BelForm

RENDITEHEBEL
IM BESTAND

Wie aus leeren Biiros neue Wohnformen werden.
Eine empirische Standortbestimmung der deutschen Konversionsmarkte. Wissenschaftliche Auswertung
von 128 Bestandsobjekten.

PROF. DR. THOMAS BEYERLE, HOCHSCHULE BIBERACH
IN KOOPERATION MIT BELFORM GMBH & CO. KG
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EXECUTIVE SUMMARY

ie zeritalen “Bejunde

RISIKEN UND RENDITEHEBEL
DER BESTANDSKONVERSION

€
& ' Die groBRte Diskrepanz dieser Erhebung. Was schlechte Vorpriifung kostet.

,Drei Viertel der Bestandshalter halten ESG fiir ,80 Apartments, neun Monate Verzégerung,

relevant. Sieben Prozent erflillen die Kriterien. Diese 650.000 Euro entgangene Kaltmiete. Das ist kein
Liicke wird die Wertentwicklung der nachsten Jahre Worst Case, das ist ein Standardfall ohne

pragen.” strukturierte Erstbewertung."

PROF. DR. THOMAS BEYERLE BENJAMIN OECKL - GESCHAFTSFUHRER

Vor jeder erfolgreichen Konversion steht eine Entscheidung, die lange vor dem ersten Architektenstift fallt: Lohnt sich
das Projekt, und wenn ja, fiir welche Nutzung? Die Konversionsanalyse 2026 wertet 128 standardisierte Objektbewer-

tungen aus und verbindet Praxiserfahrung aus Uber 10.000 begleiteten Apartments mit immobilienwissenschaftlicher
Methodik. Das sind die wichtigsten Erkenntnisse der Analyse:

ESG-Diskrepanz. Drei Viertel messen ESG handlungsrelevante Bedeutung bei, nur 7 Prozent erflllen die Kriterien
vollstandig.

Geometrie schlagt CAPEX. Das Viertel mit einseitiger Belichtung und grolRer Gebaudetiefe ist der teuerste
Konversionstyp.

Planungsrecht zieht Monate. Wer spat in die Behordenabstimmung geht, verliert Monate und sechsstellige
Mieteinnahmen.

75 % 7% 6-12 Mon.

beidseitig belichtet - der

erfiillen ESG-Kriterien aktuell vollsténdig Time-to-Permit-Hebel durch friilhe
konversionsfreundlichste Sweetspot

Behordenabstimmung
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KAPITEL 01

Fine Systematt im “Besand

METHODIK UND
DATENGRUNDLAGE

ERHEBUNG

Online-Befragung - Mai — Dezember 2025 - DACH-
Raum.

AUSWERTUNG

128 Objekte - 62 % Abschlussquote - BWL Bau &
Immobilien.
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KAPITEL 01 - DATENGRUNDLAGE

Die 74}7&1@5’@
WIE DIE ANALYSE
ENTSTANDEN IST

Die Auswertung basiert auf einer standardisierten Online-Erhebung im Zeitraum Mai bis
Dezember 2025. Von 205 begonnenen Bewertungen wurden 128 vollstandig ausgefiillt, das
bedeutet eine Abschlussquote von rund 62 Prozent.

Die Teilnehmer stammen zu 92 Prozent aus Deutschland, ergénzt um einzelne Objekte aus Osterreich, den
Niederlanden und weiteren Landern. Die Erhebung adressiert Bestandshalter, Eigentiimer, Investoren und
Projektentwickler, institutionelle Investoren und Asset Manager ebenso wie Familienunternehmen und private
Eigentimer.

Erfasst wurden Lage und Erreichbarkeit, Gebaudestruktur, Bausubstanz und Materialien, technische Versorgung
sowie planungs- und genehmigungsrechtliche Parameter. Erganzend abgefragt: Investitions- und
Finanzierungspléane, ESG-Kriterien und Exit-Strategien.

APARTMENTANZAHL PRO OBJEKT

26 %
24 %
22 %
16 %
12 %
<20 21-50 51-80 81-120 >120

Die Ergebnisse liegen als aggregierte Prozentanteile der Antwortoptionen vor. Aufgrund dieses Formats war
eine feingliedrige Segmentierung nach Region, Baualter oder ObjektgrofRe nur begrenzt moglich. Fiir projekt-
oder stadtespezifische Ableitungen sind vertiefende Standort- und Gebaudegutachten erforderlich, die aggre-
gierten Werte sind als Orientierung zu lesen, nicht als Ersatz fiir die Einzelfallpriifung.

