HY

&g

Wichtige Entscheidungskriterien

und Fallbeispiele

Wi
B ol

=

WML O
i1 d b




\ VMRS O ST UIR AT  LL LV UaRR B il T vL a

\ AR TARAA A s AR A 130

!

AR VM SR i LS

\\ e AN o VA L o A B 1 B <ALt T L - SR00A1 2 ek ELM RS
L . P VA, | TV Vel L B | AL T P 1 1] T TV wdaa bbb [ PERLL
ARl TR P B L et TR LT M T Eeimfimg, LTS 3
TN TR« i TL WY APV N TN | 515 VARV Y SN RN R TRIRER G AR
A O L T AP i L s i 1| T L

e g TP i Y 0 PO . PSS
Nl G T | e LS M A i s | D8R
RN PR ST ST
R e e .1 SR b S S e
L et i P

B e




EinfUhrung

Anforderungen an Life Science Immobilien

Standort & Infrastruktur

Wirtschaftlichkeitsanalyse

Schlussfolgerung & Ausblick



Einfilhrung | Immobilien Anforderungen | Standort & Infrastruktur | Wirtschaftlichkeit | Schlussfolgerung

01
EinfUhrung

Der Life Science Sektor, welcher die Disziplinen Biotechnologie, Medizintechnologie,
Pharmazie und Chemie umfasst, ist ein zentraler Akteur der globalen Wirtschaft.

Das dynamische Wachstum der Life Science Branche wirkt sich durch den steigenden
Bedarf an Spezialimmobilien mit Laboren, Produktionsflachen und Buroeinheiten auch
auf den Immobilienmarkt aus. Der erhohten Nachfrage steht aktuell lediglich ein
knappes Angebot geeigneter Flachen gegenuber. Fur Interessenten an
Spezialimmobilien ist es fur die fundierte Standortwahl entscheidend, die Komplexitat
der Produktionsanforderungen zu bertcksichtigen. In diesem Kontext sind speziell
Mietmodelle attraktiv, welche eine hohe Flexibilitat bei dynamischen Anforderungen
und Expansionsplanen aufweisen. Zudem reduziert ein Mietmodell die Kapitalbindung,
was insbesondere flur junge Unternehmen einen entscheidenden Vorteil darstellt. Sie
erhalten Zugang zu professionell ausgestatteten Einrichtungen ohne langfristige
Verpflichtungen durch die Schaffung von Immobilieneigentum einzugehen.
Mietinteressenten sehen sich bei der Entscheidung fur eine Life Science Flache mit
vielfaltigen Herausforderungen konfrontiert. Haufig stehen die Verantwortlichen
erstmalig vor der Aufgabe, eine passende Mietflache fur ihr Unternehmen
auszuwahlen, es fehlt an entsprechender Erfahrung und Expertise. Gleichzeitig ist der
Markt fur Life Science Flachen ausgesprochen intransparent und es gibt lediglich
wenige qualifizierte, spezialisierte Anbieter.

Dieses Whitepaper unterstutzt Life Science Unternehmen dabei, die bestmoglichen
Entscheidungen hinsichtlich ihrer Immobilienauswahl zu treffen. Es ist als umfassende
Ressource konzipiert, welche die Bedeutung des Life Science Sektors, seine
einzigartigen geografischen und technischen Anforderungen an Immobilien sowie die
kritischen Faktoren umfasst, welche bei der Auswahl der optimalen Immobilie
berlcksichtigt werden sollten. HYBRICK ist Entwickler und Anbieter von Spezial-
Mietflachen fur die Life Science Branche. Die Berechnungs- und Anwendungs-
beispiele in diesem Whitepaper beziehen sich auf unser Neubauvorhaben Hybrick
Berlin. Das multi-Tenant-fahige Gebaude bietet ca. 22.000 m? hybride Labor-,
Produktions- und Buroflachen im Innovationsquartier Marienpark. Mieteinheiten sind
bereits ab einer GroBe von 200 m? verfugbar. Das Gebaude und das hohe
Neubaupotenzial im Quartier ermoglichen uneingeschranktes Wachstum fur unsere
Mieter.

Ein hoher Flachenbedarf fur Life Science Immobilien trifft auf verhaltnis-
maBig geringes Angebot auf dem Markt. Durch die komplexen technischen
Anforderungen der Branche an die Immobilie und deren Betrieb erfordert die
Standortentscheidung eine detaillierte Evaluation und ein hohes Mal3 an
Expertise.




