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Yorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

Nachhaltigkeit gehort fur uns zum guten Ton. Ob wdhrend unse-
rer alltdglichen Arbeit oder langfristig in die Zukunft gedacht - ein
nachhaltiges Wirtschaften war fur die 6B47 Real Estate Investors AG
genauso wie fur ihre Projekte noch nie wegzudenken. Auch wenn
es zu Beginn unserer Unternehmensgeschichte noch nicht mit den
Buchstaben E, S und G verknupft war.

Dennoch ist das Thema wichtiger denn je. Gerade in Zeiten von In-
flation, steigenden Zinsen und Baukosten passiert es viel zu schnell,

dass vermeintliche ,Probleme von morgen” nicht mehr im Fokus der

Immobilienwirtschaft stehen. Dirren, Waldbrande und extreme Temperaturen sprachen diesen Som-
mer jedoch auch im DACH-Raum eine andere Sprache und zeigen die Auswirkungen des Klimawan-
dels deutlicher als je zuvor. Daher ist es uns ein wichtiges Anliegen, bereits ab 2025 wesentlich zur Re-
duktion von Treibhausgasemissionen beizutragen — in Form einer Scope-1- und Scope-2-Neutralitdt.

Bei unseren Projekten geht es um mehr als die gdngigen Umweltzertifizierungen. Mit der ressour-
censchonenden Konversion von Bestandsarealen retten wir nicht nur wichtige Bausubstanz wie den
ehemaligen Franz-Josefs-Bahnhof im neunten Wiener Bezirk vor einem Abriss und Neubau. Vielmehr
entwickeln wir immer wieder neue Ansdtze, um auf den drei ESG-Ebenen Umwelt, Gesellschaft und
Unternehmensflhrung verantwortungsbewusst zu handeln.

Dabei ist es unerlasslich, Augen und Ohren in der Branche offenzuhalten und nach neuen und innova-
tiven Partnern fur die Umsetzung klimapositiver Ziele Ausschau zu halten. Mit ,Beyond Carbon Energy”
haben wir einen solchen Partner gefunden und setzen mit dem Energiespezialisten beispielsweise im
.Steingdtterhof” in St. Polten bereits aktiv CO,-freie Energiekonzepte um. Wie genau das funktioniert,
erfahren Sie in diesem Newsletter.

Auch stellen wir uns immer wieder die Frage, wie unsere Stadte in den kommenden zehn bis 15 Jahren
aussehen werden — oder besser, wie sie aussehen sollten. Wie kreiert man im Sinne der modernen
Quartiersentwicklung lebenswerte Nachbarschaften mit attraktiven Gemeinschaftsfladchen, inklusiven
Mobilitatskonzepten und kurzen Arbeitswegen? Die stetig wachsenden Metropolen neu zu denken und
damit einer zunehmenden sozialen Distanz entgegenzuwirken, ist essenziell, um die Lebensqualitdt
der Menschen auf ein neues Level zu heben.

Ich winsche Ihnen eine anregende Lekture!

Sebastian G. Nitsch
CEO | 6B47 Real Estate Investors AG



Investoren und Assetmanager sind in der jingeren
Vergangenheit relativ offen dafur gewesen, neue
Assetklassen innerhalb der Immobilienwirtschaft
zu etablieren und somit das Raster fur Investments
auch theoretisch zu verfeinern: Ein Beispiel ist das
gewerbliche Wohnen mit Serviced-Apartments und
Student-Living, ein anderes der wachsende Markt
fur Healthcare-Immobilien vom Pflegeheim uber
das Arztehaus bis hin zum betreuen Wohnen. Dem-
entsprechend ist auch das Marktresearch fur diese
neuen Assetklassen immer ausdifferenzierter ge-
worden.

