=l =




B 7USAMMENFASSUNG

,PLACE-TO-BE"-IDENTITATEN UND
WIRKUNGSOKOSYSTEME BELEBEN
GEWERBLICHE IMMOBILIEN INHALTLICH
UND WIRTSCHAFTLICH

Praambel

Die Herausforderungen im gewerblichen Immobilienmarkt sind gepragt von starken wirt-
schaftlichen Schwankungen, hohen Zins- und Baukosten, einem veranderten Nutzungsver-
halten und Nutzungsbediirfnissen, sowie Nachhaltigkeitsanforderungen.

Vor diesem Hintergrund helfen immobilienbezogene Wirkungsokosysteme und eine dar-
auf aufbauende ,place-to-be"-Identitat, die Werthaltigkeit und Wirkung von gewerblichen
Immobilien zu steigern. Wirkungsokosysteme bestehen aus zueinander passenden komple-
mentaren Akteuren, die gemeinsam ein Interesse an der Wirkung der Immobilie haben.

7 rl L/ Wirtschaftliche Herausforderungen Wirkungsambitionen
i rq B . ; = Unterauslastung von Blirostandor- Gleichzeitig gibt es zunehmend Ent-
_ ! | 4 ten, Unternehmensniederlas- wicklungsvorhaben mit ausgepragter
! ' ‘ sungen Einzelhandelsimmobilien Wirkungsambition von Seiten der
| [ | oder Corporate Headquarters, Investoren. Die Wirkung Uber die Im-
| =" LN z.B. aufgrund des New Work mobilie hinaus, z.B. im Rahmen von
_: 5' v ; Trends und der Konkurrenz des Innovationen, regionalen Impulsen
- Onlinehandels oder im sozialen Bereich, ist dabei
; Grundlage der Finanzierung sowie
= Wiedervermietungsherausforder- Ausgangspunkt und “roter Faden"” der
ungen insbesondere in B- und Projektentwicklung.
C-Lagen

= Gesellschaftliche Wirkungserwar-
tung auf Seiten der oOffentlichen
Hand im Zusammenhang mit der

Baurechtsgewinnung, der Verga-
be offentlicher Grundstuicke und
strenger Energievorgaben

= Drohende Abwertung von Immo-
bilienportfolios bzw. schlechteres
Rating und Gefahrdung der
(Folge-)Finanzierung
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KERNAUSSAGE
DIESES DOKUMENTS

Bestehende Immobilienportfolios und
neue Projektentwicklungen mussen
veranderte Marktanforderungen be-
rucksichtigen und neue Nutzenver-
sprechen bieten, um am Markt erfolg-
reich zu sein. Immer haufiger werden
dazu immobilienbezogene Wirkungs-
okosysteme genutzt.

Wirkungsokosysteme mit einer ,place-
to-be“-identitat machen gewerbliche
Immobilien werthaltiger und wirksa-
mer, indem sie z.B.

innovative Nutzungskonzepte fordern

die Realisierung interdisziplinarer Innovation Hubs
ermoglichen

gemeinsame Orte fiir soziale und arbeitsbezogene
Aktivitaten erschaffen

vernetzte Logistikfunktionen unterstiitzen

und damit Nutzenversprechen bieten,
die trotz der Marktherausforderungen
erfolgreiche Entwicklung, Umnutzung,
Vermietung und Verkauf von Immobi-
lien ermoglichen.

Unsere Projekte zur Entwicklung von
Wirkungsokosystemen rund um
gewerbliche Immobilen, bestatigen
diese Effekte.

B INHALTSVERZEICHNIS

AUSGANGSSITUATION & NUTZEN

Herausforderung gewerblicher Immobilien
Referenzbeispiele

Hohere Profitabilitat und neue Erlosmodelle

WIRKUNGSOKOSYSTEME

Wirkungsfunktion

Muster und Projektbeispiele

UNTERSTUTZUNGSFORMEN

Projektablauf

Uber Uns

06

08

10

15

16

22

23



B HERAUSFORDERUNG

BESTEHENDE IMMOBILIENPORTFOLIOS
UND NEUE ENTWICKLUNGSPROJEKTE
MUSSEN DIE VERANDERTEN MARKTAN-
FORDERUNGEN BERUCKSICHTIGEN

Die wirkungsorientierte Revitalisierung und zeitge-
mafe Entwicklung gewerblicher Immobilien werden
in den nachsten Jahren im Fokus stehen.