Das aktuelle Wachstum des Life Science
Sektors wurde nicht nur durch die
COVID-19 Pandemie gefordert, sondern
basiert primar auch auf allgemeinen
Trends wie dem  demografischen
Wandel, der zunehmenden Verbreitung
von  Zivilisationskrankheiten  (z. B.
Allergien, Diabetes), Fortschritten in der
patientenzentrierten Gesundheitsver-
sorgung sowie der neuen digitalen
Medizintechnik. Zudem fordern die stetig
steigenden Gesundheitsausgaben die
Attraktivitat der Life Science Branche.

Die Bedeutung dieser Branche spiegelt
sich auch im PwC / ULl Report
Emerging Trends in Real Estate 2023
wider, welcher Life Science bei den
aussichtsreichsten Sektoren mit
Immobilienbedarf an zweiter Stelle
ausweist!

23 - 67%

5%

steigen,

entspricht.

Die Dynamik des Sektors wird auch
durch steigende Investitionen in die
biotechnologische Forschung und
Entwicklung in Deutschland unter-
strichen, welche in den vergangenen drei
Jahren eine durchschnittlich jahrliche
Wachstumsrate von ca. 30%
verzeichnete.?

Der Standort ist einer der ent-
scheidenden Aspekte fur Life Science
Unternehmen. In diesem Kontext spielen
Cluster eine wichtige Rolle, sprich die
Konzentration verwandter Unternehmen
und Institutionen in unmittelbarer raum-
licher Nahe. Denn diese fordern nicht
nur den Wissensaustausch und die
Zusammenarbeit, sondern bieten auch
Zugang zu Talenten und Ressourcen
entlang der Wertschopfungskette.

Betragt das Mietpreispremium fur Labore im Vergleich
zu Buroflachen in Life Science Agglomerationen wie
Cambridge, Amsterdam oder London.?

Die notwendige Luftungs-, Kuhl- und Elektroleistung
bei Life Science Immobilien liegt im Vergleich zu her-
kdmmlichen Buroimmobilien drei bis vier Mal hoher.

Um absolut 5% wird der Anteil Uber 67-Jahriger an der
Gesamtbevolkerung Deutschlands von 2019 bis 2035

insgesamt 4,16 Millionen Menschen

Der Umsatz des deutschen Pharmazeutikamarktes hat
sich in den letzten 15 Jahren mehr als verdoppelt und
belief sich im Jahr 2022 auf rund 56,5 Milliarden €.5
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Anforderungen an Life Science
Immobilien

Life Science Immobilien bzw. Immobilien mit signifikantem Laboranteil stellen
aufgrund ihrer spezifischen Nutzung besondere Anforderungen an Bauweise
und technische Ausstattung. Im Folgenden werden die wichtigsten technischen
und strukturellen Aspekte dieser Gebaude dargestellt.

Die Anforderungen der Nutzenden gestaltung, da sich ihre Bedurfnisse im
variieren je nach Tatigkeitsschwerpunkt Zuge der Unternehmensentwicklung
in der Gesundheitswirtschaft signifikant, dynamisch verandern. GroBere, bereits
je nachdem, ob der Fokus auf der etablierte  Unternehmen bendtigen
Forschung, Herstellung oder dem hingegen Gebaude, die deren
Vertrieb liegt. Dies beeinflusst sowohl etablierten  Prozessen den idealen
die Flachenaufteilung zwischen Buro-, Rahmen geben. Bei Laboren kann
Labor- und Produktionsbereichen als zwischen den technologischen Katego-
auch deren technische Ausstattung. rien laut der Tabelle auf Seite 4
Kleinere Start-Ups bendtigen oftmals unterschieden werden.

eine hohe Flexibilitat bei der Raum-

Lebenszyklus von Life Science Unternehmen und Implikationen
fir Immobilien®

Klinische
Versuche | - Il

Vorklinische
Versuche

Forschung &
Entwicklung

Eingeschréankte
Zulassung

Uneingeschrankte
Zulassung

100 - 200 m? 200 - 2.000 m? 2.000 - 3.000 m? 3.000 -10.000 m? 10.000 - 50.000 m?
Labor > Biiro Labor = Biiro Labor = Biiro Biiro > Labor Biiro > Labor
Flexible Mietdauer 3 -5 Jahre 5 -10 Jahre 7 —10 Jahre 10 — 15 Jahre



Technologische Unterscheidung Labore’

