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Altersimmobilien als neuer Wachstumsmarkt

Investitionsoffensive bei Pflegeheimen — Trend zu giinstigeren Angeboten

Seniorengerechte Wohnungen,
die mehr bieten als nur Barriere-
freiheit, werden unter Schweizer
Investoren langsam ein Thema.
Am meisten Geld fliesst derzeit
in Pflegeimmobilien.

Andrea Martel

Dass die Zahl der Senioren und damit
auch der pflegebediirftigen Menschen in
der Schweiz in den nichsten Jahren
rasant zunehmen wird, ist auch der
Immobilienbranche nicht verborgen ge-
blieben. Trotzdem tun sich viele Investo-
ren noch schwer damit, sich strategisch
auf die Alterung der Gesellschaft auszu-
richten. Laut Fredy Hasenmaile vom
Immobilienresearch der Credit Suisse
(CS) hat dies damit zu tun, dass nach wie
vor Unsicherheit dariiber herrscht, wel-
ches in Zukunft die gefragten Wohn-
formen im Alter genau sein werden.
Immobilien sind teuer und langlebig,
und entsprechend gross ist die Angst,
aufs falsche Pferd zur setzen. Viele ver-
suchen deshalb, moglichst «<normal» zu
bauen und beschrénken sich auf risiko-
lose Anpassungen wie Barrierefreiheit.

Den Mittelstand im Visier

Trotz dieser generellen Zuriickhaltung
gibt es jedoch durchaus Segmente, die
Investoren im grossen Stil anlocken. Das
wichtigste Beispiel sind Pflegeimmobi-
lien. Laut einer am Dienstag verdffent-
lichten CS-Studie hat sich der Betrag,
der jihrlich in Pflegeheime investiert
wird, in den vergangenen Jahren gegen-
iiber der Jahrtausendwende verdreifacht
(vgl. Grafik). Voll auf diese Karte setzt
beispielsweise Swiss Prime Site (SPS).
Die grosste Schweizer Immobilienge-
sellschaft, deren Portfolio von rund 10
Mrd. Fr. vorwiegend Geschéftsliegen-
schaften umfasst, hat Mitte 2013 fiir
knapp 500 Mio. Fr. die Tertianum-Grup-
pe tibernommen, eine der grossten pri-
vaten Anbieterinnen von Altersresiden-
zen, und baut diesen Bereich seither mit

hohem Tempo aus. 24 neue Projekte
wurden laut SPS-Chef Markus Graf in
den letzten knapp zwei Jahren lanciert,
immer im Bereich betreutes Wohnen

plus Pflege. Aber auch die Konkurrenz
ist sehr aktiv: Senevita beispiclsweise,
die mit 19 Residenzen ebenfalls zu den
grossten Anbietern gehort, hat allein im
Jahr 2014 fiinf neue Hiuser eroffnet.

Dass Pflegeimmobilien in letzter Zeit
hoch im Kurs stehen, hat verschiedene
Griinde. Zum einen wachsen auch im
Immobilienbereich die B#ume nicht
mehr iiberall in den Himmel: Bei Biiro-
immobilien ibersteigt das Angebot
mittlerweile die Nachfrage, und auch
Mietwohnungen werfen im derzeitigen
niedrigen Zinsumfeld nicht mehr viel ab.
Die Senioren sind damit einer der letz-
ten Wachstumsmaérkte. Die demografi-
sche Alterung und vor allem der bevor-
stehende Eintritt der Babyboom-Gene-
ration ins Rentenalter garantieren eine
iiber Jahre steigende Nachfrage. Diese
wird zudem gestiitzt durch die Umwil-
zungen im Gesundheitswesen. Mit der
national einheitlichen Einfithrung von
Fallpauschalen in der Spitalfinanzierung
sind die Akutspitiler finanziell daran
interessiert, die Patienten weniger lange
bei sich zu behalten und frither ins
Pflegeheim einzuweisen.

Die CS rechnet damit, dass bis 2040
schweizweit trotz zunehmender Bedeu-
tung der Spitex mehr als 53 000 zusétz-
liche Pflegebetten bendtigt werden, was
einem Investitionsvolumen von 20 Mrd.
Fr. entspricht. Auch das neue Pflege-
finanzierungsgesetz, das seit Anfang
2011 in Kraft ist, diirfte dazu beigetragen
haben, den Markt fiir private Anbieter
attraktiver zu machen. Vor allem weil
einige Kantone von der Objekt- zur Sub-
jektfinanzierung ibergingen, also von
der Subvention des Baus von Pfleg-
heimen zur Unterstiitzung der Patien-
ten, hat sich der unternehmerische
Spielraum fiir private Anbieter erhoht.