Die Stichprobe deckt ein breites GrolRenspektrum ab. Von Boutique-Projekten mit bis zu 20 Apartments bis zu
GroRobjekten mit 120 Einheiten und mehr sind alle relevanten ProjektgroRen vertreten. Die Verteilung zeigt
keine Dominanz einer Klasse, sie bestatigt, dass Konversionen nicht nur ein Thema fiir GroRBprojekte sind,
sondern ein Produktfeld mit unterschiedlichen Investitionsvolumina und Betreibermodellen.
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Urei paralele Lriwicklangen

STRUKTURWANDEL
ALS INVESTMENTCHANCE

Der Markt ist von drei parallelen Entwicklungen gepragt. Leerstande in Biiro- und Gewerbe-
objekten nehmen zu, wahrend urbaner Wohnraum knapp bleibt. Zugleich erhoht der regula-
torische Wandel, von EU-Taxonomie bis Offenlegungspflichten, den Druck, Bestande
energetisch und funktional zu ertiichtigen.

TREIBER 01 TREIBER 02 TREIBER 03
STEIGENDE LEERSTANDE KNAPPER WOHNRAUM REGULIERUNGSDRUCK
Biro- und Gewerbeobjekte Urbane Nachfrage nach EU-Taxonomie, Offenlegungs-
verlieren in vielen Lagen ihre kompakten, gut angebundenen pflichten und CO,-Pfade machen
angestammte Nutzung. Aus Einheiten ist ungebrochen hoch. Bestandsertiichtigung zur Pflicht-
Liability wird Asset, wenn es die Micro-Living, Serviced Apart- aufgabe, und zur Bewertungs-
Substanz hergibt. ments und Seniorenwohnen frage.

wachsen.

Konversionen sind damit mehr als eine gestalterische Aufgabe, sie sind eine 6konomische Antwort auf Struk-
turwandel. Wer Bestandsimmobilien strukturiert umnutzt, erschlieBt Wertschopfungspotenziale, die im klassi-
schen Neubau so nicht verfligbar sind: bei oft glinstigeren Lebenszykluskosten und kiirzerer Time-to-Market.
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KAPITEL 03 - 3.1

74}75,%6#”1 Tt £S G- Reatiat

DIE GROSSTE DISKREPANZ
DER ERHEBUNG

~73 % 7%

messen ESG handlungsrelevante Bedeutung bei. erfiillen ESG-Kriterien aktuell vollstandig.
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KAPITEL 03.1 - ESG

74!’13,”«6% i LS G- Reatlit
VOM COMPLIANCE-THEMA
ZUM PLANUNGSPARAMETER

Die starkste Diskrepanz der gesamten Erhebung zeigt sich bei ESG. Rund drei Viertel der Befragten messen
ESG-Kriterien mindestens moderate Bedeutung fiir den Erfolg der Umnutzung bei. Jeder Vierte halt sie fiir sehr
wichtig oder kritisch. ESG hat fiir diese Gruppe direkte Konsequenzen beziiglich Planung und Finanzierung.

ESG-COMPLIANCE-STATUS MASSNAHMEN-HIERARCHIE

Hille, TGA, Regelungstechnik
Vollstindig l 7% (kurzfristig)

Anpassungsbedarf _ ~62 % Materialpasse, Riickbau (mittel-

Nein / unklar ~31% fristig)

CO,-Pfad in Business Case

Auf der Gegenseite stehen die Compliance-Werte. Nur etwa sieben Prozent der Objekte erfiillen aktuelle ESG-
Kriterien vollstandig. Der wesentlich groRere Anteil meldet Anpassungsbedarf, ein nennenswerter Rest kann die
Frage nicht beantworten. Schon diese Unsicherheit ist ein Befund.

Wer den gesamten Lebenszyklus im Blick hat, erkennt erst, ob sich eine Malnahme wirklich rechnet. Transpa-
rente Lebenszykluskosten schaffen Vergleichbarkeit, und machen deutlich, warum kurzfristige CAPEX-
Optimierungen oft teurer enden, als sie aussehen. Ohne fundierten CO,-Pfad drohen spiirbare Abschlage im
Exit.

ESG ist kein Compliance-Thema, das man am Ende
draufsattelt, sondern ein Planungsparameter, der von Tag eins

in den Business Case gehort.

PROF. DR. THOMAS BEYERLE - HOCHSCHULE BIBERACH

07



KAPITEL 03 - 3.2

MIKROLAGE
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KAPITEL 03.2 - MIKROLAGE

Sechs von zehn anier 15 Minden

WAS DIE MIKROLAGE
DER 128 OBJEKTE VERRAT

Die erfassten Objekte sind liberwiegend sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr angebunden.
Knapp sechs von zehn erreichen das jeweilige Stadtzentrum in unter 15 Minuten mit dem
OPNV, ein weiteres gutes Drittel in 15 bis 30 Minuten. Nur acht Prozent liegen weiter
entfernt. Die Quartiersqualitat wird von der groBten Gruppe als attraktiv eingestuft, mit
guten Angeboten und gepflegter Umgebung.