Aktuell wird bekanntlich das Quartier als ein Lieb-
ling der Investoren gehandelt. Gemischt genutzte
Immobilien und Projektentwicklungen in zentra-
len urbanen Lagen haben sich inzwischen fest als
Produkt auf den Investmentmarkten durchgesetzt.
Quartiere zeichnen sich jedoch gerade durch ihre
Individualitadt aus, kein Projekt gleicht dem ande-
ren. Ist es vor diesem Hintergrund richtig, von einer
neuen Assetklassen zu sprechen? Die Nord LB bei-

spielsweise kam kdrzlich zu dem Schluss, es handle
sich beim Quartier ausdrtcklich um keine Assetklas-
se im engeren Sinne. Und CBRE ist gar Uberzeugt,
dass der Begriff vielerorts einfach nur zu Marketing-
zwecken genutzt wird. Also was jetzt?

Das Problem ist die Definition der Assetklasse: Wel-
che Nutzung(en), Lagen, Bauweisen und sonstigen
Eigenschaften qualifizieren ein Projekt als Quartier?
Bevor Transaktionsvolumina oder Renditeerwartun-
gen wie beispielsweise bei Buroimmobilien trenn-
scharf erhoben werden kdnnen, mussen Analysten
und Wissenschaftler also zun&chst einmal Defini-
tionsarbeit leisten.

Corestate und Bulwiengesa zeigten in einer Studie
im Mai 2021 allein anhand dreier unterschiedlicher
Abgrenzungen auf, wie weit das Verstandnis bei den
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Marktteilnehmern auseinandergeht: Die erste Grup-
pe definiert das Quartier primar Uber dessen soziale
Funktion fur die Nutzer, die zweite Uber eine gewisse
MindestgroRe und eine einheitliche Stadtebaukon-
zeption, die dritte sowohl Uber materielle als auch
soziale Charakteristika. Manche Akteure schliefen
kommerzielle Quartiere kategorisch aus und beto-
nen, dass es auf dem Areal keinen Konsumzwang
geben durfe. Aber das sagen eben keineswegs alle.
Nicht einmal bei der Nutzungsmischung, die mit dem
Quartiersbegriff oft zuerst assoziiert wird, herrscht
Einigkeit: Areale mit extrem dominanten Anteilen ei-
ner Nutzungsart — nehmen wir Wohnen als Beispiel
(oder Technologie und Forschung) mit einem Anteil
von deutlich tUber 90 Prozent - werden durchaus
ebenfalls als Quartier gesehen.

Entsprechend kann die Zahl an bestehenden und
geplanten Quartieren nur ndherungsweise ermittelt
werden: Corestate und Bulwiengesa beispielsweise
ermittelten mehr als 600 Quartiere, die in den ver-
gangenen 13 Jahren in Deutschland entstanden
sind oder gegenwartig entstehen. Bei all diesen Un-
wdagbarkeiten ist die Zahl ein guter Richtwert, der
die Dimension verdeutlicht — und die sehr hohe Re-
levanz von Quartieren als Stédtebauprojekte ge-
nauso wie als Investmentobjekte unterstreicht.

Das Jahr 2019 als Wendepunkt

Mit Blick auf die ermittelte Zahl scheint das Jahr
2019 ein Wendepunkt zu sein: Damals feierten

zwar ,nur” etwa 40 Quartiersprojekte ihren
Baubeginn. Dafur machten Quartiere zu jener
Zeit aber erstaunliche elf Prozent des gesamten
Transaktionsvolumens in Deutschland aus. CBRE
hat dies erhoben, wobei unter anderem die
bereits angesprochene Nutzungsmischung in der
Abgrenzung und Definition ins Zentrum rtckt.

Jedenfalls stieg die Zahl der neuen Quartierspro-
jekte sicherlich auch aufgrund der Transaktions-
erfolge in den Folgejahren erheblich, man be-
obachtete tatsdchlich eine Vervielfachung. Die
eingangs genannte Attraktivitdt, die Quartiere
bei vielen Akteuren zuletzt erfahren haben, hat
also spdatestens vor drei Jahren einen erheblichen
Sprung gemacht.

