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zahlen werden. Das aber nicht etwa deswe-
gen, weil dann immer noch eine Reihe von
Portfolios gedreht werden müssten, sondern
weil zahlreiche Investoren ihre Bestände lie-
ber abstoßen würden, statt es ab 2018 mit den
Durchführungsverordnungen für manche
der 16 Landesheimgesetze zu tun zu bekom-
men. Bestandshalter könnten daran interes-
siert sein, in ihren Häusern lieber nicht – wie
von den Verordnungen in manchen Bundes-
ländern verlangt – aus Doppelzimmern Ein-
zelzimmer zu machen mit der Folge, dass
fortan nennenswert ho-
he Einnahmen entfal-
len. „Wenn da in einem
Heim plötzlich 30 Bet-
ten wegfallen, tut das
richtig weh“, so Löwentraut. 

Jens Nagel, der Chef der Deutschlandnie-
derlassung des schwedischen Pflegeheimin-
vestors Hemsö, sieht den Markt ganz ähnlich
wie Löwentraut. Eine überbordende Dyna-
mik vermag er nicht zu erkennen, auch wenn
es zurzeit Portfolioaufschläge von 10% bis
20% gebe und er selbst von mindestens zwei
größeren Portfolios weiß, die noch auf dem
Markt sind. Welche er meint, sagt er nicht.
Nach Recherchen der Immobilien Zeitung
sind aktuell mindestens drei größere Pflege-
heimpakete zu haben. Die Londoner Nieder-
lassung der Axa-Versicherung bietet offenbar
beharrlich ihr auf etwa 200 Mio. Euro
geschätztes Portfolio an. Die Landesbank
Berlin (LBB) soll mit ihrem Pegasus-Portfolio
aus 28 meist größeren Pflegeheimen Klinken
putzen. Bei einem gedachten Kaufpreisfaktor

D er Marktreport von CBRE enthält
viele Begriffe, die Makler gerne
verwenden. Da ist von einem
„dynamischen Jahresauftakt“

und einer „fulminanten Entwicklung“ die
Rede. Als Beleg liefert CBRE die Zahl von 863
Mio. Euro Transaktionsvolumen und ver-
gleicht sie mit den 138 Mio. Euro, die das
Maklerhaus in den ersten sechs Monaten
2015 gezählt hatte. Seinerzeit habe der Port-
folioanteil bei 21% gelegen, also bei unter 
30 Mio. Euro. Im ersten Halbjahr 2016 sei die-
ser Anteil auf über 70% hochgeschnellt. CBRE
zählte 30 Portfolioverkäufe, die sich auf 615
Mio. Euro summierten. Im Schnitt wog ein
Portfolio also lediglich gut 20 Mio. Euro. 

Und nicht nur das. Experten staunen über
die Zahl von 30 Portfolios, die in den vergan-
genen sechs Monaten transferiert worden
sein sollen. Eine Erklärung für die hohe Zahl:
Manche Pflegeheimpakete wurden binnen
kürzester Zeit gleich zweimal verkauft. Zu-
letzt betraf das einen Teil der 16 Heime, die
die Burkart-Gruppe, Singen/Berlin, zusam-
men mit KS Immobilien für offenbar mehr als
120 Mio. Euro von Cor-
pus Sireo übernommen
hatte. Fünf der Häuser
wurden binnen 48
Stunden für 60 Mio.
Euro an den belgischen Investor Aedifica wei-
tergereicht. Macht in der Statistik schon mal
zwei Portfolioverkäufe und nicht nur einen.
Frank Löwentraut, Geschäftsführer von Aae-
tas Consult, Bad Homburg, spricht in solchen
Zusammenhängen von Doppelzählungen

und vermutet das Transaktionsvolumen auf
dem deutschen Pflegeheimmarkt im ersten
Halbjahr de facto eher bei 600 Mio. Euro. 

