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Montano Real Estate (Montano)istein hoch-
spezialisierter unabhdngiger Investment-
und Asset-Manager fir Gewerbeimmobilien
in Deutschland. Seit Uber 10 Jahren entwi-
ckeltdas Unternehmen Investmentprodukte
fUr deutsche und internationale institutio-
nelle Anleger und verfolgt dabei konsequent
die Ziele Nachhaltigkeit, Rendite- und Wert-
steigerung. Durch diesen klaren Fokus sowie
Berucksichtigung der Mieterinteressen gene-
riert Montano fur seine Investoren langfris-
tigen Cash-Flow. Aufgrund der umfassenden
Erfahrungen auf dem deutschen Gewerbe-
immobilienmarkt und dem Zugang zu Eigen-
kapital springt Montano auch als Problem-
|6ser bei Immobilien in Spezialsituationen

von Banken und Private-Debt-Fonds ein.
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MONTANO AUF EINEN BLICK
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IM FOKUS: BILDUNGSCAMPUS DREIEICH

2023 IM UBERBLICK

IM FOKUS: HAMBURG AIRPORT CENTER
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FOKUSTHEMEN 2024
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MONTANO NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE
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Liebe Geschiftspartner,

liebe Freunde von Montano!

Dasvergangene Jahr war geprégt vonvielen Heraus-
forderungen fur die Immobilienwirtschaft: Steigende
Zinsen, wachsende Renditeanforderungen und damit
einhergehend sinkende Kaufpreise haben zu einem
Stillstand im Markt gefiUhrt. Oder anders formuliert:
+Erst wenn die Ebbe kommt, sieht man, wer nackt

schwimmt" - frei nach Warren Buffett.

In mittlerweile Uber 10 Jahren Montano haben wir
eine hervorragende Basis geschaffen, um Antworten
auf diese Herausforderungen zu geben: Dazu z&hlt
unser aktives Management, mit dem wir nicht nur
attraktive Renditen fUr unsere Investoren erzielen,
sondern auch einen nachhaltigen Mehrwert fur die
Gemeinschaften schaffen, in denen wir té&tig sind
sowie Vertrauensvolle und langj&hrige Partnerschaf-
Dienstleistern, Banken und

ten mit Investoren,

anderen EigentUmern.
Dies hat zu einem insgesamt erfolgreichen
Geschdaftsjahr 2023 gefuhrt. Wir haben Transaktio-
nen in den fUr das Unternehmen relevanten Asset-
klassen BUro, Einzelhandel, Logistik und Public Social
Infrastructureim Gesamtvolumen von 270 Mio. Euro
erfolgreich abgeschlossen. So haben wir unter
anderem unser Logistik-Portfolio mit Carlyle im
Rahmen von zwei Add-On-Akquisitionen vergréfBert,
und mit dem Erwerb des Bildungscampus ,Haus des
Lebenslangen Lernens” im hessischen Dreieich
gelangunssogareineder groBten Transaktionen des
vergangenen Jahres auf dem deutschen Gewerbe-
immobilienmarkt. Fir den dafir von uns entwickelten
innovativen Finanzierungsmechanismus sind wir mit
dem ,immobilienmanager-Award 2024" ausgezeich-

net worden.
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Einige Highlight-Transaktionen des vergangenen
Jahresstellen wir lhnenindiesem Berichtin Form von

Case Studies vor.

Mit dem Verkauf der verbliebenen beiden Birogebdu-
de des KO-Campus in Eschborn konnten wir erneut
beweisen, dass sich unser aktives Asset-Manage-
ment positiv auf die Wertsteigerung eines Objekts
und dessen Attraktivitdt fUr potenzielle Kaufer
auswirkt. DarUber hinausist esuns gelungen, weitere
Eigenkapitalzusagen fUr den von uns 2022 aufgeleg-
ten ,Montano Public Sector”-Mehranleger-Spezial-

fonds einzuwerben.

Wir sind stolz darauf, dass unser Engagement fur
Nachhaltigkeit und soziale Verantwortungim letzten
Jahr noch weiter gewachsen ist. Wir haben unsere
BemUhungen zur Reduzierung des o&kologischen
FuBabdrucks unserer Immobilien intensiviert und
verstdrktin Projekte investiert, die zur Verbesserung

der Lebensqualitdtanunseren Standorten beitragen.

Wir sind fest entschlossen, im Jahr 2024 unseren
Wachstumskurs fortzusetzen und unsere Rolle als
verlasslicher Partner fUr Investoren, Mieter und die
Gesellschaft weiter zu stdrken. Dies verbinden wir
immer mitdem Ansatz, durch aktives, wertschaffen-
des Asset-Management Uberrenditen zu erreichen
und den Betrieb von Bestandsimmobilien nachhalti-

ger zu gestalten.

Wir freuen uns darauf, dass Sie uns weiterhin auf

diesem Weg begleiten.

Herzlichst
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Den Markt fUr Immobilieninvestments kontinuierlich sondieren, Gelegenheiten erke

und beherzt nutzen: Dasist die DNA von Montano. Ins titutionelle Investoren finden bei u
zu ihrem Risikoprofil passende, sichere und besonders renditestarke Investmentprodukte.
Als finanzstarker, kompetenter Partner begleiten wir unsere Kunden von Anfang an Schritt

fur Schritt: vom Kauf Uber die Betreuung der Assets bis hin zum Verkauf.

7 90 verwaltete
Mietfldche
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fiureinberufsstindisches Versorgungswerk im

Im Jahr 2020 wurde Montano mit der Ent-
wicklung einer individuellen Im-
mobilien-Investmentstrategie fiir ein
berufsstindisches Versorgungswerk be-
auftragt. Dieser Weg wurde gewihlt, um
auf die spezifischen Anlageziele, die
Risikotoleranz und das Liquiditidtsbediirf-
nis des Investors maximal eingehen zu

koénnen.

