WM-AUSGABE

Aberdeen Research—ImmobilienFOKUS

A

y —\
Aberdeen

Die Immobilienmarkte Siidafrikas - Aufbruch in der Zeit nach der WM

Dr. Thomas Beyerle
Liebe Leserinnen und Leser,

Fast so spannend wie die Frage wer denn nunmehr am 11. Juli 2010 die
Trophée in der Hand halt ist fiir Immobilieninvestoren die dann begin-
nende Zeit nach 4 Wochen freudigen Ausnahmenzustands. Was diese
WM aus europadischer Immobiliensicht vielleicht so interessant macht ist

die — noch immer — sehr hohe Intransparenz der gewerblichen Immo-
bilienmarkte. Als Touristendestination etlichen bekannt, Weinliebhabern naturgema( vertraut,
aber als Region nachhaltiger Immobilieninvestments? Doch die erste oberflachige, vielleicht
auch manchmal eingeengte europdische Sicht tauscht gewaltig. Seit dem Ende der Apartheid
hat sich Gewaltiges getan am Kap der guten Hoffnung. Traten Mitte der 90er Jahre vor allem
Ferienimmobilien und Alterswohnsitze in den Blickpunkt der europaischen Offentlichkeit sind es
heute natirlich die einsetzenden stadtischen Entwicklungen, die Herausbildungen eigensténdiger
funktionaler Biroteilmarkte und vor allem eine hohe Erwartungshaltung von Einzelhandelskon-
zernen an die rasant wachsenden Mittelschicht. Gerade das Segment der Shopping Center hat in
den letzten 5 Jahren einen grof3en Boom erlebt. Hinzu kommen natiirlich die gewaltigen infra-
strukturellen Maf3nahmen in die nationale Verkehrsinfrastruktur, der Telekommunikation und der
Sportstattenbau als Verpflichtung zum Zuschlag zur WM. Dass damit sehr hohe Erwartungshal-
tungen der Regierenden und noch mehr der Bevolkerung einhergehen, darf unterstellt werden.
Wahrend die Vergabe der WM an Emerging Markets Lander zumeist mit einem grundlegenden
Neubaubedarf an Infrastruktur einhergeht, verschwimmen diese Dimensionen im Falle Stidafrikas
als bereits industrialisiertes Land: kurzfristige Bauaktivitaten in multifunktionale Stadionbauten
inklusive Erneuerungsmaf3nahmen der Verkehrs- und Tourismusinfrastruktur. Die Austragungsor-
te der Spiele (Durban, Kapstadt, Mangaung/Bloemfontein, Nelson Mandela Bay/Port Elizabeth,
Nelspruit, Johannesburg, Polokwane, Rustenberg und Tshwane/Pretoria) werden eine globale
Aufmerksamkeit auf sich ziehen und damit die Chance, sich nicht nur als zuverldssiger Ausrichter
von Sportgrof3veranstaltungen und guter Gastgeber sondern vielmehr als attraktiver Wirtschafts-
standort zu empfehlen. Doch die Auwirkungen fiir eine nachhaltige Immobilienentwicklung in
Sudafrika und speziell um die einzelnen Spielstadten sind schwer zu quantifizieren. Grundsatzlich
gehen wir davon aus, dass die Fu3ball-WM in Stidafrika nur geringe 6konomische Effekte verur-
sacht und keine statistisch signifikanten Wirkungen in den folgenden Jahren ergeben wird. Die
intangiblen Auswirkungen kénnen aber insbesondere fiir den Immobilienmarkt der auszurichten-
den Stadte eine grof3e und nachhaltige Bedeutung haben. Wiinschenswert ware dartiber hinaus,
wenn Siidafrika als Signal der Aufmerksamkeit des ansonsten kaum immobilienwirtschaftlich
wahrgenommenen afrikanischen Kontinents dienen kdnnte und sei es nur mit der Bereitschaft
der ersten grundsatzlichen Marktanalyse des Landes und Kontinents. Wer sich dann noch von den
11 Amtssprachen der Republik Stidafrika - Englisch, Afrikaans, isiZulu, Siswati, Stid-Ndebele, Seso-
tho, Nordliches Sotho, Xitsonga, Setswana, Tshivenda und isiXhosa nicht abschrecken l&sst, wird
ein Rendite Risiko Profil bei Immobilienprojekten vorfinden, das aus europaischer Sicht allemal
den Charme hat sich die Sache naher anzuschauen. Doch erst nach den Spielen.