- Ziel

Die Aufrechterhaltung der Werthaltigkeit und der Bewertung
bestehender Portfolios sowie die erfolgreiche Entwicklung, Ver-
mietung und Verwertung bestehender und neuer gewerblicher
Immobilien trotz des herausfordernden Marktumfeldes.

Orvda

VORGEHEN FUR
BESTEHENDE
IMMOBILIEN

Priorisierung auf Seiten der Investoren bzw. des Betreibers:

Unterscheidung zwischen essen-
ziellen und optionalen Objekten.
Klassifizierung ,Essenziell”: Un-
verzichtbar fiir den Kerngeschafts-
betrieb

Klassifizierung ,Optional: Nicht
zwingend erforderlich fiir den

Kerngeschaftsbetrieb

Definition der Wirkungsambition
und des thematischen Narrativs

Erstellung der Konzeption und der
Umsetzungsplanung

Projektumsetzung

VORGEHEN FUR
NEUE IMMOBILIEN

Definition der Wirkungsabsicht =
und des thematischen Narrativs

Standortanalyse und =
Standortentscheidung

Auspragung des thematischen =
Narrativs, um den Zuschlag

/Baurecht etc. zu erhalten

Erstellung der Konzeption und der =
Umsetzungsplanung

Projektumsetzung =

PORTFOLIORESTRUKTURIERUNGEN
SIND BEREITS IM GANGE ODER IN DER
KONKRETEN PLANUNG
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B REFERENZEN

Wirkungsokosysteme mit ,place-to-be"-Identitét, die Wirksamkeit und Steigerung der Profitabilitdt demonstrieren.

Insgesamt haben wir iber 25 Porjekte in den letzten Jahren begleitet.

COWORKING SPACE
MIT STARTUP OKOSYSTEM*

INNOVATION HUB MIT REGIONALER
IMPULSWIRKUNG UND EUROPAISCHER
STRAHLKRAFT*

BRANCHENBEZOGENER
INNOVATIONSCAMPUS

GLOBAL ORIENTIERTES
LEUCHTTURMPROJEKT ZUR
FORDERUNG VON WOHLBEFINDEN
UND BILDUNG

Orvda

UNTERNEHMENSZENTRALE MIT
INNOVATIONSWIRKUNG AUF

DIE UNTERNEHMENSKULTUR EINES
MITTELGROSSEN KONZERNS

INSTANDHALTUNGSWERK MIT
REGIONALEM INNOVATIONS-
OKOSYSTEM AUS HOCHSCHULEN
UND MITTELSTAND

GEMISCHT GENUTZTES
KULTURQUARTIER MIT HOHEM
GEMEINWOHLANTEIL*

NEW-WORK-ERLEBNIS-SPACE
MIT SKALIERBAREM KONZEPT
FUR DIE DACH-REGION

*weitere Infos ab Seite 16
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W METHODIK

EINE
ZIELGRUPPEN-
ORIENTIERTE
,PLACE-TO-BE"-
IDENTITAT
ERHOHT DIE
PROFITABILITAT
EINER IMMOBILIE

Orvda

Effizientere

Flachen- Wenigerd

vermarktung Leerstan
Hohere
Quadratmeter-
miete

Aufwertung Wert-
umgebender steigerung der

Flachen Immobilie

Aufwertung

des Quartiers

MARKE

Name, Claim, Visuals

ANMUTUNG
ol pLACET0-BE- AR
Gebaude: IDENTITAT Leitbild
unktion,
Leistungen

KOMMUNIKATION

Story, Multiplikatoren

Eine relevante Identitat ergibt sich aus dem Zusam-
menspiel mehrerer Bausteine. Ausgehend von einer
genau definierten Zielgruppe, bildet die Definition
des Purpose und eine dazugehorige klare Nutzenbot-
schaft, sowie komplementéare Leistungen aus dem
Wirkungsokosystem das Fundament des ,place-
to-be".

Auf dieser Grundlage wird eine inhaltlich wertvolle
Marke entwickelt, die mit einem individuellen Naming,
einem visuell ansprechenden Erscheinungsbild und
einem starken Wiedererkennungswert konsistentes
und zielfihrendes Storytelling u.a. in Richtung
Multiplikatoren und anderen Stakeholdern ermdglicht.

