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Deutsche Gesundheitsimmobilien:
Verldssliche Ertriige durch
einen strukturellen Wachstumstrend.

Der demografische Wandel schafft eine kontinuierlich steigende Nachfrage nach Gesund-
heits- und Pflegeimmobilien in Deutschland. Wie kénnen Schweizer Pensionskassen dieses
Rendite- und Diversifizierungspotenzial nutzen?
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Dr. Benedikt Czok ist CEO
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Urs Kiinzi ist Leiter Immobilien
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Anlagestiftung

Warum sollten Schweizer
Pensionskassen deutsche
Gesundheitsimmobilien
Uberhaupt in Betracht ziehen?

Urs Kiinzi: Die Fakfen sprechen fir sich: In
Deutschland gibt es derzeit 5 Millionen Pfle-
gebedirftige, in 30 Jahren werden es rund
6,7 Millionen sein. Zudem sfeigt innerhalb
dieser Gruppe der Anteil der Hochbetagten,
die intensivere Pflege bendtigen. Dies fuhrt
iber die ndchsten Jahrzehnte zu einer struk-
turell steigenden Nachfrage nach Alten-,
Pflege- und Wohnheimen, Arztehdusern und
anderen Gesundheitseinrichtungen, wahrend
das Angebot jefzt schon nicht ausreicht.
Fir Pensionskassen erdffnet das langfristig
stabile Erfragspotenziale, Diversifizierung
und Absicherung durch staatliche Férderun-
gen. Zudem helfen diese Anlagen bei der
L&sung einer gesellschaftlichen und sozialen
Herausforderung.

Welche Rolle will die asaa

dabei spielen?

Dr. Benedikt Czok: asaa steht fir Anlage-
stiftung Schweizer Arztinnen und Arzte.
Die PAT BVG als filhrende Pensionskasse der
medizinischen Berufe in der Schweiz ist
grosster Ankerinvestor und bringt zusditzlich
ihre Immobilienexpertise ein. Vor diesem
Hintergrund liegt es auf der Hand, dass die
asaa und der von ihr vertretene Berufsstand
ein nafirliches Interesse an der Milderung
dieser Versorgungsliicke hat. Deshalb hat die
PAT BVG schon vor mehr als einem Jahrzehnt
begonnen, in deutsche Gesundheits- und
Pflegeimmobilien zu investieren. Im Vergleich

zu anderen Anbietern dirfte diese Kombina-
fion aus Kompetenz und Erfahrung ein Allein-
stellungsmerkmal darstellen.

Wodurch unterscheidet sich
der Anlagestil bei asaa von
anderen Anlagestiftungen?

Urs Kiinzi: Uns geht es um hochste Qualitat,
Sicherheit und langfristig nachhaltige Anlo-
gen. Darum erwerben wir kaum schlissel-
fertige Objekte. Wir realisieren die Projekte
selbst, gemeinsam mit ausgewdhlten Immo-
bilienentwicklern, auf Basis hdchster Quali-
ttsstandards. Ahnlich selektiv gehen wir bei
der Auswahl der spateren Betreiber der Ein-
richtungen vor. Idealerweise suchen wir durch
staatliche Transferleistungen abgesicherte
Alleinmieter, die partnerschaftlich ausgestal-
tete «Double Neb-Mietvertréige mit Laufzeiten
von 20, 25 oder auch 50 Jahren abschlies-
sen. Aber selbst wenn dieser sehr qualiféfs-
bewusste und vorsichtige Ansatz im Einzelfall
mal nicht zum Erfolg fihren sollte, sind wir
gewappnet.

Was heisst das konkret?

Urs Kiinzi: In der Regel sind wir bereifs bei
der Auswahl der Grundstiicke im Boot, um
durch gute Lagen ein langfristiges Wertsteige-
rungs- und allfélliges Umnutzungspotenzial
sicherzustellen. Denn als Pensionskasse denken
wir in Jahrzehnten und sind nicht auf kurzfris-
fige Renditemaximierung aus — wir sind Ma-
rathonl@ufer, keine Sprinter.

