-

QUARTERLY

AUSGABE
APRIL 2013

BulwienGesa AG

research - analysis « consulting

WOHIN MIT OMA UND OPA?

Gesundheits- und Pflegeimmobilien im Fokus einer alternden

Gesellschaft

Next Christmas Sale: Rollator beliebter
als Videospielkonsole?

Seit 1972 Ubersteigen die jéhrlichen Ster-
befélle die Anzahl der Geburten. Die in
den letzten vier Jahrzehnten Nichtgebore-
nen fallen als potenzielle Eltern aus. Auf
den Geburtenrliickgang folgt, wie ein
Echo, im Abstand von 25 bis 30 Jahren
ein Rackgang der Zahl potenzieller Eltern.
Dieser Elternriickgang zieht zwangslaufig
einen abermaligen Geburtenrliickgang
nach sich, der wiederum 25 bis 30 Jahre
spéater eine erneute Dezimierung der El-
ternzahl bedeutet. Das perfekte Perpetu-
um mobile, einmal in Gang gesetzt bleibt
es ewig in Bewegung. Die Auswirkungen
des demografischen Wandels wurden be-
reits frihzeitig angelegt. Wieso existiert
keine Agenda 2.0? Politikversagen?

Deutschland gibt ca. 200 Mrd. Euro flr
Familienpolitik aus. Das Geld versickert in
einem Dickicht von Leistungen, Uber de-
ren Sinn und Unsinn sich streiten lasst.
Oftmals sind die Fdrderinstrumente weit-
gehend wirkungslos und teilweise sogar
kontraproduktiv, wie kurzlich ein von der
Bundesregierung beauftragter Gutachter-
kreis in seinem internen Zwischenbericht
urteilte. Wie Mehltau lagen in den letzten
Dekaden die Einwanderungsiberschiisse
Uber dem Geburtendefizit und (liber-)kom-
pensierten dessen Effekt. Die Erfordernis,
Auswirkungen zu erkennen und gegen-
zusteuern, gewinnt erst seit Kurzem an
Dynamik: Die praktizierte Politik der kom-
pensatorischen Zuwanderung gerdt an
ihre Grenzen. Einwanderer sind zwar zum
Zeitpunkt des Zuzugs meistens noch jung,
tragen Uber die Zeit aber selbst zur Erhé-
hung des Altenquotienten bei, ihre héhere
Geburtenrate reicht bei weitem nicht aus,
die zunehmende Alterung zu stoppen.

Welche Schlisse kann die Immobilienwirt-
schaft aus dieser Entwicklung ziehen?

Versorgungsstrukturen im Umbruch —
Emanzipation eines Nischenprodukts?

Ein zentrales Zukunftsthema, flr das sich
keiner interessiert? Es klingt paradox,
denn das Thema Pflege im Alter trifft ge-
nau den Gemditszustand der Deutschen.
Pflege ist ein unbeliebtes Thema, uber
das man nur ungern nachdenkt. Akteure
der Immobilienbranche sollten verstarkt
die amtlichen Zahlen im Blick haben: sie
sind emotionslos, ligen nicht und geben
die stetige und wachsende Bedeutung von
Pflegeeinrichtungen wieder. Ende 2011
waren 2,5 Mio. Menschen pflegebedurftig
im Sinne des SGB Xl, davon gehdrten
83 % der Generation 65+ an, der Anteil
der Uber 85-Jahrigen betrug 36 %. Rund
1,76 Mio. Pflegebedirftige wurden zu
Hause versorgt, die restlichen 30 % wur-
den vollstationédr in Pflegeheimen betreut.

Hilfe, wir werden alter — Aber wer
kiimmert sich um uns?