Allerdings gab und gibt es auch immer wieder
Projekte, die als Quartiere vermarktet wurden:
Den fur das Jahr 2019 von Corestate identifi-
zierten 40 Entwicklungen standen gemdR einer
Savills-Erhebung aus dem Fruhjahr 2020 n&dm-
lich bereits 308(!) neue Baustellen gegenuber,
auf denen irgendetwas entstehen sollte, das sich
gleichfalls ,Quartier” nannte, aber de facto nur
wenige der dafur nétigen urbanen Qualitdten er-
fullte. Nachfolgende Analysen fur die Jahre 2020
und 2021 existieren zwar nicht, aber es ist durch-
aus wahrscheinlich, dass sich bei einem so stark
nachgefragten Immobilientyp das Missverhdltnis
fortgesetzt hat.
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Das Althan-Quartier entspricht sowohl hinsichtlich der Nutzungsmischung
als auch der Gré3e der Bulwiengesa-Definition eines Quartiers



Emotionale und reale Erfolgsfaktoren

Warum haben Quartiere diesen besonderen Klang?
Sie héren sich nach Brlcken an zwischen den privaten,
halbéffentlichen und &ffentlichen R&umen. Sie hodren
sich nach Antworten auf die dréngenden Fragen der
Zeit an. Und sie klingen nach Lebensfreude, nach Mitei-
nander, nach Abwechslung, nach vielfaltigen Moglich-
keiten.

Erreicht wird das unter anderem eben durch den be-
sagten Nutzungsmix, aber auch grofle Aufenthalts-
qualitdten fir sémtliche Nutzergruppen. Durch die
entsprechende Infrastruktur zur Verbindung mit dem
umliegenden Stadtgeflige. Durch das Potenzial der
Identifizierung mit dem Quartier, beispielsweise durch
ein Ubergeordnetes Quartiersmanagement oder eine
App. Durch stimmige Architektur (Landmark-Charak-
ter ist vorteilhaft, aber kein Muss), Design und natdrlich
Nachhaltigkeit. CBRE hat die hier genannten Punkte
in einem wissenschaftlichen Diskurs mit Experten der
European Business School und der Northern Business
School identifiziert, zudem wurde auf eine Umfrage
unter 108 Experten aus Wirtschaft, Wissenschaft, Lehre,
offentlicher Hand und Burgervertretern zurlckgegriffen.

Bedeutung fiir risikoaverse
Anlegergruppen

Aus Investorensicht wiederum sind die aus einem ge-
lungenen Quartier resultierende Identifikation (also
Nutzertreue) und Vielféltigkeit im Sinne einer zukunfts-
orientierten Nutzungsmischung wichtig: Das sind erste
Indikatoren fur einen stabilen und zudem risikodiversi-
fizierten Cashflow. Innerhalb eines Projekts eréffnet sich
somit eine Investmentstrategie, die sonst eher Uber
ein Portfolio mit verschiedenen Einzelobjekten verfolgt
wird.

Wenig Uberraschend werden mittlerweile durchaus be-
reits Quartiere zu Portfolios zusammengefasst, um die
Effekte auf einer noch hdheren Ebene zu potenzieren.
Quartiere sind insofern bei aller eingangs erwdhnten
Skepsis nach unserem Verstandnis absolut als eigene
Assetklasse zu werten, da die zugrunde liegenden In-
vestmentmechanismen sehr &hnlich sind. Und sie durf-
ten insbesondere bei risikoaversen Anlegern und in un-
sicheren Zeiten weiterhin gefragt sein. Umso wichtiger
ist es jedoch, dass es sich um ,echte” Quartiere han-
delt, die tatsachlich auf die relevanten Erfolgsfaktoren
einzahlen, und nicht nur den schénen Namen tragen.

