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UNTERNEHMENSIMMOBILIEN

Unternehmensimmobilien haben sich in den vergangenen Jahren zu einer begehrten
Assetklasse fur institutionelle Investoren entwickelt, und das aus guten Griinden: Dank
ihrer charakteristischnen Mischnutzung, Drittverwendungsfahigkeit sowie der mittelstan-
dischen Mieterstruktur stehen sie flir hohe Stabilitdt im Portfolio. Gleichzeitig halt auch
bei diesen Liegenschaften der Wandel Einzug, wie die Ausfiihrungen der Autorin im fol-
genden Beitrag verdeutlichen. Sowohl fiir Entwickler als auch Asset Manager gelte es
mehr denn je, sich Gedanken Uber die kiinftigen Anforderungen der Nutzer zu machen.
Dabei ist sie der Uberzeugung, dass Unternehmensimmobilien in Zukunft noch vielseitiger

werden missen, um die Akzeptanz und Loyalitdt der Mieter dauerhaft zu sichern.

Red.

In den ersten ,Rocky”-Filmen kann man
verfolgen, wie der gleichnamige AuBen-
seiter trotz seines groBen Potenzials zu-
nachst kaum wahrgenommen wird - sich
letztlich aber dennoch durchsetzen kann.
Genau wie der von Sylvester Stallone ver-
kérperte Filmheld nahm die Unterneh-
mensimmobilie auf dem Investmentmarkt
anfanglich die Rolle des Underdogs ein.
Inzwischen nehmen immer mehr institu-
tionelle Investoren Gewerbeparks, Lager-
und Logistikhallen oder revitalisierte In-
dustrieareale in ihr Portfolio auf. SchlieB-
lich liegt der kumulierte Marktwert aller
deutschen Unternehmensimmobilien bei
mehr als 562 Milliarden Euro - und damit
nur 40 Milliarden unterhalb des Werts fir
Blroimmobilien (siehe Abbildung). Dieser
Vergleich zeigt die tatsdchliche Bedeutung
der Unternehmensimmobilien, belegt aber
auch die Tatsache, dass diese Immobilien-
Assetklasse in der Branchenwahrnehmung
nach wie vor nicht den Platz einnimmt, der
ihr eigentlich zustlnde.

Katalysator der lokalen Wirtschaft

Von Nutzern hingegen werden Unterneh-
mensimmobilien schon lange stark nachge-
fragt. Grund dafir sind die hohe Flexibilitat
der Objekte und damit verbunden die uni-
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verselle Nutzungsmaéglichkeit fiir Unterneh-
men bei gleichzeitig guter Verkehrsanbin-
dung und Kundenndhe. Daher lassen sich
viele attraktive Unternenmen, die gut aus-
gebildete Fachkrafte anziehen, in diesen Ob-
jekten nieder. Sie kénnen zum Katalysator
der lokalen Wirtschaft werden. Ein wichti-
ges Argument auch fiir Kommunen, die Un-
ternehmensimmobilien oft erst an dritter
Position sehen, wenn es um Fldchenbedarf
geht - nach Wohnraum und Biiros namlich.

Entwickler hingegen missen sich intensiv
mit den aktuellen und kiinftigen Anforde-
rungen der Nutzer von Unternehmensim-
mobilien auseinandersetzen. Was brauchen
moderne Unternehmen heute und in Zu-
kunft? Welche Gestaltung und welche Aus-
stattung unterstiitzen effiziente Arbeitspro-
zesse? Die Areale missen robust genug ge-
plant werden, damit sie anpassbar bleiben.
Das sichert die Drittverwendungsfahigkeit
und Leerstande werden vermieden. Fir In-
vestoren ist genau dies das wichtigste Krite-
rium flr einen langfristig stabilen Cashflow.

Auswirkungen einer industriellen
Revolution

Der Management- und Entwicklungsauf-
wand von Unternehmensimmobilien ist in
der Regel deutlich hdher als bei Mono-
nutzungen: Denn wahrend die Entwickler
von reinen Bilro-, Einzelhandels- oder
Industrieimmobilien die spezifischen Fla-
chenanforderungen fiir das jeweilige Seg-
ment erflllen missen, vereinen sich
bei Gewerbeparks und anderen Formen
von gemischt genutzten Unternehmens-
immobilien gleich zahlreiche dieser unter-
schiedlichen Anforderungen.

Vor allem die Technologien der sogenann-
ten Industrie 4.0 kdnnen sich in mehrfa-

cher Hinsicht auf die Flachengestaltung
auswirken: So konnte der 3D-Druck bran-
chenlbergreifend daflir sorgen, dass
Waren verstarkt direkt vor Ort und ,on
demand" hergestellt werden kdnnen. Der
Wegfall von Zwischenlagern und Produk-
tionsstraBBen erfordert eine stirkere Ver-
schrankung zwischen Produktions- und
City-Logistikflachen. Dariiber hinaus sind
eine groBtmogliche Nahe und ein effizien-
ter Lieferweg zum Endkunden notig, damit
die fertigen Produkte schnell an ihr Ziel
gelangen. Zudem sorgen die immer kirzer
werdenden Innovationszyklen daflr, dass
einzelne Schritte der Supply Chain, die Pro-
duktpalette von Unternehmen und nicht
selten sogar das gesamte Geschaftsmodell
angepasst werden mussen.