Viel Spaf3 beim Lesen wiinscht Ihr

Tabelle 1: Republik Siidafrika 2010 im Uberblick

Bevolkerung

Bevolkerungs-
wachstum

Johannesburg
Kapstadt
Durban

Tshwane (Pretoria)

Nelson Mandela Bay
(Port Elizabeth)

Flache

Bedeutendste
Wirtschaftsbereiche

Wachstumsbranchen
und -markte

Wirtschaftsabkommen

Waéhrung

49,1 Mio. EW

1% p.a.

3,9 Mio. EW
3,5 Mio. EW

3,5 Mio. EW
2,4 Mio. EW
1,0 Mio. EW

1.22 Mio. km?

Bergbau, Automobilindu-
strie, Metallverarbeiten-
des Gewerbe, Maschi-
nenbau, Textilindustrie,
Eisen- und Stahlindustrie,
Chemiebranche

Bau, Energie, Transport,
Telekommunikation,
Medizinsektor, Wasser

Southern African Deve-
lopment Community
Southern African Cus-

toms Union

1ZAR =0,11 EUR

Quelle: Aberdeen Research, Germany Trade & Invest, 2010

Tabelle 2: Wirtschaftliche Entwicklung und Prognose

Siidafrika

2009 2010 2011

Reales Wachstum des

BIP p.a. (%)
Inflation p.a. (%)

Wachstum Verbraucher-

ausgaben p.a. (%)

Arbeitslosenquote (%)

-1,8 2,8 3,7

7 58 55

-3,1 4,9 53

240 233 222

Quelle: Aberdeen Research, IMF, Germany Trade & Invest, 2010
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Wirtschaft

Die vergangenen 2 Jahre waren auch fiir die stidafrikanischen Branchen eine strukturelle Herausforde-
rung. Fast alle traditionellen Wirtschaftsbereiche in Stidafrika waren von der weltweiten wirtschaftli-
chen Abkiihlung betroffen. Lediglich der Bausektor, wegen der laufenden WM-Infrastrukturprojekte,
sowie das Finanzwesen und der Immobilienhandel konnten fiir das Gesamtjahr ein leicht positives
Wachstum erzeugen. 2009 war fiir den stidafrikanischen Immobilienmarkt ein relativ schwieriges Jahr.
Doch offensichtlich hat Stidafrika im Vergleich zu manch anderen Wirtschaftsnationen die Rezession
gut tiberstanden. Geblihrend dazu beigetragen haben im speziellen die Einfiihrung des ,National
Credit Acts" und die relativ konservative Beleihungspolitik der Banken in Hinblick auf Immobilien-
investments. Der Blick auf 2010 fallt nunmehr positiver aus, nachdem sich die allgemeine Wirt-
schaftsstimmung hebt und eine Entspannung auf dem Arbeitsmarkt sich abzeichnet (siehe Tabelle

2). Die Inflationsrate wird perspektivisch nach einer leichten Entspannungsphase durch die geplanten
Preisanpassungen des staatlichen Stromversorgers Eskom, wieder ansteigen. Trotz der Riickschldge,
welche sich 2009 in einem um 1,8% riicklaufiges BIP widerspiegelten, wird aktuell hoffnungsvoll auf
eine Erholung der wirtschaftlichen Situation (siehe Abbildung 1) und auf die Er6ffnung der ersten Fuf3-
ballweltmeisterschaft auf afrikanischem Kontinent geblickt (siehe Abbildung 2). Durch die Fokussie-
rung der internationalen Wahrnehmung kann durch diese Veranstaltung sicherlich zur wirtschaftlichen
Vertrauensbildung bei internationalen Investoren beigetragen werden, Stidafrika bietet ein hohes
Potenzial gerade fiir opportunistische Investoren (siehe Abbildung 5 + Tabelle 4).