Abbildung: Die wichtigsten Faktoren einer Quartiersentwicklung
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Durchschnittliche Bewertung (Skala 0-5)

Auch die von CBRE befragten Stakeholder haben eine differenzierte Sicht darauf, was

ein Quartier ausmacht
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Baumeister Ing. Herbert Hetzel, Griinder und CEO
von Beyond Carbon Energy, tiber das spédte Um-
denken in der Immobilienwirtschaft — und was wir
nun wirklich fiir den Klimaschutz tun missen.

Herr Hetzel, wo sehen Sie den gréBten
Hebel fiir den Klimaschutz in der Im-
mobilienwirtschaft?

Hetzel: Das Heizen und Kuhlen von Immobilien
verursacht etwa 40 Prozent aller CO,-Emissionen
weltweit. Da liegt also der Hebel. Allerdings nur,
wenn wir nicht weiter in der bisherigen Kategorie
der CO,-Neutralitat denken. Neutral heiflt ja unter
anderem, mit Pellets oder beispielsweise Biogas zu
heizen. In der Gesamtbilanz wird dabei zwar tat-
s@chlich nur so viel emittiert, wie vorher durch die
Fotosynthese aus der Luft gezogen wurde. Aber es
wird eben weiterhin emittiert. Die Erw&rmung der
Welt auf 1,5 Grad zu begrenzen, ist faktisch bereits
gescheitert, im Moment mussen wir also gegen je-
des Zehntelgrad mehr k&dmpfen. Wir mussen daher
in einer neuen Kategorie denken und agieren. Und
die lautet, CO,-frei zu heizen und zu kihlen, denn

hier kann ein maRgeblicher Erfolg beim Einsparen
der Treibhausgase erzielt werden, ohne dass Kun-
den Komfortverluste erleiden mussen.

Und wie erfolgt CO_-freies Heizen und
Kiihlen am besten?

Hetzel: Wir I6sen das Problem mit einem saiso-
nalen Energiespeicher, der die Energie aus der
sommerlichen Abwdrme im Zuge der Gebdude-
kihlung in der Wintersaison als Heizenergie fur
die Raumheizung und fur die Warmwasserauf-
bereitung bereitstellt. Unterstltzt wird dieses
System durch geeignete Warmepumpen sowie
idealerweise durch Erzeugung von Okostrom auf
der Liegenschaft selbst, also durch Photovoltaik
oder Klein-Windrader.

Fur die Wirtschaftlichkeit ist dabei wichtig, dass
die Energie nicht teurer sein darf als jene, die
man am klassischen, traditionellen Energie-
markt einkauft. Denn ich war selbst jahrzehn-
telang Developer und weil}, dass keine dkono-
mischen Nachteile entstehen durfen, wenn sich

)
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derartige Systeme rasch weiterverbreiten sollen.
Heute biete ich mit Beyond Carbon Energie als
Energieversorger ein solches System fur Neubau-
und Bestandsimmobilien an und sehe, dass die
Nachfrage wdchst — wir haben derzeit eine neue
Liegenschaft pro Woche auf dem Tisch. Fur den
Klimaschutz ist das aber natlrlich noch lange
nicht genug. Wir laden daher interessierte Unter-
nehmen ein, diesen Business Case ebenfalls um-
zusetzen.

Zwar sind Frankreich und das Vereinigte Kénig-
reich inzwischen stdrker zur Alternative fur den
DACH-Raum geworden, aber dennoch hat vor
allem Deutschland weiterhin eine herausragende
Stellung als weltweit wichtiger Immobilienmarkt.

,In der Vergangenheit
hat die Branche wenig
Fokus auf die Energiever-
sorgung gelegt ...

Ing. Herbert Hetzel
Grunder und CEO,
Beyond Carbon Energy

Dach oder Freiflache — wo ist Photo-
voltaik am besten aufgehoben?