2009 lag in Deutschland der Anteil der
Kinder und Jugendlichen unter 20 Jahren
an der Gesamtbevolkerung noch bei 19 %
und damit nur geringflgig niedriger als der
Anteil der Generation 65+. Die signifikante
Verschiebung im Altersaufbau der Bevdl-
kerung fuhrt dazu, dass 2060 bereits jeder
Dritte Uber 65 Jahre alt sein wird und so-
mit doppelt so viele alte wie junge Men-
schen in Deutschland leben werden. Vor
allem die Anzahl der Hochbetagten wird
aufgrund der steigenden Lebenserwartung
deutlich zunehmen. Wahrend 2009 nur
5 % der Bevolkerung élter als 80 Jahre
wurden, wird sich dieser Anteil in 50 Jah-
ren mit 14 % fast verdreifacht haben.

THEMEN:
Gesundheits-/Pflegeimmobilien ...... 1

Osterreich: Attraktiver Markt —
stabiles Umfeld.........cccovveveveeeeenenn... 3

Shoppingcentermarkt Polen............ 4
Liebe Leserinnen und Leser,

Es war einmal ... So begann die Ge-
schichte der BulwienGesa AG, die die-
ses Jahr 30 wird, sicherlich nicht: Die
Bulwien AG, zuvor das MUNCHENER
INSTITUT, wurde durch unseren immer
noch tatigen Aufsichtsratsvorsitzenden
Hartmut Bulwien gegriindet. Die gesa
GmbH gehérte zum damaligen COOP
Konzern. 30 Jahre Standort- und Markt-
analysen, Studien und Umsatzschatzun-
gen aus dem Hamburger und Minchner
Blro — inzwischen kamen auch Berlin
und Frankfurt dazu. Zudem ist die Da-
tenbank RIWIS international erwachsen
geworden — Portfolioanalysen von Spa-
nien bis Schweden. Und da sind ja noch
unsere Prognosetechniken, vielleicht
wenden wir diese auch mal auf die Bul-
wienGesa AG an. Und in 30 Jahren sa-
gen wir: Es war einmal eine BulwienGe-
sa AG, die in Deutschland gegriindet
wurde und inzwischen ...

Herzlichst, lhr
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Pflege 2030/2060: Was ist zu erwarten?

Auf Basis der 12. koordinierten Bevolke-
rungsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamts (Untergrenze) wird im Stan-
dardszenario von BulwienGesa zur Pro-
jektion der zukiinftigen Pflegebedurftigkeit
die Kohorten-Komponenten-Methode an-
gewandt. Das Modell stellt eine Makrosi-
mulation dar, es operiert mit der Gesamt-
bevolkerung, unterteilt nach Geburtsjah-
ren und Geschlecht. Zu den Komponenten
werden ausfihrliche Annahmen fir jede
einzelne Kohorte und jedes Jahr der Vo-
rausberechnung getroffen. Der Vorteil ge-
genuber einer reinen Querschnittsbetrach-
tung, in der entweder die Querschnitts-
trends in die Zukunft fortgeschrieben oder
aber der Querschnitt einfach konstant ge-
halten wird, liegt darin, dass die kohorten-
spezifische Dynamik aufgegriffen wird.

In Anbetracht der Bevdlkerungsentwick-
lung, die eine sinkende Fertilitdt und eine
steigende Lebenserwartung kennzeichnet,
was eine Bevolkerungsalterung nach sich
zieht, kommt es allein demografisch be-
dingt zu einem Rickgang der potenziellen
(familialen) Pflegepersonen, v. a. was die
Versorgung durch die Kinder betrifft. Die-
se Verschlechterung der Relation von
Pflegepotenzial zu Pflegebedurftigen wird
dartiber hinaus durch soziostrukturelle
Faktoren verschérft, wie verdnderte Haus-
halts-/Familienstrukturen und zunehmen-
de Erwerbsbeteiligung von Frauen. Letzte-
res ist insofern bedeutsam, da der Haupt-
anteil an Pflegepersonen weiblich ist.

Auslastungsgrad* der Pflegeheime 2009, 2030 und 2060

Informelles Pflegepotenzial
2005-2060, Mio.
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"Herdpramie vs. Abwrackpramie" —
Potenzial fiir eine neue Pramie?

