Zukunftsperspektiven fur
Bestandsrepositionierungen
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Immobilienmarkt im Umbruch
Assetklassen im Wandel

Sanierungsdruck durch
steigende Nachhaltigkelits-
anforderungen

Wachsender Buroflachen-
leerstand & Ineffiziente
BlUroflachennutzungen

Steigende Baukosten & Zinsen

Wie schaffen wir okologisch, 6konomisch
und soziokulturell resiliente Immobilien?
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Gebaudenutzung gestern und morgen
Neue Asset Klasse ,Mixed Use”

der deutschen Blro- und
Blroimmobilien sind Verwaltungsgebaude
,obsoleszenz-bedroht” 5 eignen sich fur
Umnutzungen

2)

Quellen:

1) ColliersWhitepaper ,,Obsoleszensrisiken als Herausforderung flr den Immobilienmarkt®, August 2023

2) PWC/TH Deggendorf Studie ,Vertikale Verdichtung: Lebensraum Stadt nachhaltig und zukunftsfahig gestalten®, August 23
3) CBRE Report ,Market Outlook Deutschland 2024“, Januar 2024

Steigendes Interesse
trifft auf begrenztes

Angebot

3)



Gebaudenutzung gestern und morgen

Vom Stranded Asset zum marktgerechten Objekt

Back Land

\
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Investorenfokus auf
Mono-Use Gebaude
ohne Vernetzung
mit dem Umfeld
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Now Land

Anfalligkeit von Mono-Use-
Gebauden durch
veranderte Arbeitswelten,
gesellschaftlichen und
demografischen Wandel

© Quelle:

IncMBM + wahrZeichen Lebensstil-
Index

Next Land

Resilienz durch bedarfs-
orientierten Nutzungsmix
und Service-Vernetzung
mit dem Umfeld



Der Weg zur bedarfsorientierten Bestandsrepositionierung

Step 1 Step 2
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Scoping Quartierspotenzial-
Workshop Analyse
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Step 3

o;o
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Repositionierungs-
Studie & Workshop

Step 4

v

Repositionierungs-
Masterplan

Step 5

Projekt-Vermarktung



Step 2 Step 3 Step 4 Step 5

£ > [0

Leitbild & Fahrplan zur Repositionierung

o ldentifizierung wesentlicher Stakeholder flr
transdisziplinare Zusammenarbeit

o Definition Ist- und Zielbild flr Projekt
o Erstellung Meilensteinplan

Scoping
Workshop
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Step 1 Step 3 Step 4 Step 5

£ > [0

Transparenz fur
bedarfsorientierte Funktions mischung

I- -I o Nutzergruppen-Scoring
o Milieuspezifische Angebote
I_ _I o ldentifizierung soziale Mischung & bendétigte Funktionen

Quartierspotenzial-
Analyse
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uartierspotenzial- O
nalyse f>D 2> [0 >

erortung der Zielgruppen o

Sinus Milieus )
Geo-Milieu Hurth-Efferen und Kolner Std .

VR Y 5
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Engagierte Bildungsbiirger vers. Projektlage

Zentralitat
Urbanitat

Dominantes Sinus-Milieu®
@ Honservative Kiasse

» f .

Postmaterielles Milieu
»Milieuspinne” Lagekriterien

@ Engagierte Bildungselite
Laistungs-Avantgarde
Kreative Trendsetter

schwach ® Progressive Realisten
Natirrishe Infljastruktur sunge kompatile Mits
Einkaufen/Handel @ Liestyle Mainstream
mittel @ Konsumorientirte Unterschicht
Burgerlicher Mainstream
@ Vervurzelte Tradiionelie
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Quartiers potenzial-
Analyse

Bedarfskonkretisierung

Sinus Milieus

A T OB Y ;
O

. s ®

Geo-Milieu Hurth-Efferen und Kdlner Sudwesten

7edTE o
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Dominantes Sinus-Milieu®

@ Konservative Kiasse

@ Engagierte Bildungselte
Leistungs-Avantgarde
Kreative Trendsetter

® Progressive Realisten
Junge kompatidie Mitte

@ Lifestyle Mainstream

@ Konsumorientierte Unterschicht
Bilrgericher Mainstream

@ Verwurzelte Traditionelle

Soziale Nachhaltigkeit in Bauvorhaben — Der Weg zu Resilienz fur Nutzer und Investor

Step 1

£ > [0

Step 2 Step 3 Step 5

Standort-C
Strukturierte

0,25 € je gm Wohnfliche

0,50 € je qm Wohnfliche

1,00€ je gm Wohnfliche

2,00€ je gm Wahnfliche

3,00 € je gm Wahnfliche

4,00 € und mehr je gm Wohnflache

Standort-Check Auswertung Kauferbefragung
Strukturierter Fragebogen, 57% Teilnahme

5.SERVICEANGEBQTE
Das Quartier soll Erleichterungen durch Serviceangebote bieten. Welche Angebote wiéren aus lhrer Sicht wilinschenswert?

