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Life Sciences & Tech Real Estate

liegt hoch im Trend

Die Life Sciences- und Technologiebranche in Deutschland hat in den vergangenen
Jahren ein beeindruckendes Wachstum verzeichnet, beschleunigt durch die Covid-
19-Pandemie, den demographischen Wandel und steigende Ausgaben in der medizini-
schen Versorgung. In diesem Zusammenhang ist die wirtschaftliche und gesellschaft-
liche Bedeutung von Gesundheitstechnologien zunehmend in den Vordergrund ge-
rickt und zeigt infolgedessen auch eine direkte Auswirkung auf den Immobilienmarkt.

Colliers International, einer der weltweit fihrenden Immobiliendienstleister und
Investment Manager, und die European Science Park Group, ESPG AG, zeigen im
vorliegenden Bericht auf, wie sehr Life Sciences & Tech-Immobilien das Interesse
und das Kapital von Investoren in den vergangenen Jahren angezogen haben. Life
Sciences & Tech-Immobilien sind in den USA bereits ein etablierter Teilsektor des
gewerblichen Immobilienmarktes und bieten nun auch in Europa, insbesondere
in Deutschland, attraktive Investitions- und Nutzungschancen.

In diesem Bericht stellen wir den deutschen Life Sciences & Tech-Immobilien-
markt ndher vor. Laut unseren Daten lag das Investitionsvolumen in den ver-
gangenen funf Jahren bei Gber 1,8 Mrd. €. Dabei konnte eine auBergewdhnliche
Wachstumsrate erzielt werden. Der aufstrebende deutsche Markt scheint schnell
aufzuholen und flr die Akteure stellen sich die folgenden Fragen:

Was macht Life Sciences & Tech-Immobilien aus?

Was sind die wichtigsten Erfolgsfaktoren?

Warum werden sie im Vergleich zu anderen
Immobilienklassen anders bewertet?

Wohin entwickelt sich der neue Teilsektor?

Research-Ansatz

In diesem Bericht werden die Fundamentaldaten dieser aufstrebenden Anlage-
klasse naher dargestellt. Es werden die drei wichtigsten Forschungsbereiche
vorgestellt und Life Sciences & Tech Real Estate auf Basis der in den USA und
GroBbritannien angewandten Definitionen naher definiert. Im Anschluss werden
die Ergebnisse von 14 ausfuhrlichen Interviews mit marktfihrenden Experten
(davon 40 % Investoren und 35 % Projektentwickler) aufgefiihrt. Die gewonne-
nen Einblicke in den deutschen Life Sciences & Tech-Immobilienmarkt werden
erganzt durch eine Analyse der Vermietungs- und Investment-Datenbank von
Colliers’ Market Intelligence & Foresight.

Wir hoffen, dass dieser Bericht einen wertvollen Einblick in den deutschen Life
Sciences & Tech-Immobilienmarkt bietet und dabei hilft, das Verstandnis fur die-
sen wachstumsstarken und gesellschaftlich hoch relevanten Sektor zu vertiefen.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektlre und freuen uns, wenn Sie sich mit
Anregungen oder Fragen an uns wenden.

L P

ATTHIAS LEUBE ISTIAN KADEL RALF NOCKER
CEO Head of Capital Markets CEO
Colliers Deutschland Colliers Deutschland ESPG AG
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Executive Summary

1. LIFE SCIENCES & TECH-IMMOBILIEN
VERZEICHNEN STARKES WACHSTUM
IN DEUTSCHLAND

Laut unserer Datenbank mit ausgewahlten Vermietungs-
transaktionen wurde seit 2018 ein Flachenumsatz von mehr
als 1 Mio. m? erzielt. Zwischen 2018 und 2022 ist der Fl&-
chenumsatz von ca. 179.300 m? auf 302.300 m? gestiegen,
was einer durchschnittlichen Wachstumsrate von 16 % ent-
spricht. Im selben Zeitraum wurde ein Investment Markt
Transaktionsvolumen von Gber 1,8 Mrd. € verzeichnet, da-
von wurden allein 1,1 Mrd. € in den Jahren 2021 und 2022
erzielt. Dies entspricht einer annualisierten Wachstumsrate
von Uber 200 %.

Es ist nicht Gberraschend, dass sich die wichtigsten Markt-
teilnehmer in den Interviews darlber einig waren, dass der
deutsche Life Sciences & Tech-Immobilienmarkt vor einem
starken Miet- und Kaufpreisanstieg steht:

’ ’ Faktor Nr. 1: Die Industrien der Mieter aus dem

Bereich ,,Science & Tech® unterscheiden sich von
denen typischer Biiromieter. Entsprechend bieten
Investitionen im Science & Tech Markt Diversifika-
tionspotenziale auf Mieterbene. Faktor Nr. 2: Das
starke Wachstum tibersetzt sich in eine hohe Fldchen-
nachfrage und entsprechend auch in ein héheres
Mietwachstum im Vergleich zu den traditionelleren
Anlageklassen. Faktor Nr. 3: Der Markt ist sowohl auf
der Mietpreis- als auch auf der Cap Rate-Ebene noch
friihzyklisch.”

— Andreas Ho6fner, Managing Director

Garbe Institutional Capital GER

2. DER TEILSEKTOR UMFASST MEHR
ALS NUR DEN LIFE SCIENCES-MARKT

Es gibt mehrere Handelsverbédnde (z.B. die International As-
sociation of Science Parks (IASP) oder den Bundesverband
Deutscher Innovations-, Technologie- und Grinderzentren
(BVIZ)), die neben den konzeptionellen Ansatzen der OECD,
der Weltbank und verschiedener akademischer Einrichtun-
gen ihre eigenen Definitionen vorbringen. Allen Definitionen
gemeinsam ist die Feststellung, dass neben dem Life Scien-
ces-Markt auch andere kinftige Innovationstreiber wie Cli-
mate-Tech und Digitalisierung wichtige Merkmale des Life
Sciences & Tech-Immobilienmarktes darstellen. Dies wird
durch eine sektorale Analyse der Vermietungsdaten und
den Aussagen aus den Interviews bestatigt:

, ’ Es ist sinnvoller von Life Sciences & Tech
zu sprechen, weil sich dadurch ein gro3eres
Spektrum von Nutzungsanforderungen abbilden
ldsst. Life Sciences allein ist ein ganz schmales Kor-
sett, das man sich anzieht.“
— Martin Czaja, Partner
INBRIGHT Investment GmbH