Fiir Micro-Living und Seniorenwohnen ist diese Kombination aus OPNV-Erreichbarkeit und Umfeldqualitét ein
kritischer Standortparameter. Sie beeinflusst Nachfrage, Absorptionsgeschwindigkeit und Mietpreisspielrdume
unmittelbar. Aus der Projekterfahrung wissen wir: Die Mikrolage entscheidet iber die Vermietungsgeschwindig-
keit. Ein technisch sauber konvertiertes Gebadude am falschen Standort bleibt ein schwieriges Produkt.

DISTANZ STADTZENTRUM (OPNV)

15-30 Min. ~33 %

> 30 Min. 8%

Aus der Projekterfahrung wissen wir: Mikrolage und Quartiersattraktivitat wirken auf alle relevanten Werttreiber:
Belegungsquote, Mietniveau und Exit-Pricing. Die strukturierte Erhebung dieser Parameter im Vorfeld der
Konzeptentwicklung ist ein zentraler Baustein der BelForm-Methodik.

Die Mikrolage entscheidet Uber die
Vermietungsgeschwindigkeit. Ein technisch sauber
konvertiertes Gebaude am falschen Standort bleibt ein

schwieriges Produkt.

BENJAMIN OECKL - GESCHAFTSFUHRER - BELFORM GMBH & CO. KG
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KAPITEL 03 - 3.3

WO DER
A CAPEX-
A HEBEL SITZT




KAPITEL 03.3 - BELICHTUNG

Beidseilig belichiel schliq eingediy
DREI VIERTEL IM SWEETSPOT,
DAS LETZTE VIERTEL IST TEUER

75 % 3,5-45m

beidseitig belichtet, der Sweetspot giinstiges Achsraster fiir Wohnnutzung

Drei Viertel der erfassten Objekte verfiigen liber beidseitige Belichtung, typischerweise Zwei- oder Dreispanner
mit Mittelgang. Das ist die konversionsfreundlichste Ausgangslage: Tageslicht erreicht beide Gebaudeseiten,
Grundrisse lassen sich ohne bauliche GroRReingriffe neu ordnen.

Der eigentliche CAPEX-Hebel liegt im verbleibenden Viertel. Wo Objekte einseitig belichtet sind und zugleich
grolRe Gebaudetiefen aufweisen, wird aus einer Standard-Konversion ein Sonderprojekt: Lichthéfe miissen
nachtraglich eingefiigt, Grundrisse gro3flachig gedffnet, teilweise tragende Strukturen verdandert werden.
Solche Eingriffe wirken sprunghaft auf die Baukosten.

Entscheidend fiir die Nutzungsvariante ist das Achsraster. Rund ein Drittel der Objekte bewegt sich im Bereich
3,5 bis 4,5 Meter, der Korridor, der fiir wohnungsnahe Grundrisse besonders giinstig ist. GroRere Achsmale
eroffnen Flexibilitat fiir Micro-Living oder Serviced Apartments, bringen aber regelmaRig hohere Anforderungen
an die technische Gebaudeausriistung mit sich.

Was das konkret bedeutet, zeigt das Projekt Bob W Miinchen Schwabing. Die vorhandene Gebaudestruktur
eines ehemaligen Studentenwohnheims erlaubte auf 18 Quadratmetern eine {iberraschend funktionale Zonie-
rung: Wohnen, Schlafen, Kochen und Arbeiten auf Kleinstflache, weil die Grundrisse konsequent auf Longstay-
Bediirfnisse hin optimiert wurden.

Die Verteilung zwischen beidseitig und einseitig belichteten
Objekten ist der wichtigste CAPEX-Indikator vor der
Konzeptphase. Wer das Objekt vor der ersten Skizze

geometrisch einordnet, vermeidet die teuersten Fehler.

PROF. DR. THOMAS BEYERLE - HOCHSCHULE BIBERACH
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KAPITEL 03.4 - SUBSTANZ

Vs Rendiieenser
ZWEI DRITTEL IM RICHTIGEN BEREICH

Die Substanz der untersuchten Objekte bewegt sich mehrheitlich im

mittleren Spektrum. Rund 40 Prozent ordnen ihr Gebaude der Kate-

. . S .. . _— . BAUSUBSTANZ
gorie ,Mittel, teilweise groBere Renovierung erforderlich” zu, weitere

26 Prozent sehen sich im besseren Feld mit kleineren Sanierungen. .
Gut saniert

Zusammen liegen damit zwei Drittel im Investitions-Korridor fiir

Konversionen. Kleine Sanierung

Damit liegt der Investitions-Korridor genau dort, wo auch der Markt
steht: nicht bei kernsanierungspflichtigen Geb&auden, sondern bei Mittel
solchen, die energetische Ertiichtigung und strukturelle Neuordnung
. o o . Umfangreich
brauchen, aber im Kern funktionieren. Prioritat besitzen
MaRnahmen an Hiille und Fenstern sowie die Modernisierung der

Elektrotechnik.

