WOHNEN, BURO, EINZELHANDEL -
RESILIENZ DURCH RISIKODIVERSIFIKATION

Die Corona-Krise wirkt sich seit Marz
2020 massiv auf die Immobilienmérkte
aus. Besonders stark und unmittelbar
betroffen ist die Tourismus- und Gastro-
nomiebranche, die fiir Monate in einen
Ruhezustand versetzt wurde. Gemil
CBRE gingen 2020 die Investitionsaktivi-
taten in Hotelimmobilien verglichen mit
2019 um rund 60 Prozent zuriick. Bei
Bliroimmobilien ist das Bild differenzier-
ter, zumindest aber bringt die Homeof-
fice-Thematik neue Unsicherheiten mit
sich. Wie in allen Krisenzeiten kommt es
zu einer starkeren Fokussierung auf Si-
cherheit und Risikominimierung. Damit
wird einerseits die Assetklasse Wohnen
zum sicheren Hafen, andererseits gilt es,
Risiken durch eine breitere Streuung zu
vermeiden. Wie Idsst sich dies auf nach-
haltige Immobilien- und Anlagestruktu-
ren transferieren? Resilienz durch Risiko-
diversifikation lautet das Stichwort.

Auf der Suche nach sicheren Hifen

Seit Jahren (bersteigt der Bedarf an
Wohnraum in vielen Stadten und Regio-
nen das knappe Angebot. Dieser funda-
mentale Trend wird sich auch in der aktu-
ellen Situation nicht maBgeblich &ndern,
da die Grinde fur den Nachfragelber-
hang weiterhin bestehen bleiben. Trotz
der seit Jahren bestandig steigenden Bau-
leistung, die durch die Corona-Krise einen
leichten Dampfer zu splren bekommt,
reichen die Baufertigstellungen nicht aus,
um den Wohnraumbedarf zu befriedigen.
So decken die jahrlichen Fertigstellungen
der Jahre 2016 bis 2018 laut IW-KoIn-
Wohnungsbedarfsmodell in Deutschland
nur 83 Prozent des jahrlichen Bedarfs in
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diesem Zeitraum. In den A-Stddten wur-
den im selben Zeitraum sogar nur 71 Pro-
zent der Wohnungen gebaut, die fir den
Ausgleich des Marktes bendtigt werden.

Neben einer stdrkeren Fokussierung auf
sichere Hafen wie Wohnimmobilien in
nachgefragten Lagen gewinnt noch ein
weiterer Aspekt an Bedeutung: die Risiko-
diversifikation. Auch laut JP Morgan sollte
in volatilen Situationen die effiziente Op-
timierung der Risikoabsicherung die glei-
che Aufmerksamkeit erhalten wie die Op-
timierung der Ertrage. So sollten Anleger
bei der Absicherung und Starkung ihrer
Portfolios mehr Anlageklassen in die Aus-
wahl einbeziehen. Die Bandbreite umfasst
die Nutzungsart, die Lage sowie die jewei-
lige Phase im Lebenszyklus. Bei den Nut-
zungsarten lassen sich die Bereiche Biiro
und Einzelhandel, Shoppingcenter, Lager/
Logistik und Betreiberimmobilien unter-
scheiden. Daneben existieren weitere For-
men der Streuung. Dazu z&hlen Investiti-
onen in Immobilien, die sich nach Alter,
GroBe, architektonischer Gestaltung, In-
vestitionsvolumen und Mieterbranchen-
mix unterscheiden.

Neben der Risikostreuung, also dem Er-
werb verschiedener Assetklassen, lassen
sich Risiken auch durch flexible Um-
gestaltungsmaoglichkeiten einzelner Ob-
jekte minimieren. Ein Beispiel kann die
Restrukturierung von Geschéafts- und Ein-
zelhandelszentren sein: Vor dem Hinter-
grund des exponentiell wachsenden On-
linehandels lassen sich Potenziale durch
Umstrukturierung zu Biroflachen heben.
Voraussetzung ist die genaue Prifung der
Flachen vor dem Ankauf sowie ein erfah-
renes Asset und Property Management.
Auch muss vor einer Anpassung der Be-
darf am Standort und die spatere Ziel-
gruppe genau gepriift werden.

Nicht nur Burofldchen, sondern auch
weitere Nutzungen wie Gastronomie, Le-
bensmittelversorgung, Entertainment und
Parkflachen sind dabei denkbar. Aus in
Monokultur genutzten und oftmals be-
tongrauen Einkaufscentern der siebziger
Jahre entstehen durch konzeptionelle
Planung und umfangreiche Sanierung
und Restrukturierung urbane Stadtquar-

tiere. Diese Mixed-Use-Objekte zeichnen
sich dadurch aus, dass sie nicht nur zu
tblichen Bliro- und Geschaftszeiten be-
lebt sind, sondern durch ein gastronomi-
sches Angebot, ein Kino oder dhnliches
auch in den spdten Stunden attraktiv
sind. AuBerdem entspricht die Mischung
vom angrenzenden Wohnen, Arbeiten
und Leben dem Konzept der ,Stadt der
kurzen Wege", das von Nutzern, Planern
und Immobilienentwicklern als Inbegriff
eines lebendigen Quartiers gesehen wird.

Mixed-Use-Immobilien  vereinen  ver-
schiedene Nutzungsformen unter einem
Dach und sind damit bereits per se wi-
derstandsfahiger gegen Krisen als viele
monostrukturell genutzte Immobilien.
Doch sind sie damit uneingeschrinktes
Heilmittel? Fest steht: Um Krisen zu
meistern, missen Marktteilnehmer und
Immobilienbestdnde resilient sein, also
die Fahigkeit besitzen, schwierige Situati-
onen ohne anhaltende Beeintrachtigung
zu Uberstehen. Resilienz betont einen Be-
reich der Immobilienwirtschaft, der heute
wichtiger ist denn je: das Risikomanage-
ment. Dies beinhaltet beispielsweise die
Diversifizierung nach Nutzungsarten und
Standorten. Die ,Assetklasse” der Mixed-
Use-Immobilie ist deshalb aktuell bei
Nutzern wie Planern und Investoren glei-
chermalBen beliebt und steht fiir moder-
ne Stadtentwicklung.

Keine Erfolgsgarantie

Allerdings sind diese Konzepte nicht un-
eingeschrankt erfolgreich und damit resi-
lient. So missen beispielsweise die Lage
und Anbindung zum Objekt und den ein-
zelnen Nutzungen passen. Biroflachen
missen perspektivisch eine Vielzahl un-
terschiedlicher Arbeitsmodelle abbilden
kénnen und auch im Einzelhandel werden
nicht alle Nutzungskonzepte auf Dauer
iberleben konnen. Dies macht deutlich,
wie wichtig es ist, dass bei einer Ankaufs-
entscheidung auch die mittel- und lang-
fristigen Einfllisse Berlicksichtigung fin-
den. Zudem ist ein professionelles und
vor allem erfahrenes Asset und Property
Management unabdingbar, das den Sta-
tus quo stetig hinterfragt und optimiert.

33

Dieser Artikel ist urheberrechtlich geschutzt. Die rechtliche Freigabe ist fiir den Abonnenten oder Erwerber ausschlieBlich zur eigenen Verwendung.

Verlag Helmut Richardi GmbH