EINE ,PLACE-TO-
BE“-IDENTITAT
BASIERT AUF
EINEM GRUND-
LEGENDEM
WIRKUNGS-
OKOSYSTEM
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B MODELLE & MOGLICHKEITEN

DAS ZUGRUNDE LIEGENDE
WIRKUNGSOKOSYSTEM ERMOGLICHT
ZUSATZLICHE GESCHAFTSMODELLE

HANDEL

PRODUKT SERVICE

Virtuelle Mitgliedschaften

Ein digitales Mitgliedschaftsmodell gewahrt Zu-

griff auf eine Online-Community, welche optional
durch begrenzte Nutzungsmoglichkeiten bestimmter
Réaumlichkeiten oder die Teilnahme an Events ergéanzt
werden kann.

Corporate Mitgliedschaften

Flexibel anpassbare Mitgliedschaftsmodelle, auf die
spezifischen Anforderungen von Unternehmen. Diese
konnen beispielsweise als Instrumente fiir Marketing,
Unterstltzung im Recruiting, Arbeits- und Veranstal-
tungsraume und weitere Zwecke eingesetzt werden.

Offentliche Programme

Beteiligung an staatlich unterstiitzten Projekten oder
die Realisierung eines offentlichen Programms im Auf-
trag entsprechender Auftraggeber.

Events

Veranstaltungen, die thematisch passend in verschie-
denen Formaten angeboten werden konnen, ein-
schlieBlich Prasenzveranstaltungen sowie Hybridfor-
maten (vor Ort mit digitaler Erweiterung). Dazu zahlen
beispielsweise Workshops, Meetups, Labs, Messen,
Kulturereignisse und weitere.

Mentorship Offices

Mit einem Mentorship Office haben Unternehmen die
Moglichkeit, ihr Fachwissen und ihre Technologien
durch Mentoring-Programme an Startups weiterzu-
geben.

Sponsoring

Verschiedene Arten des Sponsorings, beispielsweise
Namens- oder Logosponsoring, sowie kommerzielle
Moglichkeiten wie Geld- oder Tauschgeschafte (Cash
oder Barter Deals).

Beratung & Programme

Ein breites Spektrum maoglicher Formate und Einsatz-
bereiche, darunter zum Beispiel Challenges, Awards,
Inkubatoren, Accelerator, eroffnet eine Vielzahl von
Entwicklungsmaoglichkeiten.

Lizenzen & Merchandising

Entwicklung von Produkten und Services unter dem
eigenen Markennamen oder die Uberlassung der
Rechte zur Markennutzung an externe Partner.

EIN ATTRAKTI-
VES WIRKUNGS-
OKOSYSTEM
BIETET ZUSATZ-
ERLOSMOG-
LICHKEITEN
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»In der Immobilienbranche lernt man M WIRRAGSHMTON

mehr uber Menschen, man lernt mehr

uber Gemeinschaftsfragen, man lernt EIN WIRKUNGSOKOSYSTEM VEREINT
mehr uber das Leben und man lernt AKTEURE, DIE GEMEINSAM WIRKUNG
rr_lehr uber c_ile_Auswwkungen der Re- ERZIELEN

gierung als in jedem anderen Beruf,

Orvda

den ich kenne."

WIRTSCHAFTSPOLITIKER

,Jmmobilienhandel
ist eine Kontaktsportart.”

IMMOBILIENFACHAUTOR

+Nach meiner Er-
fahrung sind im Im-
mobiliengeschaft
vergangene Erfolgs-
geschichten in der
Regel nicht auf neue
Situationen anwend-
bar. Wir mussen uns
standig neu erfinden
und mit innovativen
neuen Geschaftsmo-
dellen auf den Wan-
del der Zeit reagie-
ren."

[MMOBILIENUNTERNEHMER

L

mmmm Teil der zentralen Betreiberorganisation

L Beteiligte im Umfeld

Ein immobilienbezogenes Wir-
kungsokosystem umfasst das Zu-
sammenwirken von Akteuren, sog.
,Okosystempartnern®, die zu einer
gewunschten Wirkung uber die Im-
mobilie hinaus beitragen bzw. dafiir
erforderlich sind.

BETRIEBSNAHE
FUNKTION

BETRIEB DES
oRics BETRIEBSNAKE

(Verwaltung,
Gebaudemanagement)

WIRKUNGS-

FUNKTION :
INTERMEDIAR

(zwischen Betrieb
und externen Oko-
systempartnern)

A4

FUNKTION S

_I

[J Funktion fur den technischen Betrieb der Immobilie (inkl. Zwischenvermietung, Finanzierung)

O Funktion, die auf die inhaltliche Wirkung tber die Immobilie hinaus zielt

Wirkungen konnen z.B. sein, eine
kulturelle oder soziale Belebung
eines Quartiers, Innovationswirkung
fiir eine Region usw. Eine Okosystem-
landkarte (siehe Darstellung oben)
zeigt die wesentlichen Okosystem-
partner in ihrem Zusammenwirken.

