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International Real Estate Business School
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Innenstadte nach Corona

Was bleibt, was muss sich verandern,
was wird verschwinden?

Prof. Dr. Tobias Just (FRICS)



Warum haben wir (iberhaupt Stadte? IRE[BS Immobilienakademie

International Real Estate Business School
Universitdt Regensburg

Drei Treiber fur Stadtewachstum

Vorteile in der > Nachteile der Dichte

Gobekli Tepe: vor 11.000 Jahren Shanghai: quasi letzte Woche



Verschieben der Bestimmungsfaktoren IRE|BS Immobilienakademie

International Real Estate Business School
Universitdt Regensburg

Die Pandemie verandert urbane Kosten/Nutzen-Relationen

externe Effekte GrofRenvorteile Transaktionskosten
Nachfrageschock
(die Nachfrage bricht
massiv ein)
Mat.
_Schutzl_ Gutererstellung / Annehmlichkeiten
Angebotsschock Sicherheit -versorgung
(es kann weniger Quantitat/Qualitat
produziert werden)

Private
Erlebnisse

Einzelhandel

Gemeinschaftl.
Erlebnisse

P8 Unsicherheitsschock
@1 andert sich massiv)

Starke
Beeintrachtigung
Arbeitsraume Umweltqualitat

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Quigley (1998), Glaeser (1998), Just (2008) .
Gesundheit




Kernbotschaft 1

Digitalisierung verandert Kosten-Nutzen-Relationen in Stadten
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Kernbotschaft 1 ﬁIRHBS
Digitalisierung verandert Kosten-Nutzen-Relationen
in Stadten

» Das Internet Ubernimmt zusatzliche typische Stadtefunktionen in Produktion und Konsum — es ist
quasi ein zweites Stadtenetzwerk entstanden. Die Pandemie beschleunigt diese Entwicklung, da
oft Grolden- und Transaktionskostenvorteile bestehen.

» Die Pandemie beschleunigte den Aufbau von Erfahrungen/Humankapital und zwang zu
Investitionen in Hard- und Software. Beides sorgt fur Pfadabhangigkeiten.

» Digitalisierung schafft neue Moglichkeiten kommunaler Daseinsvorsorge.
Dies wirkt (un-)mittelbar auf die physische Stadtplanung.



Kernbotschaft 2

Dichtevorteile verschieben sich zu Gunsten sozialer Interaktion
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Kernbotschaft 2 LfIREBS

Dichtevorteile verschieben sich zu Gunsten sozialer o
Interaktion

= Stadte sind entstanden, weil die Dichtevorteile deren ZielgroBe BW bei 1 %
Nachteile Uber Jahrtausende (berstiegen. Dies waren Erhohung
Produktions- und Konsumvorteile. Dichte ($)
Lohn 280
= Sinken die Dichtevorteile dauerhaft, kommt es zur 115
Dezentralisierung und zu wirtschaftlichen Einbuf3en. e et .90
Umweltverschmutzung
Verringerung 32
= Das Angebot in Stadten wird sich neu ordnen. Dies betrifft — “EieElileliEy (elivaieiSiekio)

. . Verringerun 2
sowohl Produktion (anders arbeiten) als auch Konsum

(andere Guter konsumieren). In beiden Fallen geht es S -64
starker um soziale Interaktion, Erlebnisse, Inspiration und Subjektiv empfundenes 52
dadurch Innovationsstimulierung. Wohlbefinden

Quelle: Ahlfeldt/Pietrostefani, Kap. 8
BW = Barwert der Nettovorteile
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Kernbotschaft 3 :
Alle Anlageklassen sind betroffen — aber unterschiedlich stark

CLOSED
INDEFINITELY
AS A
PRECAUTION |
DUE TO
CARONA
VIRUS
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Geschaftsumfeld == IREBS
Berg- und Talfahrt bei Fruhindikatoren
Unsicherheit bleibt hoch Ruckkehr der Unsicherheit?
ifo-Geschaftsklima der deutschen Wirtschaft, Deutsche Hypo Immobilienklimaindex - 100 ist Wachstumsschwelle
Diffusionsindex (Saldo) 180 180
50 160 160
140 140
) | 10
20 U 100 190
T .
N AAL 4 p p
-20 I . | 40 40
20 ot 20
-40 0 0
60 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
01/1991 01/1997 01/2003 01/2009 01/2015 01/2021 Klimaspanne e B 1170 == Handel == \\lOhNEN - = Logistik Hotel

" Geschaftslage = Geschaftserwartungen Quelle: bulwiengesa/Deutsche Hypo

Quellen: ifo Institut

Wahrscheinlichkeit einer
expansiven Entwicklung (Marz 2022)




