Stadtwandel und cCiimad.
Immobilienwirtschaft:
Multifunktional und Kapital

urbanicom meets stadtimpulse

- Was rechnet sich?

44, urbanicom Studientagung
6. | 7. Mai 2024 in Hamburg

Spannungsfeld Innenstadt; Offentlicher Raum und Immaobilienwirtschaft -
Mit Zuckerbrot und Peitsche zur Transformation




CIMA Beratung + Management GmbH ciimad.
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Olaf Petersen

CIMA Beratung + Management GmbH

Diplom Volkswirt

Uber 30 Jahre Expertise in den Bereichen Einzelhandel, Handelsimmobilien- und Innenstadt-
entwicklung mit den Stationen BAG, GfK und COMFORT

cima.immobilien Schwerpunkte

» Machbarkeitsstudien

= Wertermittlung und Mietbewertungen

» Konzeptentwicklung und Umnutzungskonzepte
= Due Diligence
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Agenda

= Allgemeine Immobilien-Markttrends
- Gezeitenwende in Richtung Mixed-Use
== Quartiere

- Fallbeispiele

== Ausblick



Der gewerbliche Immobilienmarkt 2022 und 2023 ClIMAd.

Transaktionsvolumen nach Hauptnutzungsart
Deutschland

2022: 66,0 Mrd. € 2023: 31,7 Mrd. €
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Der Handelsimmobilienmarkt 2023 ciimad.

Transaktionen: 5,7 Mrd.€
- 40 % ggu. Vorjahr

m L M/Fachmarkt/Fachmarktzentren

58%
®m Shopping - Center

B Geschaftshauser

Kaufhauser

Quelle: BNP



Vergleich 1. Quartal 2023 und 2024 Cimad.

Investments nach Objektart in Deutschland

TS BQ12023 WQ12024
Investitionsvolumen '

Q1 2023 5,1 Mrd. €
Q1 2024 5,5 Mrd. €

| 195
..+ 8 % ggii. Vorjahr i
. y
126
1T 106
0,95
0,86
027 0,24

Buro Einzelhandel Logistik Hotel Sonstige

Mrd. €

Quelle: BNP



Retail-Vermietungsmarkt cimd.

Flachenumsatz im Retail-Vermietungsmarkt in Deutschland

4

'Durchschnittliche Flichenumsitze |

B Flachenumsatz (Citylagen)

604
540
467
I I 400

2019 2020 2021 2022 2023

@ 2013-2019: 750.000 m?
@ 2020-2023: 454.000 m*

.000 m?

Quelle: BNP



COMFORT - CIMA insights 2023 / 24 cima.
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Zu beziehen per Mail unter cima.immobilien@cima.de



Allgemeines Immobilienklima

IMMOBILIENKLIMA BIS APRIL 2024

Quelle: Deutsche Hypo Immobilienklima




Entwicklung der Zinsen

Zinsen und Renditen
In Prozent, Monatsdurchschnitte

Wohnungsbau-
kredite

0 =

Renditen offentlicher
Schuldverschreibungen

-2
! 20Mm | 2012 ! 2013 ! 2014 ! 2015 ! 2016l 2017 | 2018 | 2019 I2020 | 2021 | 2022| 2023|

Quelle: Deutsche Bundesbank.

und Baukosten

CiMma

Baukosten

2018 | 2019 (2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

2025

Index 2015= 100

110,8 115,6 117,7 127,3 146,5 156,9 153,9 1524

Quelle: DIW
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Immobilienklima differenziert ciimad.

IMMOBILIENKLIMA NACH SEGMENTEN BIS APRIL 2024
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Quelle: Deutsche Hypo Immobilienklima
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Gezeitenwende in der Immobilienwirtschaft |

»

»

»

Die Erfolgskonzepte der Vergangenheit wurden
durch eine Nutzungsart dominiert, was in den
aktuellen Markten zunehmend als Risiko bewertet
wird.