3. TREND ZU INNERSTADTISCHEN LAGEN

Ein drittes, Uberraschendes Ergebnis unserer Analyse und
durchgefthrten Interviews, ist, dass Mieter, Nutzer und In-
vestoren zunehmend den Wunsch duBerten, dass Life Scien-
ces & Tech-Immobilien in den Innenstadten in urbaneren
Umgebungen angesiedelt werden. Nutzer und Mieter sind
anscheinend grundsatzlich dazu bereit, dafiir héhere Mieten
zu zahlen, die aufgrund der Rentabilitdt des Sektors leistbar
sind. Auch der Wettbewerb um die besten Talente machen
diese Standortpraferenz erforderlich. Dies ist eine gewisse
Umkehrung des bisherigen Ansiedlungsverhaltens, da sich
altere Science-Parks eher in den AuBenbezirken bzw. klei-
neren Stadten ansiedelten.
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4. DER BAU VON LIFE SCIENCES & TECH-
IMMOBILIEN ERFORDERT BESONDERES
FACHWISSEN

Unsere Analyse zeigt, dass die Zahl der Investoren und Pro-
jektentwickler in Deutschland derzeit relativ gering ist und
die Anforderungen beim Bau von Spezialflachen oft sehr
hoch sind. Die Komplexitat von Life Sciences & Tech-Immobi-
lien erfordert ein hohes Mal3 an Expertise, was insbesonde-
re fur kleinere Projektentwickler eine Herausforderung dar-
stellt. Mogliche Losungen bestehen darin, dass die Labore
zentral betrieben werden bzw. die Grundstickseigentimer
zusatzliche Dienste anbieten. Dies wirkt sich erschwerend
auf die Umwandlung bestehender Flachen in Life Sciences
& Tech-Flachen aus:

’ ’ Bei einem spekulativen Neubau sollten die Mieter-
zielgruppe maglichst klar antizipiert und Nutzeran-
forderungen im Vorfeld wohl iiberlegt werden. Wenn
der Rohbau bereits steht, kann nur noch schwerlich
auf spezifische Anforderungen reagiert werden.“

— Nils Essing, Senior Portfoliomanager
BEOS AG
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Definition der Life Sciences & Tech-Branche und warum
sie eine attraktive Immobilieninvestition darstellt

Gemald dem ,Doing Business Report” der Weltbank und
anderer Research-Zentren gibt es derzeit einen Trend zu
einer wissensbasierten Wirtschaft, die sich auf Wissen-
schaft und Forschung stitzt." Die innovationsorientierte
Wirtschaft 16st das seit den 1990er Jahren vorherrschende
dienstleistungsorientierte Modell ab.2 Die innovations-
orientierten Wirtschaftsbereiche als wesentlicher Treiber
der Entwicklung setzen sich aus drei Teilsektoren zusam-
men, die im Folgenden kurz umrissen werden. Fir die spa-
tere Datenanalyse ist dabei der unter 1.1 dargestellte Teil-
bereich ,Life Sciences und Medizintechnik” maf3geblich.

1.1 LIFE SCIENCES UND MEDIZINTECHNIK

Der Schwerpunkt dieses Berichts liegt auf dem Sektor der
Life Sciences und Medizintechnik. Dieser Sektor wird defi-
niert als ,jede Technologie oder Anwendung, die mit dem
menschlichen Kérper in Kontakt kommt oder seinen Zustand
zu verbessern sucht”. Auch wenn dies ein sehr weit gefasster
Begriff ist, umfasst er nicht die Gesundheitsversorgung.?

Der Life Sciences-Sektor hat in den letzten Jahren ein starkes
Wachstum verzeichnet. Die standige Weiterentwicklung der
Behandlungsmethoden - angetrieben von bahnbrechenden
Innovationen in der medizinischen Forschung - geht einher
mit einem standig wachsenden Pflegebedarf aufgrund der
alternden Bevolkerung und der Zunahme von Zivilisations-
krankheiten wie Diabetes, Krebs und Herzerkrankungen.

Insbesondere die Biotech-Branche bringt viele innovative
Medikamente und Therapien hervor. Auch die Medizintech-
nik und E-Health verzeichnen ein starkes Wachstum.

1.2 INVESTITIONEN IN TECHNOLOGIEN
GEGEN DEN KLIMAWANDEL

Der zweite Schwerpunkt in Forschung und Entwicklung sind
Investitionen in Technologien, die gegen den Klimawandel
vorgehen wollen, auch CleanTech oder ClimateTech genannt.
Dieser Bereich ist branchentbergreifend und umfasst:4

* Anwendungen, die CO,-Emissionen direkt reduzieren
oder beseitigen (Netto-Null-Effekt)

» Technologien, die uns bei der Anpassung an die Aus-
wirkungen des Klimawandels unterstitzen

+ Forschungsarbeit, die unser Verstandnis fur das Klima
und seine Verdnderung verbessert

Investitionen zur Bekampfung des Klimawandels zielen da-
rauf ab, Ressourcen effizienter einzusetzen, das Abfallrecy-
cling zu optimieren und die Kreislaufwirtschaft voranzutrei-
ben. Clean-Tech ist vor allem in der Industrie vorzufinden
und umfasst eine Vielzahl von Sektoren, u.a. Transport und
Logistik, Energie und Strom, Landwirtschaft und Lebens-
mittel, Materialien und Chemikalien sowie Ressourcen und
Umwelt.> Investitionen zur Bekampfung des Klimawandels
stehen oft in engem Zusammenhang mit den Life Sciences -
dazu zahlen u.a. Luftreinigungstechnik zur Verringerung der
Auswirkungen auf den Menschen - und die Digitalisierung.

1.3 DIGITALER WANDEL UND
LEBENSLANGES LERNEN

Die Digitalisierung ist die dritte Saule der Forschungsbe-
muahungen in Europa und nimmt seit 2018 einen héheren
Stellenwert ein als das Gesundheitswesen.6 Laut McKinsey
ist zur Aufrechterhaltung eines Wettbewerbsvorteils die Di-
gitalisierung ein grundlegender Faktor.” Investoren haben
dies erkannt und investieren nun in bahnbrechende Infor-
mations- und Kommunikationstechnologien.®

In Europa erkennen die meisten Unternehmen schon heu-
te die hohe Bedeutung der Digitalisierung: Rund 61 % der
Unternehmen haben digitale Technologien in ihre Ge-
schaftsaktivitaten integriert. Allerdings ist diese Zahl seit
2019 kaum noch gestiegen. Daraus ergibt sich Potenzial fur
ein starkeres Wachstum in den kommenden Jahren.?