Unter Berlcksichtigung der zu erwarten-
den Anderungen in der Bevdlkerungs-
struktur, der Anzahl der Pflegefélle, der
Erwerbsbeteiligung und der Wahrschein-
lichkeit, mit einem Partner zusammen zu
leben, wird die Zahl der informellen Pfle-
gepersonen bis 2030 leicht ansteigen, je-
doch bis 2060 auf das Niveau von 2005
absinken. Demgegentber steigt die Zahl
der Pflegebediirftigen bis 2060 rapide an,
die Schere zwischen Pflegebedirftigen
und -potenzial 6ffnet sich zunehmend.

Im 2. Schritt werden die gesamtdeutschen
Ergebnisse der Modellrechnung auf admi-
nistrativer Ebene der Kreise und kreisfrei-
en Stadte fir die Entwicklung der Pflege-
platznachfrage fortgeschrieben, um den
Bedarf/Auslastungsgrad vorhandener/zu-
satzlicher Einrichtungen abzuleiten. Die
Projektion der Pflegebedurftigenzahl zeigt
bereits deutliche Unterschiede zwischen
den Bundeslandern im Zeitablauf bis
2030/2060 aufgrund der bundeslandspezi-

) Auslastungsgrad In %
(2030}

Pflegebediirftige und -arrangements
2005-2060, Mio., Status-Quo-Szenario
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== Deutschland-West ===
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* informell h&uslich und ambulante Dienste

fischen Alterung der Generation 60+.
Auch die Anstiege in den einzelnen Ver-
sorgungsarten sind regional unterschied-
lich, denn ambulante und stationare Pfle-
ge sind eher im hohen Alter (Gber 80 Jah-
re) und familiale Pflege eher in niedrigeren
Altersjahren anzutreffen.

Gemessen an den zur Verfigung stehen-
den Platzen im jeweiligen Kreis (Basisjahr
2009) sind die heutigen Auslastungsgrade
westdeutscher Kommunen, oft 60 bis
90 %, in den kommenden Jahren Relikte
der Vergangenheit. 2030 und v. a. 2060
offnet sich immer mehr die Versorgungsli-
cke: Die Pflegebranche steht unmittelbar
vor dem Wandel vom Angebotsmarkt zum
Nachfragemarkt. Bei gleichbleibendem
Platzangebot pro Pflegeheim musste sich
die Pflegeheimzahl von 11.633 (2009) auf
55.322 (2060) nahezu verfunffachen.
Wohl dem, der im Falle eines Falles auf
einen freien Platz zurlickgreifen kann.

Austastungsgrad in %
(2060)
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Wachstumsstarke Assetklasse in Zei-
ten demografischen Wandels

In der hauseigenen Studie wurden die im-
mobilienwirtschaftlichen Folgen des de-
mografischen Wandels auf die Nachfrage
nach Sonderimmobilien untersucht. An-
hand von Alternativszenarien, die sowohl
die individuelle als auch die gesamtgesell-
schaftliche Pflegebereitschaft determinie-
ren, wurden unterschiedliche Annahme-
konstellationen modelliert, welche Nach-
fragesteigerungen allein durch eine veran-
derte Wahl der Pflegeart hervorrufen kon-
nen. Das Inanspruchnahmeverhalten fuhrt
zu erheblichen Nachfrageschwankungen,
auf die die Politik nur bedingt Einfluss hat.
Angesichts dieser Entwicklung stellt sich

die Frage, wie Pflege und Betreuung orga-
nisiert werden soll, wenn der Bedarf im-
mer gréBer wird. Das Aufeinandertreffen
steigender Bedarfe nach formaler Pflege
und eines rucklaufigen Arbeitskrafteange-
bots konstituiert eine Versorgungsllcke,
die zu schlieBen eine der vornehmsten
Aufgaben der Gesundheits- und Pflegepo-
litik der nachsten Jahre sein muss.