Enormer Druck auf die Werte von Gewerbemmo-
bilien, die in den Jahren der Immobilienhausse
gerade nach 2015 gekauft worden sind. Diese sind
heute ihren einstigen Kaufpreis nicht mehr wert.
Der Druck auf die Werte geht dabei sowohl von
den Mieten als auch Kaufpreisfaktoren (beide
rucklaufig zumindest fur Retail und Biiros).

Langfristige Bestandshalter konnen dagegen die
Entwicklung viel entspannter sehen und angehen
als Projektentwickler.

cima.



Gezeitenwende in der Immobilienwirtschaft |I

»

»

»

»

Geringere Werte ermoglichen Refurbishment-/Repurposing
weg von nicht mehr marktgangigen Nutzungen bzw. véllige
Neuentwicklungen - sehr gerne mit verschiedenen, sich gegen-
seitig verstarkenden Nutzungen (Stichwort: Risikostreuung).

Gerade fur Geschaftshauser mit Einzelhandel gilt: in der
Vergangenheit haben viele Eigentiimer wg. der auBer-
ordentlichen Ertrage im EG den Besatz der OGs vernachlassigt.
Da sich die EG-Mieten deutlich nach unten entwickelt haben,
miussen sich die Eigentiimer verstarkt gesamthaft um ihre
Immobilien und hier die Obergeschosse kiimmern.

Diese aktuellen Marktentwicklungen ermdéglichen wieder mehr
Vielfalt in unseren Stadten, sei es nun in den Zentren oder in
den Stadtteilen.

Kommunen sind gut beraten, Schliisselimmobilien fiir ihre
innerstadtische / Stadtteil-Entwicklung zu definieren und sich
(pro)aktiv, um deren nachhaltige Entwicklung zu kiimmern.

cima.
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Gezeitenwende in der Immobilienwirtschaft lli

» Allerdings egal, ob man einen Neubau plant oder im Bestand
umbaut: in der Regel wird mit Fremdkapital finanziert.

» Finanzierende Banken haben heute jenseits des gestiegenen
Zinssatzes auch erheblich gewachsene Anforderungen an den
Bauherrn fir die Genehmigung des Kredits:

: : : Sparda-Bank
In puncto Eigenkapital: die BHW ‘ ; KF\V
ﬂ Zeiten von nur 10 oder 20 % — (froundlbih 240 susas caromrin
/d
ank

sind b.a.w. eindeutig vorbei! m D K
N M Postbank

In puncto Vorvermietungs- B 2 Deutsche Kreditbank A

quoten und namhafte / = S / DSL

solvente Mieter ING.=5

Bank
In puncto Erkldrungs- Schwabisch Hall =g==

bedirftigkeit des Nutzungs-

konzepts

v

v

wustenrot B

TARGO ;X BANK
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Quartierstypen gemal3 Corestate-Bulwiengesa-Untersuchung
Klassisches Quartier

»

Quartiere mit einer Gesamtflache von
20.000 m? bis 400.000 m? BGF, die
nicht in eine Spezialkategorie fallen
und sich durch eine hohe
Nutzungsmischung (Durchschnitt rd.
57.000 m?)

Mega-Quartier

»

GroB3flachige Stadtentwicklungs- und
QuartiersmalBlnahmen mit einer
GesamtgréBe von > 400.000 m?. In
der Regel werden diese in mehreren
Bauabschnitten und in einem
Zeitraum > 10 Jahren realisiert. Haufig
hoher kommerzieller Anteil.
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Quartierstypen gemal3 Corestate-Bulwiengesa-Untersuchung

Kleinquartier

» Klassische Quartiere im kleineren
MaBstab bis 20.000 m? BGF mit einer
quartierstypischen Nutzungs-
mischung. Durchschnitt (rd. 17.000
m?)