Weltbank - Doing Business and Business Enabling Environment (BEE)

Concept Note, Dezember 2022E

OECD Center for Entrepreneurship

Kafarski, P. Rainbow code of biotechnology, CHEMIK 2012, 66, 8, 811-816

PWC, Climate Change Order of Play 2021

www.felixonline.co.uk/issue/1790/investment/what-really-is-cleantech-

investing, siehe auch www.cleantech.com

ULI, UNDERSTANDING THE LIFE SCIENCES SECTOR 2022, Seite 32

www.mckinsey.com/capabilities/mckinsey-digital/our-insights/its-time-to-be-

come-a-digital-investing-organization

www.investmentmonitor.ai/investment-promotion/fdi-drivers-2022-

digitalisation-covid/

. Europdische Investitionsbank, Digitalisation In The European Union,
Stand Mai 2022
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Definition von
Life Sciences &
Tech Real Estate

Life Sciences & Tech-Immobilien werden von Beratern und Forschern’ unter-
schiedlich definiert.”” Zur Identifizierung von Life Sciences & Tech Immobilien
wurden sowohl Erkenntnisse aus dem umfangreichen Research der ESPG Group
wie auch aus durchgefihrten Experteninterviews herangezogen. Diese lassen sich
vier Themenkomplexen zuordnen und umfassen unterschiedliche Kriterien - u.a.
Standort, Spezialflachen, vorherrschende Technologien und Mieterbindung. In
diesem Bericht muss eine Immobilie drei dieser Kriterien erflllen, insbesonde-
re die Anforderung ,Spezialflachen”, um als Life Sciences & Tech-Immobilie ein-
gestuft zu werden.

10. Weitere Verdffentlichungen von Fachverbdnden u.a. vom Urban Land Institute und von verschiedenen
US-Institutionen

11. Beispiele: Almeida/Sequeria, The Role of Knowledge Transfer in Open Innovation, 2019, 9781522558491;
Charis M Thompson, TECNOSCIENZA, Italian Journal of Science & Technology Studies, Designing for the Life
Sciences: The Epistemology of Elite Life Science Real Estate, 2014, ef 5 (2) pp. 43-58 - ISSN 2038-3460

. NAHE ZU UNIVERSITATEN

+ Idealerweise in der Ndhe einer Universitat oder For-
schungseinrichtung gelegen, was die Einfihrung von
wissenschaftlichen Innovationen in Unternehmen
erleichtert.

 Inder Regel auBRerhalb grolRer Metropolen, oftin Ge-
bieten, die als Wissenschaftscluster gelten, oder in
Regionen, die eine hohe Konzentration innovativer
Unternehmen aufweisen.

ég} SPEZIALFLACHEN

v Hochspezialisierte Forschungs- und Entwicklungs-
flachen.

v Erganzungsflachen, u.a. Produktionslager, Logistikfla-
chen, Buros und Showrooms, sind oft zur Unterbrin-
gung von Zuliefer- und Partnerunternehmen erfor-
derlich. Dabei handelt es sich um Labore, Reinrdume
und zusatzliche Einrichtungen wie Kihlanlagen oder
Stromgeneratoren.

+ Die Flachen sind in der Regel so aufgebaut, dass sie
den Mieteranforderungen entsprechen.

y ABBILDUNG 1
J." DEFINITIONSMERKMALE VON LIFE SCIENCES & TECH REAL ESTATE

‘ VORHERRSCHENDE
BRANCHE/TECHNOLOGIE
« Ublicherweise gepragt durch eine vorherrschende

Branche, z.B. Life Sciences, griine Technologien oder
digitale Transformation.

 Eine Vielzahl von zusatzlichen Angeboten - wie Frei-
zeit- und Hospitalityangebote, die ein campusahnli-
ches Ambiente bieten.

v Hochgradig interaktive Mieter, die Innovation und
Wachstum forcieren und miteinander kollaborieren.

»STICKY TENANTS

V Starke Abhangigkeit von lokalen Fachkréften, oft mit
Verbindungen zu nahegelegenen Universitaten oder
Forschungsinstituten.

\/Zeitaufwendige Genehmigungsverfahren erhéhen
die Mieterbindung.

+ Stabile Mieter aufgrund des vorhandenen Okosys-
tems und der hohen Vorabinvestitionen in die Ge-
baudeausstattung.

N/
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2.1 STANDORT IN DER NAHE EINER UNIVERSI-
TAT ODER EINES FORSCHUNGSINSTITUTS

Der Wettbewerb um Talente ist der wichtigste Faktor fur
die Standortwahl. Die meisten Fachkrafte in der Wissen-
schaft und der Technologiebranche sind zwischen 30 und 40
Jahre alt und oft schon mit Familie und Freunden an einen
bestimmten Ort gebunden. In Anbetracht des hohen Wett-
bewerbs um diese Fachkrafte mussen sie nicht umziehen,
da ihr Fachwissen Uberall geschatzt und benétigt wird. Dem-
zufolge befinden sich die begehrtesten Lagen fur Life Scien-
ces & Tech-Immobilien in der Nahe von den Talentpools der
jeweiligen Branchen, die von groRen Ballungsrdumen bis hin
zu mittelgroBen Standorten vorzufinden sind. In Deutsch-
land sind die Hotspots von Life Sciences & Tech-Immobilien
die groBen Metropolen, aber auch kleinere Stadte wie Hei-
delberg, Mainz, Augsburg, Potsdam, die sich zum einen in
der Nahe von weltweit fihrenden Forschungszentren und
zum anderen in urbanen Clustern befinden.

Dieser Trend konnte in den Interviews und den Vermietungs-
daten bestatigt werden, wobei sich groRe Metropolen wie
Mdinchen, Berlin oder Hamburg als beliebte Life Science-
Standorte herauskristallisiert haben. Mieter und Nutzer
sind anscheinend auch dazu bereit, die hoheren Kosten fur
diese Standorte aufzubringen, da sie den Wettbewerb um
Talente gewinnen und den Zugang zu diesen Fachkraften
sicherstellen mussen.

2.2 SPEZIALFLACHEN

Far Forschungs- und Innovationsvorhaben werden Spezial-
flachen benétigt, die fir die entsprechenden Anforderungen
konzipiert und ausgestattet sind. Es gibt verschiedene Arten
von solchen Laborflachen:

* Chemielabore, die meist mit anorganischen Stoffen
arbeiten sowie samtliche Verfahrensarten, einschliel3-
lich Erhitzung, Kihlung, Destillation usw.