Hetzel: Ich favorisiere die Freifldéchen auf dem
Grundstick. So kann man beispielsweise Parkpl&t-
ze mit Solarpaneelen Uberbauen. Die Parkplatze
erhalten kihlenden Schatten und man kann E-Au-
tomobile auch gleich noch direkt an dem Ort la-
den, wo der Strom gewonnen wird. Schrégddcher
auf Wohnhdausern eignen sich Ublicherweise aber
naturlich auch. Beim Einsatz auf Flachdd&chern,
wie man sie haufig bei Gewerbeimmobilien fin-
det, sind die Halbwertszeiten von PV-Anlagen und
Dachkonstruktion in Einklang zu bringen, um wirt-
schaftlichen Schaden in der Zukunft zu vermeiden.
Oft sind diese Flédchen auch aufgrund der diversen

Dacheinbauten und -aufbauten nicht so ideal,
wie gemeinhin angenommen wird.

Die gesamte Immobilienbranche

spricht von der Klimawende. Das
Handeln setzt aber erst nach und
nach ein. Wie kommt das?

Hetzel: In der Vergangenheit hat die Immobi-
lienwirtschaft wenig Fokus auf die Energiever-
sorgung gelegt, die Kosten daftr waren gering
im Vergleich zu den Gesamtinvestitionskosten
und die Art der Energieversorgung hatte kei-
nen Einfluss auf den Immobilienwert. Auch die
Energieverbrauchskosten von Wohnungsk&u-
fern und Mietern waren unauffallig. Diese Per-
spektive hat sich nun in sehr kurzer Zeit ge-
andert. Energieversorgungssysteme, die durch
fossile Brennstoffe unterstUtzt werden, sind
nicht nur fir den Kunden teuer geworden, son-
dern diese belasten auch den Wert der Immo-
bilie und verteuern die Finanzierung dersel-
ben. Dazu kommt noch die Diskussion um die
Versorgungssicherheit. Da diese Systeme aber
nicht trivial sind, sondern einen gewissen Kom-
plexitatsgrad haben, dauert es einige Zeit, bis
sich diese Erkenntnisse im Immobilienmarkt
verbreitet haben und sich sowohl Immobilien-
entwickler, Bestandshalter, Wohnungskaufer
und Mieter mit der neuen Situation und ihren
Auswirkungen vertraut gemacht haben.

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Im-
mobilienwertes in der Zukunft ist jedenfalls der
CO,-AusstoB der Immobilie und die Versorgungs-
sicherheit der Energieversorgung zwei wichtige
Faktoren geworden. Entwickler wie 6B47 haben
das sehr frih erkannt und wir freuen uns sehr,
dass wir eine Reihe von Projekten der 6B47 mit
unserem Energieversorgungssystem betreuen
durfen. Wir gehen davon aus, dass nach und
nach viele Eigentimer und Developer einen
dhnlichen Weg einschlagen werden, um Nach-
teile bei der Projektfinanzierung, der Vermietung
und auch bei Transaktionen zu vermeiden.

Vielen Dank.

Weitere Informationen:
www.6B47.com


http://www.6B47.com

Nur Photovoltaik ist uns nicht genug:

Frei von CO_ durch Aner-
ole 1m ,,Stemg otterhof

In St.P6lten entsteht eines der nachhaltigsten
Wohnprojekte in der Geschichte von 6B47. In Zu-
sammenarbeit mit dem Wiener Energiespezialis-
ten Beyond Carbon Energy setzen wir dort fur das
Projekt ,Steingétterhof” ein Energiekonzept um,
welches die insgesamt 191 Eigentumswohnungen
nicht nur CO,-neutral, sondern komplett CO,-frei
mit Energie versorgt.

Unser Leuchtturmprojekt in der niederdsterreichi-
schen Landeshauptstadt setzt neben der Entsie-
gelung und der Bepflanzung mit Uppigen Grin-
flachen, welche durch Photosynthese CO, aus der
Luft binden, auf eine Kombination aus Photovolta-
ik und einem hauseigenen Anergienetz.