Biiroimmobilienmarkt

In den grof3en Wirtschaftszentren Stdafrikas (siehe Abbildung 2) finden sich gut entwickelte Biiro-
markte mit einem Angebot an erstklassigen Flachen, welche durch die geringe Zahl an spekulativen
Entwicklungen in den vergangenen sechs Jahren gro[3tenteils absorbiert wurden. Die Nachfrage der
Nutzer nach hochwertigen Flachen ist auch im Zuge der globalen Wirtschaftskrise weiterhin hoch

Abbildung 2: Siidafrika - Spitzenmieten Biiroimmobilien 2010
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Quelle: Aberdeen Research, Knight Frank LLP, 2010

Abbildung 1: Jahrliches reales Wachstum des BIP
Siidafrika, EU und Sub-Sahara Afrika 2000 - 2014

in %
7,00

5,00 || I‘

3,00 I |

1,00

-1,00

-3,00
T T T T T T T T T T T T T T T T
o NN Y O N 0D
S 50989 S38383322g 00X
S S 06 o6 oS o oo oo oo
N AN NN NN NN NN NN NN N
M Sudarfika W EU B Sub-Sahara

Quelle: Aberdeen Research nach IMF, 2010

Tabelle 3: Spitzenmieten in den sitidafrikanischen
Wirtschaftszentren in ZAR/m? pro Monat

Johannesburg

Biiro/CBD 80,00
Biiro/Sandton 180,00
Einzelhandel/Highstreet 270,00
Einzelhandel/Shopping Center 580,00
Industrie 42,00
Kapstadt

Biiro/CBD 85,00
Biiro/Century 140,00
Einzelhandel/Highstreet 340,00
Einzelhandel/Shopping Center 690,00
Industrie 40,00
Tshwane/Pretoria

Biiro/CBD 160,00
Biiro/Centurion/Menlyn 125,00
Einzelhandel/Highstreet 290,00
Einzelhandel/Shopping Center 580,00
Industrie -
Durban

Biiro/CBD 90,00
Einzelhandel/Highstreet 405,00
Einzelhandel/Shopping Center 490,00
Industrie 40,00
Nelson Mandela Bay/Port Elizabeth

Biiro CBD/Greenacres 100,00
Einzelhandel 250,00
Industrie 35,00

Quelle: Aberdeen Research, Knight Frank LLP, Pace Property, 2010
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und primar auf dezentrale Standorte ausgerichtet. Der siidafrikanische Biiroimmobilienmarkt ist Abbildung 3: Inflationsrate Siidafrika im Jahresver-
zur Zeit auf Grund der ansteigenden Leerstandsrate und der vermehrt angebotenen Flachen zur gleich (%)

Untermiete sehr mieterfreundlich eingestellt. Die Realisierung neuer Projekte ist durch steigende 14

Baukosten, dem Mangel an verfligbarem Bauland, dem Anstieg des Zinsatzes und die eingeschrank- 2 HICSHCSE

te Verfligbarkeit von Energie nur bedingt machbar. 10 A

+ Die gestiegene Leerstandsrate im Johannesburger Biroimmobilienmarkt von ca. 4% bzw.
440.000 m? Flache liegt weiterhin auf einem moderaten Niveau und resultiert grof3tenteils aus
B-Flachen, welche fir Abbruch oder Revitalisierungen vorgemerkt sind. Der CBD wird sowohl
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durch steigende Miet- und Immobilienpreise, als auch verstarkter Nachfrage durch behordliche

Einrichtungen schrittweise wiederbelebt. Die Mietpreise liegen zwischen R45/m? und R80/m?.