« Biolabore, in denen organische Stoffe analysiert, ver-
andert und verarbeitet werden, oft mit einem mikro-
skopischen oder biotechnischen Ansatz

* Physik- und Techniklabore, oft in Form von Reinrau-
men, Prifkammern oder Laufketten

Bautechnische Anforderungen an
Life Sciences & Tech Real Estate
Beispiele:

Teilbarkeit in Abhangigkeit von Nutzungsart z.B.
ab 300 m? (Lab-Office), ab 800 m? (produktive Pragung)

Hohe Deckentraglast (5 kN/m? bis 10 kN/m?)
Beltftung (mindestens achtfacher Luftwechsel)

Deckenhohe ab 3,50 m (Lab-Office) bis 6,00 m
(produktive Pragung)

Begehbare Schachte

GroRere Stlitzweiten/Achsraster (1,25 m)

GroRe Lastenaufziige (u.a. fir Labor-Geratetransport)
Spezialmedienanschlusse, z.B. fir Gase
Anlieferungsméglichkeiten (LKW)

Spezielle Entsorgungsvorrichtungen (Gefahrenstoffe)

Weitere Spezifikationen richten sich nach den Biologischen
Sicherheitsstufen (nach GenTSV S1-S2, sehr selten S3-54,
oder Gefahrstoffverordnung), Reinraumklassen (ISO 1 bis 9)
oder anderen branchenspezifischen Normen (z.B. Strahlen-
schutz, Emissionen).

Spezialflaichen werden oft fir unterschiedliche Anwendun-
gen eingesetzt und kdnnen von verschiedenen Abteilungen
gemeinsam genutzt werden. Manchmal sind diese Flachen in
einem separaten Gebaude in der Mitte des Campus unter-
gebracht, wo sie fur die umliegenden Mieter leicht zugang-
lich sind.

Das beste Beispiel ist das CERN in der Nahe von Genfin der
Schweiz, das sich um den zentralen Teilchenbeschleuniger
Large Hadron Collider herum zu einem bedeutenden For-
schungszentrum entwickelt hat und aus dem Innovationen
wie das World Wide Web hervorgegangen sind.'?

Laut den durchgefiihrten Interviews ist es fur Nutzer, Mie-
ter und Stakehoder von Life Sciences & Tech-Immobilien

am wichtigsten, dass die Research-Spezialflachen Wissen-
schaftsunternehmen und ihre Partnerunternehmen anzie-
hen und langfristig an den Standort binden.”

Ahnlich wie klassische Einzelhandelsimmobilien fungieren
diese Spezialflachen als funktionaler Anker fur einen Life
Sciences & Tech-Hub.

2.3 VORHERRSCHENDE TECHNOLOGIEN UND
CAMPUS-AMBIENTE

Die Bundelung von Unternehmen, die sich auf ahnliche
Technologien oder Forschungsbereiche spezialisiert ha-
ben, ermdéglicht den Austausch von Ideen und férdert die
Zusammenarbeit, wodurch wissenschaftliche Innovationen
erheblich beschleunigt werden kénnen.

Diese Konzentration kollaborierender Unternehmen kann
unterschiedlich aufgebaut sein. Der Campus mit mehreren
Gebauden, die sich um eine Universitat, ein wissenschaftli-
ches Institut oder eine private Forschungseinrichtung grup-
pieren, ist dabei die klassische Form.'> Diese Struktur findet
sich in den ersten Wissenschaftsparks an der Westkuste
der USA oder in Deutschlands altestem Technologiepark
Adlershof wieder. Die meisten Projektentwicklungen, die
in den nachsten Jahren an den Markt gelangen, werden in
solchen Strukturen oder als Erganzung bereits bestehender
Campus-Strukturen realisiert.’®

Ein zweites Modell ist ein Cluster von mehreren Unterneh-
men, die sich mit demselben oder einem verwandten For-
schungs- oder Technologiebereich. Dabei kdnnte es sich
beispielsweise um eine auf die Produktion von Batterien
fur Elektrofahrzeuge spezialisierte Einrichtung handeln, die
neben einem Unternehmen angesiedelt ist, das Navigations-
systeme fir Elektrofahrzeuge entwickelt.’”

Ein Einzelgebdude kann als dritte Variante von Life Scien-
ces & Tech-Immobilien dann als Wissenschaftspark gelten,
wenn es Mieter aus unterschiedlichen Bereichen aufweist,
die eng miteinander kollaborieren. Dies findet man haufig,
wenn Grundstiicke oder Geb3dude von einem Sponsor fir die
Forschung zur Verfligung gestellt werden, oder wenn inno-
vative Projektentwickler Life Sciences & Tech-Mietern, die
andernorts keinen Platz finden, Flachen anbieten.'®
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2.4 HOHE MIETERBINDUNG

Das letzte Kriterium fur Life Sciences & Tech-Immobilien
lasst sich als eine Reihe qualitativer Aspekte zusammenfas-
sen, die fur eine hohe Mieterbindung sorgen. Das bedeutet,
dass ein Unternehmen, das einmal einen Standort angemie-
tet hat, den Mietvertrag mit hoher Wahrscheinlichkeit immer
wieder verlangern wird.”®

Die langfristige Bindung an einen Standort ist zumindest teil-
weise darauf zurtckzufihren, dass auf kommunaler Ebene
besondere Genehmigungen eingeholt werden mussen, die
fur die Durchfihrung von Versuchen erforderlich sind.2°

Die Verlasslichkeit der Lieferketten ist ein weiterer wichtiger
Faktor, der zu langfristiger Mieterbindung beitragt. Schon
vor den Lieferkettenproblemen, die durch die Coronakrise
verursacht wurden, war die Sicherstellung von Vorproduk-
ten und erforderlichen Dienstleistungen - wie die Fernunter-
suchung von Proben - nicht einfach zu bewerkstelligen.

SchlieBlich ist es fur die Unternehmen aufgrund der Verfugbar-
keit von lokalen Talenten von Vorteil, wenn sie sich in der Nahe
von den Universitaten ansiedeln, aus denen die entsprechenden
Absolventen kommen. Dies wird haufig durch die von den Stad-
ten und Gemeinden eingerichteten Unternehmensnetzwerke
weiter gefordert.2’ Im Grunde genommen deuten diese spezifi-
schen Anforderungen darauf hin, dass sich Life Sciences & Tech-
Unternehmen einem knappen Flachenangebot gegentibersehen.

12. McPherson, Stephanie Sammartino (2009). Tim Berners-Lee: Inventor of the
World Wide Web. Twenty-First Century Books. ISBN 978-0-8225-7273-2

. Konkrete Beispiele finden sich im ESPG-Portfolio, wo ein 100 m? grof3er Rein-
raum zu einer Nachfrage nach 4.000 m? Life Sciences & Tech-Fléchen gefiihrt
hat, die ein integriertes Okosystem um den
Reinraum herum bilden.