Fiir diese Strategie wurde mittlerweile ein
Portfolio aus sechs Objekten in Top-Lagen
deutscher Mittel- und Grofistidte auf-

gebaut.

MONTANO
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Rahmen eines Individualmandats

Im vergangenen Jahr wurde unter ande-
rem das ,Haus am Staatstheater” in Wies-
baden als attraktive Erginzung fiir das

Portfolios identifiziert.

Das ,Haus am Staatstheater” besticht vor allem
durch seine zentrale Innenstadtlage: Ein GroBteil
der Wiesbadener Hotspots ist vom Gebd&ude aus
innerhalb weniger Gehminuten zu erreichen.
Direkt vor der Haustir befindet sich unter
anderem das Hessische Staatstheater mit seinen
Parks und Grinanlagen, wenige Minuten entfernt
der Schlossplatz sowie der hessische Landtag. Die
WilhelmstraBe ist die ,Luxusmeile” Wiesbadens
und durch eine hohe Anzahl an Boutiquen und
Juweliergeschdften historisch gepragt. Die
hervorragende Infrastruktur sowie zahlreiche
Restaurantsund Cafés machen die StraBBe zu einer

der attraktivsten Lagen der Stadt.

Auf Basis eines ersten ESG-Quick-Checks wurde
von Montano ein konkreter MaBBnahmenplan er-
arbeitet. Ziel ist es, vor allem den Energie- und

Wasserverbrauch des Gebd&udes zu senken.

6

7

UBER DIE IMMOBILIE

Das ,Haus am Staatstheater” liegt an der Ecke Wilhelmstra-
Be/BurgstraBe und ist Bestandteil einer als Kulturdenkmal
geschitzten Gesamtanlage: dem auch als ,Sauverland”
bezeichneten Quellenviertel Wiesbaden. Das 1962 errichtete
und 2021 modernisierte Objekt verfigt Uber rund 6.000 gm
vermietbare Fldche. Hauptmieter ist das Land Hessen. Die
vermietbare Fléche verteilt sich auf funf Obergeschosse sowie

ein zusatzliches Dachgeschoss mit Lagerfldchen im Gebdu-

N
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deriegel entlang der WilhelmstraBe. Die oberen
Geschosse werden fiur Biuros und Praxen genutzt, die
sechs Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss ausschlieBlich
von Luxus-Einzelhandelsgeschdften. Im Untergeschoss
befinden sich neben einer Tiefgarage mit 20 Stellplatzen
noch Technik- und Lagerflachen. Weitere 14 Parkplatze

befinden sich hinter dem Haus.




»Als Investor und aktiver Asset-Manager ist Montano auf die Wertsteigerung

der uns anvertrauten und natiirlich auch der eigenen Objekte bedacht. Gerade

bei Bestandsimmobilien ergeben sich durch gezielte ESG-Mafnahmen teils

erhebliche Wertsteigerungspotenziale. Der damit verbundene Beitrag zu mehr

Nachhaltigkeit und Klimaschutz im Immobiliensektor ist mehr als nur ein

schoner Nebeneffekt.*

Alexander Remy

Head of Fond Management

MONTANO
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UBER DIE IMMOBILIE

Der Bildungscampus ,Haus des Lebenslangen
Lernens” besteht aus sechs zum Teil miteinander ver-
bundenen Gebduden mit insgesamt 32.500 gm
Flache und verfigt Uber ein eigenes Parkhaus. Der
gesamte Komplexist bis zum Jahr 2038 an den Kreis

Offenbach vermietet.
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Offentliche Infrastruktur als

Im Oktober 2023 hat Montano das Bildungs-
campus ,Haus des Lebenslangen Lernens”
(HLL) im hessischen Dreieich fiir einen Club

von institutionellen Investoren erworben.

Das langfristig an den Kreis Offenbach ver-
mietete Objekt vereint eine Reihe von
Bildungseinrichtungen und folgt dem Ziel,
eine richtungsweisende Lernwelt fiir Aus-,
Fort-, und Weiterbildung zu schaffen. So bil-
detdasInvestment einen wichtigen Baustein
der 6ffentlichen-sozialen Infrastruktur.

Mit einem Kaufpreis von knapp 116 Mio. Euro
zihlte das Investment zu einer der grofiten
Einzeltransaktionen auf dem deutschen Ge-
werbeimmobilienmarkt im vergangenen
Jahr.

DIE HERAUSFORDERUNG

Die gréBte Herausforderung wdhrend der
Transaktion war die sehr volatile Zinsentwicklung.
Denn seit dem Angriffskrieg Russlands auf die
Ukraine haben die Notenbanken die Leitzinsen mit
ungekannter Geschwindigkeit angezogen, um die
durch den Krieg angefachte Inflation einzuddmmen.
Um sowohl dem Verké&ufer als auch den Investoren
Planungssicherheit zu geben, hat Montano eine
innovative Preisgleitklausel angewandt. Dieser
Mechanismus wurde kdrzlich mit dem

Jimmobilienmanager-Award 2024" ausgezeichnet.