Kommerzielles Quartier

» Der liberwiegende Teil der Nutzungen
(> 90 %) ist kommerzieller Natur.
Meistens ist Buro dominant, aber auch
hier muss Nutzungsmischung, z.B.
durch Hotel und Einzelhandel
gegeben sein (Durchschnitt rd. 50.000
m?).
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Quartierstypen gemaf3 Corestate-
Bulwiengesa-Untersuchung

Wohnquartier

» Dieses wird durch Wohnnutzungen
gepragt (> 90 %). Aber auch hier ist |
eine Nutzungsmischung gegeben: vor 2 TuRM2
allem mit Einzelhandel und kleineren ,V;,MHW
Biliroeinheiten (Durchschnitt rd.

56.000 m?)

iy 3
G\ TURM3
120m
Eigentumswohnungen
Kimpton Design Hatel

Vertikales Quartier

» Diese grof3en gemischten genutzten
Turme. AusschlieBlich in Metropolen.
Beispiel FOUR Frankfurt/Main (rd.
265.000 m* BGF)

! -
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Frequenz im Tagesverlauf

cima.

B Konsumquartier
einseitige Handelsnutzung
] Hochfrequenzhandel
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B Nachhaltiges Quartier

breite Nutzungspalette

|l Wohnen, Handel, Sport, Gesundheit, Bildung, Gastronomie
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Quelle:Bundesstiftung Baukultur, BulwienGesa, Ehret + Klein, Hamburgteam, Interboden: ,Projekt Erdgeschosse 5.0, 2023



Spannungsverhaltnis Miete - Resilienz

cima.

Okonomische Typisierung in der nachhaltigen Stadtentwicklung

Palette an Nutzungsoptionen

"l Einzelhandel Gastronomie ||} Dienstleistung 11 Allgemeinwohl
C
£ | Premium-Brand-Store ]
o3
° T
2 'é‘ Modefilialist |
Al

| Inhabergefiihrtes Fachgeschaft ]

[ Friseur |

| Wohnaccessoires |

| Finanzdienstleistung |
| Anbieter tagl. Bedarfs |

| Medizinische Versorgung |

[ Quartiersbackerei ]

Maximaler (Miet-)Ertrag

| Handwerk ]

| Sozialstation, Jugendtreff, Biirgerbiiro, etc. |

gering
(27EUR/m?)

gering

hoch

Quelle:Bundesstiftung Baukultur, BulwienGesa, Ehret + Klein, Hamburgteam, Interboden: ,Projekt Erdgeschosse 5.0, 2023



Fallbeispiel 1: Nachnutzung Warenhaus CiMma.

2. OBERGESCHOSS

UNTERGESCHOSS

ERDGESCHOSS




Fallbeispiel 1: Nachnutzung Warenhaus CiMma.

Beispielrechnung

Mietwert Alt-Warenhaus Mietwert Warenhaus nach Umstrukturierung

Miete Mietflache = Nutzung gm-Miete Gesamt-

Mietflache Nutzung gm-Miete Gesamt-

: miete miete
EG 3.500 Retail 5 17.500 EG 3.500 Retail 8 28.000
1.0G 3.200 Retail 5 16.000 1.0G 2.400 Biiro 10 24.000
2.0G 2.800 Retail 5 14.000 2.0G 2.000 Biiro 10 20.000
UG 3.100 Retail 5 15.500 UG 3.100 Retail 8 24.800
Insgesamt 12.600 5 63.000 Insgesamt 11.000 8,8 96.800

Immobilienwert nach Umstrukturierung**

Immobilienwert Alt-Warenhaus*

Kaufpreis- Gesamtwert Kaufpreis- Gesamtwert
faktor in€ faktor in€
Retail 15 9,8 Mio. Mixed-Use 15 15,6 Mio.
*Unter Herausrechnung von **Unter Herausrechnung von

nicht umlegbaren Fixkosten nicht umlegbaren Fixkosten



Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-Immobilie
Ausgangslage

= Eingeschossige Lagerhalle in massiver
Ziegelbauweise vermutlich mit Baujahr Anfang
des 20. Jahrhunderts

