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Fruher war alles anders

Die Gesellschaft andert sich — schneller als je zuvor. Es andern sich auch die
Anforderungen an die Immobilien. Sind Sie vorbereitet?

Die Rente ist sicher. Ein Wahlspruch
aus vergangener Zeit vom damaligen
Sozialminister Norbert Blim. Die Zeiten
haben sich seitdem geédndert. Wenn
man sich aber die Kapitalanlagen der
Versorgungstréger, Pensionskassen und
Versicherungsgesellschaften anschaut,
hat man oft den Eindruck, die Zeit
steht still. Dass die Versorgungsein-
richtungen die Gelder ihrer Kunden si-
cher und ertragreich anlegen sollen, ist
eine Selbstverstandlichkeit. Seit Jahr-
zehnten werden Investitionen in Im-
mobilien getatigt. Die Pensionskassen
zdhlen mit zu den groBten Landlords
in Deutschland. Die Preisentwicklung
in den letzten Jahren hat gezeigt, dass
diese Entscheidung vom Grundsatz her
vollig richtig ist. Stiegen doch die Im-
mobilienpreise und Mieten in den Me-
tropolregionen sténdig und bescherten
so den Kassen steigende Ertrdge im
Bestand. Gleichzeitig aber wurde die
Neuanlage durch die sinkenden Ren-
diten deutlich erschwert. Gab es vor
acht Jahren noch Renditen von iber
6 % fur Buroobjekte und mehr als 5 %
fur Wohnanlagen, so sanken diese auf
unter 5 % fir Biros, gute Wohnprojekte
bekommt man kaum noch fir 3 % p. a.
Dieser Wandel setzt allen Marktteilneh-
mer gleichermalen zu.

Investiert wurde bisher Gberwiegend in
Residential, Office, Logistik und Retail.
Schaut man sich Anforderungsprofile
der Investoren an, so kommt man zu
dem Schluss, dass sich der Markt nicht
geadndert hat, dass es keine Entwick-
lungen in den einzelnen Assetklassen
gegeben hat. Gesucht werden immer
noch Wohnanlagen, gut vermietete
Buroobjekte und die ublichen Einkaufs-
und Fachmarktzentren, am liebsten mit
einem Lebensmittler als Ankermieter.
Die Frage ist: Wie entwickelt sich der

Markt in den n&chsten zehn oder 20
Jahren? So lange ist ja der Anlagehori-
zont der Investoren. Mindestens. Wie
beeinflusst das Internet den Handel?

Einzelhandel ist heute
Entertainment

In Hamburg gab es erstmals seit Uber
15 Jahren einen Riickgang der Mieten
in den Top-Einkaufslagen — obwohl wir
keine Wirtschaftskrise haben und Ham-
burg zu den angesagtesten Metropolen
zahlt. Die Nachfrage nach reinen, klassi-
schen Einzelhandelsflachen wird abneh-
men, die Struktur von Shoppingcentern
muss sich dndern. Eigentimer missen
viel starker als bisher in die stetige
Erneuerung investieren. Die Shopping-
mall ,MyZeil” in Frankfurt wird gerade
nach nicht einmal zehn Jahren seit Er-
6ffnung einem Refreshing unterzogen.
Es werden rund 70 Mio. Euro neu inves-
tiert, um die Attraktivitdt zu erhalten.
Nicht zu unterschatzen ist der Aufwand,
den Umbau wahrend des laufenden Be-
triebs durchzufihren. Bei Anfangsrendi-
ten von aktuell 3,5 % fur Retailobjekte
in Top-Lagen ist das eine sehr starke
zusétzliche Belastung. Wie die Zukunft
der Einkaufszentren auf der Griinen
Wiese aussieht, ist schwer einzuschat-
zen. Es werden nicht alle den Wandel
in der Gesellschaft tberstehen. Nur wer
sich den Gegebenheiten anpasst, eine
hohe Attraktivitat auch auBerhalb des
Einkaufens durch Entertainment erzielt,
kann langfristig erfolgreich sein.

Blroobjekte: WeWork und
CoWork sind gefragt

Durch den starken Wandel am Arbeits-
markt mit den hohen Anforderungen an
die Mobilitat der Arbeitnehmer werden
die klassischen Biroobjekte immer
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mehr zu einem Auslaufmodell. Gefragt
sind heute flexible Einheiten mit Mee-
tingrdumen und Begegnungsarealen,
wo man sich trifft und gemeinsam Pro-
jekte entwickelt. Die ehemaligen Blro-
objekte sind hierfir denkbar ungeeig-
net. Gefragt sind moderne WeWork
Areas und CoWork Objekte. Die Mit-
arbeiter der Zukunft wollen in direkter
Arbeitsumgebung auch ihre Freizeit
verbringen und suchen daher Arbeits-
platze in der Nahe von Fitness- und
Yoga Studios, Restaurants und Enter-
tainmentanlagen. Der Arbeitnehmer
der Zukunft mochte kein Auto mehr
haben, um morgens sich ins Biiro zu
stauen und abends zuriick. Diese Zeit
ist verlorene Zeit. Im Idealfall kann er
von seiner Wohnung direkt zur Arbeit
laufen. Er geht dabei an seinem Fit-
nessstudio vorbei und abends auf dem
Rickweg trifft er sich mit Freunden und
Kollegen im Restaurant oder Biergar-
ten. Seine Einkdufe, sofern nicht per
Internet bestellt und geliefert, tatigt
er zwischendurch. So entstehen kom-
plette neue Innenstadt- und Stadteil-
konzepte. Die bisherige Monokultur
hat ausgedient.