DAS OBJEKT
Das ab 2007 zum Teil sanierte oder umgebaute und
ansonsten weitestgehend neu errichtete Bildungs-

zentrum in Dreieich-Sprendlingen fUhrt ver-

JAHRESBERICHT 2023

schiedene Schul-, Bildungs- und Betreuungsformen
des Kreises Offenbachineinem Campus zusammen.
Auf dem HLL-Geldnde lernen Kinder neben Berufs-
anfdngern, Profis, Volkshochschilern, Studenten
und Rentnern. Den Kernder Einrichtungen bilden die
Max-Eyth-Schule (Berufsschule), ein Gymnasium
und eine Realschule fur Erwachsene sowie die Volks-
hochschule Kreis Offenbach. Eng damit verbunden
sind die Volkshochschule und die Musikschule
Dreieich sowie das Medienzentrum, die ebenfalls auf
den Campus gezogen sind. Dariber hinaus gibt es
weitere Bildungsanbieter, wie zum Beispiel All-
service, Asklepios Krankenpflegeschule, Hessische
Akademie fiUr BuUrowirtschaft, Promethean,
Strothoff International School Rhein-Main sowie
Einrichtungen des Bischéflichen Ordinariats Mainz,
die Deutsche Vermoégensberatung und Einrich-
tungen der Diakonie, die eine Vielfalt an Kompe-

tenzen, Erfahrungen und Programmen mitbringen.

Investitionen in die 6ffentlich-soziale Infrastruktur
in Deutschland habenindenletzten Jahren starkan
Attraktivitdt gewonnen. Der Fokus von Investoren
liegt dabei auf Immobilien und Projekten, die
wesentlich fur die Aufrechterhaltung wichtiger
gesellschaftlicher Funktionen sind, wie beispiels-
weise Verwaltung, Gesundheitsversorgung, Ver-
kehrsnetze, Energieversorgung und insbesondere
auch Bildung. Gerade in Zeiten hochvolatiler Markte
erweist sich das Anlagesegment der &ffentlich-
sozialen Infrastruktur alsverldsslicher Hafen furins-
titutionelle Investoren. EigentUmer oder Mieter in
diesem Segment sind Uberwiegend staatliche
Stellen, dieim Vergleich zum Privatsektor eine hohe

Bonitat aufweisen.
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Die Highlights des vergangenen Jahres

M
LICK

Das Nassau-Carré in Idstein
wird mit dem Einzug der Dro-
geriemarktkette Rossmann
und der Biomarktkette

Denns voll vermietet.

Montano und Carlyle vermie-
ten in MUnchen 13.090 gm an
die Volkswagen Original Teile
Logistik, im Laufe des Jahres
erfolgen durch aktives As-
set-Management weitere
Neuvermietungen und Miet-
vertragsverlédng rungen fir

gemeinsame Logistikfldchen

MONTANO
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Mit dem Ankauf von zwei
Logistikobjekten in Wester-
kappeln und Ahrensburg
steigt die Anzahl der im Rah-
men der Carlyle-Partner-
schaft verwalteten Immobi-
lien auf 27 bei einem Volumen

von rund 350 Mio. Euro.
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Der Verkauf der beiden ver-

bleibenden Objekte des KO-
Campus fir 70 Mio. Euro als
eine der gréBten Transaktio-
nen auf dem Frankfurter In-

vestmentmarkt.

Der Erwerb des Bildungs- DNGB-Gold-Nachhaltig-

campus ,Haus des Lebens- keitszertifizierung fur das
langen Lernens” im hessi- Duisburg Central Office.
schen Dreieich fir 116 Mio.

Euroist eine der gréBten Ein-

zeltransaktionen auf dem

deutschen Gewerbeimmobi-

lienmarktin 2023

ERFOLGE
ZEITEN

Montano und Beyond Real
Estate kaufen in ihrer
zweiten gemeinsamen Trans-
aktion eine Multi-Tenant-
Gewerbeimmobilie in Erfurt
mit Mietern hauptsdchlich
der 6ffentlichen Hand,
darunter auch die Deutsche

Bahn.

IN SCHWIERIGEN

Trotz anhaltender Marktturbulenzen hat Montano im Geschafts-

jahr 2023 in allen fUr das Unternehmen relevanten Assetklassen

Transaktionen erfolgreich abgeschlossen. Zusatzlich konnten durch

aktives Asset Management mit 32 Mietern neue oder Verldnge-

rungsvertrdge Uber 68.000 gm Fldache abgeschlossen werden.

Der Erwerb des ,Hauses am
Staatstheater” in Wiesba-
den fUr ein berufsstandi-
sches Versorgungswerk mit
Mietern der 6ffentlichen
Hand und als Hauptmieter

dem Land Hessen.



am Tor zur Welt

Im Juni 2019 hat Montano das Airport
Center Hamburg im Joint Venture mit
dem global titigen Finanzinvestor
Investcorp erworben. Das Multi-Tenant-
Objekt entsprach nicht mehr modernen
Anforderungen und war geprigt durch
einerelative hohe Leerstandsquote. Durch
gezielte Investitionen in das Objekt und
Mieterausbauten konnte fast Vollver-
mietung bei konstant steigenden Mieten

erreicht werden.

Das Airport Center liegt nérdlich der Hamburger
City im Stadtteil FuhlsbUttel undin unmittelbarer
Nd&he zum Flughafen. Durch gezielte MaBnahmen
konnte ein moderner Charakter der Geb&ude mit
vorgelagerten Grinanlagen und einem attraktiv
gestalteten AuBenbereich reprdsentativin Szene
gesetzt werden. Die verschiedenen Gebdude-Ab-

schnitte sind miteinander verbunden und werden

von Atrien und grinen Innenhéfen aufgelockert.

MONTANO
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Die Kombination aus Buro-Datencenter und
Light-Industrial-Fladchen bietet vielfaltige Nut-
zungsmoglichkeiten und spricht verschiedene
Nutzergruppen an. Zum Gebdudekomplex
gehoren ein Parkhaus und eine Tiefgarage. Auch
im AuBenbereich sind ausreichend viele Parkplatze
vorhanden. Der ndchste Autobahnanschluss liegt
nur wenige Autominuten entfernt und auch die
Anbindung an den OPNYV ist ideal. Die U-Bahn-
Station ,Fuhlsbittel Nord" befindet sich direkt

neben dem Airport Center.