O = N M ¥ 1 VW N O D O = N M
S 9 9 9 O © © 9 O O = - - — =
S © © © © © © © © © © © © O o
NN NN NN N NQ NN~ Q

Das im Norden von Johannesburg gelegene Sandton transformierte sich durch ein enormes
Wachstum des Biiroimmobilienmarktes in der letzten Dekade zum Hauptfinanzviertel der Quelle: Aberdeen Research nach IMF, 2010
Stadt. Dort werden um 100% héhere Mieten erzielt als in dem traditionellen CBD. Die Mieten

liegen bei R180/m? fiir neue Biiroimmobilienentwicklungen bis zu R110/m? fiir qualitativ

hochwertige Bestandsgebdude. Steigende Bau- und Bodenpreise und Energiedefizite werden zu
Abbildung 4: Stiidafrika - Nettorendite von 2000 -

einem weiteren Anstieg der Mietpreise filhren. Die Wirkung der steigenden Preise ldsst zudem . )
2009 im Jahresvergleich (%)

das kommende Fertigstellungsvolumen relativ gering ausfallen, auf3er fiir Eigenbestandsent-

wicklungen der Unternehmen. Ein weiterer Teilmarkt des Johannesburger Biirofldchenmarktes 14
ist der von dem Banken- und Finanzsektor bevorzugte Melrose. Der geringe Leerstand von 12
nur 550 m? in A-/B-Flachen ist nicht zu letzt der herausragenden Lage und représentativen [ ~—_
Naturszenerie zu verdanken. €
6
+ Der Bau der Hochgeschwindigkeitsbahn ,Gautrain® und die dadurch verbesserten Beférderungs- 4
bedingungen fiir Arbeiter aus dem Umkreis, fiihrt zu einem erhohten Flachenbedarf in Tshwane/ 2
Pretoria CBD. Jedoch sind besonders grof3flachige Biiroflédchenangebote rar. In den dezentralen O————— o % &
Biiromarkten haben sich, durch die gute Anbindung iiber den Highway N1, Centurion und Menlyn S 8 8 S § 8 8 8 g s
zu gefragten Standorten entwickelt. Die Nachfrage nach den jiingst fertig gestellten 80.000 m?
Neubaufléche zu Mietpreisen zwischen R140/m? bis R160/m? wird als gut bewertet, da eine = il Sluisi =B
weitere Ausweisung von Bauland fiir Birofldchen zumindest kurzfristig nicht erfolgen wird. Quelle: Aberdeen Research nach IPD, 2010

+ In Kapstadt hat die Initiierung eines Aufwertungsprogramms des CBD zu einer erfolgreichen
Transformation gefiihrt. Die spannendste Entwicklung ist momentan der Bau des Portside

Towers, welcher die Skyline von Kapstadt die nichsten Jahre dominieren wird. Die Fertigstellung ~ Abbildung 5: Internationaler Vergleich - Netto-
ist fur April 2011 geplant rendite Gewerbeimmobilienmarkt gesamt von

2000 - 2009 (%)
+ In Durban ist die Nachfrage nach Biroflachen weiterhin gut. Dazu tragen vor allem ein effizi-

entes &ffentliches Verkehrsnetz, preisgiinstige Mieten und der Zugang zum Hafen bei. Auch hier 2000
mangelt es an A-Flachen und freies Bauland ist nahezu nicht existent. zzzj

+ In Nelson Mandela Bay/Port Elizabeth gibt es seit der Entwicklung eines neues CBDs in 2006
Greenacres und Newton Park eine aktive Nachfrage nach qualitativ guten Biroflachen. Die 2005
Verfligbarkeit der Flachen ist so gering, dass eine rege Nachfrage nach Umnutzung von Wohnen 2004
zu Biiro herrscht. Die Mietpreise liegen um die R100/m?. 2002
2002

2001

Einzelhandelsimmobilienmarkt 2000

Die Struktur der stidafrikanischen Einzelhandelsnachfrage ist sehr stark segmentiert. Im Mittelpunkt

der zukiinftigen Konsumerwartungen steht die schwarze Mittelschicht. Diese wird, als Erganzung siidafrika B Kenada
der bisher dominierenden weif3en Oberschicht in den kommenden Jahren die 2. Saule der Einzel- B Deutschiand B Gropbritannien
handelsnachfrage bilden. Der Umfang der schwarzen Mittelschicht und der weif3en kaufkraftigen W v S