Komplettsanierung

66 %
Eine vorhandene Mittelspannungs- oder Trafo-Infrastruktur deutet

auf hohe friihere Lasten hin und kann ein Vorteil sein, wenn Warme-
pumpen oder Photovoltaik nachgeriistet werden sollen, vorausge-
setzt, Netzanschluss und Statik geben es her. Ein Teil der Objekte
weist hoherwertige Innenausbaumaterialien auf — Zeichen friiherer
kosmetischer Sanierungen, die die Substanz unberihrt lielRen. Bei
der Konversion wird das haufig erst spat sichtbar.

SELBSTEINSCHATZUNG

11 %

26 %

40 %

18 %

5%
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KAPITEL 03.5 - GENEHMIGUNG

Jirme-To- Permil ale “Kendilealior
WAS GENEHMIGUNGEN
WIRKLICH KOSTEN

Wesentliche Projektverzogerungen entstehen oft durch planungsrechtliche Restriktionen. Nutzungsanderungen
beriihren haufig Stellplatzsatzung, Schallschutz und bauplanungsrechtliche Festsetzungen. Rund 42 Prozent
der Befragten melden langwierige Prozesse aufgrund bestehender B-Plane, ein weiteres knappes Drittel kann
den Genehmigungsaufwand iberhaupt nicht einschatzen. Das ist ein Befund, der fiir sich spricht.

Vier Hebel reduzieren die Time-to-Permit deutlich: frilhe Bauvoranfrage, fundierter Schallschutznachweis,
iiberzeugendes Mobilitatskonzept und Behorden-Sounding vor Antrag. Wer diese vier Stellschrauben in der
Konzeptphase setzt, verhandelt aus einer anderen Position als jemand, der im laufenden Verfahren nachsteuern
muss.

GESCHATZTER GENEHMIGUNGSAUFWAND

Unklar ~28 %

Die Erfahrung zeigt, dass friihe Bauvoranfragen, fundierte Schallschutznachweise und tiberzeugende Mobili-
tatskonzepte die Time-to-Permit deutlich reduzieren. Hinzu kommen friihzeitige Einbindung der Fachbehorden,
klare Verantwortlichkeiten in der Projektsteuerung und realistische Genehmigungsfahrpléne, die politische
Entscheidungsprozesse und Beteiligungsformate einkalkulieren. Wer frih in die Abstimmung mit Behorden
geht, spart sechs bis zwdlf Monate Vorlauf. In Mietmonaten gerechnet schnell sechsstellige Betrage.

RECHENBEISPIEL - WAS 9 MONATE VERZOGERUNG KOSTEN

80 Apartments x 900 Euro - 650 000 E
Durchschnittsmiete x 9 Monate = ° uro

Bandbreite basiert auf BelForm-Projekterfahrung. Bei frilher Behérdenabstimmung vermeidbar.
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KAPITEL 03.6 - INVESTITION

Mischjinanzierang dominierT
WIE BESTANDSHALTER
FINANZIEREN UND EXITEN

Die geplanten Investitionsvolumina sind betrachtlich. Rund 60 Prozent der Befragten setzen auf eine Kombina-
tion aus Eigen- und Fremdkapital; reine Fremdfinanzierung wahlt etwa ein Viertel, reiner Eigenkapitaleinsatz
bleibt die Ausnahme. Bei den Exit-Strategien ist das Bild geteilt: Rund 41 Prozent planen, das Objekt im Bestand
zu halten, ein nennenswerter Anteil verfolgt einen Verkauf an externe Investoren, der Rest ist noch unent-

schieden.

FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Reines FK ~25 %

Reines EK ~15%

Wer das Objekt im Bestand halt, braucht ein tragfahiges Betriebs- und ESG-Konzept. Ein geplanter Exit erfordert
friihzeitig strukturierte Datenrdume, Zertifikate und bankfahige Cash-Flow-Modelle, denn sie verbessern

Transaktionssicherheit und Pricing splrbar.

