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Commercial Real Estate Disruption - Strukturelle Veranderungen und
Herausforderungen im gewerblichen Immobilienmarkt

Silke Schroder
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Immobilien - ein rundum aktuelles, wie aufgeladenes
Thema!

Potsdamer Platz in Berlin UZ. 1U.ZU I T, H
Klares Ergebnis beim Volksentscheid
—r ' Berliner stimmen mehrheitlich fur Enteignung

von Wohnungskonzernen Geschat besiegelt
| Diese 14.000 Wohnungen in Berlin kauft de¢

Senat zuruck

Das Sony Center wird wieder verkauft

1,1 Milliarden Euro soll einem kanadischen und einem US-Investor der Gebaudekomplex am
Potsdamer Platz wert sein. Auch gegeniber ist ein Kanadier im Geschaft.

| Y
1

e , Berlin werden wieder weniger B il & B
o T
Ohnun en : ebaU—t . SERIE NEUSTART DEUTSCHLAND

' &%%_ m_
‘nen Vo

ad Al aEeC T ¥ Seit der Pandemie arbeiten viele Men-m

CBCETICT T e e

Klimaneutral heizen - das planen die | schen von zuhause - was passiert nl.ll‘lil
Parteien nach der Wahl _. :.imit all den Biiro g ebiuden? :

images/Sal

-

Stand: 24.09.2021 06:30 Uhr



WAS SIND
GEWERBEIMMOBILIEN?

Commercial Real Estate: non-residential property
used for commercial profit-making purposes

1. Buro

2. Einzelhandel

3. Logistik
4. Hotel
5. Sonstige

Aber: Keine WGH!




WAS SIND DIE WICHTIGSTEN UNTERSCHIEDE
/WISCHEN WOHN- UND GEWERBEIMMOBILIEN?

WOHNEN GEWERBE

+ Verknappte Ressource - extreme Nachfrage + keine Regulierung

+ Niedrigzinsphase: ,Run‘ auf Betongold + Hohere Renditen

+ Mietermanagement wenig komplex - Hoheres Risiko

+ Geringe Mieterfluktuation - Komplexere / Schwierigere Mieterfindung - und -bindung
+ GrolRere Lageunabhangigkeit - GrolRere Volatilitat der Markte / Konjunkturabhangigkeit
- Geringere Rendite - Aktivere Mieterkommunikation notwendig

- Starke Regulierung - Tendenz steigend - GrolBere Bedarfsgerechtigkeit

- Nutzung ,Zementiert’ - GroRere Lageabhangigkeit

- Mieterschaft als Ladenhter - Lower Loan to Value - (Beleihungswert)



1
' iy
k

KENNZEICHNET DEN BERLIN
IMMOBILIENMARKT?

-

leten D

= i -._ I
#% " Besonder dezentrale Ge\ k3

s ’ Nl ] ’
. AL B ¥
PRt P Mietendt ( Deutsche Wohnen entel_Pe

'3 -




TRANSAKTIONSVOLUMEN DEUTSCHLAND
(LETZE 12 MONATE ROLLIEREND)
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SPITZENRENDITEN (TOP 6)

. Buro . Geschaftshaus . Fachmarktzentrum . Shopping-Center . Logistik
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INVESTMENTS NACH KAUFERGRUPPEN IN
BERLIN (1. HJ 21)

Immobilienunternehmen
Spezialfonds

Equity/Real Estate Funds
Projektentwickler

Versicherungen

Investment/Asset
Manager

Family Offices

Ubrige Investoren

0

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. Juni 2021




INVESTMENTS NACH OBJEKTART IN
BERLIN (1. HJ 21)

@® 2020 @ 2021

BUro

Einzelhand...

Logistik

Hotel

Sonstige

0 20 %

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. Juni 2021



FLEXIBLE WORKSPACE FLACHENUMSATZ UND
ANTEIL AM GESAMTMARKT

10



CHALLENGE 1-1:
CORONA

60% aller Innenstadthandler sehen sich durch Lockdowns in ihrer
Existenz gefahrdet (HDE 2020)

Strukturwandel Einzelhandel bereits vorher vorhanden
Verspatete Uberbriickungshilfen gefahrden gewerbliche Existenzen

Kommunikation Mieter / Vermieter entscheidend

-
Investoren ,wait-and-see’-Haltung ‘%
17 0

-
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CHALLENGE 1-2:
CORONA

Aufschwung durch EU ,Green Deal’ gefahrdet?
Kein explizites Ende der Pandemie - Ausschleichen

Privatisierung von Buroflachen durch Homeoffice (erhohte
Nachfrage an EG-Wohnungen mit Garten, grof8ere Wohnungen)

Nachgelagerte Effekte durch Vertragslaufzeiten

-
Branchenlahmung: Tourismus, Messe- / Kongress ‘%
17 4

-
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CHALLENGE 2:
DIGITALISIERUNG

Objekte im Umland werden gefragter (Verkehr / Homeoffice /
digitale Anbindung = Erreichbarkeit nachrangig)

Handel ,uberrascht’ - Kunden unschlissig
Positive Wirkung auf Verkehrsaufkommen

Neben Nachhaltigkeit Top bei Investmentauswahl
Gewerbeobjekte: auch bei Revitalisierungspotenzial

Ausstattung Gewerbeimmobilien immer relevanter

Auswirkungen auch auf Dienstleistung (Facility Management)

13




CHALLENGE 3-1:
NACHHALTIGKEIT

Zukunftige Wandelbarkeit abhangig von ESG-Konformitat? (Environmental,
Social, Governance)

Neubau: Green Building Zertifizierung

Zukunftig Wertminderungsrisikobewertung vor Produktperformance

Nachhaltigkeit als Anlageziel - EU Regularien sorgen flir Anpassung der
Kapitalstrome / Nachfrageanderung an Kapitalmarkten

Regulatorische Vorgaben an Kapitalmarkte und Finanzdienstleister -
Finanzierungsgrundlage?

