
Wie aus Grafik 1 zur Bevölkerungsvoraus-
berechnung für Deutschland ersichtlich,
unterscheidet sich der Altersaufbau von 2021
(gefüllte rote und blaue Fläche) und 2050
(schwarze Linie) vor allem darin, dass neben
einer steigenden Lebenserwartung auch eine
abnehmende Anzahl an jüngeren Menschen
einer steigenden Anzahl an älteren
Bevölkerungsgruppen gegenübersteht.

Trends zu einer alternden Gesellschaft und
einer höheren Lebenserwartung führen zu
einem Anstieg an pflegebedürftigen Personen
und erfordern den Bau von mehreren
hunderttausend neuen Pflegeplätzen bis 2030
(EUR 30 Mrd. Investitionsvolumen). Jedoch
hinkt hier der Neubau dem wachsenden Bedarf
weiterhin hinterher.

Der Boom bei Gesundheitsimmobilien, der sich
seit einigen Jahren in kontinuierlich steigenden
Transaktionsvolumina zeigt, setzte sich auch in
2021 fort. Mit einem Gesamtumsatz von gut
4,43 Milliarden Euro wurde die erst im Jahr
2020 aufgestellte Bestmarke um 12 Prozent
übertroffen und wiederum ein neuer
Rekordumsatz erzielt.4 Gleichzeitig liegt das
Ergebnis mehr als doppelt so hoch wie der
zehnjährige Durchschnitt.

Der Trend, dass gerade auch vermehrt
Institutionelle Investoren Healthcare als
interessante und sichere Assetklasse für sich
entdecken, setzt sich fort.
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WOHNEN IM ALTER – EIN WACHSTUMSMARKT?

Eine steigende Lebenserwartung und eine zunehmend alternde Bevölkerung unterstützen die

Nachfrage nach Healthcare-Investments. Im Jahr 2021 konnte die Nachfrage in diesem Segment ein
Rekordhoch erzielen. Immer mehr Institutionelle Investoren bauen ihr Portfolio in

Gesundheitsimmobilien aus, scheint es stabile Erträge und sichere Investments zu versprechen.

EIN ANHALTEND WACHSENDER MARKT 
MIT UNGEBROCHENER NACHFRAGE

Der demographische Wandel – die Alterung
unserer Gesellschaft – unterstützt die
Nachfrage in altersgerechtes Wohnen. Aktuelle
Prognosen zeigen auf, dass die Anzahl von
Pflegebedürftigen voraussichtlich von 3,4
Millionen in 2017 auf 4,1 Millionen Menschen in
2030 ansteigen wird. Zusätzlich ist von einer
steigenden Lebenserwartung auszugehen.
Während Männer aktuell im Durchschnitt 78,3
Jahre alt werden, sind es 2060 bereits 84,8
Jahre. Bei Frauen liegt die Lebenserwartung im
Moment bei 83,2 Jahren, bis 2060 wird diese
auf 88,8 Jahre ansteigen.1
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Die Gründe hierfür liegen auf der Hand:

eine nicht umkehrbare demografische Entwicklung›

›

All diese Faktoren können stabile Cashflows und sichere Investments
versprechen. Daher verwundert es auch nicht, dass sowohl Einzel- als
auch Portfolioabschlüsse neue Allzeithochs erreicht haben. Ein
wesentlicher Teil des Resultats entfällt dabei mit gut 1,1 Milliarden Euro auf
die Pflegeheime, die in der Übernahme der Deutsche Wohnen durch
Vonovia enthalten sind.5

PFLEGEFORMEN –
BERÜCKSICHTIGUNG INDIVIDUELLER BEDÜRFNISSE

Unterschiedliche Lebenssituationen bedürfen eines vielseitigen Pflege-
und Betreuungsangebotes. Stationäre Pflegeeinrichtungen, mobile
Pflegeleistungen und betreutes Wohnen sind die meistgenutzten
Pflegeformen in Deutschland und Österreich, gefolgt von Kurzzeitpflege,
teilstationärer Pflege und alternativen Wohnformen.

Kurzzeitpflege 

Bei einer Kurzzeitpflege werden stationäre Einrichtungen nur kurze Zeit in
Anspruch genommen. Teilstationäre Pflegeleistungen erfolgen dann, wenn
eine Person in ihrem eigenen Zuhause lebt, jedoch eine Form von
Tagesbetreuungsangebot in Anspruch nimmt.

Mobile Pflegeleistungen

Mobile Pflegeleistungen bestehen dann, wenn pflegebedürftige Personen
eine Betreuung durch eine Pflegefachkraft zu Hause in Anspruch nehmen.