Trockenlabor

Biologielabor
(Nasslabor)

Chemielabor
(Nasslabor)

Reinraum

— Durchfihrung

rechnerischer oder
angewandter
mathematischer Analysen
durch computergestutzte
Modelle

Durchfihrung
physikalischer Tests,
Versuche und Vorgehen

Analyse und
Modifizierung
organischen Materials,
Forschung unter
Verwendung eines
mikroskopischen oder
biotechnologischen
Ansatzes

Analysen und Tests
biologischer Stoffe mit
verschiedenen
Fldssigkeiten

Meist Verwendung
anorganischer
Substanzen und
Durchfuhrung
unterschiedlichster
Verfahren (Erhitzung,
Klhlung, Destillation etc.)

Raum mit geringer
Konzentration an Keimen,
Staub und anderen
Luftpartikeln

Spezielle Luftfilter und
Luftverteilungssysteme
notwendig

Es bestehen
verschiedene
Reinraumklassen

Hoher als bei einem
Ublichen Buro
verursacht durch

z. B. durch
Notwendigkeit der
Schwingungsdampfu
ng und erhohte
elektrische
Anschlussleistung

Deutlich tber den
Kosten eines
Ublichen Blros und
normalerweise Uber
den Kosten eines
Trockenlabors, u. a.
durch erhohte
Luftungsan-
forderungen

In der Regel teurer
als biologische
Labore, u. a. durch
leistungsstarke

Abzugseinrichtungen,

Sicherheitsschranke
und
explosionsgeschutzte
Abluftausfihrung

In der Regel deutlich
Uber den Kosten
eines Nasslabors
wegen u. a. massiver
Luftwechsel-
anforderungen und
der Notwendigkeit
von Schleusen

Medizintechnik
Photonik
Physikalische
Labore

Digitale
Diagnostik

Therapeutika-
unternehmen
Diagnostik-
unternehmen
F&E —
Dienstleistungs
-unternehmen

Kosmetik
Pharmazie
Chemieunter-
nehmen

Klinische oder
kommerzielle
Medikamenten-
produktion
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Neben der raumlichen Struktur spielt
auch die technische Ausstattung des
Arbeitsumfeldes eine entscheidende
Rolle fur Nutzende. Wichtig sind
beispielsweise klimatisierte Raume fur
Laborversuche, wobei die Storfaktoren
auf ein Minimum reduziert werden
mussen, um die notwendigen Bedin-
gungen fur Forschungsarbeiten zu
gewahrleisten. Diese hohen, individuell
variablen Standards fuhren haufig zu
groBeren Investitionen  seitens  der

anmietenden Unternehmen, die sich
dadurch langfristig an den Standort
binden. Spezialisierte Laborgebaude
mussen  produktspezifische  Anforde-
rungen erfullen, auf welche Miet-
interessenten bei der Suche nach einer
geeigneten Immobilie besonderen Wert
legen. Zentral wichtig ist in diesem
Kontext die technische Schnittstelle
zwischen Mieter und Vermieter.

Laborflachen in Life Science Immobilien werden gemal3 der Biostoff- sowie der

Gentechnik-Sicherheitsverordnung in

verschiedene biologische Sicherheitsstufen

eingeteilt. Die Stufen beider Verordnungen variieren von eins bis vier, wobei die Stufe
vier jeweils die hochste Sicherheitsebene darstellt. Die baulichen Anforderungen sind
nahezu identisch und werden im Folgenden zusammengefasst.

BSL-1/ S1: Kein Risiko

Autoklav innerhalb des Betriebsgelandes, Arbeitsflachen leicht zu reinigen
sowie bestidndig gegen verwendete Stoffe, Tlren / Fenster nach auBen
6ffnend, Handwaschbecken & Augensplleinrichtung optional

BSL-2 / S2: Geringes Risiko

Autoklav innerhalb der Anlage, Sicherheitswerkbanke, Handwaschbecken
mit Aufkantung, Augensplleinrichtung, Bodenablaufe entfernt, Zutritts-
beschrankungen, Turen / Fenster wahrend Arbeiten geschlossen zu halten

| BSL-3 / 3: MaBiges Risiko

.’é Personenschleuse mit selbstschlieBenden Turen, Notstromversorgung fur
sicherheitsrelevante Einrichtungen, bauliche Trennung fur mogliche Be-

gasung, Schutzkleidung

BSL-4 / S4: Hohes Risiko

7
é Schleuse mit Druckkaskade, Abschirmung des Bereiches, Unterdruck im
Labor, Filterung von Zu- & Abluft, Nutzung von Durchreichautoklaven