Fondsgesellschaften: eigene QM-Tools

Steuerung von Nachhaltigkeitskriterien auch flr Privatanleger
unumganglich

14



CHALLENGE 3-2:
NACHHALTIGKEIT

Nicht nachhaltige Immobilienprodukte werden Auslaufmodell - ESG-
Konformitat = Must-Have!

EU Ziel: Sustainable Finance / Taxonomie 2022:

Bei negativer ESG-Auszeichnung:

Schlechtere Finanzierbarkeit (hohere Eigenkapitalvorhaltung / hohere
Zinsen)

Hohere Versicherungskosten
Hoheres Verlustrisiko bei Verkauf

Keine Forderung von nicht-nachhaltigen Investitionen

15




Bevolkerungsentwicklung Deutschland 1960-2050

CHALLENGE 4:
DEMOGRAPHIE |

Wohnen: Remanenzeffekt Ta® e 1990
Uberalterung veridndert Einkaufsverhalten ]
Perspektivisch weniger Buroflachenbedarf? &j
Verlangerung Lebensarbeitszeit?
Ausgleich Fachkraftezuwanderung?

Demographiebedingte Blase? Wohnimmobilien Rickgang ab 2025,
Gewerbebedarf nachgelagert? 2020 o 2050

Statistisches Bundesamt: Bevolkerung Deutschlands bis 2060. Wiesbaden 2009.
Ergebnisse der 12. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung. Variante 1-W1 - Die Annahmen:
* Geburtenhaufigkeit annahernd konstant bei 1,4 Kindern je Frau
* Lebenserwartung Neugeborener 2060: Jungen 85,0 Jahre, Madchen 89,2 Jahre

16 * Jahrlicher Wanderungssaldo + 100 000 Personen




CHALLENGE 5:
GLOBALISIERUNG

Corona: Bedeutung / Storanfalligkeit
Lieferketten (Suezkanal)

Energieengpasse (Russland)
Bankenkrise aus Fernost?: (Evergrande)
Stabilitat Euro / Stideuropa

,Anderes Wachstum*: Heinberg

17



FRAGEN

Verschwindet das Buro?

Werden Buros zunehmend in Wohnraum umgewandelt?
Brauchen wir noch Tiefgaragen?

Werden Innenstadte zu FulSgangerzonen?

Werden Coworking Spaces noch eine Rolle spielen?

Wie entwickelt sich der Hotelmarkt?

Werden die Anforderungen der Energiewende die Rentabilitat von Gewerbeimmobilien massiv
beeintrachtigen?

18



AUSBLICK -1

2020: Deutschland nach USA zweitgrofSter Immobilienmarkt

Verfugbares Kapital, wachsende Privatvermogen beglinstigen Markt -
regulatorische Anforderungen beeintrachtigen

Politische, wirtschaftliche, gesellschaftliche Unsicherheiten bestehen
fort (Corona, Migration, EU)-Entwicklung, Inflation)

Wirtschaft mit teils nachgelagerten Auswirkungen

Zunehmende Regionalitat (Landflucht inkl. Infrastruktur) (Resultat aus
Lieferkettenproblemen, Transportfrage Nachhaltigkeit)

Transaktionsgeschwindigkeit verlangsamt, ,Wait-and-See-Haltung’

Steigende Finanzierungskosten (Risikovorsorge, Regulatorik)

19




AUSBLICK - 2

Einzelhandel / Retail::

Entspannung der Innenstadte

Physischer Ort des Einkaufens, aber reduziert

Lage, Lage, Lage mit anderem Konzept

Nische, Hybrid, Luxus funktionieren

E-Commerce weiter wachsend

Fachmarktzentren / Supermarkte weiter im Aufwind

Buro:

Konsolidierung

Weniger (Grofl3)raum (Abstande), weniger Raum/ MAK

Coworking Angebot reduziert sich

20



AUSBLICK - 3

Logistik:

FUr Onlinehandler boomend (bes. Lebensmittel)

Hotel:

Konsolidierung auf allen Ebenen

Spezial:

Geschwindigkeit und Ausmald Erholung BEACH Branche
(Booking, Entertainment, Airlines, Cruises, Hotel) unklar

Studenten- / Mikroliving Rucklaufig -

21






Silke Schroder - PRIMOBILIA

primobilia

Grundung 2011

Immobilienberatung Schwerpunkte
1. Verkauf

2. Anlage / Investment

3. Projektentwicklung
4

. International



http://www.primobilia.de
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