. Taxonomie der Europdischen Innovationsékosysteme, geférdert von der EU-
Kommission (ber das Programm Horizont Europa https://eismea.ec.europa.
eu/programmes/european-innovation-ecosystems_en

15. Siehe auch

16. Ein weiteres Beispiel sind die vier Science Cities in Ulm www.english.ulm.

de/0/economy-and-science/science-city oder der BioTech Park Berlin-Buch
www.campusberlinbuch.de/en/biotechpark-zahlen

17. Siehe zum Beispiel den Science Park 2 in der Science City Ulm.

18. Siehe z.B. den Life Science Center Grdfelfing in der Néhe des Life Science
Campus Martinsried, www.bi.mpg.de/campus mit Mietern aus dem Innovati-
ons- und Griinderzentrum Biotechnologie 1ZB, Region Miinchen

. Charis M Thompson, TECNOSCIENZA, Italian Journal of Science & Technology
Studies, Designing for the Life Sciences: The Epistemology of Elite Life Science
Real Estate, 2014, ef 5 (2) pp. 43-58 - ISSN 2038-3460

. Beispiele sind wissenschaftliche Genehmigungen nach dem Bundesstrahlen-
schutzgesetz (BStrahSchG), dem Bundesseuchenschutzgesetz (BSeuchSChG)
und értliche Betriebsgenehmigungen, die eine Eignungspriifung des zustdn-
digen Betreibers erfordern (personliche Eignung nach GewO)

21. Beispiel fiir lokale Netzwerke zur Unternehmensentwicklung www.bioriver.de
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Analyse des Vermietungsmarktes
fUr Life Sciences & Tech Real Estate

ABBILDUNG 2
DEUTSCHLANDWEIT REGISTRIERTE LIFE SCIENCES &
TECH-ABSCHLUSSE VON 2018 -2022

=== Anzahl Transaktionen

Die Datenanalyse der Life Sciences & Tech-Abschlisse im
Zeitraum 2018 -2022 zeigt, dass in diesem Segment zuneh-
mend Mietabschlisse registriert werden (vgl. Abb. 2). In den
vergangenen finf Jahren wurden bundesweit durchschnitt-
lich rund 209.000 m? Flachenumsatz pro Jahr verzeichnet -
in Summe mehr als 1 Mio. m2. Allein im Jahr 2022 wurde mit
302.000 m? Flachenumsatz das bislang héchste Ergebnis in
Deutschland registriert, ein Plus von 70 % gegentber 2018.

M Transaktionsvolumen (TAV)

350.000

Weniger als die Halfte der Abschlisse wurde in Bestandsob-
jektenregistriert, die Mehrheit fand in Projektentwicklungen
und erst kirzlich fertiggestellten bzw. sanierten Immobilien
statt, was auf einen starken Nachfragelberhang hindeutet
(vgl. Abb. 3). Wenn man von diesem Trend ausgeht, werden
Projektentwicklungen in den kommenden Jahren vornehm-
lich der Treiber fir den Fldchenumsatz sein. Im Dreijahres-
zeitraum 2023 bis 2025 werden rund 330.000 m? neu an
den Markt kommen. Bei anhaltender Nachfragedynamik
zeigt sich die verscharfende Angebotsknappheit deutlich.

I
300.000 —
I
250.000 —
200.000 - ———
Auf Deutschlandebene verteilen sich die registrierten Ab-
schlisse deutlich auf die TOP-7 Stadte und das jeweilige
Umland. Die GroBrdume Minchen, Berlin, Frankfurt und
Hamburg finden sich an der Spitze wieder, wahrend Dussel-
dorf, KoIn und Stuttgart erst seit 2021 verstarkt Anmietun-
gen verzeichnen. Darlber hinaus bilden Universitatsstadte
wie Leipzig, Heidelberg und Mainz zunehmend raumliche
Schwerpunkte der Vermietungsaktivitaten (vgl. Abb. 3), wah- 0

rend bekannte Forschungsstandorte wie z.B. Aachen statis-
tisch noch nicht stark reflektiert sind.

Flachenumsatz in m?
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ABBILDUNG 3
DEUTSCHLANDWEIT REGISTRIERTE LIFE SCIENCES & TECH-
ABSCHLUSSE NACH OBJEKTTYP VON 2018 -2022
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3.1 DIE KOMPLEXITAT VON LIFE SCIENCES &
TECH-IMMOBILIEN ERFORDERT PLANUNG
UND VORAUSSICHT

Innenstadtnahe Lagen attraktiver als griine Wiese

Die rdumliche Verteilung der registrierten Abschlisse stitzt
die Annahme (vgl. Abb. 4), dass fur die Standortwahl die
N&he zu Forschungsinstitutionen und Universitaten aus-
schlaggebend ist. Denn zum einen findet sich hier aufgrund
des hoheren Grindungsgeschehens eine groRere Zahl an
Start-ups und Spin-Offs, zum anderen ist die Mitarbeiterak-
quisition fur diese hochspezialisierte Branche ein wesent-
liches Kriterium. Demnach bietet ein vorhandenes Cluster
aus Nutzersicht einen Mehrwert, ist aufgrund der allgemei-
nen Flachenknappheit in diesem Segment jedoch nicht aus-
schlaggebend. Wahrend sich herkémmliche Gewerbeparks
bislang auBerhalb der Stadt auf der griinen Wiese wiederfin-
den, signalisieren Life Sciences & Tech-Nutzer den Wunsch
nach Urbanitdt und Reprasentativitat. Neben einer guten
Transport- und Logistikinfrastruktur wird dabei zusatzlich
eine gute stadtische Anbindung gefordert.

, ’ Life-Sciences-Cluster sind meist auerhalb der Stadt-
grenzen angesiedelt. Viele der Nutzer wollen aber nicht
raus aus der Stadt - sie wollen tatsdchlich innerstdd-
tisch liegen.“
— Togrul Gonden, Managing Director
Driven Investment

Individuelles Anforderungsprofil gepragt von
Heterogenitat der Branche

Der Heterogenitat der Nutzergruppe und dem damit ein-
hergehenden breiten Forschungs- und Tatigkeitsspektrum
ist die groBe Spanne an Flachenanforderungen geschuldet.
Das ideale Life Sciences & Tech Real Estate ist ein maximal
grundflexibles Gebaude, das im laufenden Betrieb und in
der Bauzeit selbst noch reagieren kann. Gerade spekulative
Projektentwicklungen werden durch die mangelnde Stan-
dardisierung im Bau vor Herausforderungen gestellt. Daher
sind build-to-suit-Immobilien aufgrund von Unsicherheiten
beim spekulativen Neubau nach wie vor die Regel.