12

13 N JAHRESBERICHT 2023

RBEITEN

»Die Innenausstattung des Objekts
war bei Ankauf nicht mehr
zeitgemaf. Deshalb haben wir stark
in CapEx-Mafinahmen und
Mieterausbauten investiert. Durch

unser aktives Asset-Management

konnten wir die jahrlichen

Mieteinnahmen kontinuierlich = 'I

steigern und die Leerstandsquote

von 13 Prozent fast auf null senken.”

A

Lisa Krusche

Senior Manager

UBER DIE IMMOBILIE

Das Airport Centerist ein Multi-Tenant-Objekt mit gut 35.000
gm Mietflache. Davon entfallenrund 75 Prozent auf Biro- und
25 Prozent auf Light-Industrial-Flachen. Die groBzigigen,
durchdachten Grundrisse der 1993 erbauten Objekte sorgen
fUr eine angenehme, entspannte Arbeitsatmosphdre. Die
hellen Mietflachen verfigen Uber abgehdngte Decken und
einen flexiblen Sonnenschutz. Die Fenster konnen gedffnet
werden. Alle Fldchen eignen sich sowohl fur EinzelbUros als

auch fur Open-Space-Ldsungen.
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Aktives Asset-Management sorgt gerade
auch im Fachmarktbereich fiir héhere
Ertrige und Wertsteigerung, wie das Beispiel
Nassau-Carré eindrucksvoll zeigt:

Investitionen in Fachmarktzentren werden
auch im Jahr 2024 ein Fokusthema fiir
Montano sein. Gerade durch aktives Arbeiten . -

' an den Immobilien durch Erweiterungen

\ L Y

und gezielte ESG-Mafnahmen kénnen im
derzeitigen Marktumfeld von einge-

»Seit der ["Jbernahme des Asset_Managements schrinkter Liquiditdt attraktive Renditen

, . : - c . . . generiert werden.
| fiir dieses Objekt haben wir uns intensiv mit

| dessen weiteren Entwicklung beschiftigt. Wir Das Fachmarktzentrum Nassau-Carré liegt zwar
zentral in Idstein bei Frankfurt, kdmpfte aber mit

wollten das Objekt noch attraktiver fiir

Leerstadnden. Die Strategie von Montano, den

Kunden und AnWOhner machen,“ Mietermix neu zu strukturieren und so qualitativ zu
steigern, ging auf. Mit solventen Bestandsmietern

B en i to' W eiSS wurden die Mietvertrége verlangert, der Vertrag mit

Manager einem finanziell wackeligen Einzelhdndler und einem

Discounter gekiundigt. Auf Basis eines gemeinsam
mit Architekten und Vertretern der Mieter
entwickelten neuen Einzelhandelskonzepts fUr das

UBER DIE IMMOBILIE
Fachmarktzentrum wurden Teilflachen umgenutzt,

Das Nassau-Carré besteht aus insgesamt sechs gezielte CapEx-MaBnahmen durchgefUhrt und am
Hdausern: vier Einzelhandels- und zwei Burogebdu- Ende mit denns Biomarkt und Rossmann zwei
de mit einer Gesamtfldche von 14.000 gm. Die namhafte Einzelhandelsketten als neue Mieter
Ankermieter sind u.a. REWE, denns, Rossmann und gewonnen.

Jack Wolfskin.
In Kombination mit einem modernen REWE-Markt
wurde ein stabilisiertes Fachmarktzentrum mit

hoher Anziehungskraft fiur den Mikrostandort

geschaffen.

: — e ——
" = e s e e e
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fontano Real Estate

1,7/

SELEKTIVE
INVESTITIONEN

In den von uns bespielten Assetklassen Buro,
Logistik und Einzelhandel beobachten wir
den Markt weiterhin intensiv, wollen Oppor-
tunitdten im Bereich von Core-Plus- und Va-
lue-Add-Immobilien schnell identifizieren und
sie beherzt realisieren — wenn die Bedingun-
gen stimmen. Dafir arbeiten wir mit ver-
schiedenen Kapitalgebern zusammen, deren
Vertrauen wir uns in den vergangenen zehn

Jahren erarbeitet haben.

USBAU DES
UBLIC-SECTOR-
PORTFOLIOS

Investitionenim Public Sector und im Bereich
Public Social Infrastructure sind sehr attrak-
tiv dank langfristig sicherer Ertrdge und ge-
ringem Mietausfallrisiko. Deshalb wollen wir
unser Public-Sector-Portfolio weiter sinnvoll
ergdnzen. Die dafir notwendigen Eigenkapi-
talzusagen liegen bereits vor. Und mit unse-
rem Artikel-8-Fonds, mit dem wir 6kologische
und/oder soziale Aspekte beider Auswahlvon
Immobilien bertcksichtigen, wollen wir auch
weiterhin risikoadjustierte attraktive Rendi-

ten fUr die Investoren erwirtschaften.

N
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\ EBENSMITTEL-

EINZELHANDEL

Der Lebensmitteleinzelhandel erfreut sich
auch in Krisenzeiten einer stabilen Nachfra-
ge, denn er dient der Deckung von Grundbe-
durfnissen. Im Gegensatz zum klassischen
Einzelhandel kann sich dieser Sektor auch
gegenUber dem Online-Handel behaupten,
weil die meisten Menschenihre Lebensmittel
lieber im Laden einkaufen. Die stabile Nach-
frage der Verbraucherist eine wichtige Basis
fur die Rentabilitat von Lebensmitteleinzel-
handels-Immobilien. Wir sehen in diesem
Sektor zunehmend Méglichkeiten, Immobi-
lien mit unserem aktivem Asset-Manage-
ment-Ansatz zu repositionieren und damit
attraktive Renditen fur Value-Add-Investo-

ren zu erzielen.