= Ursprunglich als Veranstaltungshalle genutzt

= Ruckwartiger Bau mit eingeschrankter !
ErschlieBung

= Stark sanierungsbediirftiges Gebaude von Innen
und AuBen

= Denkmalschutz

23



Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-Immobilie
Bestands- und Standortbewertung

Einordnung im stadtischen Kontext

= Nordlich Wohnen und soziale Infrastruktur
(Schule, Kirche)

= Ostlich (iberwiegend Wohnen sowie
Parkanlagen

= Westlich iberwiegend Wohnnutzungen

= Haupteinkaufslage der Stadt im Suiden

Bebauungsplan ¥

s § | Ortskern/
Kein giiltiger Bebauungsplan vorhanden B Altstadt

= Beurteilung gemaB § 34 BauGB 1 ==

< -\ g
== i ‘ \

Karte: OSM+Mitwirkende, 2022; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-Immobilie
Gebaude

» Gebaudequalitat: Die AuBenwande bestehen aus Ziegelmaterial
und weisen in gleichmaBligem Abstand massive Pfeiler auf

= Zustand: sanierungsbediirftig, es wurden biotische und
statische Schaden durch einen Gutachter festgestellt

= Flachenzuschnitt: urspriinglich zwei Sale (150 m? + 90
m?),.....u.a.)

= Gesamtflache: rd. 300 m?

gk

e —  —_—— :
= Raumhéhe: Im Hauptsaal gut 5 m bis zur Deckenbekleidung - R
(5,25 m bis zur Rohdecke), Nebenraume mit rd. 2,5 m ' . - ESER
e _?l_l_ =t
i
i {i” .
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Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-Immobilie

Nutzungskonzept

NN

\
N

7

/7

cima.
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Fallbeispiel 2

Mietprognose

Mietprognose nach Nutzungstyp

Nutzungstyp Einschitzung in Cam
Bii mittlerer Wert der Mietpreisibersicht "Buroflichen” realistisch, 775
2 Werte ImmobilienScout24 zu hoch :
Wert aus Recherche ImmobilienScout24 far "Spezialgewerbe"
Vetanstaitungesat und oberes Ende der "Lagerraummieten” der Mietpreisubersicht 4.00
3 leicht abgeschwachter Wert aus "Gastronomie/Hotels" von
Café Recherche ImmobilienScout24 1199
Ataleitatim aus Werten von Blro (starker) und Veranstaltungssaal 6,50
(schwécher) Miete
i ) in je gm
Proberaum vergleichbar mit Veranstaltungssaal 4,00
Biiro 775€ 100 9.300 €
Ausstellung vergleichbar mit Veranstaltungssaal 4,00
) o ) Veranstaltungssaal 400€ 150 7200 €
bendtigt, aber keine eigenstandigen Nutzraume und ohne
Sanitar ot e, ; : 2,00
zusdtzlichen Wert fur spezifische Nutzergruppen Café 1100 € 50 6.600 €
Bereich handwerkliche Kunst vergleichbar mit Veranstaltungssaal 4,00
9 g Atelierraum 6,50 € 40 3120 €
Proberaum 400€ 40 1920 €
Ausstellungsbereich 400£ 30 1440 €
Sanitdr 200€ 40 960 €
Bereich handwerkliche Kunst 400€ 70 3360 €

Summe (inkl. Bereich handwerkliche Kunst) 33.900 €

Summe (ohne Bereich handwerkliche Kunst) 30.540 €
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Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-lImmobilie
Kosten fiir Sanierung und Umbau

BKI 2023
Preisstand 1. Quartal 2023

Kosten [€/m?] Kosten [€]

Bezeichnung Menge Einheit brutto brutto Gesamt

Herrichten und ErschlieBen 40 m*GF 213,00 € 8.520,00 €

Bauwerk / Baukonstruktionen 720 m*BGF 2.420,00 € 1.742.400,00 €

Bauwerk / Technische Anlagen 720 m*BGF 719,00 € 517.680,00 €

3.139,00 €

Bauwerkskosten [KG 300 + 400] 2.260.080,00 €

PPP
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Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-lImmobilie
Kostenverteilung