Hohe Flexibilitat ist essenziell

In der Regel ziehen solche Verdnderungen
eine Erweiterung oder Reduzierung der
Mietflache oder eine Umriistung von einem
Flachentyp zu einem anderen mit sich. Da-
her ist es essenziell, dass Entwickler und As-
set Manager einer Unternehmensimmobilie
sowohl baulich als auch vertraglich ein ho-
hes MaB an Flexibilitdt gewahrleisten. Da
dies charakteristisch flir genau diese Asset-
klasse ist, kdnnen moderne innerstiadtische
Gewerbeparks und andere Typen von urba-
nen Unternehmensimmobilien stark von der
vierten industriellen Revolution profitieren.

Auch die Konzepte des New Work machen
vor Unternehmensimmobilien nicht halt.
Coworking Spaces werden zum wichtigen
Faktor flr das Objekt - sie haben das
Potenzial, schnell wachsende Start-ups an-
zuziehen. Diese profitieren von den gerin-
geren Mietniveaus, zum Beispiel in einem
Gewerbepark, im Vergleich zu entsprechen-
den Angeboten in klassischen CBD-Biro-
immobilien. Und sobald das Start-up eine
gewisse GroBe erreicht hat, sind Expan-
sionen mdglich und auch langfristige Miet-
vertrage auf dem Areal kommen infrage.

Fir Investoren sind die Aspekte Flachenfle-
xibilitdat und Bestandigkeit des Mieterbe-
satzes im Hinblick auf die Stabilitdt des
Cashflows wichtig. Ein hoher Anteil an so-
genannten Flex Spaces mit entsprechen-
dem Management sorgt einerseits dafir,




dass ein Bestandsmieter auch bei ver-
anderten Nutzungsanforderungen nicht
auszienen muss und seinen Mietvertrag
verldngern kann. Andererseits kénnen die
Flachen zlgig nachvermietet werden, sollte
es dennoch zu einem Auszug oder gar zur
Insolvenz eines Mieters kommen.

Herausforderungen auf engem Raum

Zusatzlich zu den steigenden Anforderun-
gen an die Mietflachen ergibt sich bei Un-
ternehmensimmobilien die Herausforde-
rung, dass immer weniger Bauland zur Ver-
fligung steht. Die deutschen Kommunen
weisen vor dem Hintergrund des chroni-
schen Wohnraummangels nur noch selten
innenstadtnahe Flachen flr den Neubau
von Gewerbeparks und dhnlichen Objekten
aus. Dabei sind die Leerstandsquoten bei
Lager, Logistik, Gewerbeparks und Produk-
tionsflachen auf historischem Tiefstand,
die Flachenreserven vor allem in den GroB-
stddten fast aufgebraucht - und der Neu-
bau hinkt seit Jahren dem Bedarf hinterher.
Das bedroht wiederum kiinftiges Wirt-
schaftswachstum, die Neugrliindung von
Unternehmen und die Erweiterung existie-
render Betriebe. Und wenn es um die Revi-
talisierung ungenutzter Brachflachen geht,
verzogern die oft langwierigen Verfahren
des deutschen Baurechts den Prozess.

Marktwerte von Gewerbeimmobilien in Deutschland

(ohne Hotel, in Milliarden Euro)

Quelle: Marktbericht Nr. 10 der Initiative Unternehmensimmobilien, Stand 2. Halbjahr 2018

Die Entwickler und Asset Manager moder-
ner Unternehmensimmobilien missen da-
her Mittel und Wege finden, aus dem oft
schwierigen Status quo das Beste zu ma-
chen. Das Stichwort dazu lautet Flachenef-
fizienz, also eine gréBtmadgliche Auslastung
des Grundstiicks zu erreichen und Baull-
cken zu vermeiden. Mehrstockige Logistik-
hallen zum Beispiel haben inzwischen die
Rolle des Exoten abgelegt. Modelle, welche
die Nutzungsintensitdt der Flachen erho-
hen, werden ebenfalls diskutiert. Neben den
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eingangs erwahnten Coworking Spaces sind
auch flr andere Flachentypen Pay-per-use-
Modelle denkbar - beispielsweise Pop-up-
Lager fur kurzfristige Logistiknutzungen.

Der Nutzer will sich wohlfiihlen

Aber nicht nur die wirtschaftliche Kompo-
nente zahlt bei Unternehmensimmobilien.
In der Zukunft werden Gewerbeparks & Co.
noch vielseitiger werden missen, um die
Akzeptanz und Loyalitdt der Mieter dauer-
haft zu sichern. Die Fragen, die die Nutzer
heutzutage stellen, gehen Uber die eigene
Mietflache hinaus:

e Bietet die Immobilie eine gute Anbin-
dung und Infrastruktur?