Die stationären Pflegeeinrichtungen, spezialisiert auf eine vollständige
Betreuung in einem Pflegeheim, sind sowohl in Österreich, als auch in
Deutschland stark vertreten. In Österreich nutzen 36 Prozent der 273.000
Pflegebedürftigen dieses Angebot7. In Deutschland sind 54 Prozent aller
Gesundheitsimmobilien Pflegeheime.8

Aternative Wohnformen

Unter den Begriff
alternative Wohnformen
fallen z.B. gemeinschaft-
liche Wohnprojekte für
pflegebedürftige
Menschen. Diese Pflege-
und Betreuungsformen
stellen jedoch sowohl in
Deutschland, als auch in
Österreich keinen signi-
fikanten Anteil an dem
Gesamtangebot dar.6
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ein mittelfristiger Angebotsengpass an modernen Einrichtungen mit 
integrierten Konzepten und 

›

die zunehmende Professionalisierung vieler Betreiber 

Stationäre Pflegeeinrichtung

Auch bei der Aufteilung der Investments nach
Assetklassen wird die große Bedeutung der stationären
Pflegeeinrichtungen ersichtlich. Ein signifikanter Anteil
des Healthcare-Investmentmarktes in Deutschland
entfällt dabei mit rund 1,2 Milliarden Euro (68 Prozent) auf
Pflegeimmobilien (2021)9. Gefolgt von ca. 19 Prozent
Marktanteil mit 325 Millionen Euro für die Sub-
Assetklasse betreutes Wohnen und 225 Millionen (13
Prozent) auf Gesundheitsimmobilien wie Ärztehäuser und
Kliniken. 10



Trends in Betreuungs-und Pflegemodellen

Bezüglich der unterschiedlichen Betreuungs- und Pflegemodelle sind verschiedene Trends11 zu
beobachten, die eine echte Chance für Investoren darstellen können:

›

›
›
›

eine veränderte Rechtslage mit Anspruch auf ein Einzelzimmer in vielen Bundesländern
verschärft die bereits bestehende Knappheit an Pflegeeinrichtungsplätzen

eine zunehmende Pflegebedürftigkeit jüngerer Menschen

weniger Angehörigkeitspflege und

eine steigende Nachfrage nach alternativen Wohnmöglichkeiten wie dem betreuten
Wohnen

BETREUTES WOHNEN 

Ein besonderes Augenmerk liegt hierbei auf dem betreuten Wohnen. Häufig angeschlossen an
ein Pflegeheim, bietet diese Form der Betreuung für Pflegebedürftige die Möglichkeit den Grad
an Eigenständigkeit und alltäglicher Unterstützung je nach individuellen Bedürfnissen
anzupassen. Somit werden Menschen über verschiedene Pflegestufen hinweg bis hin zur vollen
stationären Pflege begleitet. Im Jahr 2020 verfügten 2.657 Pflegeheime über
Wohneinrichtungen, dies entspricht einem Anteil von 17 Prozent. Aufgrund der stetig steigenden
Nachfrage waren bereits im Jahr 2020 340 Projekte im Bau und 390 in Planung. Das Premium-
Segment des betreuten Wohnens – sehr gute Lagen, exklusiver Service und großzügige
Wohnungen – stellt noch immer ein Nischenprodukt dar, könnte sich jedoch zu einer lukrativen
Investmentalternative entwickeln.12

Entwicklung Betreutes Wohnen
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GESUNDHEITSIMMOBILIEN-INVESTMENT – EIN AUSBLICK

Obwohl der Gesundheitsimmobilienmarkt lange Zeit als Nischenprodukt einzuordnen war, treten die
Investitionsmöglichkeiten immer weiter in den Fokus der Investoren.

Prognosen zufolge können durch robuste Fundamentaldaten und nachhaltige
Nachfrageentwicklungen auf Grund des demographischen Makro-Trends, in Zusammenhang mit
mangelnder Produktverfügbarkeit und einem erwarteten Anstieg der Preise für Immobilien und
Baukosten, sinkende Ankaufsrenditen erwartet werden.13

Ein durch Produktmangel limitiertes Transaktionsvolumen, Personalmangel, steigende Grundstücks-
und Baukosten im Zusammenhang mit Investitionsstaus und neue gesetzliche Anforderungen
bezüglich Neubau und Sanierungsmaßnahmen scheinen das Interesse der institutionellen
Investoren an Gesundheitsimmobilien nicht zu schmälern.14 Sicherheit, Planbarkeit und Stabilität im
Rahmen von konjunkturunabhängigen, defensiven Investitionsmöglichkeiten, langen Mietverträgen,
demografischen Entwicklungen und relativ stabilen Auslastungszahlen schaffen ein reges
Investoreninteresse.15 Insgesamt weist der Gesundheitsimmobilienmarkt ein attraktives Risiko-
Rendite-Profil für institutionelle Investoren auf.
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