Wohnungsmarkte — Studie im Auftrag der Hans-Bockler-Stiftung 2021

Verschiebungen in den Praferenzen:
Google-Suchanfragen: ,,Haus kaufen®
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2. lockdown
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1. Lockdown

0
Januar 18 Juli 18 Januar19 Juli19 Januar20 Juli20 Januar21l Juli 21

Suchanfragen nach "Haus kaufen" (héchster Wert = 100), Lockdown-Phasen und linearer Trend bis zur 13. Kalenderwoche 2020. Rot:
Unerwartet deutliche Abweichung. Daten: Google Trends; IRE [ BS.

% IRE|BS

International Real Estate Business School
Universitat Regensburg

Erster Schock
- Haus kaufen
- ins Grune

Gegenbewegung setzt
ein
- Arbitrage wirkt
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Wohnungsmarkte

Verschiebungen in den Praferenzen:
Google-Suchanfragen: ,,Haus bauen*

100
90
80
70 l
A ) Lockdown-Phase
60 J v
e ' Ha11s bauen"
50
Trend
40 95-2% Intervall
30 g - +  Signifikanz
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20 = °
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Januar 18 Juli 18 Januar19 Juli 19 Januar20 Juli 20 Januar21 Juli 21 Januar22

Suchanfragen nach "Haus kaufen" (héchster Wert = 100), Lockdown-Phasen und linearer Trend bis zur 13. Kalenderwoche 2020. Rot:
Unerwartet deutliche Abweichung. Daten: Google Trends; IRE [ BS.
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International Real Estate Business School
Universitat Regensburg

Ahnliche Entwicklungen
- Haus bauen

Regulatorik bremst
- Forderchaos
- z.B. Sobon-Regeln
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Wohnungsmarkte

Verschiebungen in den Praferenzen:
Google-Suchanfragen: ,,Arbeitszimmer*

100
90
80
70
60 "Arbeitszimmer"
50 ' Trend
)
20 M o A 95-% Intervall
' : +  Signifikanz
30
g =
20 =) g
o =
3 3
10 9 =
~ ™~
0

Januar 18 Juli 18 Januar19 Juli 19 Januar20 Juli 20 Januar21l Juli21 Januar22

Suchanfragen nach "Haus kaufen" (héchster Wert = 100), Lockdown-Phasen und linearer Trend bis zur 13. Kalenderwoche 2020. Rot:
Unerwartet deutliche Abweichung. Daten: Google Trends; IRE [ BS.

% IRE|BS

International Real Estate Business School
Universitat Regensburg

Ahnliche Entwicklungen
- Veranderungen auf
Arbeitsmarkten
anhaltender

12



Wohnungsmarkte

Verschiebungen in den Praferenzen:
Google-Suchanfragen: ,,Homeoffice*
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Suchanfragen nach "Haus kaufen" (héchster Wert = 100), Lockdown-Phasen und linearer Trend bis zur 13. Kalenderwoche 2020. Rot:

Unerwartet deutliche Abweichung. Daten: Google Trends; IRE [ BS.
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International Real Estate Business School
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Kontrafaktische Referenzen

Weitere Ergebnisse der Studie — Auszug

i1 IREBS

International Real Estate Business School
Universitat Regensburg

Indikator | Datum | Realisierung | __ COVID-19-Effekt

Bevolkerung 2020

Entwicklung der Verfugbaren 2020
Einkommen der priv. Haushalte

Sparquote 2020
V.Vohnungsbaukredltzmsen 2020
(insgesamt)

Fertiggestellte Wohnungen 2020

Genehmigte Wohnungen 2020
Entwicklung Materialkosten 2020
(Wohnungsbau, ggu. Vorjahr)
Entwicklung Arbeitskosten

(Wohnungsbau, ggti. Vorjahr) 2020

83.155.000
Personen
41.624.000
Haushalte

0,7%
16,8%
1,2%

306.000
370.000
1,9%

2,9%

-190.000 Personen

< -97.000 Haushalte >

-2,0 Prozentpunkte

+5,5 Prozentpunkte

+0,2 Prozentpunkte

+1,2 Prozentpunkte

Bevolkerungsvorausberechnung
2019
Bevolkerungsvorausberechnung
2019, Mikrozensus
Prognose des
Sachverstandigenrates 2019
Prognose des
Sachverstandigenrates 2019

Prognose der Bundesbank 2019

Prognose
EUROCONSTRUCT 2019
Eigene Prognose

Eigene Prognose

Eigene Prognose

14



% IRE|BS

Vergleich der Szenarien: Bevolkerung und Burobeschaftigung
Kleine Annahmenanderungen = groRe Wirkung