Bei gemischter Finanzierung wird ein differenzierter Businessplan zum Kerndokument. Er zeigt, wie Bau-,
Genehmigungs-, Vermietungs-, ESG- und Zinsrisiken auf Eigen- und Fremdkapitalrenditen, Covenants und Liqui-
ditatsreserven wirken. Szenarien und Sensitivitdten schaffen Spielraum in den Finanzierungskonditionen und
erhdhen die Bankfahigkeit des Projekts.
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KAPITEL 03.7 - NUTZUNGSKONZEPTE

Mecrs= [iving bl dbe Nage vrn
WAS BESTANDSHALTER PLANEN

Unter den geplanten Zielnutzungen dominiert Micro-Living im bezahlbaren Segment, also
Apartments mit Warmmieten typischerweise unter 1.000 Euro. Rund ein Drittel der
Befragten zieht diese Option in Betracht. Serviced Apartments mit wirtschaftlichem Betrei-
berbetrieb folgen mit etwa einem Viertel. Seniorenwohnen und Studentenwohnen bewegen
sich jeweils im niedrigen zweistelligen Prozentbereich.

GEPLANTE ZIELNUTZUNGEN (MEHRFACHNENNUNGEN MOGLICH)

Micro-Living _ ~33 %
Serviced Apartments _ ~25 %
Studentenwohnen - 17 %
Seniorenwohnen - 15%
Hybridkonzepte 10 %

Micro-Living und Seniorenwohnen stehen im selben Markttrend, und kénnten in ihren Anforderungen unter-
schiedlicher kaum sein. Micro-Living richtet sich an urbane, mobile Zielgruppen mit hoher Fluktuation. Senioren-
wohnen adressiert einen langfristigen, stabilen Nachfragekern mit hohem Anspruch an Barrierefreiheit,
Serviceintegration und Quartiersvernetzung.

In beiden Fallen entscheidet die Qualitat des Betreiberkonzepts iiber Projekterfolg und Werthaltigkeit, und sollte
von Beginn an in Planung, Finanzierung und Exit-Strategie einflieRen.
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KAPITEL 04 - 4.1, FALLBEISPIEL

Bob (1) Minchen Schwabing

VOM HOTEL ZUM
PREISGEKRONTEN 3,
SERVICED |
APARTMENT

18 m? voll zoniert - 100 m2 Living Lobby als
Renditehebel - 70er-Bausubstanz tragfahig.




KONVERSIONSANALYSE 2026 KAPITEL 04.1 - FALLBEISPIEL BOB W

Fankion auf engstem Raum
ZONIERUNG ALS
RENDITEHEBEL

|l'xl\|m o
fiL i

i
[I L

Die besondere Leistung lag bei diesem Umbauprojekt in der Zonierung. Auf 18 bis 24 Quadratmetern mussten
Kochen, Essen, Wohnen und Schlafen funktional und dsthetisch zusammenfinden. Die Losung: malgefertigte
Kompaktkiichen, luftige Raumtrenner und hochwertige Materialien. Die Gemeinschaftsflachen mit Living Lobby
auf 100 Quadratmetern kompensieren die kompakten Privatflachen und schaffen einen sozialen Treffpunkt. Die
gesamte Gaste-Journey ist volldigitalisiert, von der Buchung bis zum Check-out per App. Eine uniibersichtliche
Bausubstanz ldsst sich in ein tragfahiges Produkt iberfiihren, wenn Innenarchitektur und Betreibermodell
zusammen gedacht werden.

69 + 2 100 m? 80 % GERMAN

AWARD
Apartments (18-24 m?) plus 2 Living Lobby + Coworking + Auslastung 4 Monate nach WINNER
Penthouses a 80 m? Laundry + Fitness Eroffnung, grole Apt. von 2025

Anfang an voll

BelForm in Kooperation mit Prof. Dr. Thomas Beyerle - Hochschule Biberach 17
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KAPITEL 04 - 4.2, FALLBEISPIEL

Prime Stadent fiving Siegen
vom
BUROGEBAUDE

ZUR MIXED-USE-
NUTZUNG

107 Wohneinheiten - zwei Baukorper -
Vollvermietung in zwei Monaten.
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KAPITEL 04.2 - FALLBEISPIEL PRIME

Lwei “Badkirper, zwei Lielgrappen. eine Marke

WIE PRIME STUDENT LIVING
DAS SEGMENT NEU DEFINIERT

Prime Student Living zeigt, dass Konversionen nicht auf A-Stadte beschrénkt sind. Der Investor, ein Familienunter-
nehmen mit einem Bestand von tiber 1.000 klassischen Wohneinheiten, diversifizierte mit diesem Schritt erstmals in
das New-Living-Segment. Die Entscheidung fiel auf die Konversion eines alten Biirogebdudes in Kombination mit
einem Neubau. Es entstanden 77 Studentenapartments und 30 Business-Apartments mit Gré3en zwischen

15 und 55 m2.

BelForm entwickelte zwei unterschiedliche Interior-Linien: Studentenapartments mit schwarzem Understatement und
roten Akzenten in BelForm-patentierter Modulbauweise, Business-Apartments mit ruhigerer Materialsprache, teil-
weise erganzt um Balkone oder Dachterrassen. Entscheidend war die Markenentwicklung: ,Prime" positioniert sich
als Qualitatsversprechen, das den Standort Siegen mit den Standards groRstadtischer Konzepte verbindet.

