Investoren entdecken Life-Science- und Tech-Immobilien

Colliers und ESPG analysieren die Besonderheiten des Markts — Spezialflachen mit spezieller Ausstattung — Hohe Mieterbindung — Parallelen zur Logistik

Von Helmut Kipp, Frankfurt
Borsen-Zeitung, 9.5.2023
Am Real-Estate-Markt in Europa entwi-
ckelt sich mit Life-Science- und Techno-
logie-Immobilien eine neue Asset-Kate-
gorie. Gemaf einer Analyse von Colliers
und European Science Park Group (ESPG)
ist das nach wie vor kleine Segment in den
vergangenen Jahren kréftig gewachsen.
Die Expansion werde zunehmend institu-
tionelle Investoren anziehen, erwartet der
Immobiliendienstleister Colliers.

Corona-Pandemie, demografischer
Wandel und steigende Ausgaben in der
medizinischen Versorgung hétten das
Wachstum der Life-Science- und Techno-
logiebranche in den vergangenen Jahren
beschleunigt. Gesundheitstechnologien
seien verstéarkt in den Vordergrund ge-
riickt. Das habe direkte Auswirkung auf
den Immobilienmarkt. In den USA sind
Life-Science- und Tech-Immobilien laut
der Studie bereits ein etablierter Teilsek-
tor des gewerblichen Immobilienmarkts.
Nun béten sich auch in Europa, insbeson-
dere in Deutschland, Investitions- und
Nutzungschancen.

Andreas Trumpp, Leiter Marktfor-
schung von Colliers Deutschland, nennt
vier Merkmale, die Life-Science- und
Tech-Immobilien kennzeichnen: die Ndhe
zu Universitaten und Forschungseinrich-
tungen, Cluster mit einer vorherrschen-

den Branche oder Technologie, Spezial-
flaichen mit spezieller Ausstattung sowie
eine hohe Mieterbindung. Zu dem Sektor
gehoren Immobilien fiir Biotechnologie
und Medizintechnik sowie fiir Clean Tech
und Digitalisierung, nicht aber Immobi-
lien, die der Gesundheitsversorgung die-
nen, beispielsweise Krankenhéuser.

Gewachsene Beziehungen zu lokalen
Behorden und das Bestreben, etablierte
Lieferketten zu erhalten, wiirden die Mie-
terbindung zusétzlich erhohen, sagt
Trumpp. Fiir die Durchfiihrung von Ver-
suchen seien auf kommunaler Ebene be-
sondere Genehmigungen erforderlich. Da
seien gute Kontakte zu den Amtern hilf-
reich. Bei einem Standortwechsel miissten
Lieferketten zumindest zum Teil neu auf-
gebaut werden, etwa die Untersuchung
von Proben. Lieferketten umzuleiten sei
meist schwierig.

Hohere Mieten als fiir Biiros

,Life-Science- und Tech-Unternehmen
benoétigen spezielle Flachen, etwa fiir La-
bore, Produktion, Showrooms oder Kiihl-
anlagen. Solche Fldchen sind rar*, sagt
Trumpp. Auch deshalb sei die Wahrschein-
lichkeit hoch, dass der Mieter den Miet-
vertrag immer wieder verldngert. Die
Flachen befanden sich iiberwiegend in
Neubauten, Bestandsimmobilien seien
meist nicht perfekt geeignet.

Kleinteiliger Markt
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,Der Biliromarkt ist riesig, der Life-
Science-Markt klein®, sagt der Colliers-
Berater. Nach seinen Angaben entfallt
trotz des Wachstums erst 1% des Handels
mit gewerblichen Immobilien auf den
Life-Science- und Tech-Sektor. Das Trans-
aktionsgeschéft sei kleinteilig — in zwei
Dritteln der Fille liege das Objektvolu-
men unter 50 Mill. Euro. Im vergangenen
Jahr sei der Transaktionsmarkt mit 530
Mill. Euro nahezu stabil geblieben, ver-
sichert ESPG-Vorstand Ralf Nécker. An-

dere Segmente des Immobilienmarkts
wie Wohnen und Biiro seien dagegen ein-
gebrochen.

,Der Vermietungsmarkt ist in den ver-
gangenen Jahren dynamisch gewachsen®,
sagt Trumpp. Zwischen 2018 und 2022 sei
der Flachenumsatz um durchschnittlich
16% auf gut 300.000 Quadratmeter ge-
stiegen. Trumpp rechnet damit, dass die
wachsende Nachfrage in den kommenden
Jahren mit steigendem Investoreninter-
esse einhergehen wird. Der Real-Estate-
Experte erwartet eine dhnliche Dynamik
in der Entwicklung wie im Logistikmarkt,
der heute fest etabliert sei in den Portfo-
lios institutioneller Investoren.

,Kaufpreise und Mieten sind deutlich
hoher als fiir reine Biiros*, sagt ESPG-Vor-
stand Nocker. Denn neben den Biirofla-
chen wiirden dem Mieter spezielle
Dienstleistungen zur Verfiigung gestellt.
Die Aufschldge ldgen zwischen 20 und
bis zu 100% inklusive besonderer Auf-
bauten.

Laut Nocker ist die Kadans-Gruppe, die
zum Axa-Konzern gehort, der grofdte
Player in Europa mit einem Volumen von
4,5 Mrd. Euro. Global sei Alexandria Reit
mit rund 25 Mrd. Dollar fithrend. Das Im-
mobilienunternehmen Garbe, die Beos-
Gruppe, die unter dem Dach von Swiss
Life agiert, Credit Suisse und ESPG aus
Koln, die frithere Diok Real Estate, inves-
tieren ebenfalls in dem Segment.

Das ESPG-Portfolio umfasst 16 Wissen-
schaftsparks mit 250 Mill. Euro Bilanz-
wert und wird laut Firmenangaben von
Mietern aus Biowissenschaften, griinen
Technologien oder digitaler Transforma-
tion gepragt. Im Juni 2022 stieg ein In-
vestorenkonsortium unter Fiihrung von
Alvarium Investments aus London mit
49,9% bei ESPG ein.

Anleihe Ende September fillig

Ein zentrales Thema ist aktuell der Mi-
nibond im Volumen von 46,6 Mill. Euro,
der Ende September, also in wenigen Mo-
naten, fallig ist. Der Markt fiir Anleihe-
Neuemissionen sei infolge des starken
Zinsanstiegs und der volatilen Kapital-
maérkte derzeit sehr schwierig oder sogar
geschlossen, raumt Nocker ein und versi-
chert: ,Wir arbeiten an einer Losung.“

Unléngst hat ESPG die Quirin Privat-
bank als Berater an Bord geholt, um mit
Anleihegléubigern die Optionen auszulo-
ten. Das konnten ein Umtauschangebot,
ein begrenzter Anleiheriickkauf oder eine
Anpassung der Anleihebedingungen nach
MaRgabe des Schuldverschreibungsgeset-
zes sein, teilt das Unternehmen mit. In-
folgedessen ging die Anleihenotierung
ersteinmal in die Knie. Das Rating (bisher

,B“ von S&P) veroffentlicht ESPG nicht
mehr. ,Die Methodologie von Standard &
Poor’s passt nicht zu uns*“, meint Nocker.



