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Ambulante Versorgung im Trend
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Gesundheitsimmobilien. Der Bedarf an Immobilien fur die ambulante Gesundheitsversorgung
ist hoch. Und er wird weiter zunehmen, da Politik und Kassen Uber die Verlagerung weg von
der stationaren Behandlung Geld sparen wollen. Fiir Investoren sind OP- und Arztezentren aber
noch eine Nische. Lange Mietvertrage und zahlungskraftige Nutzer sind aber gute Argumente

fur Anleger und Eigentimer.

Peter Graf von Thun und Hohen-
stein-Blaul blickt zufrieden auf die ver-
gangenen finf Jahre zurlick. In dieser
Zeit sei es gelungen, ein klassisches Bu-
rohaus in ein ambulantes Gesundheits-
zentrum umzuwandeln. In dem Objekt
Am Sonnengarten in der HauptstraRe
161 in Mannheim-Feudenheim bieten
heute Urologen, Orthopaden und Phy-
siotherapeuten ihre heilenden Dienste
an.

Die rund 3.600 gm Nutzflache des An-
wesens mit der halbrunden Fassade sei
voll vermietet, erzahlt von Thun. Durch
die Umnutzung sei es gelungen, die ge-
wichtete durchschnittliche Restlaufzeit
der Mietvertrdge (Walt) von zwei auf
sieben Jahre zu steigern und die Net-
tojahreskaltmiete um 27% zu erhohen.
Arzte sind eben treue und gut betuchte
Mieter. Mediziner belegen heute mehr
als zwei Drittel der Flache.

Wahrend die Nachfrage nach Biros
schwindet, steigt der Bedarf an Gesund-
heitsimmobilien. Ein Treiber ist die Ver-
schiebung von gesundheitlichen Leis-
tungen aus dem stationdren in den am-
bulanten Sektor. Damit wollen Politik
und Kassen die Kosten drlicken. Pati-
enten sollen immer kiirzer im Kranken-
haus oder der Rehaklinik bleiben und
stattdessen in Arztpraxen oder Tages-
kliniken gesunden.

Bestimmte chirurgische Eingriffe erfor-
dern keine stationdare Aufnahme des
Patienten; sie konnen in einem soge-
nannten ambulanten OP-Zentrum ge-
macht werden. Nach der Operation vor
Ort kann der Patient in der Regel wie-
der schnell nach Hause gehen. Mehr als
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ein Flnftel der stationaren Falle konnte
laut Experten ambulant erfolgen.

Der Gesundheitsokonom Jascha Rin-
ke sieht einen steigenden Bedarf. Den
meisten Hausern fehlten aber passen-
de prozessgerechte Strukturen. Mit ei-
nem optimalen Gebdudeausbau lieBen
sich die Ablaufe wirtschaftlicher ma-
chen und die Zahl der taglichen Opera-
tionen deutlich erhéhen. Dazu braucht
es aber entsprechend ausgebaute Im-
mobilien — und das dafiir notwendige
Kapital von Investoren.

In der Praxisklinik im Sidpark in Solin-
gen steht ein solches ambulantes OP-
Zentrum. Auf 1.800 gm Nutzflache sind
vier OP-Sdle mit 13 Betten eingerichtet.
Etwa 9.000 chirurgische Eingriffe am
Auge oder am Zahn werden dortim Jahr
durchgeflihrt; der Betreiber setzt laut
Rinke damit rund 10 Mio. Euro um. Der
Uberwiegende Teil der Operationen in
der Solinger Praxisklinik konne ambu-
lant durchgefiihrt werden, teilt der Be-
treiber Med 360° mit. Dabei dauere der
Aufenthalt hdufig nicht langer als vier
Stunden. Dennoch wirden fiir die kurz-
stationare Versorgung in der Privatkli-
nik 13 Betten angeboten. Die Unterbrin-
gung erfolge in Komfortzimmern in an-
genehmer Atmosphare und edlem Inte-
rieur, heilt es.

Uber Gebiudeausbau Zahl der OPs er-
hoéhen

Auch in Trier 6ffnete im Januar ein Me-
dizinisches Versorgungszentrum. Die
Moselclinic gilt als ein Kompetenzzen-
trum flr Orthopadie, Unfallchirurgie
und Sportmedizin. Das Haus wurde laut
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Rinke innerhalb von 18 Monaten in Mo-
dulbauweise hochgezogen. Investoren
seien Arzte, ein Bauunternehmen sowie
eine Volksbank. In drei OP-Salen wer-
den zwolf Betten von einer Privatkli-
nik bereitgehalten. Mit der AOK Rhein-
land-Pfalz/Saarland hat das MVZ Ortho-
paedicum Trier einen exklusiven Selek-
tivvertrag geschlossen. Das MVZ und
die Privatklinik sind Mitglied der Orthe-
um-Gruppe, die mit 21 Standorten in
Deutschland orthopadische Praxen und
Kliniken in Partnerschaft mit Arztinnen
und Arzten betreibt.

Die Immobilien fiir ambulante Medizin
mussen ein paar bauliche Vorausset-
zungen erfillen, um wirtschaftlich be-
trieben werden zu kénnen. Unter 500
gm Flache sei ein OP-Zentrum nicht
machbar, betont Rinke. Der Zuschnitt
musse quadratisch bis rechteckig sein,
Flure und Hygienezonen missten er-
schlieBbar sein. Bei der Raumhohe
muss bedacht werden, dass die Raum-
technik im OP zusatzliche Kapazitat
Uber der Decke braucht. Die Statik mus-
se zudem auf schwere medizintechni-
sche Gerate ausgerichtet sein. Bei einer
Klinik Gber mehrere Etagen musse ein
Bettenaufzug eingeplant werden. Und
es seien immer zwei Fluchttreppenhau-
ser erforderlich.