Eine Besonderheit stellt die Wachstumsdynamik der Bran-
che dar. Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Life Sciences &
Tech-Unternehmen erfolgsbedingt schlagartig expandiert
und Erweiterungsflachen bendtigt, ist vergleichsweise hoch.
Die Méglichkeit sich innerhalb einer Immobilie oder eines
Grundstlcks erweitern zu kdnnen, ist ein wesentliches At-
tribut kinftiger Projektentwicklungen.

, ’ Anders als bei Biiro dndern sich die Anforderungen an

Life Science Gebdude hdufig im Laufe der Geschdfts-
entwicklung. Das muss fiir eine nachhaltige Flexibilitdt
von Anfang mitbedacht werden.“
— Carsten Miller, geschaftsfihrender Mitgesellschafter
Karrié Projektentwicklung

Zur Ubererckung dieser Flachenbedarfe, die eine kurze
Vorlaufzeit haben, bieten sich Multi-Tenant-Immobilien fur
Co-Working-/Co-Lab- und andere Kollaborationszwecke
an. Zum einen stillen sie die Nachfrage nach kleinteiligen
Flachen und bieten zum anderen die raumliche Nahe zu
einem bereits vorhandenen Netzwerk. Gerade bei hoch-
spezialisierten Produkten stellt die Vertraulichkeit einen
Risikofaktor dar, den es zu beachten gilt.

08




LIFE SCIENCES & TECH-IMMOBILIEN IN DEUTSCHLAND | MARZ 2023

ABBILDUNG 4
DEUTSCHLANDWEIT REGISTRIERTE LIFE SCIENCES & TECH-ABSCHLUSSE 2018 -2022

Abschluss: 2018 2019 2020 W 2021 2022
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ABBILDUNG 5
UNTERNEHMENSPHASEN
START UP AUFBAU WACHSTUM REIFEPHASE
Kurzfristiger Leicht steigender Sprunghaft steigender & Planbarer &

Flachenbedarf Flachenbedarf
Kleine Kleine
Flachen Flachen

Standortim Standortim

Umfeld der Griinder Umfeld der Grinder

Quelle: Colliers Market Intelligence & Foresight

Mietvertragseigenschaften spiegeln Wunsch

nach maximaler Flexibilitat wider

Das angesetzte Mietpreisniveau dieses Segments spiegelt
zum einen die hohen Bau- und Investitionskosten wider,
zum anderen den Wert der Immobilie. Hier gilt es zwischen
der Gebdude- und der Investitionsmiete zu unterscheiden.
Letztere greift, sobald der Eigentimer bzw. Entwickler ber
den Grundausbau hinaus mieterspezifische Einbauten ver-
gltet erhalt. Diese vorab zu definieren, ist oftmals schwierig.
Daruber hinaus fallen bei einem Life Sciences & Tech-Mieter
die Nebenkosten aufgrund des héheren Energieverbrauchs
starker ins Gewicht. In diesem Zusammenhang sind ESG-
Ansétze und Smart-Building-Komponenten gerade fir diese
Nutzergruppe attraktiv.

Die Mietvertragslaufzeiten sind oftmals abhangig von der je-
weiligen Unternehmensphase. Wahrend Start-ups vermehrt
Kleinflachen und kurzfristige Mietvertrage nachfragen, sind
Mietvertragslaufzeiten bei Unternehmen in der Wachstums-

kurzfristiger Flachenbedarf : langfristiger Flachenbedarf

GroBere Flachen
teils an mehreren Standorten

GroBRere
Flachen

Standort nach Verfugbarkeit : Standort nach Verfligbarkeit
von Flachen & Personal von Flachen & Personal

und Reifephase haufig Uberdurchschnittlich lang. Letzteres
liegt vor allem an den hohen Investitionskosten und einer
entstandenen Immobilitat des Mieters (,sticky tenants” vgl.
Kapitel 2.4), die durch die limitierte Arbeitskrafteverfligbar-
keit zusatzlich verfestigt wird.

Die Bedurfnisse der Unternehmen andern sich im Laufe der
Zeit und richten sich nach der jeweiligen Phase (vgl. Abb. 5).

Incentives greifen in diesem Segment vergleichbar selten,
denn gerade bei Spezialimmobilien gilt die Regel, dass sich
Flexibilitat und Incentives gegenseitig eher ausschliel3en.
Besondere Aufmerksamkeit erfordert in diesem Segment
weiterhin die Flacheneffizienz, d.h. das Verhaltnis von (Net-
to-)Mietflache zu Bruttogrundflache (BGF). Denn einerseits
stehen breitere Schachte und erweiterte Technikflachen
nicht als Mietfldche zur Verflgung, andererseits haben La-
borflachen haufig tiefere Grundrisse und ein anderes Ober-
flache-zu-Volumen-Verhaltnis.
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3.2 EIN NISCHENMARKT MIT GROSSEM
WACHSTUMSPOTENZIAL

Produktbedingt kleines und kleinteiliges Marktsegment
Die positiven Nachfragetrends und das Capital Raising der
vergangenen Jahre ldsst eine zunehmende Institutionalisie-
rungin den kommenden Jahren erwarten. Eine dhnliche Ent-
wicklung war im Logistikmarkt in den friihen 2010er-Jahren
zu beobachten, als positive fundamentale Nachfragetrends
einen stetigen Anstieg der Investorennachfrage zur Folge
hatten und sich der Sektor inzwischen fest in institutionel-
len Portfolios etabliert hat.

Deutschland befindet sich in einer frihen Phase der Markt-
entwicklung fur Life Sciences & Tech Real Estate Investitio-
nen. Die Zahl aller Transaktionen in diesem Segment lag
inklusive der Grundstiickskaufe kumuliert Uber die letzten
funf Jahre bei Uber 1,8 Mrd. €. Der Marktanteil am gesamt-
deutschen Handel mit Gewerbeimmobilien betrug nach
Einsetzen einer erkennbaren dynamischen Wachstums-
phase ab 2019 in den letzten beiden Jahren jeweils 1,0 %
(vgl. Abb. 6).

Typisch fur eine Spezialimmobilie in dieser frihen Entwick-
lungsphase wird die hohe nutzerseitige Wachstumsdynamik
von Produktmangel limitiert. Der Anteil der Grundsticks-
kdufe an den identifizierten Transaktionen von 15 % deutet
darauf hin, dass erst eine kleine Zahl hochspezialisierter
Projektentwickler die Professionalisierung in diesem Ni-
schensegment vorantreibt.