BERNAHME VON
SSET-
MANAGEMENT-
MANDATEN

Infolge der inflationsbedingten Verwerfun-
gen am Immobilienmarkt und der damit ein-
hergehenden Marktbereinigung besteht eine
groBBe Nachfrage nach aktivem Management
von Immobilien. Wir von Montano haben die
entsprechende Erfahrung und dank voraus-
schauender Personalplanung auch die néti-
gen Kapazitdten. Wie unser Track Record
zeigt, kénnen wir eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Interessensgruppen bedienen:
von Mezzanine-Fonds Uber Banken bis zu in-
und ausldndischen Investoren. Fir jedes In-
vestment entwickeln wir eine individuell zu-
geschnittene Restrukturierungsstrategie,
sowohl als agiler Dienstleister als auch mit

eigenem Kapitaleinsatz.



mit starkem Mietwachstumspotenzial

Als zweite gemeinsame Transaktion
haben Montano und Beyond Real Estate in
Erfurt eine Multi-Tenant-Gewerbeimmo-
bilie erworben, deren Mieter hauptsich-
lich der 6ffentlichen Hand zuzuordnen
sind. Das Core-Plus-Portfolio soll in den
kommenden Jahren substanziell ausge-

baut werden.

Das 1994 errichtete Objekt hat fUr ein Investment
gleich mehrere gute Argumente geboten: Es liegt
zentral und verkehrstechnisch ginstig sUdéstlich
des Stadtzentrums. Der Hauptbahnhof mit

Anschlussandas |ICE-Streckennetzistzu FuBin 8,

MONTANO
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das Erfurter Stadtzentrum in 13 Minuten
erreichbar. In unmittelbarer Nachbarschaft
befindet sich zudem ein Gewerbegebiet mit vielen
namhaften Einzelhandelsunternehmen wie Aldi,
Fressnapf, Decathlon, Media Markt und Kaufland.
Das BUrogebdude ist fast vollstdndig langfristig
vermietet. Direkt gegenuberliegt mit der ICE City
ein strategisches Kernprojekt der Deutschen
Bahn, welches in der Zukunft den Standort
signifikant aufwerten wird. Durch die Gebaude-
geometrie mit vier Fingern sind verschiedene
Flachenaufteilungen und somit verschiedene
Nachvermietungsszenarien maglich. Bei den vier
Mietern — darunter das Land Thiringen und die
Deutsche Bahn — handelt es sich ausnahmslosum
solvente, staatsnahe und als Mieter daher
risikoarme Unternehmen aus dem Bereich Public

Sector.

Durch den aktiven Asset-Management-Ansatz
wird neben kurzfristigen ESG-MaBnahmen
bereits eine umfangreiche Ertichtigung des

Objektes im laufenden Betrieb gepruft.

18
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LAGE B?

UBER DIE IMMOBILIE

Der Burokomplex Weimarische StraBe 42-46in Erfurtverfigt
Uber knapp 23.700 gm vermietbare Flache - verteilt auf fUnf
Geschosse - sowie rund 400 Parkplatze. Das Dach und die
Dachstatik eignen sich fur Solaranlagen und bieten somit die
Moglichkeit, das Gebdude nachhaltig und energieeffizient
umzurUsten. Derzeit werden Uberdachte Fahrradstellplatze
fur die Mitarbeiter geschaffen. Auch E-Mobilitat wird
insbesondere in Verbindung mit einer Solarinstallation

geprift.

N
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»Der Markt fiir Logistikimmobilien wichst nach wie vor. Gerade drittverwen-

dungsfihige Lagerhallen in attraktiver Lage und mit vielen Rampentoren sind

sehr gefragt. Deshalb haben wir unsere gemeinsame Strategie auch im letzten

Jahr konsequent weiterverfolgt. Es ist uns erneut gelungen, Value-Add-

Investments mit teils groflem Upside-Potenzial zu realisieren. Durch unser

aktives Asset-Management wollen wir dieses Potenzial auch heben.”

Tobias Reichart

Senior Manager

MONTANO
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UBER DIE IMMOBILIEN

Die 1979 errichtete Halle in Ahrensburg liegt inmitten
des Gewerbegebietes Ahrensburg-Nord. Sie hat eine
Raumhéhe von 8,50 Metern und verfiugt Uber 12
Rampentore mit Uberladebricken sowie zwei
ebenerdige Tore. AuBerdem liegt die Baugenehmigung
fUrein Burogeb&ude auf deminsgesamt knapp 36.000
gm groBBen Grundstick vor. Die Lagerhalle in Wester-
kappeln-Velpe wurde 2001 errichtet. Sie liegt nahe dem
Autobahnkreuz Lotte/Osnabrick, wo sich die in Nord-
Sud-Richtung verlaufende A 1 und die in Ost-West-
Richtung verlaufende A30 kreuzen. Das Objekt besteht
aus zwei Hallen mit 9,50 bzw. 4,50 Metern Raumhéhe

und verfugt Uber insgesamt 22 Rampentore.
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mit einem gemeinsamen Ziel

Im Rahmen einer Partnerschaft investieren
Carlyle und Montano seit September 2021 ge-
meinsam in stadtnahe (Last-Mile)Logistik-
immobilien. Das Volumen des gemeinsamen
Portfolios von Carlyle und Montano ist in-
zwischen auf 27 Objekte im Gesamtwert von

ca. 350 Mio. Euro angewachsen.