Bewohner liegt inzwischen bei anndhernd 7 Mio. Die verbleibenden fast 42 Mio. Stidafrikaner
verfiigen indes uber eine eher geringe Kaufkraft. Quelle: Aberdeen Research nach IPD, 2010
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Wahrend die Trendsetter in den erstklassigen Shoppinglagen wie dem ,V and A" in Cavendish und Abbildung 6: Stidafrika - Total Return von
dem ,Canal Walk" in Kapstadt, dem Gateway und La Lucia Mall in Durban, Sandton City, Eastgate, 2000 -2009
Clear Water Mall und Melrose Arch in Johannesburg einkaufen, wird der reale Umsatz in weniger

glamourdsen aber nicht umso weniger wichtigen Standorten erzielt. Die Spitzenmieten (siehe :(5)

Tabelle 3) zeigen, dass Shopping Center, meist in dezentraler Lage, fiir den Konsumenten am attrak- 2 P 4\
tivsten sind. Dennoch fiihrt ein einhergehender Wandel des Lebensstils auch zum Wandel der Kon- 25 / ><\\
sumkultur und der daraufhin nachgefragten Einzelhandelsstandorte. In Kapstadt CBD und Durban 20 / / \\\
Point Waterfront sind Entwickler ermuntert worden, auch Immobilien fiir Einzelhandel, Restaurants 15 / / \\\

und Entertainment mit ebenerdigem Zugang und unter Einbezug des Gehweges und der Kandle zu 10

!

revitalisieren.Gleichwohl verlduft die positive Entwicklung in diesem Teilmarkt nicht linear: Auf der
einen Seite ist der Lebensmitteleinzelhandel - ,Convenience is the name of the game" - ein stark
wachsender Markt. Der erste freistehende Woolworths Supermarkt mit einer Flédche von 1.500 m?

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

setzt eine neue Benchmark fiir diesen Bereich.
— Einzelhandel — Industrie — Biro

Auf der anderen Seite sind auf Grund der wirtschaftlichen Abkiihlung und der dadurch gesunkenen

Nachfrage der Verbraucher verschiedene Einzelhandelsprojekte vorzeitig begraben worden. Den- Quelle: Aberdeen Research nach IPD, 2010
noch betrifft dies keinesfalls Einzelhandelsimmobilienmarkte mit einem prognostizierten nachhal-

tigen wirtschaftlichen Wachstum. Die aktuelle Marktsituation trifft vor allem sogenannte Stand

Alone Retail Units (kleinere Einzelhandelseinrichtungen) und Restaurants/Schnellimbisse. Dieser

Effekt ist in kiirzlich fertig gestellten Shopping Centern zu beobachten, indem nationale Nahrungs-

mittelmarken hart um Franchisenehmer kdmpfen und ein Anstieg der Leerstandsrate sichtbar wird.

Die Spannbreite der Renditen (Cap Rate) in diesem Teilmarkt reichen denn auch von rund 7% bis

9,5%, also rund 200 Basispunkte tiber dem européischen Niveau (siehe Tabelle 4).

Industrieimmobilienmarkt

Der stidafrikanische Markt fiir Logistik - und Produktionsimmobilien hat in den vergangenen Jahren
eine stetig positive Entwicklung vollzogen. Steigende Mietpreise gingen einher mit einer wachsenden
Nachfrage und begrenzten Entwicklungsaktivitaten, welche sich aus dem Mangel an verfiigbarem
Bauland, einer rapide ansteigenden Baukosteninflation und einer Knappheit an Elektrizitat besonders
flir neue Bauvorhaben ergeben haben. Verlangsamte Aktivitdten im Einzelhandel und produzieren-
den Gewerbe haben 2009 auch zu einer sinkenden Nachfrage gefiihrt. Jedoch besteht weiterhin

ein enormer Mangel an Produktions- und Logistikimmobilien internationaler Pragung in Kapstadt,
Durban und Nelson Mandela Bay.