= Das Objekt befindet sich im Sanierungsgebiet der = Unter der MaBgabe, dass 75 % der Kosten geférdert werden, ergibt sich

Altstadt. folgendes Bild:
= Flichen des Gemeinbedarfs in privatem Summe (gerundet)
Eigentum koénnen bis zu 75 % offentlich Gesamtkosten 2.350.000 €
gefordert werden. Die Ubrigen 25 % sind Uber 12 75 % Forderung [E——
Jahre steuerlich absetzbar.
privatwirtschaftliches Engagement 587.500 €

= Gemeinbedarfsflachen dienen 6ffentlichen und
sozialen Zwecken sowie der Versorgung der
Bevolkerung u.a. mit Schulen, Kindergarten/KiTas,
Krankenhausern/ Pflegeeinrichtungen,
Kultureinrichtungen,....

= Diese Flachen dirfen i.d.R. nicht flr private Zwecke
genutzt oder bebaut werden, sondern ermoglichen
den Zugang - in diesem Fall  zu
Kultur/Freizeiteinrichtungen

29



Fallbeispiel 2: Neunutzung Innenstadt-Immobilie

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Jahrliches Ergebnis

= Rd. 30.500 € Einnahmen stehen Kosten in Hohe von rd. 18.000 €
gegenlber.

= |Im Ergebnis lGibersteigen die Einnahme die Kosten zzgl. der
entgangenen Einnahmen im Status Quo um rd. 8.800 €.

Anmerkungen

= Die Einnahmen (Mieten) werden im Zeitverlauf zunehmen.
Allerdings damit auch die Verwaltungskosten (abhangig von
Mieteinnahmen) sowie die Instandhaltungskosten (steigender
Verbraucherindex).

* Tilgung hat zwar Einfluss auf den Cashflow, dem gegentiber steht
der hohere Grundstiickswert sowie die Mdglichkeit die
Investitionssumme von der Steuer abzusetzen.

& coma

Jahrliches Ergebnis

Miete +30.500 €

Zinsen aus Kredit

(jahrlicher Durchschnitt) -12.600 €

Instandhaltungskosten -4.430 €

Verwaltungskosten -1.100 €
Entgangene Einnahmen

Miete -3.600 €
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Sonderthema Energie

cima.

Anderungen GEG ...

= 65 % erneuerbare Energie Fristen, Grenzen und Ausnahmen

= Neubau in Neubaugebiet 01.01.2024 / maBgebend ist der Zeitpunkt der Bauantragsstellung

= § 47 Nachrustung bestehender Gebaude - oberste Geschossdecken

Nachrustpflichten - EnSimiMaV

= § 2 Heizungsprufung und Heizungsoptimierung
= § 3 Hydraulischer Abgleich und weitere Mahnahmen zur Heizungsoptimierung

Umsetzung bzw. Uberpriifungen im Laufe von 2024

Quelle: tb17Sturm GmbH
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Sonderthema Energie

Grundsatzfrage Fordersysteme

= KfW Darlehen mit Tilgungszuschuss stellen das Geld vorab zu einem vergunstigten Zins zur Verfugung
mit einem Tilgungszuschuss zwischen 10 % und 30 % der Darlehnssumme

= EinzelmaBnahmen werden nach Durchfuhrung mittels Auszahlung bezuschusst 15 % bis 30 % der
forderfahigen Kosten

Fordermittel des Bundes

Fordermittel der Lander



Ausblick cimad.

» Der Bedarf an neuen Nutzungskonzeptionen fir Immobilien -
bzw. ganze Quartiere in unseren Innenstadten nimmt
erheblich zu und dafiir gibt es auch einen Markt!

» Es gibt keine Patentlosung, eine individuelle Auseinander-
setzung mit den Gegebenheiten ist zwingend!