Der Online-Handel boomt und Trends wie
Same-Day-Delivery oder kostenloser Ver-
sand und Riickversand befeuern die Nach-
frage nach stadtnahen Logistikobjekten.
Investments in solche Objekte bleiben daher
spannend, zumal der Markt weiter deutlich
wichst.

Der Schwerpunkt der Investitionen liegt auf Distri-
butionsobjekten in deutschen Ballungsrdumen mit
attraktiven demografischen und wirtschaftlichen
Fundamentaldaten (Core-Plus- bis Value-Add-In-
vestments). Ziel ist es, durch eine aktive Verwaltung,
eine malBgeschneiderte Vermietungsstrategie,
groBere Renovierungen und selektive Neupositionie-
rungen sowie MaBnahmen im Bereich ESG den Wert
des Portfolios zu steigern und ein nachhaltig attrak-
tives Portfolio zu schaffen. Im vergangenen Jahr
wurden zweineue Logistikimmobilien mitinsgesamt
gut 24.000 gm Fléche erworben: eine Lagerhalle in
Ahrensburg in Schleswig-Holstein und eine weitere
im nordrhein-westfalischen Westerkappeln-Velpe.
Damit wdchst das Volumen des gemeinsamen
Portfolios auf 27 Objekte mit einem Gesamtwert

von ca. 350 Mio. Euro.

JAHRESBERICHT 2023

Montano ist im Rahmen der Partnerschaft mit Car-
lyle fUr das Investment- und Asset-Managementder
Portfolio-Objekte zustdndig. In dieser Funktion hat
Montano im vergangenen Jahr trotz schwieriger
Marktbedingungen gleich sechs groBBe Vermietun-
generfolgreich abgeschlossen. Unter anderem wur-
de eine 13.090 gm grofBe Liegenschaftim MUnchner
Osten fUr sechs Jahre an die Volkswagen-Tochter
Volkswagen Original Teile Logistik GmbH & Co. KG
vermietet. In Garching bei Minchen konnte eine
25.000 gm groBe Halle undim nordsé&chsischen Gle-
sien ein knapp 19.000 gm groBes Objekt nach der
Konsolidierung kleinerer Mieteinheiten neu vermie-
tet werden. Uberall konnte Montano dabei eine sig-
nifikante Mietsteigerung oberhalb des ambitionier-

ten Businessplans erzielen.
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ESG-ZIELE UND
- MASSNAHMEN

Genau wie unsere Investoren
sehen wir uns gegeniiber Um-
welt und Gesellschaftinder
Pflicht, Nachhaltigkeitsziele
hinsichtlich 6kologischer,
sozialer und ethischer Aspekte
umzusetzen. Dabei orientie-
ren wir uns an den etablierten
ESG-Kriterien der Vereinten
Nationen fiir die Bereiche
Umwelt (eNvIRONMENTAL), Gesell-
schaft (sociaL) und verant-
wortungsvolle Unternehmens-
fithrung (GOVERNANCE).

MONTANO [N 22

ENVIRONMENTAL

Der Klimaschutzplan der Bundesregierung sieht einen nahezu CO3z-neutralen

Immobilienbestand bis zum Jahr 2050 vor:

= Bis 2030 soll der KohlendioxidausstoB in Deutschland um 65 % gesenkt

werden. Bis 2040 sollen die Emissionen um 88 % reduziert werden.

®* Das Klimaschutzabkommen von Paris will die Erderwdrmung unseres
Planeten auf unter 2°C begrenzen, bestenfalls sogar auf 1,5 °C.

Anderenfallsist mit einer Hdufung extremer Wetterereignisse zu rechnen.

NACHHALTIGKEITS-
STRATEGIE

Die Umsetzung des Klimaschutzplans der Bundesregierung ist eine gewaltige
Aufgabe fUr die Immobilienbranche. Mit einer gezielten ESG-Roadmap stellen

wir uns dieser Herausforderung:

ﬁa @
= &

ANALYTICS KONKRETE NACHHALTIG

BESTANDSMANAGEMENT

Die digitale Erfassung von
Verbrauchswerten ermég-
licht kUrzeste Messab-
stdnde. Dadurch werden
Optimierungspotenziale

schneller erkannt.

CO;,-EINSPARZIELE

FUr unsere Bestands-
objekte und jede (Neu-)
Investition legen wir

jahrlich unter Berick-

sichtigung der Wirtschaft-

lichkeit konkrete
CO,-Einsparziele fest.

ANKAUFEN

Abschléage bei Mieten

und Verkaufspreisen sind

Konsequenzen nicht nach-

haltiger Immobilien. ESG-
Transformationsrisiken
bertUcksichtigen wir daher

umfassend.
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KLIMADIALOG
MIT MIETERN

Unsere ESG-Roadmap
sieht vor, das mieterseitige
Bewusstsein fur nach-
haltiges Handeln zu stéar-
ken und mittels ,griner”
Mietvertrédge die Grund-
lage fur Verbesserungs-

maBnahmen zu schaffen.



»~Wir definieren Nachhaltigkeit als
unternehmensweite Strategie und
verfolgen diesen Ansatz entlang der
gesamten Wertschopfungskette -

von der Akquisition bis zum Exit.”