Uberblick wesentliche bauliche Anforderungen

Q

Traglasten
bis 7,5 kN

y

Hohe
Anschlussleistung

Tl

Lastenfahige Aufzlige
>2.000 kg Traglast

—
—

Optimierte
Raumhohe zwischen
3,6m und 4,5m

@)

<

Redundanz
technische Systeme

Hervorragende
Konnektivitat

JG

Bis zu 8-facher
Luftwechsel

[

Laborspezifische
Medienversorgung

(z. B. Gase & Druckluft)

High Performance
Computing

58

Hohe Kihlleistung

S1- und S2-
Fahigkeit

S

Infrastruktur bzw.
Vorristungen fur
Spezialmedien

Um Gebaude zugleich wirtschaftlich und flexibel zu gestalten, mussen die
jeweiligen ,Sweet Spots* der technischen Eigenschaften identifiziert werden. So
fuhrt zum Beispiel eine groBere Deckenhdhe zu hoheren Bau- und
Betriebskosten, wahrend zu niedrige Deckenhdhen den Einsatz bestimmter
Laborgerate ausschlieBen oder teure Spezialkonfigurationen dafur erfordern.

Zudem gibt es einige ,Red Flags®, wie beispielsweise Traglast und Luftungs-
kapazitat, deren passende Konfiguration in der Regel Voraussetzung fur einen
Laborbetrieb in  Gebauden sind. Eine entsprechende Umrustung von
Bestandsimmobilien ist grundsatzlich mit hohen Kosten verbunden.
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Ein wichtiger Aspekt bei Life Science
Immobilien ist deren zukunftsorientierte
Ausrichtung. Dies beinhaltet Uber-
legungen zur Konnektivitat und Anpas-
sungsfahigkeit der Gebaude an neue
Technologien und Forschungsbedin-
gungen. In diesem Kontext ist haufig von
den  Simulations-wissenschaften  die
Rede, fur die High Performance
Computing und Konnektivitat unab-
dingbar sind. Labore mussen folglich
nicht nur den physischen Anforderung-
en gerecht werden, sondern auch eine
hochwertige digitale Infrastruktur auf-
weisen, um die Durchfihrung kom-
plexer,  virtueller  Experimente  zu
ermoglichen. Das Investa Life Science
Projekt Hybrick Berlin ist ein gutes
Beispiel dafur, wie der wachsenden
Bedeutung  der  Simulationswissen-
schaften in Life Science Immobilien
Rechnung  getragen  wird.  Dank
zahlreicher  Carrier-Anschlisse, dem

Die okologische Nachhaltigkeit spielt
sowohl in der Bauweise als auch beim
Betrieb dieser spezialisierten Immobilien
eine  wichtige Rolle. Life Science
Immobilien weisen im Vergleich zu
konventionellen Burogebauden einen
deutlich hoheren Energie- und Wasser-
verbrauch auf. Nachhaltige, neu gebaute
Labore, welche naturliche Ressourcen
und Materialien effizient nutzen, bieten
nicht nur signifikante Kosten-
einsparungen, sondern reduzieren auch
die Umweltbelastung. Bei der
Entwicklung von Hybrick Berlin hatten
die CO2-Emissionen im Bau und Betrieb
hohe Prioritat. Die Eckpfeiler der
Nachhaltigkeitsstrategie ~ bilden  die
Holzfassadenkonstruktion, die Nutzung
von Abwarme fur Heizung und Kuhlung
aus dem benachbarten Data Center
sowie ein durchdachtes Energiekonzept.
Daruber  hinaus  werden  soziale
Komponenten berlcksichtigt und eine

Fibre-to-the-Desk Konzept sowie verantwortungsvolle Unternehmens-
problemlosem Zugang zu High Per- fuhrung sichergestellt.
formance Computing in den Rechen-
zentren bietet dieses Objekt optimale
Voraussetzungen fur effizientes Arbeiten
in Dry Labs.
@ @
>~ RIAA
Environmental Social Governance
— Bezug von Energie aus - Kollaboratives — Verantwortungsvolle
erneuerbaren Quellen Design Unternehmensfuhrung
— Holzfassaden- — Gemeinschafts- — Gebaudezertifikate

konstruktion

— Steigerung der — Campus Amenities

Energieeffizienz

raume und Cafés

— Laufendes Monitoring
und Reporting zu
Energieverbrauchen
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Standort & Infrastruktur

Fur Life Science Unternehmen spielen bei der Wahl der geeigneten Immobilie
unterschiedliche Standortfaktoren eine entscheidende Rolle. Die Integration in
bestehende Life Science Cluster ist dabei ein wichtiger Faktor. Diese Cluster gelten als
Wachstumskerne und bieten einen intensiven Wissensaustausch, geteilte Infrastruktur
sowie Zugang zu spezialisierten Arbeitskraften, Auftraggebern und Kapital.