Auf den nachfolgenden Seiten
werden archetypische Okosystem-
beispiele (Muster) flir ausgewahlte
gewerbliche Umnutzungsszenarien
dargestellt. Um die Muster lokal
anzuwenden, sollte jede Funktion
mit einem lokalen Akteur hinterlegt
werden.
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EVENT

MANAGEMENT FUND-
RAISING

BETRIEB DES
COWORKING

SPACE COMMUNITY

DIENSTE MANAGEMENT

(z. B. Gastronomie,
Postein-/ausgang,

Makerspace) VERTR'EB/
MARKETING

Orvda
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COWORKING SPACE

_.-_ .-‘:':‘.-. .." "-- - - B
e R

| "

betahaus | Berlin

EIN COWORKING
SPACE LEBT VON
SEINER ,PLACE-
TO-BE"-IDENTITAT

Das Betahaus Berlin wurde im April
2009 eroffnet und war damit einer der
ersten Coworking Spaces in Deutsch-
land und Europa. Das Betahaus bietet
flr Einzelmitglieder oder Teams (v.a.
Startups und Kreative) Arbeitsflachen
und Dienstleistungen an und betreibt
ein eigenes Café.

Der Austausch untereinander wird
durch das Community Management
geférdert. Ein Event Management
organisiert eigene und fremde Events.
Die Betreibergesellschaft wurde ur-
spriinglich von sechs Studierenden
gegrundet. Die Finanzierung des Be-
triebs erfolgt Uber die Mitgliedschafts-
beitrage und Eventerlose.
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Ein wirkungsorientierter Investor will
in einer traditionsreichen historischen
Bestandsimmobilie einen Innovations-
campus von europaischem Rang
schaffen, der Ausstrahlung in das
gesamte Ruhrgebiet hat. Das Okosys-
tem besteht aus Startups, regionalen
Mittelstandlern, Konzernen und Uni-
versitaten. Es wurde eine Marken-
architektur fiir Gebaude und Oko-
system entwickelt. Zudem wurde eine
Betreibergesellschaft gegriindet, die
neben dem technisch-kaufmanni-
schen Betrieb der Immobilie (Campus-
vertrieb und -marketing) auch Innova-
toren kuratiert, welche sich dauerhaft
oder temporar auf dem Innovations-
campus ansiedeln.

Aktiviert durch das Community
Management flihren diese gemeinsa-
me Innovationsprojekte mit anderen
Akteuren des Okosystems durch.

Die Innovationsinfrastruktur umfasst
nicht nur physische Ausstattung

(z.B. Labore, Makerspaces) auf dem
Campus und bei Okosystempartnern,
sondern auch methodische Unterstiit-
zung, Fachexpertise und Projektmittel
bzw. Wagniskapital. Die Finanzierung
erfolgt gemischt gewerblich und mit
wirkungsbezogenen Mitteln.

EIN WIRKUNGSOKO-
SYSTEM SCHAFFT
INHALTLICH-WIRT-
SCHAFTLICHEN
ERFOLG VON INNO-
VATIONSORTEN

INNOVATIONSORT

Innovation Hub | Ruhrgebiet

FUND- EVENT
RAISING MANAGEMENT

BETRIEB DES
INNOVATIONS- INNOVATIONS-

NFRASTRUKTUR.~~ caypys CAMPUS:
(physisch, methodisch, VERTR'EB &

Experten, Mittel)
-MARKETING

COMMUNITY
MANAGEMENT
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KOKREATIVE
PROGRAMM-
PLANUNG

BETRIEB DES

KULTUR- UND

p— BEGEGNUNGS-
ORTES

A KULTUR-

ANKERMIETER
(vergeben Ressourcen TECHN'SCHE

an Kulturschaffende
und andere Dritte) PRUDUKT'UN

Orvda

FUND-
RAISING

PROGRAMM-
MARKETING

EIN WIRKUNGS-
OKOSYSTEM VER-
BINDET KULTUR
UND BEGEGNUNG

KULTUR- & BEGEGNUNGSSORT

Kulturquartier | Berlin

Bei dem Okosystemkonzept fiir ein
Kulturquartier mit hohem Gemein-
wohlanteil wird die Rolle des Immo-
bilienbetreibers kombiniert mit der
Rolle eines gemeinwohlorientierten
Okosystembetreibers, der aktiv die
Einbeziehung verschiedener gesell-
schaftlicher und kultureller Gruppen
sicherstellt und mit diesen eine ko-
kreative Programmplanung organi-
siert.