Julius Falcinelli

Head of Asset Management

O—G—@—B®—@—

ANKAUF

MARKT- FONDS-
FORSCHUNG MANAGEMENT
= Zusammenarbeit mit = Teilnahme an Ratings

Verbdnden, Institutio-
nen, Hochschulen und
Forschungseinrichtun-
gen (BVI& DGNB)

fUr Immobilienfonds
(z.B. CRREM, UN Sus-
tainable Goals, Scope)

= Nachhaltigkeits-Repor-

ting (intern und extern)

Potenzielle Neuankdufe
werden mit dem ESG-
Check aufihre Zu-
kunftsfahigkeit gepruft

Kosten fur Optimierun-
gen werden in der Wirt-
schaftlichkeitsberech-
nung bericksichtigt

BESTANDS-
MANAGEMENT
VERMIETUNG

VERKAUF

= Verbrauchsdaten- = Mogliche Wert-

analyse steigerung durch nach-
haltige MaBnahmen
= ,Griune" Mietvertrage .g.

realisieren

= Dienstleistersteuerung

= Grine Property-
Management-Vertrdage

= J&hrliche
ESG-Checks

MONTANO [N 24
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DER ANKAUFSPROZESS

Im Ankaufsprozess wird zusdtzlich zu
einer standardmdBigen technischen
Due Diligence eine ESG-DD durchge-
fuhrt, die gemeinsam als Ausgangs-
punkt fur die Bestimmung der
Investitionskosten  wdhrend  der

Halteperiode dienen.

Die ESG-DD ermittelt konkrete
MaBnahmen zur Optimierung der
Immobilie hinsichtlich 6konomischer,
o6kologischer und sozialer Aspekte und
umfasst somit mehrals einerein ener-
getische Betrachtung. Dabei werden
objektspezifische MaBnahmen zur
Reduzierung von Energie- und Be-

triebskosten, zur Erhéhung des Nut-

zerkomforts oder zur Steigerung des
Objektwerts herausgearbeitet und
Uber Wirtschaftlichkeitsbetrachtun-
gen in Kombination mit Emissions-

bzw. Umweltanalysen untersucht.

AnschlieBend werden ESG-Kriterien
anhand objektiver Objekteigenschaf-
ten quantifiziertundin einem Punkte-
system (ESG-Check) zur Bewertung
der Nachhaltigkeit eines Objekts
abgebildet.

BESTANDSMANAGEMENT
UND VERMIETUNG

Kostengunstige und effektive MaB-
nahmen werden sofort umgesetzt,
kostenintensive MaBnahmen auf

Wirtschaftlichkeit gepruft.

Die fur den Ankauf entwickelte und
verabschiedete Objektstrategie um-
fasst ein kurzfristig umsetzbares
Standard-ESG-Toolkit, welches kos-
tenginstig einen sofortigen Nutzenim
Hinblick auf die Energieeffizienz sowie
den CO,-Ausstol eines Gebdudes er-

moglicht.

Zusatzlich wird ein objektspezifisches
ESG-Toolkit im Rahmen der ESG-DD
entwickelt, umje nach Beschaffenheit
des Gebdudes weitere MaBnahmen in
Abstimmung mit unseren Investoren
undim Hinblick auf die Wirtschaftlich-
keit zu untersuchen. Bei Bedarf wird
im Rahmen der jdhrlichen Objektpla-

nung nachgesteuert.

JAHRESBERICHT 2023

Jedes Objekt muss dabei im Rahmen
einer Scorecard-Bewertung eine Ge-
samt-Mindestpunktzahl von 3,0 aus
bestimmten Kriterien erreichen, um
als potenzielle Akquisition fUr Montano

in Betracht zu kommen.

Die abgeleitete Objektstrategie auf
Basis unserer ESG-Roadmap wird im
Ankauf gemeinsam durch das
Investment- und Asset-Management
verabschiedet. Wdhrend der Haltepe-
riode wird die Wirkung der
umgesetzten MaBnahmen nach-
verfolgt, um die Erreichung von Zielen
im Bestand zu messen und bei Bedarf

nachzusteuern.

Dergrine Mietvertrag gehért fur Mie-
ter und Vermieter zu den wichtigsten
Instrumenten, um zum Thema Nach-
haltigkeitin einen Dialog zu treten. Die
Regelungen helfen beiden Parteien,
Ressourcen zu schonen und damit die
Wirtschaftlichkeit einer Immobilie
nachhaltig zu erhéhen. Hierfur nutzen
wir den Leitfaden der ZIA fur grine

Mietvertrage.
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PARTNERSCHAFTEN

Um die Nachhaltigkeit der von uns betreuten und unserer eigenen Im-

mobilien zu erhdhen, greifen wir auch auf die Expertise verschiedener

Partner zurck:

LINS RECYCLING

Die Entsorgungsvertrdage fur alle
unsere Bestands-BiUroimmobilien
stellen wir auf Vertrdge mit LINS Re-
cycling um. LINS pruft bestehende
Vertrdage, hebt Potenziale und arbei-
tet mit lokalen Partnern neue Recyc-
ling- und Entsorgungskonzepte aus.In
enger Zusammenarbeit mit den loka-
len Entsorgungsunternehmen sam-
melt LINS zudem alle Informationen
zu Mdillarten, Turnus und Menge und
arbeitet diese in einem Abfall-
Reporting auf. Diese Daten kénnen
dann in Quantrefy (siehe rechts) ein-

gespeist werden.