77 + 30 15-55m* 100 % 120

Apartments: Studenten- + GroRenspektrum, Mixed-Use Vollvermietung ab Fertigstellung, neue Apartments diversifizieren
Business-Living auf zwei Biirokonversion + Neubau alle 107 WE Familienportfolio (1.000+ klass.
Baukdrpern WE)

19



KAPITEL 04.3 - TYPOLOGISCHE SYSTEMATIK

Veer wiedertehrende (ebiudelgpen
TYPOLOGISCHE SYSTEMATIK

Aus der Erhebung lassen sich vier Grundtypen von Bestandsgebauden ableiten, die in der
Konversion immer wieder auftreten. Sie unterscheiden sich in Lage, Substanz, Geometrie
und wirtschaftlicher Perspektive, und damit auch in den sinnvoll andockenden Nutzungen.

Die folgende Matrix verdichtet typologische Muster aus der Erhebung. Sie ist als Einordnungsraster zu lesen,
nicht als Projekt-Benchmark. Bob W Miinchen Schwabing entspricht Typ A, Prime Student Living Siegen weist
Merkmale der Typen B und C auf.

TYP A TYP B

INNERSTADTISCHES MITTELRASTER BUROGEBAUDE IN MITTELSTADT

Beidseitig belichteter Zwei-/Dreispédnner, Achsraster GroRRe Achsmale, einseitige Belichtung, oft B-Plan-

3,5-4,5 m, mittlere Substanz. Klassisches Konversions- restriktiv. Eignet sich fiir Mixed-Use mit Studenten-

objekt fiir Micro-Living und Serviced Apartments. wohnen oder Business Apartments. Beispiel: Prime

Beispiel: Bob W Miinchen. Student Living Siegen.

TYP C TYP D

HYBRID BESTAND + NEUBAU SUBSTANZKRITISCHER SONDERFALL

Konversion mit ergdnzendem Neubau auf gleichem Einseitig belichtet, grolRe Gebaudetiefe, Sanierungsbe-

Grundstiick. Erlaubt Diversifikation der Mietermix-Stra- darf umfangreich oder komplett. CAPEX-sprunghaft, nur

tegie und Skalierung liber das Bestandsobjekt hinaus. mit Lichthéfen und tragenden Eingriffen sinnvoll konver-
tierbar.

TYP B
IM BUROBESTAND

20



Sechs [imengionen in 15 Mindlen
VOM BAUCHGEFUHL

ZUR STRUKTUR

KAPITEL 05 -

Wer eine Bestandsimmobilie konvertieren will, steht am Anfang vor einer liberraschend

komplexen Frage: Lohnt es sich, und wenn ja, fiir welche Nutzung? Die BelForm-Konversi-

onsanalyse verkiirzt diesen Prozess auf 15 Minuten und liefert eine erste, strukturierte
Einschatzung der Konversionseignung, inklusive individualisierter Handlungsempfehlungen

und Risikoprofil.

DIMENSION 01

LAGE UND
ERREICHBARKEIT

OPNV-Anbindung, Quartiers-
attraktivitat, Mikrolage.
Entscheidet (iber Vermietungsge-
schwindigkeit und Mietpreisspiel-
raum.

DIMENSION 04

TECHNIK &
INFRASTRUKTUR

TGA-Zustand, Energieversorgung,
Netzanschluss. Mittelspannungs-
Infrastruktur kann entscheidender
Vorteil sein.

DIMENSION 02
GEBAUDEGEOMETRIE

Belichtung, Achsmale, Tiefe und
Erweiterbarkeit. Einseitige Belich-
tung bei groRer Tiefe ist das
haufigste CAPEX-Risiko.

DIMENSION 05

RECHTLICHE
MACHBARKEIT

B-Plan, Stellplatzsatzung, Schall-
schutz, Genehmigung. Identifi-
ziert friih, ob eine Bauvoranfrage
sinnvoll ist.

DIMENSION 03

BAUSUBSTANZ &
MATERIAL

Hille, Fenster, Innenausbau. Hier
zeigt sich, ob energetische
MaRnahmen No-Regret oder
Gesamtsanierung bedeuten.

DIMENSION 06

ESG &
WIRTSCHAFTLICHKEIT

CO,-Pfad, Taxonomie-Fit, Kapital-
struktur. Ohne ESG-Strategie

drohen handfeste Exit-Abschlage.