Fir den angedachten starken kultu-
rellen Nutzungsanteil ist eine Zwi-
schengesellschaft vorgesehen, die als
Ankermieter fungiert und Flachen an
Kulturschaffende weiterreicht. Im Ge-
baude werden verschiedene techni-
sche Ressourcen und Multifunktions-
flachen fir Kulturprojekte vorgehalten.
Als gesellschaftliche Gestaltungspart-
ner sind die Kommune und zivilgesell-
schaftliche Initiativen involviert,

die Finanzierung erfolgt privatwirt-
schaftlich.



B TYPISCHER PROJEKTABLAUF

DIE ENTWICKLUNG IMMOBILIEN-
BEZOGENER WIRKUNGSOKOSYSTEME
UND DER ,PLACE-TO-BE"-IDENTITAT
KANN WIE ARCHITEKTENLEISTUNGEN
EXTERN BEZOGEN WERDEN

KONZEPTION

= Klarung der Wirkungsambition = Entwicklung des Nutzenversprechens

= Qualitative Portfolio Bewertung » Grundlegende Gestaltung der Okosystem-
Blaupause und der ,place-to-be"-Identitat

ADAPTION

= Auspragung der Okosystem-Blaupause = Erldsmodelle und Validierung als Business Plan
und der ,place-to-be"-ldentitat

= |dentifikation eines Multiplikatoren- = Meilensteinplanung
Netzwerks

SETUP

= Entwicklung des Okosystems = Teamaufbau

= Aufbau einer Community

RAMP UP

= Kommunikation = Teambeféhigung, Prozesse

= Ggf. Pre-Events

OPERATIONS

= Eréffnung des Objekts unter Einbeziehung = Ggf. Betrieb der Flachen (“Space as a Service")
der Community

= Betrieb des Wirkungsokosystems

Orvda

DIESES DOKUMENT
BASIERT AUF LANG-
JAHRIGER BETRIEBS-
UND PROJEKTER-
FAHRUNG

Unser Ansatz basiert auf bewahrten Methoden, ins-
besondere der Schaffung von Wirkungsokosystemen
- kuratierten Netzwerken diverser Stakeholder, die
mit der Immobilie verbunden sind. Diese Okosysteme
umfassen beispielsweise Mieter, Unternehmen, Uni-
versitaten, offentliche Institutionen, gesellschaftliche
Initiativen und Kreative, die alle durch ein gemeinsa-
mes Ziel vereint sind.

Anwendungsbereiche

Nach Immobilientyp:

= Maximierung der Ergebnisse fiir Innovationscampus,
Innovationsbezirke, Produktionsstatten, Bildungsein-

richtungen oder kulturelle Hotspots.

= Sicherstellung der beabsichtigten sozialen Wirkung
von gemischt genutzten Entwicklungen.

Nach Investmentform:

« Anwendbar auf CMBS (Commercial Mortgage-
Backed Securities), REIT (Real Estate Investment
Trusts), geschlossene Immobilienfonds oder einzelne
Immobilienentwicklungsprojekte.

Lassen Sie uns herausfinden, wie wir gemeinsam

Ihre Immobilien wirksamer und profitabler machen
konnen.

www.rvda.online | kontakt@rvda.online
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rvda ist ein Kollektiv von Placemakern und Real Estate
Innovatoren, das von dem Transformationsexperten
Helmut Ramsauer (r) und dem Coworking-Pionier
Maximilian von der Ahé (vda) co-gegriindet wurde.

Wir arbeiten mit Stiftungen, Immobilieninvestoren,
Impact-Investoren, Projektentwicklern und Kommu-
nen zusammen, um transformative Immobilienpro-
jekte zu realisieren.

Bei rvda steigern wir die Wirkung und Rentabilitat
von Immobilien, indem wir Objekte mit einzigartigen
Identitaten schaffen - und sie zum ,place-to-be”

fiir ihre Zielgruppen machen.

WWW.IMMOBILIENWIRKUNG.INFO