PAUL TECH

In acht unserer Biroimmobilien ver-
bauen wir derzeit ein Smart-Valve-
System von PAUL Tech. Bei dem Sys-
tem handelt es sich um ein Kl-Tool, mit
dem sich auch Bestandsheiznetze
nachristen lassen. Uber eine dauer-
hafte Echtzeit-Temperaturmessung
erkennt das System, ob die Warm-
wassermenge im Heizkreislauf aus-
reicht, ob nachgeheizt oder die Hei-
zung ausgestellt werden muss. Auch
eine  Nacht- oder Wochenend-
abschaltung ldsst sich programmie-
ren. Zudem liefert das Tool eine
Heizungspriufung samt Reporting und
Handlungsempfehlungen sowie einen
dauerhaften hydraulischen Abgleich
gemdB EnSimiMaV §2 1.
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QUANTREFY

FUr34unserer Buro-undinsbesondere
Logistikobjekte verwenden wir das
ESG-Tool Quantrefy. Quantrefy misst
kontinuierlich den Strom-, Wdrme-
und Frischwasserverbrauch sowie die
Abfallmengen und speist die Datenin
ein Echtzeit-Dashboard ein. Dort wer-
den sie dann europaweit mit den
Daten dhnlicher Objekte (Baujahr,
Nutzung, letzte Sanierung, Lage,
GréBe) verglichenundliefern dadurch
Benchmarks - sowohl fir die einzel-
nen Immobilien als auch fUr das Port-
folio. Neben der fortlaufenden Ana-
lyse und dem Reporting der Objekte
empfiehlt Quantrefy MaBnahmen, die
bei Vergleichsobjekten gut funktio-
niert haben. Uber die Jahre hinweg
lassen sich so die energetischen Aus-
wirkungen von ESG-MaBnahmen
stets aktuell an den Verbrauchsver-
anderungen ablesen und es entsteht

ein Track-Record der Verbesserungen.

FONDSMANAGEMENT

Informationen aus dem Bestands-
management flieBen kontinuierlich in
das Ubergreifende Fonds-Reporting
ein. So ermittelt die Stranded-Asset-
Analyse die Treibhausgasemission

(kg CO,e/m?/yr) von Immobilien ent-

lang eines Zielpfads. Dieser Zielpfad
wird ldnder- und sektorspezifisch
(z.B. fur Biroimmobilien) definiert.
Die Effekte von verdndertem Heiz-
und KiUhlbedarf sowie die Dekarboni-

sierung der Stromerzeugung sind

STRANDED-ASSET-ANALYSE

Basierend auf dem globalen Erwdrmungsziel: 1,5°C
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Uberschussige Emissionen

Klima- und netzbereinigte Anlagenleistung

2030 2035 2040

Dekarbonisierungsziel
o Stranding

bereits beriUcksichtigt. Ein ,Strand-
ing-Risiko" wird mittels erwarteter
Kosten zur Einhaltung des Zielpfads
(Sanierungskosten in € und Zeitab-

lauf) quantifiziert.

2045 2050

= = = Baseline-Leistung der Anlagen
@ 2021 Leistung



Als Arbeitgeber bieten wir Wertschdtzung und Perspektive.
Unsere Mitarbeiter sind die Basis fUr unseren unternehmeri-
schen Erfolg. Das Arbeitsumfeld bei Montano ist von gegen-

seitigem Respekt und Chancengleichheit gepragt.

Montano schatzt und férdert Inklusion und Diversitat. Der
Anteil der Frauen in unserem Unternehmen liegt aktuell bei
51,9%. Die durchschnittliche Betriebszugehorigkeit des Seni-
or-Management-Teams liegt in unserem erst 2013 gegrinde-

ten Unternehmen bei knapp sieben Jahren.

Als Mitglied des Branchenverbands fur institutionelle Immo-
bilienvermdégensverwalter (BVI) bieten wir allen Mitarbeitern
die Méglichkeit, in zweimonatigem Turnus an Schulungen zu
den Themen Nachhaltigkeit, Compliance, Fondswesen und
Rechnungslegung teilzunehmen. Zudem veranstalten wir for
unsere Mitarbeitenden jahrlich zwei Off-Site-Events als
Team-Building-MaBnahmen, wie gemeinsame Wanderaus-

floge oder E-Bike-Touren.

»In unserem Team geht es nicht nur
darum, gute Arbeit zu leisten, son-
dern auch darum, gemeinsam Grofles
zu erreichen. Leidenschaft und Krea-
tivitat fliefSen zusammen, um inno-
vative Losungen zu schaffen. Hier
zahlt nicht nur das Kénnen eines
Einzelnen, sondern auch der wert-

schiatzende Austausch untereinander,

der unsere Erfolge erst moglich

macht.

Yasmin Ince Junior Manager
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ANZAHL DER MITARBEITER
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FRAUENQUOTE ALTERSSTRUKTUR

20-30Jahre 7
40-50 Jahre 6
30-40Jahre 14

51.9%
I O @ 12,9 Jahre Berufserfahrung

zum 31.12.2023 () 4,7 Jahre bei Montano

MITARBEITENDE MIT INTERNATIONALER
ERFAHRUNG IN STUDIUM UND BERUF

85%




"AUSBLICK

Ur das - Sesct (&' haben wir uns folgende konkrete Ziele ge

. Wirwérd tsin Core der Value-A

yanz gezielt u

e ausbauen.
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https://www.steinlein-wa.com/
https://www.steinlein-wa.com/
https://www.steinlein-wa.com/
https://www.steinlein-wa.com/

www.montano.eu

MUNCHEN

Montano Real Estate GmbH
Lenbachplatz 5

80333 MiUnchen

Tel. +49 89 24216980-0

Fax +49 89 24216980-29

E-Mail info@montano.eu

FRANKFURT

Montano Real Estate GmbH
RoBmarkt 13

60311 Frankfurt am Main
Tel. +49 69 34871718-0

Fax +49 69 34871718-49

E-Mail info@montano.eu

BERLIN

Montano Real Estate GmbH

Kurfirstendamm 15
10719 Berlin
Tel. +49 30 12087770-0

Fax +49 30 12087770-99 MONTANO

E-Mail info@montano.eu REAL ESTATE
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