Überdies hält der Berater das auch von
ihm nicht grundsätzlich bezweifelte höhere
Transaktionsvolumen für eine vorüberge-
hende Erscheinung. Schon 2014 hatte er
vorausgesagt, spätestens 2016 werde es einen
deutlichen Anstieg bei den Transaktionszah-
len geben. Seine Begründung damals: Eine
Reihe von Fonds, die in den Nullerjahren in
Pflegeheime investiert hatten, wollten sich
nach sieben bis zehn Jahren von ihren Be-
ständen wieder trennen. Ein Beispiel für diese
Praxis ist der Verkauf diverser Portfolios aus
dem Bestand des im Jahr 2006 von Corpus
Sireo aufgelegten Sireo Immobilienfonds No. 5
Sicav-Fis (später Corpus Sireo Health Care I).
Von 46 Häusern sind nur noch vier übrig.

Löwentraut vermutet, dass es mit Blick auf
weitere im Markt befindliche Portfolios in
diesem Jahr ein Transaktionsvolumen von
mehr als 1 Mrd. Euro geben könnte. CBRE
prognostiziert sogar einen neuen Rekord.
„Angesichts einer gut gefüllten Vermark-

tungspipeline rechnen
wir zum Jahresende mit
einem neuen Spitzener-
gebnis, das weit über
dem bisherigen Re-

kordwert aus dem Jahr 2006 liegen wird“, sagt
Jan Linsin, Head of Research bei CBRE in
Deutschland. Damals hatte CBRE Pflege-
heimdeals für 1,2 Mrd. Euro gezählt. 

Auch das Jahr 2017 könnte nach Einschät-
zung Löwentrauts eines mit hohen Verkaufs-

von 15 oder 16 würde das Portfolio mehr als
400 Mio. Euro schwer sein. Neuerdings gras-
sieren auch wieder Gerüchte über den mögli-
chen Verkauf eines Teils der 74 Häuser von
Even Capital. Derzeit ist von 47 Heimen die
Rede, die veräußert werden sollen. Eine Be-
stätigung von Even Capital gibt es dazu nicht. 

Nagel hält den Transaktionsmarkt gene-
rell für eng begrenzt. Es seien in diesem Jahr
nur etwa 5% der rund 13.000 Pflegeheime in
Deutschland auf dem Markt. Ein großer Teil
davon komme für ein Investmenthaus wie

Hemsö nicht in Be-
tracht, obwohl sich die
Schweden mittlerweile
an Heime trauen, die
saniert werden müs-

sen. 246 Häuser seien Hemsö seit Jahresbe-
ginn angeboten worden, darunter 96 Projekt-
entwicklungen. Gekauft hat der Investor 2016
erst drei Häuser. Bei den vielen angebotenen
Developments hat Nagel starke Zweifel, dass
sie alle verwirklicht werden. „Von den 96 sind
erst zwei realisiert“, sagt er. 

Mit Löwentraut ist er sich einig, dass lang-
fristig höhere Transaktionszahlen nur mög-
lich wären, wenn mehr Pflegeheime gebaut
würden. Derzeit kämen im Jahr nur 50 bis 70
neue Häuser auf den Markt, sagt der Hemsö-
Manager. Nach diversen Bedarfsprognosen
müssten jedoch 100 bis 200 im Jahr gebaut
werden. „Wir steuern mit offenen Augen in
eine Unterversorgung rein“, warnt Nagel. Ein
Grund mehr für ihn, in Bezug auf den deut-
schen Pflegeheimmarkt eher weniger von
dynamisch oder fulminant zu sprechen. bb 

Das Pflegeheimgeschäft
blüht – ein wenig

Für Immobilienmakler, die
Pflegeheime vermitteln, war das

erste Halbjahr 2016 höchst
erfreulich. Nach Zahlen des

Beratungsunternehmens CBRE
wurde mit Pflegeheimen und

Seniorenresidenzen in den
ersten sechs Monaten ein

Transaktionsvolumen von 863
Mio. Euro erzielt und damit

etwas mehr als die 834 Mio. Euro
aus dem gesamten Vorjahr. Doch

Vorsicht: Investoren und 
Berater halten die hohen

Transaktionszahlen nur für ein
vorübergehendes Phänomen

und kritisieren den viel zu
schleppenden Bau neuer Heime.