Regionale Bevolkerungsentwicklung
2011=100

160
150
140
130
120
110

100

90
2005 2008 2011 2014 2017 2020 2023 2026 2029

Annahmen fir Szenario 4 deckten sich hier mit jenen von Szenario 1

Quellen: BBSR, empirica Institut, NAI Apollo, Greif & Contzen, E&G Real Estate
Statistisches Bundesamt, IREBS

e— Szenario 1
Szenario 2+
Szenario 2-

= e = « Szenario 3+

Szenario 3-

Universit jensburg

(SV-) Buroflachennachfrage im Basisszenario
A-Stadte, 2011=100

130

S ' 23 Punkte

0 e— Szenario 1

il15 Szenario 2+

Szenario 2-

110 .
= e = « Szenario 3+

105 Szenario 3-

= e e = Szenario 4+
100
e— Szenario 4-

B5

90
2017 2020 2023 2026 2029
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Kernbotschaft 3

Alle Anlageklassen sind betroffen — aber unterschiedlich
stark

Wohnen: Mehr Nachfrage nach Innen- und
Auldenflachen.

Hotel: Anhaltende Konsolidierungsphase und
Erschliefen benachbarter Nutzungen (Buro, Wohnen,
Offentliche Nutzung).

Buro: Wandel von ,industrienaher” Dienstleistungsflache
zu kommunikations- und innovationsfordernder Flache.

Einzelhandel: Starkung von Technik, Interaktion/Service,
Gastronomie und Erlebnis; Wandlung von Flachen in
andere Nutzungen.

Logistik: Deutlich mehr Flachennachfrage in allen
Regionstypen.

A

—

51 |IRE[BS
—_—

International Real Estate Bu:
Universitat Reg

siness Schoo

ensburg

Ausblick Wohnflachennachfrage fur 10 Jahre

Kernstadte

Agglomerationsraume

Verstadterte Raume

Landliche Raume

P 22,81%

41,44%

20,15%
F o) 14,07%
y (o]

P 32,06%

46,56%
13,74%
F 6,11%
1,53%
P 23,75%
51,34%
20,31%
3,45%
1,15%
e 14,45%

18,25% 33,08%
0

AT 27,38%
s ()

0% 10% 20% 30% 40% 50%

m starker Anstieg (>10%)
Anstieg (0-10%)
keine Veranderung

m Rickgang (0-10%)

m starker Riickgang (>10%)

Anmerkungen: eigene Datenerhebung zur Frage ,Bitte schatzen Sie je die Wohnflachennachfrage in den folgenden Regionen fir die nédchsten 10 Jahre.*; 2,59 % / 2,96 % / 3,33 % / 2,59 % der Teilnehmer des
Frageblocks zur Assetklasse Wohnen trafen keine Angabe; Abgrenzungskriterien entsprechend dem Bundesinstitut fur Bau- Stadt- und Raumforschung (BBSR): Agglomerationsrdume — Oberzentrum Uber
300.000 Einwohner, Verstadterte Raume — Oberzentrum tber 100.000 Einwohner, Landliche Radume — ohne Oberzentrum tber 100.000 Einwohner

60%

16



Kernbotschaft 4
Stadte wachsen weiter — in die Breite und die Hohe




Kernbotschaft 4 i1 IREBS

International Real Estate Business School
Universitat Regensburg

Stadte wachsen weiter — in die Breite und die Hohe

» Zusatznachfrage nach Wohnraum nicht allein durch Stadte werden starker nach aulRen wachsen

Nachverdichtung zu bedienen.
I 3358%

AuBenwachstum 47,30%
19,12%
= Nahe zu Bdroflachen verliert (etwas) an Bedeutung. B 2053
Nachverdichtung 50,49%
28,68%
= Umnutzung von leerfallenden Flachen notwendig. Mehr qualitative [— o, 15%
Flachenfaktoren 12.50% o

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

m trifft zu trifft teilweise zu trifft nicht zu

Anmerkungen: eigene Datenerhebung zur Beurteilung der Aussagen ,Stadte werden nach der Pandemie starker als bisher nach aulen wachsen.*, ,Stadte werden nach der Pandemie starker als bisher durch
Nachverdichtung wachsen.“ und ,In den nachsten Jahren nach der Pandemie geht es vor allem um qualitative und weniger um quantitative Flachenfaktoren.”; 3,89 % / 3,89 % / 3,80 % aller Teilnehmer
trafen keine Angabe 18



Kernbotschaft 5
Starkere Multicodierung von stadtischen Raumen notwendig
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Kernbotschaft 5 i1 IREBS

Starkere Multicodierung von stadtischen Raumen -
notwendig

* Notwendigkeit und Chance, die Gestaltung des oOffentlichen Stadtraums neu auszurichten:
multicodierte Flachen fur Sport, Spiel, Aufenthalt, Ruhe und Erholung sowie vielfaltige
Kommunikationsbereiche.