® |st eine reprasentative Adressbildung
trotz der Lage am Stadtrand mdglich?

e Wie ist die Aufenthaltsqualitat flr meine

Mitarbeiter und Kunden auBerhalb des

Gebaudes?

® Wie sehen die Wegefiihrung, die Be-
leuchtung, die Versorgungsmaglichkei-
ten aus?

Der Asset Manager schafft nicht nur eine
funktionstiichtige Immobilie, er sorgt zu-
dem flr das Image eines Areals. Im Ideal-
fall kann er Synergien zwischen den einzel-
nen Mietern schaffen, die nicht nur Nach-
barn auf einem
Geldnde sind, son-
dern die sich in
ihren  Geschafts-
modellen gegen-
seitig  ergdnzen.
Denkbar ist bei-
spielsweise  die

Gewerbeflachen in
kleineren Objekten
(zum Beispiel Handwerk)

die vor Ort herge-
stellten
Dienstleis-

Blroimmobilien eines

ters, der sich auf

die Instandhal-
tung von 3D-Dru-

Einzelhandelsimmobilien

hat. Diese Mog-
lichkeiten zur Sy-

nergiebildung beschranken sich aber nicht

auf klassische Gewerbenutzungen.

Zusatzleistungen schaffen Imagevorteil

Ein weiterer Punkt, der die Standortattrak-
tivitdt und die Mietertreue steigert - gera-
de bei innenstadtnahen Grundstlcken:
Nutzungen, die das Areal auch Anwohnern
gegenlber anzienend erscheinen lasst.
Selbst bei kleineren Unternehmensimmobi-

Ansiedlung eines
Kurierdiensts, der

Guter
transportiert, oder

ckern spezialisiert

lien kann es sinnvoll sein, einen Teil der
Flachen an ein Fitnessstudio zu vermieten
oder einen Nahversorger zu integrieren,
wenn es in der Nachbarschaft noch kein
vergleichbares Angebot gibt. Auch ein
passender Gastronomiebetrieb kann dafir
sorgen, dass nicht nur die Angestellten
im Gewerbepark leiblich gestdrkt werden,
sondern zugleich Nachbarn und andere
Besucher auf das Areal gelockt werden.

Aus Zusatzleistungen, die das Wohlbefin-
den auf dem Areal erhohen, ergeben sich
Imagevorteile. Sie sind einerseits gegen-
uber der Kommune ein wichtiges Argu-
ment zur Ansiedlung von Gewerbeobjek-
ten. Andererseits wirken sie sich auf die
Mietertreue aus und erzeugen eine stérkere
Sogwirkung des Areals flr zukiinftige Inte-
ressenten. Auch Besucher und Kunden
kommen bei einem angenehmen Ambiente
gerne wieder - ein weiterer positiver As-
pekt fur die ansdssigen Unternehmen.

Ein intensives Management ist Pflicht

Nicht nur die Rolle des Underdogs hatten
Unternehmensimmobilien mit ,Rocky” in
der Vergangenheit gemeinsam. Der Fakt,
dass hinter dem Erfolg stets harte, konti-
nuierliche Arbeit steckt, ist bis heute un-
verdndert glltig. In der Filmreihe sehen wir
immer wieder, wie Rocky seine Krédfte bis
zum Rande der Erschopfung trainiert. Es
mag als verwegene Parallele erscheinen,
aber tatsachlich sind auch fir Unterneh-
mensimmobilien ein intensives Manage-
ment und der kontinuierliche Austausch
mit den Mietern notig. Der Asset bezie-
hungsweise Property Manager fungiert
optimalerweise als ganzheitlicher Problem-
[6ser: Um dies zu leisten, muss er konti-
nuierlich Trends beobachten: Das bezieht
sich auf die Branchen, in denen seine
Mieter aktiv sind und die sich auf den Im-
mobilienbedarf auswirken kdnnen, ebenso
wie auf Ubergeordnete Entwicklungen.

So erfordert die Digitalisierung immer
leistungsstarkere Netze. Fir die Nutzung
von Elektromobilitdt sind Stromtankstellen
wichtig, Carsharing-Modelle kénnen fir
die Angestellten interessant sein und auch
Sharingkonzepte zur gemeinsamen Nut-
zung von Maschinen oder 3D-Druckern
wirken sich auf das Flachendesign aus.
Durch eine zukunftsorientierte und be-
darfsgerechte Ausstattung kann sich der
Siegeszug der Unternehmensimmobilie
weiter fortsetzen: bei Investoren und
Eigentimern aus dem In- und Ausland,
bei den Kommunen und Wirtschaftsférde-
rungen, vor allem aber bei den Mietern
selbst. —