Die unklare Situation tiber den zukiinftigen Ausbau und Sicherstellung der Stromversorgung bewe-
gen viele Eigentiimer dazu, ihre Standorte eher zu erweitern als nach Neuen zu suchen. Wahrend es
momentan ein Uberangebot an Fldchen bis zu 3.000 m? gibt, werden Flachen mit einer Gro[3e iber
5.000 m? weiterhin stark nachgefragt. Die Mietpreise liegen z.B. in Gauteng, dem ,,powerhouse of
industrial property investments" zwischen R35/m? bis zu R55/m? filr kiirzlich fertig gestellte Industrie-
einheiten.

Tabelle 4: Investitionskennzahlen Shopping Center

Einzelhandelsimmobilientyp @ Cap Rate @ Mietwachstums- @ Wachstum der @ Exit Cap Rate Transaktionen
rate p.a. Bewirtschaftungskosten

Super Regional Shopping Centre 710% 5.50% 7.70% 7.67% 1

Regional Shopping Centre 816% 5.81% 7.94% 8.78% 23

Community Shopping Centre 8.66% 6.06% 8.00% 9.56% 25

Neighborhood Shopping Centre 9.07% 6.21% 8.07% 10.07% 22

Power Centre/Specialty/Warehouse 9.03% 5.94% 814% 9.75%

Stand Alone Retail Unit 9.50% 5.70% 810% 1013% 3
Quelle: Aberdeen Research, Pace Property, 2010
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Tabelle 5: Auswirkungen der Fu3ball-WM 2010 auf die Immobilienmérkte Stidafrikas

Segment Fufball-WM Chance Risiko
Wohnim- - keine messbaren Effekte - Keine stédtebaulichen Neubau - oder Umbaumaf3nahmen fiir die einheimische
mobilien Bevolkerung
Buroim- - keine messbaren Effekte - Keine stadtebaulichen Neubau - oder Umbauma(3nahmen fiir die einheimische
mobilien Bevolkerung
Einzelhan- - Geringfligige und zeitlich befristete (wéhrend der WM) - Keine ,Steigerung des Gemein-
delsim- Umsatzsteigerung (Berlcksichtiggung der wohls*
mobilien "Crowding-Out-Effekte")
Sportim- - Entstehung von Multifunktionsarenen bzw. Umbauten - Erneuerung der sportspezifischen Infra- - Hohe Investitionskosten
mobilien bestehender Stadien, die nach dem Event durch Ligasport struktur - Zusitzliche Kapitalkosten in der
unddkultlijfelle Veranstaltungen weitestgehend abgedeckt  _ Schaffung zusétzlichen Einkommens Post-Event-Phase
wer .enk .onn;nl.( . - Impuls fur die Stadtentwicklung - Okonomische Nachnutzung und
-»Neuigkeitseffekt - Bildung neuer stadtischer Wahrzeichen Uberdimensionierung

in zentralen Lagen

Hotelim- - Erhohte Touristenzahlen zur Eventphase mit evtl. nach- - Wachstumsimpuls
mobilien haltiger Wirkung und Anstieg des Tourismus insgesamt

(Voraussetzung: Erfolg der Sportveranstaltung bzw. gutes

Image), wodurch neue Hotels entstehen.

Infra- - Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrssystems und Flug- - verbesserte Verkehrsinfrastruktur - Entstehung keiner bedarfsgerech-
struktur hafen, wodurch der betroffene Immobilienmarkt in allen ten Infrastruktur fir die einhei-
Segmenten langfristig profitieren kann (z.B. in der Umge- mische Bevélkerung (z.B. keine
bung um neu geschaffener OPNV-Haltestellen). In weniger Anbindung des Gautrains an die
entwickelten Landern Impuls zum Ausbau der Basisinfra- Townships)
struktur (u.a. Stromversorgung). - Uberdimensionierte Infrastruktur

Sonstige  Chancen:

Effekte - Aufbau neuer wirtschaftlicher Beziehungen und Ansiedlung neuer Unternehmen/Institutionen
durch die « . . .. .
Fupball- Verstarktes Standortvertrauen seitens der Investoren, Imagegewinn & spektakuldre Architektur
WM Risiken:

- Okologische Beeintrachtigung durch bauliche Maf3nahmen
- Uberwachung des 6ffentlichen Raums bzw. verstérkte Sicherheitsmaf3nahmen

- "Ausschreitungen” und anwachsende soziale Segregation

Quelle: Aberdeen Research, 2010
Abbildung 7: Total Return Siidafrika im internationalen Vergleich 2000 — 2009 (%)
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Quelle: Aberdeen Research nach IPD, 2010
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Fazit im Zeichen der Fu3ball-WM

Die Fuf3ball-Weltmeisterschaft hat sich bislang als ein Bonus fiir Stidafrika erwiesen, als dass der Bau
der Stadien und die Expansion der Infrastruktur im Sinne einer antizyklischen Maf3nahme die negati-
ven Auswirkungen der weltweitem wirtschaftlichen Stagnation in gewissen Sektoren der siidafrikani-
schen Wirtschaft abschwachen konnte. Die neuen Sportstatten, wie in Durban kénnen aufgrund ihrer
aufRergewdhnlichen Architektur und zentralen Lage, zugleich zu einem neuen stadtischen Wahrzei-
chen werden und einen Impuls fiir die Stadtentwicklung geben.

Der jedoch wichtigste Faktor fiir weiterreichende Effekte der WM ist die erfolgreiche Durchfiihrung
dieser Grof3sportveranstaltung ,so dass diese zur Bildung eines verstarkten Standortvertrauens
seitens der Investoren beitragen und den Aufbau neuer wirtschaftlicher Beziehungen und die
Ansiedlung neuer Unternehmen/Institutionen begiinstigen kann. Der Erfolg hangt jedoch von einer
Vielzahl von Faktoren ab, die isoliert betracht jeweils nur zu einem geringen Teil zur ,Steigerung des
Gemeinwohls" beitragen, wie z.B. der Bau der Gautrainstrecke (siehe Tabelle 5). In Bezug auf die
Entwicklung der Gewerbeimmobilienmarkte in Stidafrika ist in der Zukunft besonders das Problem
der Energieknappheit zu l6sen, um die anhaltende Nachfrage nach hochwertigen Flachen befriedigen
zu konnen. In den Renditen, verglichen mit Europa und der USA, sind die Risiken der Markte weiterhin
abgebildet.

Tabelle 6: SWOT-Analyse Siidafrika

Starken

» Absatzmarkt mit rund 49 Mio. Einwohnern

* Verbesserte Infrastruktur (Straf3en, Flug, Telekommunikation)

+  Gute Verbindung (Straf3en, Flug) von Johannesburg in die anderen Lander Subsahara-Afrikas
+ Dadurch Erreichbarkeit eines noch gréf3eren Marktes mit mehr als 200 Mio. Einwohnern

+ Relativ stabile politische Lage

Chancen
+ Hoher Investitionsbedarfs in die Infrastruktur (Energie, Wasser, Telekomunikation, Verkehr)
+ Expandierender Bausektor
+ Konsumfreudige wachsende Mittelschicht
+ Durchfiihrung der Fussball-WM: Fokussierung der internationalen Wahrnehmung
und Vertrauensbildung bei internationalen Investoren

+ Hohes Potenzial fiir opportunistische Investoren

Quelle: Aberdeen Research, Germany Trade & Invest, IREBS Immobilienakademie, 2010
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Schwachen

+ Mangel an Facharbeitern

+ Fehlendes Know-how in der Verwaltung
+ Schlechte Sicherheitslage

+ Intransparenz der Markte

Risiken
« Energieknappheit bis mindestens 2013: Gefahr

von Stromausfallen, Problem bei Genehmigun-
gen von energieintensiven Investitionen

« Wirtschaftspolitische Bevorzugung lokaler
Unternehmen bei Ausschreibungen

+ Korruption (Korruptionsindex von 4,7 - 55.
Rang von 180 Landern)
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