Neben der steigenden Nachfrage nach
Pflegeimmobilien ist auch deren Ausge-
staltung von besonderem Interesse. V. a.
bei altengerecht gestalteten Wohnungen
in Kooperation mit integrierter Sozialstati-
on und/oder rdumlich benachbartem Pfle-
geheim sowie bei Wohngruppen fur De-
menzerkrankte wird ein hoher Bedarf
prognostiziert. Die bisherigen Erfahrungen

OSTERREICH: ATTRAKTIVER MARKT —

Konjunkturelle Entwicklung 2012 2013* 2014* 2015°
Bruttoinlandsprodukt' 08% 07% 1,7% 19%
Verbraucherpreise (HVPI)' 26% 22% 19% 20%
Arbeitslosenquote® 44% 46% 44% 4,3%
Leistungsbilanzsaldo (in % des BIP) 1,7% 23% 26% 29%
Finanzierungssaldo des Staats® (in % des BIP) 30% -25% -21% -18%
Bruttoschuld des Staats (konsolidiert, in % des BIP) 74,3 % 75,1 % 74,7% 74,2%

Quelle: Eurostat, 1 Verand. gg. Vorjahr, 2 bereinigte LFS-Reihe (EU Labour Force Survey, EU-LFS), 3 im Rahmen des Verfahrens

bei iberméssigem Defizit, 4 Prognose BulwienGesa AG

Konjunkturindikatoren verbessern sich

Trotz schwierigem internationalem Umfeld
hellt sich die Stimmung in der 6sterreichi-
schen Volkswirtschaft im 1. Quartal 2013
gegenlber einem konjunkturellen Tief-
punkt bei der Entwicklung der Wirtschafts-
leistung im 4. Quartal 2012 (-0,2 % gegen-
Uber dem Vorjahr) leicht auf. Wesentlicher
Treiber ist das leichte Produktionsplus der
Industrie vom Jahresende 2012, welches
auch zu Beginn 2013 einen maBgeblichen
Beitrag zu einer Aufhellung der Gesamt-
stimmung in der Volkswirtschaft liefert.
Erste Fruhindikatoren (z. B. der Einkaufs-
managerindex) deuten auf eine weitere
moderate Expansion der Wirtschaftsleis-
tung im 1. Halbjahr 2013.

Handel: Trend im Investmentmarkt zu
Shoppingcentern, Fachmarktzentren
und High Street Lagen hélt an

Die Konzentration im dsterreichischen Ein-
zelhandel nimmt deutlich zu. Fast 40 % al-

ler Geschéfte werden bereits von filialisier-
ten Ketten betrieben. Wéahrend ihre Ge-
samtzahl mit knapp Uber 40.000 riicklaufig
ist, steigt die Einzelhandelsflache immer
noch an und liegt (It. KMU Forschung Aus-
tria) z. Zt. bei 14,3 Mio. gm (1,7 gm/EW).
Der Expansionstrend von filialiserten Ket-
ten begiinstigt auch in Osterreich die wei-
tere Entwicklung von Fachmarktzentren
und wird den Anteil der inhabergefiihrten
Handelsbetriebe in den High Streets wei-
ter zurlckdréangen. Ist Uberregional be-
trachtet eher von einem leichten Ruck-

aus der Altenpflege, wo seit mehreren De-
kaden bauliche und pflegerische Konzepti-
onen zur Versorgung Demenzerkrankter
erprobt und evaluiert werden, sollten auch
auf deren Ubertragbarkeit in den Bereich
der Gesundheitsimmobilien geprift wer-
den. In jedem Fall wird die wachsende
Generation der Alteren sowohl die Pflege-
als auch die Gesundheitsimmobilien ver-
andern — medizinisch, pflegerisch, perso-
nell, organisatorisch und baulich.