Das Transaktionsgeschäft mit Pflegeheimen in
Deutschland blühte in den ersten sechs Monaten

dieses Jahres. Die Frage ist nur, wie lange noch.
Bild: Peter Maszlen/Fotolia.com

2016 soll es Transaktionen
für über 1 Mrd. Euro geben

Mindestens drei große
Portfolios sind zu haben

D amit befinde man sich bei der Abwick-
lung auf der Zielgeraden, teilt der

Fondsmanager Kanam mit. Für drei weitere
Fondsobjekte seien die Verkaufsverhandlun-
gen bereits weit fortgeschritten. Danach müs-
sen die Manager noch für elf Immobilien
einen Abnehmer finden, um den Fonds kom-
plett ausverkauft zu haben. Ende dieses Jah-
res geht das verbliebene Vermögen des
Kanam Grundinvest an die Depotbank War-
burg über. Das soeben veräußerte Paket
besteht aus Objekten in Frankreich und den
Benelux-Ländern. Für einige von ihnen ver-
einbarte Kanam zuvor neue Mietverträge. So
wurde das Pariser Bürohaus Quai d’Orsay
aufgewertet und an die Kanzlei Bredin Prat
vermietet. Auch im Tour Egée im Büro-
quartier La Défense (9-11, Allée de l’Arche /
17, Avenue de l’Arche) wurden gut 20.000 m2

langfristig neu belegt. Mit insgesamt 54.000 m2

Nutzfläche ist Tour Egée das größte Einzelob-
jekt des Portfolios.

Weiterhin gehören zum Verkauf das Büro-
haus Le Stadium in Saint-Denis bei Paris, das
zu 80% langfristig an PwC vermietete
Gebäude PwC-Toren in Rotterdam (Fascina-
tioboulevard 350) und das bis 2020 an Accelor
Mittal vermietete Bürohaus Espace Petrusse
in Luxemburg (24 - 26 Boulevard d’Avran-
ches).

Schon 2014 hatte der Grundinvest-Fonds
einen Portfoliodeal in ähnlicher Größenord-
nung geschafft. Dabei gingen drei Objekte in
Washington, Paris und Montreal für 740 Mio.
Euro an ein koreanisches Konsortium institu-
tioneller Investoren. mol

KanAm schafft
Paketverkauf
Der in Liquidation befindliche
offene Fonds Kanam
Grundinvest hat ein
europäisches Immobilienpaket
zum Bruttokaufpreis von 
875 Mio. Euro an Amundi 
Real Estate verkauft. 

ANZEIGE

Öffentliche Ausschreibung / Interessensbekundungsverfahren

Resorthotel nahe Potsdam/Berlin

Im Rahmen eines öffentlichen Bieterverfahrens werden die Vermögensgegen
stände des Resort Schwielowsee in Werder/Havel veräußert. 

Das 4Sterne Resort Schwielowsee umfasst 127 Hotelzimmer, 21  Ferien und 
Pfahlhäuser sowie ein SpaBereich, ein KonferenzCenter, zwei Restaurants,  
eine Bar, eine Marina mit Hafen nebst Bootshalle sowie ein Wohngebäude mit  
vier Apartments und befindet sich im Einzugsgebiet von Potsdam und Berlin.

Transaktionsgegenstand bilden:

• Betriebsnotwendige Wirtschaftsgüter inkl. Grundstücke, Gebäude und 
Vermögensgegenstände der Theodor Fontane Besitz und Betriebsgesellschaft 
mbH im Rahmen eines Asset Deals

• 100% der Gesellschaftsanteile an einer neu gegründeten Betriebsgesellschaft, 
namentlich Resort Schwielowsee Betriebs GmbH

Alle Parteien, die beabsichtigen an einem strukturierten Ausschreibungsverfahren 
teilzunehmen, werden aufgefordert, bis spätestens 15. September 2016,  
17:00 Uhr (CET) eine Interessensbekundung für einen möglichen Erwerb der  
Vermögensgegenstände („Interessenbekundung“) bei dem mandatierten Trans
aktionsberater unter folgender Adresse einzureichen: 

Ernst & Young Real Estate GmbH
Felix Holderberg
Friedrichstraße 140, 10117 Berlin, Deutschland
Office: +49 30 25471 22746
EMail: project.resorthotel@de.ey.com

Interessenten, die eine verspätete Interessenbekundung abgeben, werden  
vom Prozess ausgeschlossen.  Alle Anfragen in Bezug auf das strukturierte  
Ausschreibungsverfahren oder in Bezug auf die erforderlichen Inhalte der  
Interessenbekundung sind ausschließlich an EY zu adressieren. 