Quartiersmanagement

44.44% (12)

Hausmeisterservice

Stand
Struktu

Einkaufsservice 32.14% (9)

T ek 37.93% (11)
Wochenmarkt = £ T 23.33% (7)

Wohnungsreinigung

Zentrale Paketannahme

Versorgungim Notfall

Ambulante Pflegedienstleistung bei Bedarf

t Metizinische Versorgurg nbenan L maman
Massage / Therapeutische Angebote

Unterstitzungvon

Hausnctruf

SR 667% ) ‘

(R s 7% (1)
3. 455015.90% (2)
OO 3% (1)

L ek 16.13% (5) [ossx@)
_ 19.35% (6) _23% (1)

16.13% (5) [6.45% ()

1333% 4 3.58E% (1

5 26 L7y M .90 (2) GGG 0% )
_ 13.79% (4) _45’6 (08}

e Textilreinigung 46.67% (14) . 1667%(G) 13.33% (4)
Computer- und T Service 3 4138% (12) NGORG]  10.34% (3)
Ubern:
Abwesenheitsbetreuung Wohnung 3. T DRI 2 Ao M 41.38% (12) I ECESHE 6.50% (2)
Sicherheits- und Wachdienst o ssassan 32.26% (10) SSRGS 3% (1
Quartiers-App mit Serviceangeboten o smessan 31.03% (9) 3B 10.34% (3)

@ unbedingt @ wireschon neutral @ nicht wichtig unwichtig

=

comser swarromessare [ oo

Organisation von Veranstaltungen ’ 19.35% (6)

Keine Angabe I 51.61% (16) <

e/ Ammm®O

301,00 bis 400,00 €

35

36

10

34



Repositionierungs-
Studie & Workshop
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Step 1 Step 2 Step 4 Step 5

£ > [0

Mit Trans parenz zur Vision

o Vergleich synergetischer Nutzungen

o Analyse bauliche Umsetzungsvarianten (high level)

o Uberschlagige Kosten, Cashflow- & Vermarktungszenarien

11



Step 1 Step 2 Step 4 Step 5

£ > [0

Repositionierungs -
Studie & Workshop

Ausrichtung, Schallschutz
& Balkone

Ausrichtung, Nutzungen
& Zonierung

Erweiterung & Balkone

wahrZeichen

Personas Basis Sinus-Milieus

06:00
A 08:00
10:00
12:00
14:00
16:00
18:00
20:00
22:00
24:00
02:00
04:00

12 % Mehrraum
24 % Bliro

Arbeiten

Mehrraum

Impact

Wohnfldche (300 m?)
ca. 60 m2 pro Wohnung/ Hotelzimmer

Biirofliche (205 m?)
ca. 29 m2 pro Gemeinschaftsbiiro

Gemeinschafis- /nutzflache (104 m?)

Effort
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Aufstellung der Fldchen

Nutzung

Gebdude 1 Einzelhandel

Altenheim/

CrEaNEE pflegewohnen

Gebdude 2 Palliativstation
Gebaude 1-4 Wohnen
Gebdude 5-6 Wohnen
Labor / Biro

Gebdude 5,6

Gebdude 7 Studentenwohnheim
Gebdaude 7 Schwesternheim
Gebdude 7 Boarding House

Kellergeschoss

Parkhaus Stellplatze

AuBenstellplatz

BGF ingm

Einheiten (ca)

4120
6.860
1900
7720
6.200
13520
7920
6.600
3300

3.000

NGF %

» . . Haus.

Miete €
p.a. (ca.

600696 €
991544 €
319.200 €
733078 €
588742 €
2.336.256 €
1.110.067 €
925.056 €
549252 €

180.000 €

278.000 €

137.700 €

8.750.591 €

16 . .