METHODIK-MEHRWERT
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KAPITEL 05 - METHODIK-MEHRWERT

Vom Bauchgelibl zar Lrilscheidingsgrandlage
BEWERTUNG SCHAFFT MEHRWERT

Auf Basis der Eingaben berechnet das Tool einen Eignungsscore und leitet individualisierte Handlungsempfeh-
lungen ab. Besonders hilfreich ist die automatische Identifikation der drei gré3ten Projektrisiken, sie zeigt,
welche Priifschritte als nachstes folgen und welche MalRnahmen den gré3ten Einfluss auf die Time-to-Market
haben.

Transparenz und Zeitersparnis

Das Ergebnis ist keine Machbarkeitsstudie im engeren Sinne, dafiir braucht es weiterhin vertiefende Gutachten.
Aber es ist eine solide Entscheidungsgrundlage, die zeigt, ob sich die Investition in eine vertiefte Priifung
Gberhaupt lohnt. Ressourcen flieBen dorthin, wo die Chancen real sind.

Eine datengetriebene Erstbewertung ersetzt das Bauchgefiihl durch Struktur. Fiir Bestandshalter und Investoren
entstehen daraus drei konkrete Vorteile.

VORTEIL 01 VORTEIL 02 VORTEIL 03
FRUHZEITIGE SUBSTANZIELLERE GEMEINSAME
IDENTIFIKATION GESPRACHE FAKTENBASIS

Planungsrechtliche Restriktionen,
ungeeignete Gebaudegeometrien
oder fehlende ESG-Konformitéat
werden sichtbar, bevor externe
Berater beauftragt und Konzept-
kosten investiert werden.

Wer mit einem strukturierten Risi-
koprofil in die Abstimmung mit
Gutachtern, Behorden und Finan-
zierern geht, spart Schleifen und
erhoht die Abschlusswahrschein-
lichkeit.
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Die Bewertung stellt sicher, dass
Investor, Architekt und Betreiber
von denselben Annahmen
ausgehen, und schafft die Grund-
lage fiir tragfahige Business
Cases.




Was Projette she Vorprijung fosen
DIE FOLGEN
DES NICHT-WISSENS

Projekte, die ohne systematische Vorabpriifung gestartet werden, tragen ein erhebliches Kostenrisiko. Aus der
Projekterfahrung und der Erhebung lassen sich vier Fehlerquellen besonders klar benennen.

Den groRten Kostenblock bilden Konzeptkosten fiir ungeeignete Objekte: 50.000 bis 150.000 Euro flieen in
Planung und Beratung, bevor ein fundamentales Hindernis (Geometrie, Planungsrecht, fehlende ESG-
Perspektive) den Prozess stoppt. Mindestens genauso teuer sind Zeitverzégerungen durch Planungsfehler:
sechs bis zwolf Monate, in denen keine Mieteinnahmen flieBen, bei einem mittleren Apartment-Projekt schnell
sechsstellige entgangene Erlése.”

Besonders kostspielig sind spate ESG-Nachriistungen: Ohne fundierten CO,-Pfad und Taxonomie-Fit drohen
Wertabschlage, die den gesamten Business Case verandern. Dazu kommen unterschatzte CAPEX-Spriinge:
Geometrische Eingriffe wie Lichthofe, Grundrissoffnungen oder Fassadenanpassungen kénnen die Baukosten
erheblich erhohen, wenn sie nicht von Beginn an eingeplant werden. Die GroRenordnungen stiitzen sich auf
Branchenstudien, Bewertungsleitfaden und Marktberichte.?
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KAPITEL 06 - WIRTSCHAFTLICHKEIT

(t)as “Bestandehaler erwarfen

ZWEI DRITTEL
RECHNEN MIT 5+ PROZENT

Knapp zwei Drittel der Teilnehmer rechnen mit Renditen ab fiinf Prozent aufwarts, fast jeder Dritte erwartet
mehr als sieben Prozent. Diese Erwartungen sind ambitioniert. Sie setzen voraus, dass der Business Case von
Beginn an prazise modelliert wird. Ob die Rendite-Erwartungen erreicht werden, entscheidet sich an der Genau-
igkeit der CAPEX-Planung, der Qualitat der Standortanalyse und der Exitfahigkeit des Produkts.

ERWARTETE RENDITE DURCH UMNUTZUNG

~33 % ~33 %
~25 %
~9 %
<3% 3-5% 5-7% >7%
WAS DIE ERWARTUNGEN TRAGEN WAS SIE GEFAHRDET
Prazise CAPEX-Planung, hohe Standortqualitat und Konzeptkosten 50-150 k € fiir ungeeignete Objekte,
Exitfahigkeit des Produkts. Die angestrebten 5-7 Prozent Verzégerungen 6—-12 Monate (sechsstellige entgangene
sind erreichbar, aber nicht ohne Disziplin in Planung und Mieteinnahmen), spate ESG-Nachriistungen, unterschatzte
Umsetzung. CAPEX-Spriinge.
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KONVERSIONSANALYSE 2026 KAPITEL 07 - LIMITATIONEN

(Whs die Vorprijung feistet and was nicht
NUTZEN UND LIMITATIONEN

Was aus den Daten und der Projektpraxis deutlich wird: eine friihe Priifung bringt einen hohen Nutzen mit sich.
Fehlinvestitionen entfallen, Ressourcen flieBen gezielt in aussichtsreiche Objekte. Die CAPEX-Planung wird
praziser, Finanzierungsmodelle werden robuster. Wer friith mit Behdrden spricht, verkiirzt die Time-to-Permit, oft
um Monate.