Die Projekte begleiten wir dann vom ersten
Spatenstich an. Es gibt eine implementierte
Qualitétsiberwachung durch DEKRA oder
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TOV und direkte Qualitctsprifungen durch
eigene Baufachleute. Unser 6-képfiges Team
in Deutschland, geleitet von Eugen Patzwald,
tauscht sich wochentlich mit den Projektent-
wicklern aus. Mindesfens einmal im Monat
begutachten wir den Baufortschritt vor Ort.
So stellen wir jederzeit sicher, dass unsere
hohen Qualitétsanforderungen eingehalten
werden und der spdtere Sanierungsbedarf
so gering wie mdglich bleibt. Einen ghnlich
intensiven Auswahl- und Befreuungsprozess
nutzen wir auch bei der Auswahl der Schlis-
selmieter.

Welche Rolle spielt die 1741
Group in dieser Konstellation?

Dr. Benedikt Czok: Die 1741 Group decki
den gesamten administrativen, organisafori-
schen und rechtlichen Bereich ab. Dabei ist
es uns wichtig, die Kostenstruktur so fair,
einfach und transparent wie méglich zu ge-
stalten, wie man das in einer Partnerschaft
unter Pensionskassen erwarten wiirde. Wir
verfolgen keine Gewinnmaximierungsabsicht,
wir opfimieren die Anlagen von Pensions-
kassen, die fur ihre Immobilienanlagen nach
Effizienz, Diversifizierungs- und Kostenvor-
teilen suchen. Und wir stellen dabei den
Kontakt zu den Anlegern her. Eines méchte
ich dabei betonen: Wir suchen keine «Kun-
den», sondern langfristig denkende «Partner>.

Partner statt Kunden -
wie ist das gemeint?
Dr. Benedikt Czok: Derzeit verwalten wir bei

der asaa in vier Anlagegruppen Immobilien
im Gesamtwert von gut CHF 1,25 Mrd. In
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den ndchsten zwei Jahren wird das Anlage-
volumen durch weitere Sacheinlagen der
PAT BVG sowie Fertigstellung der laufenden
Projekte auf iber CHF 2,5 Mrd. anwachsen.
Darauf aufbauend méchten wir Pensions-
kassen insbesondere fir das aussichtsreiche
Thema Gesundheitsimmobilien begeistern
und als Anleger gewinnen, um gemeinsam
weitere Skalen- und Diversifikationsvorteile
zu erzielen und Opportunitéten ausschdpfen
zu kénnen. Wir sind aber auch offen dafir,
direkt gehaltene Bestandsimmobilien in eine
bestehende oder eine eigene Anlagegruppe
als Sacheinlage aufzunehmen. In beiden
Varianten kénnen Pensionskassen von Kosten-
vorteilen, einer potentiellen Hebelwirkung
und der grossen Erfahrung des asaa Teams
profitieren. Wir zielen somit auf eine echte,
langfristige Parterschaft im Inferesse aller,
auch und vor allem der Versicherfen.

Eine Abschlussfrage an Sie beide:
Was schétzen Sie am jeweils
anderen Pariner besonders?

Urs Kiinzi: Die 1741 Group hat ausgeprdg-
te administrative, rechtliche und koordinative
Starken. Das fishrt zu einer hohen Effizienz
und Problemlésungskompetenz, was unsere
Leistungen als Pensionskasse und Immobilien-
spezialisten perfekt ergénzt.

Dr. Benedikt Czok: Mich beeindruckt die
konsequente Qualitétsorientierung im Entwi-
cklungs- und Anlageprozess immer wieder
aufs Neue, ebenso wie die auf Risikomini-

mierung ausgerichtete Herangehensweise
des Teams der PAT BVG.

Deutsche Gesund-
heitsimmobilien als
sichere, langfristige
Ertrags- und Diver-
sifizierungsquelle
fur sich und andere
Schweizer Pensions-
kassen erschliessen:
Dieses Ziel verfolgt
die 1984 gegriindete
Pensionskasse PAT
BVG in der asaa An-
lagestiftung. Ein Ge-
sprich tber Effizienz,
Qualititsbewusstsein
und Wertschitzung
mit Urs Kiinzi, Leiter
Immobilien und Mit-
glied der Geschiifts-
leitung der PAT BVG,
und Dr. Benedikt

Czok, Geschiftsfithrer

der asaa.