» Umgestaltung offentlicher Raume, um Bewegung, Freizeit und Erholung, soziale Verbundenheit zu
starken. Auch dies schafft positive Externalitaten.

» Multicodierung ist auf Stadt-, Quartiers- und Gebaudeebene moglich.

20
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Kooperatlon von prlvaten und offentlichen Akteuren wesentlich
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Kernbotschaft 6 i1 IREBS

Kooperation von privaten und offentlichen Akteuren -
wesentlich

. . . . Offentlich T 89,21%
= Zentrale Rolle von Stadtevertretern bei Veranderungen im Einrichtungen/Politik | 060"
Planungsrecht. Invest D 85,10%
nvestoren 1,68‘%3’22A)
Architekten/Stadtplaner — 29,57% 68,03%
| , (

Notwendigkeit einer engen Zusammenarbeit zwischen o
Verwaltung, Wirtschaft, Wissenschaft und Zivilgesellschaft Birger [0 ST

fur Transformationsprozess. o p—14,71%
Finanzierer T 45,91%

) I 33.41%
Wissenschaft 477 °51,82%
y 0

Privates Kapital far kinftige Stadtumbauten notwendig. 0
Verbénde _17?52;/:/" 59,61%

e 21,60%
Kulturschaffende ‘W 50,97%

Es wird ein hoheres Mal} an Flexibilitat notwendig sein. 27,43%

Sonstige _21 52% 16,84%
9 "“51,65%

0% 50% 100%
mbedeutend =weniger bedeutend = unbedeutend

Anmerkung: eigene Datenerhebung zur Frage ,Bitte bewerten Sie die Rollen folgender Akteursgruppen fur die kinftige Stadtentwicklung®; 0,95 % /1,19 % /1,19 % /1,66 % /1,19 % /1,90 % / 1,90 % / 2,14 % / 22
81,24 % aller Teilnehmer trafen keine Angabe; haufigste Nennungen flr Sonstige: Projektentwickler, Unternehmen, Immobilieneigentimer



Kernbotschaft 7
é Mehr Mischung in und um Geb3 ,qe“ i S e
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Mixed-use fIRHBS
Plotzlich Core

Research Articles

Are There Investment Premiums for Mixed-Use Properties?

Shohei Nakamura, Richard Peiser & Raymond Torto
Pages 1-40 | Published online: 17 Jun 2020

,Our findings are mixed and probably support the developer and financier biases against
the complexity of engaging in mixed-use projects.”

Vor der Pandemie bevorzugten viele Investoren und Finanzierer eindeutige Assetklassen-
Zugehorigkeit eines Gebaudes. Risikodiversifikation sollte auf Ebene des Gebaudes
erfolgen, nicht auf Ebene des Gebaudes.

Fur Mixed-Use-Gebaude liel3 sich eher eine Risikopramie nachweisen.

24



Kernbotschaft 7

Mehr Mischung in und um Gebaude

= Pandemie verandert massiv relative Einnahme-
potenziale von Assetklassen. Dies begunstigt Mixed-
Use-Gebaude.

» Mixed-Use zunehmend als Core-Investitionsproduki.

» Mixed-Use Gebaude (und Quartiere) ermoglichen das
Vermeiden negativer Externalitaten.
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Quelle: Weidner, Kap. 2
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Kernbotschaft 8
Stadte mit mehreren Zentren entstehen
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Kernbotschaft 8 i1 IREJB

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
niversitat Regensburg

Stadte mit mehreren Zentren entstehen

= Zielkonflikt zwischen Individualverkehr und % 10%
kKlimapolitischen Zielen wurde verstarkt: Aufbruch
bestehender Stadtstrukturen. 80%

60%

» Das Bild der 15-Minuten-Stadt ist richtig und falsch

zugleich, denn letztlich geht es um mehrere 15-
Minuten-Quartiere in einer Stadt.

20%
29%
= Dies bedeutet eine teilweise Ruckkehr ftraditioneller .
0%

europaischer Stadtstrukturen (in Europa, ahnlich auch
in China).