Die Lieferketten
der Zukunft

Einer weiteren Herausforderung sieht
sich der Logistiksektor ausgesetzt. War
der bisherige alleinige Plan, méglichst
groB3e effiziente Distributionszentren
an Autobahnen oder noch besser Au-
tobahnkreuzen zu errichten, wird das
in Zukunft nicht mehr ausreichen. Die
schnelle Belieferung der Kunden in den
Metropolen vor allem auch mit Frisch-
waren erfordert hier ein Umdenken.
Innerstadtische Logistik-Lésungen sind
gefragt. Hier reden wir Uber Logistik-
zentren mit 1.000 bis 5.000 m? Lager-



flache auf mehreren Ebenen. Dies muss
man unter dem Aspekt der autofreien
Innenstadte betrachten.

Micro-Apartments
und Boardinghauser
— ein Allheilmittel?

In den Metropolen, allen voran Frank-
furt, entstehen eine ganz Reihe von
Boardinghdusern und  Micro-Apart-
ments, um an den Folgen des Brexits
zu verdienen. Eine interessante und
nachvollziehbare Chance. Doch sind
die Micro-Apartments wirklich eine
gute Lésung fur jede Bausiinde der
Vergangenheit? Da wird die ehemalige
Burostadt Niederrad — eine nichtfunk-
tionierende Monokultur der 70er und
80er — revitalisiert. Und was passiert?
Es werden fast ausschlieBlich Micro-
Apartments mit und ohne Mdoblierung
in den alten Burogebduden geplant.
Aktuell sind Uber 1.200 dieser Mini-
Wohnungen mit zum Teil nicht einmal

25 m2 im Bau. Frankfurt braucht Wohn-
raum, keine Frage. Aber mdissen es
Micro-Apartments sein?
Und wenn ja, gibt es doch deutlich
bessere Lagen als Niederrad. Hier tritt

immer nur

die Einfallslosigkeit der Entwickler
deutlich zutage: ,Wenn ich nicht weil3,
was ich machen soll, dann mach ich
Micro-Wohnungen. Die pas-

sen immer rein.” So einfach wird der

eben

Wandel aber nicht erfolgen. Gefragt
sind bezahlbare Wohnungen fir junge
Familien und &ltere Menschen, und das
immer stérker in der Stadt. Hier wird
eine Chance der Mixed-Use-Immobilie
vertan. Sinnvoller ware es doch, die
leerstehenden Biroobjekte in Mixed-
Used-Objekte umzuwandeln, sprich:
Bei entsprechender Immobilie unter-
schiedliche Nutzungsmdoglichkeiten ge-
nerieren. Es gibt schon die ersten Ob-
jekte, die in den oberen Etagen Woh-
nungen, darunter eine Hotelnutzung
sowie Blro und in den ersten beiden
Etagen entsprechende Einkaufsmog-

lichkeiten und gastronomische Einrich-
ten vorsehen. Diesen Projekten gehért
die Zukunft. Kurze Wege fiir die Bewoh-
ner, attraktive Rahmenbedingungen fur
die Arbeitnehmer in den Biros mit ent-
sprechenden CoWork- bzw. WeWork-
Units sowie eine hohe Kundenfrequenz
fur die Retailer. Diese Objekte werden
zu den ganz groBen Gewinnern mit
stabilen Mieten, hoher Nachfrage und
weitreichender Attraktivitat zahlen.
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PROJECT Investment Gruppe

Kirschackerstraie 2596052 Bamberg
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Der Immobilienentwicklungsfonds fiir Deutschland

Entwicklung von schwerpunktmafBig Wohnimmobilien in guten
bis sehr guten Lagen in Berlin, Hamburg, Frankfurt, Disseldorf,
Nirnberg, Miinchen und Wien

Gewinnunabhangige Entnahmen: 4 und 6 % wahlbar

Uber 40 Objektinvestitionen getétigt

PROPECT

Investment

Werte fiir Generationen
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Einmalanlage ab 10.000 Euro plus 5 % Ausgabeaufschlag
Uber 110 Mio. EUR Eigenkapital von mehr als 2.800 Anlegern akquiriert

PROJECT Immobilienentwi

PROJECT Metropolen 16

Nur noch ca. 7,5 Jahre Laufzeit (Laufzeitende: 31.12.2025)

Informieren Sie sich unverbindlich liber Ihre Kapitalanlage mit Zukunft: @ 0951.91 790 330