Die Erfahrung aus BelForm-Projekten zeigt: Wer mit einer systematischen Erstbewertung startet, kommt
schneller, glinstiger und mit hoherer Treffsicherheit zum Ziel.

Die Ergebnisse der Konversionsanalyse basieren auf Selbstauskiinften und aggregierten Antwortverteilungen.
Regionale, baualters- oder gréBenbezogene Differenzierungen sind innerhalb der verfiigbaren Scorecard nur
eingeschrankt moglich. Fiir projektscharfe Aussagen sind detaillierte Standort-, Substanz- und
Genehmigungspriifungen erforderlich.

Gleichwohl entwickelt sich die Datengrundlage mit jeder neuen Bewertung weiter. Je mehr Objekte eingepflegt
werden, desto praziser werden die daraus resultierenden Aussagen und desto feiner lassen sich kiinftige

Auswertungen segmentieren.

BelForm in Kooperation mit Prof. Dr. Thomas Beyerle - Hochschule Biberach 25



KAPITEL 08 - HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

A iber 10000 begleitbn Apartvens

WAS DIE BELFORM-PRAXIS
BESTANDSHALTERN EMPFIEHLT

1 2

Planungsrechtlichen Rahmen klaren Infrastruktur evaluieren
B-Plan, Stellplatz, Schallschutz vor der Netzanschluss, Lastgédnge, Eignung fiir Warmepumpen,
Konzeptentwicklung kennen. Friihe Bauvoranfragen PV und Speicher friih priifen.

reduzieren Time-to-Permit spiirbar.

3 4

ESG-Roadmap von Tag eins Grundriss auf Zielnutzung optimieren
Taxonomie-Assessment und Materialpass gehdren in Tageslicht, Achsmal und Tiefe konsequent abstimmen.
den Basis-CAPEX. CAPEX-Spriinge bei Lichthofen friih modellieren.

5 6

Betreiber- und Exit-Strategie friih Finanzierung intelligent mischen
Service-Level, Mietermix, Zertifizierungen, Datenrdume EK/FK-Mix mit Meilenstein-CAPEX und passenden
vom ersten Tag an mitdenken. Covenants. Forderkulissen systematisch priifen.

Wer friih strukturiert priift, spart Monate. Wer spat priift,
verliert sechsstellig. Wer beides kombiniert, gewinnt im Exit.

BENJAMIN OECKL - GESCHAFTSFUHRER - BELFORM GMBH & CO. KG
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Frites Wasen als (ertiebel
AUSBLICK

Fiir Bestandshalter, die vor der Frage stehen, was aus ihrem Gebaude werden kann, ist die
Konversion oft die 6konomisch starkste Antwort auf Leerstand und Strukturwandel.
Voraussetzung: Sie wird als Investment Case verstanden.

Wertsteigerung entsteht dort, wo ESG-Strategie, Gebdudegeometrie und Genehmigungsfahigkeit friih zusam-
mengedacht werden, und direkt in verlassliche Cash-Flow-Annahmen einflieBen. Konversionen sind keine Wette
auf den Markt. Sie sind ein steuerbares Investment mit klaren Werthebeln. Bob W Miinchen Schwabing und
Prime Student Living Siegen haben eines gemeinsam: Die investitionsrelevanten Fragen wurden friih gestellt.

Tragt die Geometrie die Zielmiete? Welche CAPEX-Schwellen
gefahrden die IRR? Wie belastbar ist das Betriebskonzept

Uber den Exit hinaus?

BENJAMIN OECKL - GESCHAFTSFUHRER - BELFORM GMBH & CO. KG

Fiir Bestandshalter und Investoren, die wissen wollen, ob ihr Gebdude Konversionspotenzial hat, bietet die
Konversionsanalyse, eine Zusammenarbeit von BelForm und der Hochschule Biberach, einen strukturierten
Einstieg. In 15 Minuten entsteht eine datengestiitzte Erstbewertung, inklusive der drei groRten Risiken fiir das
spezifische Objekt. Der effektivste Hebel fiir Projekterfolg und Kapitaldisziplin bleibt: friihes Wissen.
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