B Weitere Informationen geben Ihnen
Martin Steininger (Tel. 089-232376-36,
steininger@bulwiengesa.de) und
Dr. Heike Piasecki (Tel. 089-232376-0,
piasecki@bulwiengesa.de)

STABILES UMFELD

gang bei den Fertigstellungen von Shop-
pingcentern fir 2013 auszugehen, werden
regional und lokal in der Landeshauptstadt
Wien gréBenméBig die deutlichsten
Wachstumsimpulse bei Shoppingcentern
zu verzeichnen sein. Den flachenméBig
groBten Beitrag leistet mit einer GLA von
33.000 gm der Bahnhof Wien Mitte. Im
hochpreisigen Angebotssegment wird sich
das Tuchlauben-Areal am Rande des
"Goldenen U" in der City mit einer GLA
von 11.000 gm positionieren. Bei der Ent-
wicklung von Einkaufs-/Fachmarktzentren
gibt es auch 2013 einen klaren Trend zu
Fachmarktizentren und dies trotz hoher
Marktsattigung. Ganz oben auf den Listen
stehen Invests in den High Streets. Die in
der Regel guten bis sehr guten Drittver-
wendungsmdglichkeiten der Objekte bei
gleichzeitig limitierter Verfugbarkeit dieser
Core-Standorte sichern auch zukinftig
nachhaltige Investmentoptionen.

Neubau-Eigentumswohnungsprojekte in innerstadtischen Bezirken Wiens
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Aktuelle Neubau-ETW-Studie Wien

Standort + Markt und BulwienGesa verof-
fentlichten Ende Februar 2013 die erste
gemeinsame Studie "Neubau-Eigentums-
wohnungsprojekte in  Wien". Analysiert
wurden in den innerstadtischen Bezirken 1
bis 9 alle Neubauprojekte (>10 Wohnun-

gen) mit Fertigstellung 2012/2013, die
noch nicht vollstdndig vermarktet sind
bzw. sich noch im Bau oder in Planung
befinden, und in denen ausschlieBlich
oder in Anteilen Eigentumswohnungen re-
alisiert wurden: Insgesamt 39 Projekte mit
zusammen 2.010 Wohneinheiten und ei-
ner Wohnfldche von ca. 181.500 gm. Die

SHOPPINGCENTERMARKT POLEN

Von der Kunst, Orangen von Zitronen zu unterscheiden —
Woiwodschaften mit heterogenem Wachstumspotenzial

Hohe Konzentration an Einzelhandels-
flachen in den Agglomerationsraumen

Mit knapp Uber 38 Mio. potenziellen Kun-
den zahlt der polnische Einzelhandels-
markt zu den gréBten der CEE. Polen ver-
flgt Uber ca. 10 Mio. gm moderne Einzel-
handelsflachen in traditionellen und spezi-
alisierten Shoppingcentern (ICSC-Definiti-
on). Im europdischen Vergleich liegt der
Flachenbesatz noch leicht unter Durch-
schnitt, was auf weiteres Wachstumspo-
tenzial schlieBen lasst. Seit Mitte der 90er
Jahre wurden durchschnittlich 0,5 Mio. gm
Einzelhandelsflache pro Jahr fertiggestellt.
Das rasante Bestandswachstum gipfelte
noch zu Beginn der Finanzmarktkrise auf
einem Hoéchststand von 0,8 Mio. gm.

Wahrend die Hauptstadt Warschau bereits
seit 1993 im Fokus der Projektentwickler
stand und von 1996 bis 2004 bereits 65 %
des jetzigen Bestands (2012: ca. 1,4 Mio.
gm) realisiert wurden, verlagerte sich der
Bau von Shoppingcentern zeitversetzt in
die B-Stadte (>300.000 Einwohner, Be-
stand 2012: 3,6 Mio. gm, davon 25 % fer-
tiggestellt in 1998 bis 2000, 40 % in 2005
bis 2009) und dann in die nachgelagerten
C- und D-Stadte (<300.000 Einwohner,
Bestand 2012: 5,0 Mio. gm, davon 22 %
fertiggestellt in 1999 bis 2002, 43 % in
2007 bis 2012). Als Konsequenz ist in den
kleinen und mittleren Stadten die Flachen-
dichte zum Teil stark angestiegen. Stellt
man eine Rangliste der polnischen Shop-
pingcenterdichte auf Ebene der Woiwod-
schaften auf, so flhren die Regionen Po-
morskie, Dolnoslaskie und Mazowieckie
mit 336 bis 400 gm GLA je 1.000 Einwoh-
ner diese an, Warminsko-Mazurskie,

Swietokrzyskie und Lubelskie sind mit 90
bis 160 gm GLA je 1.000 Einwohner die
Schlusslichter.