.‘ -‘k — Haus 15 o i A%

€ 8,75
Mio.

Miete p.a. (ca.)

Blro/Labor Wohnen

Studentenwohnheim m Altenwohnheim

m Schwesternheim
m Boarding House weiteres

Haus 19

m Einzelhandel

Expeditive

12



Step 1 Step 2 Step 3 Step 5

£ > [0

Ganzheitliches Repositionierungskonzept
o Konkretisierung Nutzungs- und Serviceanforderungen
o Transdisziplinares Planungskonzept
=  Architektonisches Konzept
V = Circularitat
= Moblilitatskonzept

. = Zertifizierungen
Repositionierung-
Masterplan -

Ecke Kante Punkt — Hausmesse Brickner Architekten, Februar 2024
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Unser Vorgehen
Projekt-Vermarktung

Projekt-Vermarktung
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Step 1 Step 2 Step 3 Step 4

£ > [0

Zielgruppens pezifische Vermarktung
o Rentabilitatseinschatzung Nutzungsmix
o Strukturierter Vermietungs- und Investmentprozess

14



Unser Vorgehen o s s
Projekt-Vermarktung £ > [0

¥ \ N b=l ai)tum

/ /
N /}/ iy DCF-Annahmen

Office’ i ol : f % - Miete ca. € 875 Mio. p.a.
Office* Retail / Residential*? . o sas. o oo pd

10 Jahre Haltedauer

=
a 4 TN - in=out
‘ ‘~//'\l l - L | ‘ yq' =

. / . ’ Verwaltungskosten 2,0% p.a.
. € 61,9 Mio. /- €10,1 Mio.
Aufstellung der Flachen Variante | 7 (net) .ﬁ”i (GED)
' /4 i
i =

Instandhaltungskosten: 3,0% p.a.
) / Grunderwerbssteuer 5,0%

o SR ) ~ = | 7 / /¢-%& - Erwerbsnebenkosten 1,5%
BGF in gm NGF % Miete Miete € = 4

ca.) pa. (ca) Multiolikat Y endfélliges Darlehen
Gebaude | Einzelhandel 600.696 € P , - 23’8X ) Fremdkapltclzlnsgn AT Rl
, ) nutzungsabhdngig

i\ LTV 50%
\\\\j - Wohnraum 30% geférdert
= .« ESG-Zertifizierung mind. DGNB ,Gold"

Gebdude Nutzung Einheiten

Altenheim/ </ - < ‘\ ‘ =z -
Pflegewohnen SRl E ; : SS / N [ 1 : [ /\_

Gebdude 2 Palliativstation 1750 € 319200 €

4 4 . . L 4 i - o
Gebdude 1-4 Wohnen 1084 € 733078 € / N IY I 3, 8 /0
Gebdude 5-6 Wohnen 1084 € 588.742 € € 8, 7 5 — 2

1 !l 1 1 " = / ~ -
Gebéude 5,6 Labor / Biro 1800 € | 2336256 € MIO. " / / 0 == * inklusive Stellplatze (Gewerbe) und
Gebaude 7 | Studentenwohnheim 1600€ | 110,067 € Miete p.a. (CG-) 15% @ CoC 10 j = Parkhaus

~L5 = . *2 . o
Gebaude 7 schwesternheim 925.0656 € ey J a h re h i inklusive Stellplatze (Wohnen)

Gebéaude 2

Gebaude 7 Boarding House 549.252 €

Kellergeschoss 180.000 € BUroLabor Wohnen

Studentenwohnheim  m Altenwohnheim
Parkhaus Stellplatze 279.000 € m Schwesternheim mEinzelhandel

m Boarding House weiteres
AuBenstellplatz 4500 € 137.700 €

‘ 47.222 ‘ 8.750.591 €
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Soziale Nachhaltigkeit fir Immobilien
Kernziel Resilienz

Bezahlbare
Fldchen

Stabile
Nachbarschaft

Zielgruppen-
addaquate
Flachen

L Gemeinde *Quartier

Gesundes
Umfeld

Infrastruktur
far soziale
............ Teilhabe

© Quelle: DGNB

16



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Netzwerkpartner

TEAM
ZUKUNFTS

QUARTIERE  [NEzAT

info(@tzg.team info@teamnextland.net
WWW.tzq.team www.teamnnextland.net
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