SPS baut explizit nur Einrichtungen,
die auch Pflegebetten umfassen. Dies

aber nicht, weil der Pflegebereich beson-
ders lukrativ wére. Im Gegenteil: Die
Pflegeleistungen werden zu einem
Normkostensatz vergiitet, der Gewinne
praktisch verunmoglicht. Eine Rendite
ldsst sich nur im Wohnteil mit Betreuung
und Pension erwirtschaften. Aber nur
dank den Pflegebetten sind die Wohnun-
gen fiir die anvisierte Zielgruppe iiber-
haupt attraktiv, wie Luca Stiger, CEO
der Tertianum-Gruppe, erklirt. Eben-

falls klar ist fiir Stéger, dass das grosse
Wachstumspotenzial bei den Senioren-
heimen nicht im High-End-Bereich
liegt, in dem die Tertianum-Residenzen
positioniert sind. Gefragt sind vor allem
erschwingliche Wohnungen, die sich
auch der Mittelstand leisten kann. Die
grosse Investitionsoffensive (500 bis 800
Mio. Fr. in den nichsten fiinf bis sechs
Jahren) betrifft denn auch nicht Tertia-
num-Residenzen, sondern giinstigere
Seniorenzentren, die unter der neu lan-
cierten Marke Vitadomo gefiithrt wer-
den. Wihrend ein Monat im Tertianum

rasch einmal 10000 Fr. verschlingen
kann (es gibt aber auch Apartments fiir
unter 4000 Fr.), ist eine Alterswohnung
im vor kurzem erdffneten Vitadomo-
Seniorenzentrum in Opfikon bereits fiir
1500 Fr. im Monat zu haben. Der Preis
setzt sich zusammen aus einem Miet-
preis mit Nebenkosten plus einer Pau-
schale von 350 Fr. fiir einen 24-Stunden-
Notruf bzw. -Bereitschaftsdienst sowie
die Bereitstellung der ganzen Infrastruk-
tur, die neben einem betreuten Eingang
auch ein Bistro umfasst. Weitere Ange-
bote, wie Wohnungsreinigung, Gymnas-

tik oder die Versorgung durch die haus-
interne Spitex, sind abrufbar und wer-
den separat berechnet.

Der Nachbar als Dienstleister

Einen anderen Ansatz verfolgt die Solo-
thurner Firma Bonainvest. Das seit fiinf
Jahren auf dem Markt aktive Unterneh-
men investiert in altersgerechte Woh-
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nungen, in denen Menschen moglichst
lange autonom leben konnen. Erreicht
wird diese Autonomie durch eine gute
Lage in der Nihe von Ortskernen,
offentlichen Verkehrsmitteln und gas-
tronomischen Angeboten, eine hinder-
nisfreie Bauweise, eine eigene, rund um
die Uhr erreichbare Notrufzentrale so-
wie abrufbare Dienstleistungen inklu-
sive Concierges, die personlich vorbei-
schauen. Ein Service-Portal vernetzt die
Bewohner zudem untereinander und
vereinfacht soziale Kontakte nach dem
Motto: Der beste Dienstleister ist der
Nachbar, der sich einfach oft nicht traut,
Kontakt aufzunehmen.

Das Konzept von Bonainvest ist laut
Griinder Ivo Bracher darauf ausgerich-
tet, erschwinglich zu bleiben. Der ho-
here Qualitétsstandard der Wohnungen,
der auch eine intelligente Vernetzung
umfasst, mache diese vielleicht 50 Fr. im
Monat teurer. Hinzu kommen 40 Fr. pro
Monat fiir einen Anschluss an das
eigene Sicherheitssystem, der allerdings
freiwillig ist. Die von Bonainvest kreier-
ten Sicherheits- und Dienstleistungs-
angebote konnen auch Dritte abonnie-
ren — schliesslich spielen bei den Kosten
dieser Dienste die Skaleneffekte eine
grosse Rolle.

Die Liegenschaften von Bonainvest
sind nicht ausschliesslich fiir Senioren
gedacht. Wihrend fiir die Alteren die
Pflegeangebote wichtig sind, geféllt den
Jiingeren das Wohnen mit Service. Laut
Bracher liegt das Durchschnittsalter in
einer typischen Siedlung bei 51 Jahren.
Diese Durchmischung sei gewollt und
einer der Aspekte, den iltere Leute
schitzten. Bei Uberbauungen, die direkt
neben Pflegeheimen liegen, sind die
Senioren dann allerdings doch eher
unter sich: Der Altersdurchschnitt liegt
dort bei 75 Jahren. Dies ist aber immer
noch weniger als bei Vitadomo, wo das
Eintrittsalter bei gut 85 Jahren liegt.

Rasch wachsender Markt fiir Alters- und Pflegeimmobilien

Bewilligte Investitionssumme fiir Pflegeheime

Baubewilligungen 1995-2014 in Mio. Fr,, Neu- und Anbau Schematische Darstellung

Spektrum an Wohnformen im Alter
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