40%

vorher wahrenddessen

mwenig mobile Person )
multimodal: Mix aus Auto, Rad, OV
m Fahrradfahrer
OV-Nutzer
m Autofahrer
Quelle: Jarass et al., Kap. 6
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Kernbotschaft 9
Vom Internet lernen: Stadtenetzwerke starken
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Kernbotschaft 9 =¥ IREBS

Vom Internet lernen: Stadtenetzwerke starken

* Dort, wo Aullenwachstum an neue Gebietskorperschaften stoldt, entsteht Reibung, aber auch die
Chance auf Kooperation. Dies ermaoglicht die Ausdehnung der Grolienvorteile und lasst weitere
positive externe Effekte zu.

» Die Spillover-Effekte sind nicht auf benachbarte Regionen beschrankt. Engere formale sowie
informelle Stadtenetzwerke starken auch die physischen Stadte im Vergleich zur digitalen
Netzwelt.

» Stadtenetze auch als Plattform zur gemeinsamen Vorbereitung auf kunftige Pandemien geeignet —
auf der Grundlage einer grundlichen Evaluation der Corona-Erfahrungen — zur Bundelung von
Kompetenzen und Ressourcen.
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Kernbotschaft 10
Smart Cities entstehen auf Gebaude-, Quartiers- und Stadtebene
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Kernbotschaft 10 i1 IREBS

Smart Cities entstehen auf Gebaude-, Quartiers- und -
Stadtebene

Aktualisierung innerstadtischer verkehrlicher und technischer Infrastruktur notwendig.

Die ,zweite Stadt — das Internet” kann genutzt werden, um die physischen Stadte produktiver,
schneller und attraktiver zu gestalten.

Eine Smart City ist weit mehr als eine digitalisierte Stadt: Der Schlussel fur eine erfolgreiche Smart
City ist Kooperation der Stakeholder einer Stadt. Ziel ist schnelleres Finden und Umsetzen von
Problemlosungen.

Diese bessere Problemlosungskompetenz sorgt fur Resilienz fur jedwede Krisensituationen.

31
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Schlussbemerkungen it IREBS

Zum Weiterlesen

Universitat Regensburg

I 0’.-‘
Az

BERENBERG

IMK

Franziska PIGBI Hrsg. & STUDY

Nr. 74 = August 2021 » Hans-Bdckler-5tiftung

DIE AUSWIRKUNGEN DER ~

BUROIMMOBILIEN NACH Die EurOpa iSChe COVID-19-PANDEMIE

e AUF DIE DEUTSCHEN
SZENARIENANALYSE Stadt naCh Corona WOHNUNGSMARKTE

Rupert K. Eisfeld’, Tobias Just®

Strategien fiir resiliente Stadte
und Immobilien KURZBESCHREIBUNG

Folgt ... (wird sus den Publikationsinfos Gbemammen)

ili : Germany/Austria/ é ) . — :
IRE[BS | bilienakad : [
|n|er.~|a|.oMT@T(:S‘I,E::W%Sz:lﬁ Switzerland == Sprlnge r (:‘ d b ‘ er IREEE Commerakademis GmEH, Elflie. Email: npan asitdfrahs de

2 IREBE Scmerakademic GmbH. Elbile. Email tomas justiinens de

Eisfeld, R., Heinemann, A.-K., Just, T., (2022). Just, T., PIoRI, F., [Hrsg.] (2021). Die Eisfeld, R.K. Just, T., (2021). Die Auswirkungen der Covid-
Buroimmobilien nach Corona — eine Europaische Stadt nach Corona. 19-Pandemie auf die deutschen Wohnungsmarkte.
Szenarienanalyse. Studie im Auftrag der Berenberg Strategien fir resiliente Stadte und Studie im Auftrag der Hans-Bdckler-Stiftung.

Bank. https://www.berenberg.de/uploads/web/Press/Press- Immobilien. SpringerGabler. https://www.boeckler.de/de/faust-detail.htm?sync_id=HBS-008110

Releases/2022/Studie_B%C3%BCroimmobilien_2022.pdf
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Schlussbemerkungen

Zum Weiterlernen (www.irebs-immobilienakademie.de)

) IRE|BS Immobilienakademie
DV FA International Real Estell_te Business School
Universitdt Regensburg

Startet u.a im Nov. 2022
in Munchen

IRE|BS Immobilienakademie
International Real Estate Business School
Universitdt Regensburg

Startet u.a. im Juli 2022
in Munchen/Dusseldorf

IRE|BS Immobilienakademie

International Real Estate Business School
Universitdt Regensburg

Startet im Sept. 2022

=

Internati

Univers

IRE|BS

onal Real Estate Business
ersitat Rege

School
ensburg
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