Die GrofRenverteilung der bislang gehandelten Life-Scien-
ces & Tech-Objekte macht die Kleinteiligkeit des Segmentes
deutlich. Mehr als zwei Drittel haben ein Objektvolumen
von unter 50 Mio. €. Immobilien der Kategorie ab 100 Mio. €
aufwarts Ubertreffen diesen Schwellenwert nicht wesent-
lich. Die grof3te registrierte Transaktion war der Kauf von
The Rocks Campusboulevard 30 in Aachen flr 124 Mio. €
(vgl. Abb. 7).

Raumlich betrachtet ist und bleibt der Markt fir Investoren
ebenfalls begrenzt, auch wenn in den letzten zwei Jahren
die Transaktionen aul3erhalb der drei Topmarkte Minchen,
Berlin und Hamburg zugenommen haben. Die Bindung an
Wissenschaftscluster mit Nahe zu einschlagigen Bildungs-
und Forschungseinrichtungen bestimmen auch die Vergabe
aktueller Projekte.

ABBILDUNG 6
TRANSAKTIONSGESCHEHEN LIFE SCIENCES &
TECH REAL ESTATE

M Transaktionsvolumen (TAV) === Anzahl Transaktionen
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ABBILDUNG 7
LIFE SCIENCES & TECH-TRANSAKTIONEN
NACH GROSSENKLASSE (2018 - 2022)
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Quelle: Colliers Market Intelligence & Foresight

Aachen

Quelle: Collie

ABBILDUNG 8
TRANSAKTIONEN VON LIFE SCIENCES & TECH REAL ESTATE
UND AUSGEWAHLTE GRUNDSTUCKSKAUFE 2018 -2022

Abschluss: 2018 2019 2020 2021 2022
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3.3 ATTRAKTIVES RISIKO-RENDITE-PROFIL
FUR BREITES INVESTORENSPEKTRUM

Risiko des individuellen Scheiterns wiegt geringer

als nachhaltige Wachstumsdynamik GUberwiegen

Bei Life Sciences & Tech Real Estate handelt es sich ange-
sichts der spezifischen Nutzerklientel, der besonderen Ge-
baudetypologie und ihrer Standortspezifika um eine neu-
artige Nutzungskategorie, die fUr institutionelle Investoren
auch fur die Diverzifizierung des Portfolios attraktiv ist.
Wegen des begrenzten Produktangebots eignet sich die As-
setklasse vor allem als Investment, das zusammen mit ande-
ren forschungsintensiven Tech-Immobilien kompatibel ist.

Die wachsende Tendenz von Corporates aller GréBenord-
nungen, Miete gegenuber Eigentum zu bevorzugen und als
Nachfragergruppe am Markt aufzutreten, ruft zunehmend
spezialisierte Projektentwickler und Investoren auf den Plan.
Das Risiko einzelner Nutzer, nach kurzer Zeit zu scheitern,
reduziert sich fur den Entwickler und Eigentimer aufgrund
der Wachstumsdynamik der Branche, des Nachfragelber-
hangs insbesondere innerhalb etablierter Cluster und der
hohen Bindung des Nutzers an seine Flache, die eri.d.R. mit

Eigen- oder Fordermitteln ausgestattet hat.

’ , Man kann im Laufe der Zeit den Mieter durch ver-
schiedene Stadien mit begleiten. Wir glauben schon,
dass wir da zu einer sehr hohen Mieter- oder Kun-
denbindung kommen.

— F. Albrecht Graf von Pfeil, Geschaftsfuhrer
J. Molitor Immobilien

Core-Produkt mit sehr glinstigem Rendite-Risiko-Profil
Immobilien im Projektentwicklungsstatus zeichnen sich
nutzerbedingt durch hohe ESG- und New Work-Konformitat
aus. Vielen Projekten wie den Berliner Entwicklungen FU-
HUB und HYBRICK, dem Life Science Center Grafelfing bei
Munchen oder dem Innovationspark Mainz ist gemein, dass
sie stadtebaulich gut integriert und infrastrukturell bestens
erschlossen sind. Meistens handelt es sich um Gebaude, die
in Campus- oder mischgenutzte Quartierstrukturen einge-
bunden sind. Die Umfeldqualitét, die fur die Mitarbeiteran-
sprache hohe Relevanz besitzt, ist dementsprechend hoch.
Der Clusterbezug als Ansiedlungskriterium bringt mit sich,
dass diese Art von Spezialimmobilie nur in dynamisch wach-
senden, von innovativer Forschungslandschaft gepragten
Stadten realisiert wird. Wegen der Objekt- und Lagequali-
taten sind vor allem die jingeren Bestandsimmobilien und
Projekte als Core-Produkt einzustufen.

Die Gebaude- und Standortqualitat ermoglicht ein deutlich
hoheres Mietniveau, zumal bei stark wachsenden Unterneh-
men die Mietbelastung in den Gesamtkosten eine unterge-
ordnete Rolle spielt, solange Flachen- und Standortanforde-
rungen abgedeckt werden kdnnen. Wegen des hoheren Risi-
kopotenzials ist allerdings eine héhere Rendite zu erwarten,
die stark von der Nutzungspragung des Objektes abhangt.

, ’ Life-Science Immobilien weisen ein breites Spektrum

an Gebdudetypologien und Nutzungen auf. Aufgrund
dieser Heterogenitdt ist es schwer maéglich, allge-
meingiiltige Aussagen zu Mieten und Vervielfdltigern
zu treffen.“
— Nils Essing, Senior Portfoliomanager
BEOS AG

Lab on Demand - Katalysator fiir Nutzer, Investor

und Finanzierer

Wie die Marktentwicklung in den USA zeigt, ibernehmen
Shared Lab Spaces eine wichtige Katalysatorfunktion bei der
Entwicklung von Life Science-Objekten als investmentfahi-
ges Produkt. Mit der Life Science Factory in Gottingen oder
dem BiolLab in Heidelberg stehen solche den Coworking
Spaces ahnliche Konzepte erst am Anfang ihrer Marktaus-
breitung in Deutschland. Die hochspezialisierten Betreiber
transferieren die hohen Erstinvestitionen und ein auf die
Forschungstatigkeit der Nutzer abgestimmtes Leistungs-
spektrum in kostendeckende Mieten. Diese kénnen sich
selbst dul3erst kostensensible Start-ups mit geringer Ka-
pitalausstattung leisten, da Colabs eine Angebotslicke im
Segment unter 300 m2 schlieBen. Weitere Vorteile sind die
flexiblen Mietvertragslaufzeiten, die dem Nutzer bei ausblei-
bendem Forschungserfolg oder in Abhangigkeit von kurz-
laufenden Férderungsperioden eine rasche Beendigung des
Mietverhaltnisses erméglichen. Die langfristige Anmietung
durch Shared Lab Spaces auf einem Teil der Flache in Life Sci-
ence Objekten hingegen sichern dem Projektentwickler oder
Investor eine flr die Finanzierung notwendige Vorvermie-
tungsquote, die aufgrund der kurzen Vorlaufzeiten der bran-

Redevelopments von Gewerbeimmobilien
und Standorte - mdglich, aber...