Aktuell konzentrieren sich die Bautrager
bei der Suche nach neuen Standorten, ne-
ben den Nischen in den bereits gut mit
Einkaufszentren ausgestatteten Agglome-
rationsrdumen, weiterhin in den kleineren
Stadten. Angesichts der zunehmenden
Marktsattigung garantiert eine gute Lage
nicht zwangsléufig den Erfolg. Die Gold-
graberstimmung ist vorbei. Zunehmende
Bedeutung erlangt fir eine Projektverwirk-
lichung der Umfang der (vorab) abge-
schlossenen Mietvertrage. Potenzial bietet
zudem die Modernisierung von bestehen-
den Einkaufszentren in gréBeren Stadten
sowie die Flachenerweiterung bestehen-
der Handelsgalerien in kleineren Stadten.
Kleinere Handelsgalerien mit einem gerin-
geren finanziellen Risiko werden gerne
von inlandischen Bautragern realisiert.
Gemessen an der Kaufkraft weisen die
Regionen erhebliche Unterschiede beim
Flachenbesatz aus. Angesichts der aktuel-
len Konjunkturdelle und der Zurlckhaltung
polnischer Konsumenten dampft dies die
Aussicht auf kurzfristig steigende Mieten.
Mittel- bis langfristig fihren der Anstieg
des Pro-Kopf-Einkommens sowie der
Marktzutritt neuer Einzelhandelsketten zu
regionalen Wachstumsdisparitaten.

E-Commerce schlégt den stationaren
Handel

Entgegen der allgemeinen Kaufzuriickhal-
tung verzeichnet der elektronische Handel
zweistellige Wachstumsraten. Konsequen-
terweise richten immer mehr Einzelhan-
delsunternehmen Online-Geschéafte ein,

Studie kann bei BulwienGesa oder Stand-
ort + Markt erworben werden.

B Weitere Informationen geben Ihnen
Roman Schwarzenecker (+43-2252-

80640-14, r.schwarzenecker@standort
-markt.at) und Johannes Krick (089-
232376-37, krick@bulwiengesa.de)

wobei Bekleidung/Schuhe sowie Haus-
haltsgerdte und andere Elektronik ganz
oben auf der Liste der Uiber das Internet
gekauften Artikel stehen. Die onlineaffine
Nutzergruppe lasst sich gegenwartig mit
den Charakteristika GroBstadtbewohner,
héhere Ausbildung und vergleichsweise
gut situiert eindeutig beschreiben. Poten-
zial besteht mittel- bis langfristig in der Er-
schlieBung weiterer Personengruppen.
Synergieeffekte dieser Erfolgsgeschichte
wirken auf die Nachfrage auf dem Logis-
tikmarkt. "Small boxes", kleine Lagerfla-
chen, fiir verschiedene Zwecke nutzbar,
erfreuen sich dank der Online-Geschéafte
und anderer Vertriebsfirmen wachsender
Beliebtheit. E-Commerce benétigt in zu-
nehmendem MaBe geeignete Lagerfla-
chen in groBen Agglomerationen (v. a. in-
nerstéadtisch gelegene Gewerbe-/Indust-
riegebiete), um ihre Kunden von dort aus
direkt beliefern zu kénnen. Diese unter-
scheiden sich von groBen Logistikflachen,
die vor allem an Verkehrsknotenpunkien
im Landesinneren angesiedelt sind. Durch
ihr HochstmaB an Flexibilitat und Anpas-
sung an die Bedurfnisse ihrer Mieter las-
sen sich hdhere Mieten realisieren.

[l Weitere Informationen gibt lhnen gern
Joanna Pena (Tel. 089-232376-45,
pena@bulwiengesa.de)
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