Die Immobilie Am Sonnengarten in
Mannheim-Feudenheim wird zu einem
Drittel von Nichtmedizinern genutzt.
»,Das Objekt ist umso wertvoller, je ho-
her der Anteil an Gesundheitsdiensten
ist“, sagt Patrick Brinker, Chef des Im-
mobilien-Investmentmanagements der
Privatbank Hauck Aufhduser Lampe
(HAL). Eine sortenreine Immobilie sei



am besten; eine Quote von mehr als
80% reiche aus, um Anleger zu gewin-
nen, die gezielt in Gesundheitsimmobi-
lien investieren.

Auch die Lage muss stimmen. In Mann-
heim punktete das friihere Bilirohaus
mit seiner Nahe zu bestehenden Ein-
richtungen; der Sonnengarten liegt nur
500 m entfernt zur Mannheimer Uni-
klinik. Gegeben ist zudem eine zen-
trale Lage zwischen Innenstadt und
Feudenheim, eine Anbindung an den
OPNV und die StraRennetze. Kurze We-
ge, einfache Orientierung und gerin-
ge Umsteigewege seien gerade fir al-
tere und mobilitatseingeschrankte Pati-
enten wichtig.

Mit Blick auf Bevolkerungsstruktur und
Nachfrage punkte Mannheim als wich-
tiger Teil der Metropolregion Rhein-Ne-
ckar mit seiner Nahe zu Ludwigsha-
fen und Heidelberg. Feudenheim sei
als gehobenes Wohnviertel gunstig fur
Privatpraxen; die Kaufkraft liege bei
48.000 Euro pro Haushalt.

Aber auch in strukturschwachen Regio-
nen konnen Immobilien fur die ambu-
lante Gesundheitsversorgung sinnvoll
sein. Denn weit ab vom Schuss ist der
Bedarf an medizinischer Versorgung
besonders hoch. Nicht zuletzt deshalb
sind in solchen Regionen viele Stadte
und Kommunen bereit, Investoren und
Betreibern finanziell unter die Arme zu
greifen. Peter Dietz

Bemerkenswertes Wachstum

Zu Beginn des laufenden Jahres
2026 habe sich deutlich gezeigt,
dass das Interesse institutioneller
Investoren an alternativen Asset-
klassen weiter zunehme, heildt es
in der dritten Auflage des Markt-
reports Ambulante Gesundheits-
immobilien von Hauck Aufhduser
Lampe (HAL) und CBRE. Neben
den bereits etablierten Segmen-
ten wie Gesundheits- und Pflege-
immobilien rickten zunehmend
Bereiche der sozialen Infrastruk-
tur in den Fokus, darunter insbe-
sondere Bildungsimmobilien und
offentliche Einrichtungen wie Po-
lizeiwachen. Dieser Trend werde
vor allem durch die stabilen Fun-
damentaldaten gestlitzt, die sich
aus der demografischen Entwick-
lung in Deutschland ergeben, so-
wie durch die hohe Resilienz die-
ser Sektoren gegeniiber konjunk-
turellen Schwankungen. Der In-
vestmentmarkt fiir Gesundheits-
immobilien setzte seinen Erho-
lungskurs im Jahr 2025 fort und
erzielte ein Transaktionsvolumen
von insgesamt 1,2 Mrd. Euro, er-
klaren Jan Linsin und Anna Ma-
ria Burrichter von CBRE: , Damit
lag der Markt rund 18% Uber dem
Vorjahresniveau und bestdtigte
die leichte, aber stabile Belebung
der Investitionsdynamik.“ Das mit
Abstand starkste Segment blieben
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Pflegeheime, die ein Volumen von
630 Mio. Euro erreichten. Nahe-
zu gleichauf lag das Transakti-
onsvolumen von betreutem Woh-
nen mit 212 Mio. Euro und am-
bulanten Gesundheitsimmobilien
mit 200 Mio. Euro. ,Besonders
das Segment der ambulanten Ge-
sundheitsimmobilien zeigte mit
einem Anstieg von 121% gegen-
Uber dem Vorjahr ein bemerkens-
wertes Wachstum.“ Kliniken und
Hauser zur Rehabilitation kamen
auf ein Volumen von 170 Mio. Eu-
ro. Anleger aus Deutschland do-
minierten mit einem Anteil von
mehr als 80% das Geschehen.
Fir internationale Investoren sei-
en die TicketgrofRen wohl noch zu
klein. Groflte Kaufergruppe war
die offentliche Hand, die insbe-
sondere aufgrund des Pflegen-&-
Wohnen-Deals auf einen Anteil
von 35% kam. Dahinter folgten
offene Immobilien- und Spezial-
fonds mit 26% sowie Asset- und
Fondsmanager mit einer Quote
von 13%. Im Jahresverlauf blieben
die Spitzenrenditen in allen Nut-
zungsarten stabil. Die Spitzenren-
dite flr ambulante Gesundheits-
immobilien wie fir Arztehiuser
oder Gesundheitszentren lag im
vergangenen Jahr bei 4,7%. Peter
Dietz
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Abbildung: Blick auf das ambulante Gesundheitszentrum in Mannheim-Feudenheim. Quelle: Yannick Wegner Architectural Photography,

Urheber: Yannick Wegner
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Blick auf das ambulante Gesundheitszentrum in Mannheim-Feuden-
heim. Quelle: Yannick Wegner Architectural Photography, Urheber:
Yannick Wegner
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