, ’ ... ein Umbau funktioniert nicht immer, er funktio-
niert sogar tendenziell eher seltener als hdufig.“
— Jurij Kuzema, Investment Analyst
TSC Real Estate Germany

Die Funktionsmischung von Laborflachen mit etablierten
Nutzungsarten, insbesondere Biiro und Light Industrial, legt
die Frage nahe, ob sich Konvertierungen von Gewerbeim-
mobilien insbesondere in Nebenlagen oder Gewerbeparks
als attraktives Redevelopment anbieten. Allein die spezifi-
schen Anforderungen von spezialisierteren Laboren an die
Baukonstruktion wie Deckenhdhe und Traglast, Raumtiefe
oder die Bemessung von Versorgungsschachten lassen die
nachtragliche Integration von Laborflachen mitunter nur
in Gebaudeaufstockungen oder -anbauten zu. Baurecht-
lich kdnnte in reinen Gewerbegebieten die Integration von
Produktionseinheiten problematisch werden. Hier miss-
te zumindest eine Ausweisung als Mischgebiet vorliegen.
Dann wiederum werden BUronutzungen im gréRBeren Um-

cheniblichen Mietgesuche nur schwer zustande kommt.

, ’ Das, was Colab-Anbieter tun, ist fiir uns ein ergdn-
zender Baustein fiir unser Konzept. Das ist nochmal
ein anderes Business, da muss man extrem tief ein-
steigen in den Laborbetrieb.“

— Moritz Krankl, Manager Underwriting & Development
Investa Real Estate

fang moglich, die sonst in Gewerbe- oder Industriegebieten
nicht zuldssig sind. So kénnen héhere Nutzungsdichten und
Mieten als mit der Vornutzung erzielt werden. Eher ein-
schrankend bei Konvertierungen sind die Standortspezifika
Clusternahe sowie ein attraktives urbanes Umfeld - beide
sind in vielen Restrukturierungsgebieten nicht gegeben.
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Das starke Wachstum des Transaktionsvolumens und Fla-
chenumsatzes in Deutschland seit 2018 unterscheidet sich
von der Entwicklung in den traditionellen Biromarkten und
hebt Deutschland auf eine Stufe mit etablierteren Life Scien-
ces & Tech-Markten wie GroRbritannien, Frankreich oder so-
gar den USA. Dank der regionalen und dezentralen Struktur
Deutschlands befinden sich die zahlreichen ingenieurwis-
senschaftlich ausgerichteten Innovationsunternehmen in
einer guten Position, um in Bereichen wie Medizintechnik,
Klimatechnologien und digitaler Gesundheitsversorgung
wettbewerbsfahig zu sein. Spatestens seit der Coronapan-
demie ist die Bedeutung des Life Sciences & Tech-Sektors
als Wachstumsbranche fur die Zukunftsfahigkeit von Wirt-
schaftsstandorten auch auf kommunaler und regionaler
Ebene erkannt worden. Die Rahmenbedingungen und Fi-
nanzierungsmaglichkeiten fur den Aufbau und die Expan-
sion von Unternehmen in diesem Sektor werden sich in den
kommenden Jahren voraussichtlich weiter verbessern und
das Wachstum férdern.

Perspektiven Uber das Jahr 2023
" hinaus - schliel3t sich Deutschland
dem globalen Wachstumstrend an?

Obwohl der Markt derzeit noch relativ klein ist, haben unse-
re Befragungen gezeigt, dass samtliche Akteure stark auf
Innovation und Wachstum ausgerichtet sind. Aufgrund des
positiven Diversifikationseffekts fir institutionelle Anleger
istin den kommenden Jahren mit einer weiteren Institutio-
nalisierung der Anlageklasse zu rechnen. Dies wird auch
private Marktteilnehmer zunehmend in das Marktsegment
locken, das bis vor kurzem weitgehend von der lokalen und
regionalen Wirtschaftsféorderung und 6ffentlichen Einrich-
tungen beherrscht wurde. Die damit verbundene Erhéhung
der Markttransparenz, die Standardisierung der Anforde-
rungen und die Zunahme der Liquiditat auf dem Invest-
mentmarkt werden diese Entwicklung weiter vorantreiben.
Mittelfristig ist davon auszugehen, dass sich der Sektor als
eigenstandige Immobilienklasse auf dem institutionellen
Investmentmarkt etablieren wird.
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ten profitieren. Das Portfolio der ESPG umfasst bereits euro- £,y 149221 801 498 11

paweit 16 Wissenschaftsparks mit einer Gesamtflache von
126.000 m? und einem Bilanzwert von 250 Mio. €. Die Standorte
in der Regel aul3erhalb der Metropolen angesiedelt, in Gebieten,
die als Wissenschaftscluster gelten oder eine hohe Konzentra-
tion innovativer Unternehmen aufweisen.

info@espg.space
www.espg.space
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Haftungsausschluss

Die Informationen in diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen zu-
sammengestellt worden und sollen einen Uberblick iiber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erscheinens
vermitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch auf Fehlerfreiheit
der Informationen erhoben werden. Die immer noch andauernden Auswirkungen der COVID-19-Pandemie, die
Auswirkungen des Ukraine-Krieges und die globalen Reaktionen darauf wie unter anderem die Volatilitit der Ol-,
Gas- und Aktienmarkte geben Anlass zur Unsicherheit hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung. Es
ist unseres Erachtens ungewiss, wie diese Themen den Immobilienmarkt in Deutschland beeinflussen kénnen.
Alle in diesem Dokument dargestellten Preisangaben und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren
Eindriicken. Da es zu Veranderungen am Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt
der Erstellung dieser Einschatzung in keiner Weise vorhergesagt werden kénnen, ist es wichtig, die Informationen
unter Berlcksichtigung der Entwicklungen regelmaRig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte
wird ausgeschlossen. Das Dokument ist nicht geeignet als Basis fiir kaufmannische Entscheidungen und kann
mithin eine eigene Priifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Dieses Dokument ist urheberrecht-
lich geschutztes Eigentum von Colliers International und/oder dessen Lizenzgeber.

© 2023 Colliers International Deutschland GmbH

Alle Rechte vorbehalten.
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