» In puncto:

Standort, Objekt, Eigentimerstruktur, 6ffentliche Forderung
Einzelhandel, Gastronomie, einzelhandelsnahe Dienstleistungen

Offentliches Angebot: Verwaltung, 6ffentliche Dienstleistungen,
(Hoch-) Schulen, Kultur, soziale Einrichtungen u.a

Andere Dienstleistungsnutzungen: private Bliros, Coworking,
Gesundheit, Hotel, Entertainment u.a.

Wohnen in den vielfdltigsten Formen, auch Spezialformen
Senioren, Pflege, Studenten, Boarding-Houses

Let's mix it!!!



Facing the challenges e

Zur Gestaltung attraktiver Innenstadte und Immobilien
ist fur die Zukunft der Blick tiber den
eigenen Tellerrand essentiell.

Wir bendtigen eine neue Dimension
an Zusammenarbeit zwischen
Eigentimern, Unternehmen

Stadt und Burger*innen.
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Lenz und Johlen
Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

CIMA Beratung + Management GmbH
C I m a » Beratungskompetenz seit 1988.

O

Immobilientransformation in unseren Innenstadten
Herausforderungen und Chancen in sich verandernden Markten

08.05.2024, 10:00-11:30 Uhr



Kaufhauser, Quartiere & Co. - Neue Chancen fir Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen in der
nachhaltige innerstadtische Innenstadt und Tendenzen des Gesetzgebers
Immobilienentwicklungen

cima: Olaf Petersen Lenz und Johlen: RA Nima Rast
Leiter cima.immobilien Fachanwalt Verwaltungsrecht

Kreisstadt Bergheim: Aktivie- Verkaufswelten im Umbruch - Service Development - Neue
rung von Innenstadtlagen - Transformation von Innen- Wege zur Entwicklung ganzer
vom Bahnhof zum stadtimmobilien Quartiere und komplexer Im-
Einkaufszentrum Fallbeispiel Wandsbeker Markt mobilien; Beispiel Quartier an
Hamburg den Stadtmauern Bamberg

Michael Robens . .
Geschaftsfiihrer Stadtwerke und Mit- ppp architekten + stadtplaner S&P Commercial Development

glied des erweiterten GmbH: Nils Dethlefs GmbH: Johannes Pohl
Verwaltungsvorstandes Geschaftsfihrer Geschaftsfiihrer
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,Verldsslicher Begleiter
bei der Gestaltung des

‘ : Wandels der Lebens- und

Wirtschaftsrdume”

y

FOKUSSIERT AUF DIE ZUKUNFT

VON STADTEN, GEMEINDEN UND
REGIONEN
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Vielen Dank fiir

a7
%@ lhre Aufmerksamkeit !

[ O@':'] Ansprechpartner

\

Dipl.-Volkswirt Olaf Petersen
Leiter cima.immobilien

T +49 173-205 40 99
Email petersen@cima.de



Haftungserklarung

cima.

Die fachlichen Ausarbeitungen fallen unter §2, Abs. 1 sowie 8§31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der
Urheberrechte. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der CIMA
Beratung + Management GmbH. Der Auftraggeber kann die vorliegende Ausarbeitung zur Verbreitung
innerhalb seiner Organisation mit diesem Hinweis verwenden, sowie an projektrelevante Dritte
weitergeben. Jegliche gewerbliche Nutzung ist nicht gestattet.

Zu Layoutzwecken wurden moglicherweise Fotos, Grafiken u.a. Abbildungen verwendet, fiir die der CIMA
Beratung + Management GmbH keine Nutzungsrechte vorliegen. Jede Weitergabe, Vervielfaltigung oder
gar Veroffentlichung kann Anspriiche der Rechteinhaber auslésen. Wer diese Ausarbeitung -ganz oder
teilweise- in welcher Form auch immer weitergibt, vervielfaltigt oder veroffentlicht, Gbernimmt das
Haftungsrisiko gegentiber den Inhabern dieser Rechte, stellt die CIMA Beratung + Management GmbH
von allen Ansprichen Dritter frei und tragt die Kosten ggf. notwendiger Abwehr solcher Anspriiche durch
die CIMA Beratung + Management GmbH.
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