Im Unterschied zur klassischen Fernwdrme kom-
men hierbei Warmepumpen zum Einsatz, wel-
che die Sommerhitze Uber Erdsonden im Boden
speichern und in den kalten Wintermonaten zum
Heizen nutzen. Diese saisonalen Energiespeicher
sorgen nicht nur fir warme Raumtemperaturen,
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sondern stehen auch fur die CO,-freie Warmwas-
seraufbereitung zur Verfigung.

Im Sommer wird wiederum die Kalte des Winters
genutzt, um die Wohnungen auf angenehme Tem-
peraturen herunterzukthlen. Die dafur nédtigen
Warmepumpen werden wiederum Uber die Photo-
voltaikanlage versorgt, die auch die restliche Lie-
genschaft mit Strom beliefert. Mit anderen Worten:
Wir produzieren die notwendige Warme und Kalte
selbst und versorgen die Wohnungen mit klima-
freundlichem Strom, den wir ebenfalls autonom er-
zeugen.

Gemeinsam mit Beyond Carbon Energy setzen wir
damit ein Energiekonzept um, das nicht nur klima-
freundlich ist, sondern die Anwohnerinnen und An-
wohner des ,Steingétterhofs” nicht mehr kosten wird
als der konventionelle Energiebezug. Oder anders
gesagt: Wir sind stolz darauf, in St. Pdlten ein Stlck
Zukunft umzusetzen, das hoffentlich bald in der Pro-
jektentwicklung nicht mehr wegzudenken sein wird.
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DIE ETWAS ANDERE ART IMMOBILIEN ZU
ENTWICKELN.

+ 6 Standorte in 3 Landern

+ 34 Projekte im Portfolio

+ Mehr als 100 hochquadlifizierte Immobilienexperten
« 2,1 Mrd. Investitionsvolumen

DISCLAIMER

Dieser Newsletter dient ausschlieflich der unverbindlichen Information in Bezug auf die
dargestellten Inhalte an ausgewdhlte Investoren und Geschdftspartner. Die Informa
tionen basieren auf Annahmen, Erwartungen und Prognosen, deren Eintreffen nicht
garantiert werden kann. Die Broschure ersetzt keinesfalls eine individuelle Beratung.

Verdnderte Bedingungen kénnen dazu fluhren, dass sich diese Annahmen, Erwartun-
gen und Prognosen als nicht korrekt herausstellen. toren sind verpflichtet, diese
selbst zu beurteilen und eigenstandig einzuschdtzen. Eine allfdllige Investitionsentsc

heidung erfolgt daher nur auf Basis der eigenen Einschdtzungen. Es besteht kein
Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit, sodass keine Haftu oder Garantie fur
die Aktualitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit der zur Verfugung gestellten Informa-
tionen Ubernommen wird. Nichts in dieser Broschure sollte als Steuer-, Rechnungsle-
gungs- oder Rechtsberatung ausgelegt werden. Die Broschire und deren Inhalt stel
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len kein Angebot zum Verkauf oder eine Aufforderung zur Abgabe eines Anbots dar,
ebenso wenig wie eine Empfehlung zu einer Finanzierung oder zu einem Investment,
sondern dienen ausschliefllich zu Informationszwecken. Die hierin enthaltenen Infor-
mationen wurden nicht gemdR den Bestimmungen des Immobilien-Investmentfonds-
gesetzes, des Investmentfondsgesetzes, des Kapitalmarktgesetzes oder sonstiger ka-
pitalmarktrechtlicher Vorschriften erstellt, gepruft oder veroffentlicht.

Die in dieser Broschure enthaltenen Informationen sind streng vertraulich. Es ist nicht
erlaubt, die Inhalte fur einen anderen als den durch éB47 Real Estate Investors AG spe-
zifizierten Zweck zu verwenden. Ohne vorherige Zustimmung der 6B47 Real Estate In-
vestors AG durfen Inhalte dieser Broschire weder ganzlich noch teilweise verbreitet
werden, dies beinhaltet auch die Erstellung von Kopien und deren Weitergabe und
oder Verwendung. Eine Haftung fur Druckfehler ist ausgeschlossen. Copyright: 6B47
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