Nach Angaben des Investmentmanagers
Patrizia befinden sich die Gebäude in den
„besten Bürolagen der wirtschaftsstärksten
deutschen Metropolen“. Verkäufer ist, wie
bereits berichtet, Allianz Real Estate Ger-
many. Der im zweiten Halbjahr 2015 aufge-
legte Patrizia-Fonds ist nach dem Ankauf des
Portfolios nun voll investiert. Um Cloud 9

übernehmen zu können, wurde er von 600
Mio. auf 800 Mio. Euro aufgestockt.

Die neun Immobilien befinden sich in
Hamburg, München, Stuttgart, Frankfurt,
Hannover und Düsseldorf und verfügen über
2.800 m2 bis 38.000 m2 vermietbare Fläche.
Größtes Einzelobjekt ist der Hamburger
Sprinkenhof, der zum Unesco-Welterbe Kon-
torhausviertel gehört. Als Verkaufsmotiv ver-
weist die Allianz auf eine „Buy-Manage-Sell-
Strategie mit Blick auf eine ausgewogene
Diversifizierung des Portfolios“.

Die Vermietungsquote der Immobilien
liegt aktuell bei 94%. Zu den Mietern zählen
HSBC Trinkaus & Burkhardt, die Bundesan-
stalt für Immobilienaufgaben sowie die 
Allianz-Gruppe. Insgesamt werden die
Immobilien von rund 180 Mietern genutzt.
Die durchschnittliche Vertragsrestmietlauf-
zeit liegt bei ca. dreieinhalb Jahren. Unter-
stützt wurde Patrizia beim Ankauf des Portfo-
lios von CBRE und Clifford Chance. JLL und
CMS waren für den Verkäufer tätig. mol

D as unter dem Namen Cloud 9 vermark-
tete Immobilienportfolio der Allianz

gehört seit Juli dem institutionellen Immobi-
lienfonds Patrizia GewerbeInvest Deutsch-
land II. Er hat sich die neun deutschen
Gewerbeobjekte für gut 400 Mio. Euro gesi-
chert. Deren Mietverträge laufen im Durch-
schnitt noch dreieinhalb Jahre.

Patrizia-Fonds auf Wolke Nr. 9
Nur 4,75 Mrd. Euro Transaktionsumsatz mit Portfolios aus deutschen
Gewerbeimmobilien bilanzierte BNPP Real Estate im ersten Halbjahr 2016,
deutlich weniger als im Vorjahreszeitraum. Patrizia hat nun dafür gesorgt, dass
das Geschäft ein bisschen an Schwung gewinnt.

Allein der Sprinkenhof soll
170 Mio. Euro gekostet
haben. Bild: Patrizia

Ein deutscher Versicherungskonzern hat
Patrizia Immobilien damit beauftragt, insge-
samt 300 Mio. Euro in Wohnimmobilien zu
investieren. Gekauft werden soll europaweit,
der Versicherer stellt dafür rund 150 Mio.
Euro Eigenkapital zur Verfügung. Ein erstes
Projekt hat Patrizia in Kopenhagen von
einem Investorenkonsortium erworben. Die
Wohnanlage entsteht in einem Neubaugebiet
des Amager Strandparks und wird mit 68
Wohnungen und einer Gewerbeeinheit rund
7.100 m2 Mietfläche umfassen. Die Fertigstel-
lung ist fürs vierte Quartal kommenden Jah-
res vorgesehen. Dieses Jahr hat Patrizia
bereits in mehrere Neubau-Wohnprojekte
investiert, darunter in London und Berlin. cr

300 Mio. Euro 
für Wohnungen 
in Europa

**SGRD**