Neben Life Science Clustern gibt es
weitere Arten von Agglomerationen, wie
z. B. Science Parks oder Science
Inkubatoren.

Life Science Cluster sind geografisch
weitlaufige  Ansammlungen verschie-
dener Unternehmen, die sich auf die
Forschung und Entwicklung von Life
Science Produkten spezialisieren.
Kennzeichnend sind ihre enge
Kooperation mit  Universitaten und
Forschungseinrichtungen sowie deren
eher organisches Wachstum.

Science Parks sind speziell entwickelte
Areale, die geographisch eng mit
Universitaten verbunden sind und die
Forschung  durch  Industriepartner-
schaften férdern. Sie bieten eine
Mischung aus Buros und Laboren und
befinden sich meist in stadtischen
Randlagen. Im Gegensatz zu Clustern
sind Science Parks nicht gewachsen
sondern id.R. Neugrindungen, die
auBerdem gegenuber den Clustern

raumlich kompakt und nicht weitlaufig
sind.

Science Inkubatoren fokussieren sich
auf die Unterstutzung von Start-Ups und
jungen Unternehmen, indem sie flexible
Labor- und Buroflachen sowie Zugang
zu Ressourcen und Experten
bereitstellen. Sie sind haufig Teil
bestehender Parks oder Cluster und
profitieren von deren akademischen
Verbindungen und qualifizierten Arbeits-
kraften. Die Nachfrage nach Flachen in
Inkubatoren  Ubersteigt  meist  das
verfugbare Angebot, da nur wenige
verfugbare Grundsticke oder neue
Projektstandorte existieren.

Gewachsene  Unternehmen,  welche
bereits etablierte Infrastrukturen und
zuverlassige Partnerschaften aufweisen,
wahlen haufig Standorte auBerhalb von
Agglomerationen, da ihre Aktivitaten
nicht zwangslaufig von Networking im
raumlichen Bezug abhangig sind.



Standortfaktoren fiir Life Science Unternehmen

Gerade diese Unternehmen sollten Standorte wahlen, die sowohl aktuelle als auch
zukunftige Bedurfnisse erfullen konnen und eine langfristige Entwicklungsperspektive
bieten. Viele etablierte Standorte kampfen mit Problemen wie mangelnder Flexibilitat,
geringem  Wachstumspotenzial oder ineffizienten sowie wenig nachhaltigen
Gebaudebestanden. Im Folgenden sind die wichtigsten Kriterien der Standortwahl fur
den Life Science Sektor dargestellt:

Nahe zu
akademischen
Institutionen
(Universitaten,
auBeruniversitare
Einrichtungen)

Zugang
zu Talenten

Verkehrsanbindung
(OPNV und
tberregional)

Makrofaktoren Arbeitskréfte-

potenzial

Flexible
Mietbedingungen

Flachenverfligbarkeit
(flexible Flachen)

Gut gestaltete &
anpassungsfahige
Arbeitsbereiche

Zugang
zu Kapital

Néhe zu
vorhandenen Life
Science Clustern /
Parks / Inkubatoren

Hochwertige Mikrofaktoren
Ausstattung &

Technologie

Maoglichkeiten der
Zusammenarbeit

Lebendige
Umgebung mit
gemischter
Nutzung

10
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Beispiel: Life Science Okosystem Berlin

Der Life Science Markt in Deutschland
weist sowohl auf Makroebene (Ballungs-
raume) als auch auf Mikroebene
(innerhalo  von Stadten) eine starke
Clusterung auf. Das Life Science
Okosystem in Berlin entwickelte sich zu
einem weltweit fUhrenden Standort der
Gesundheitswirtschaft. Dieser zeichnet
sich durch eine beeindruckende Anzahl
wissenschaftlicher Einrichtungen,
Kliniken sowie eine starke industrielle
Basis aus. Laut einer Studie von WIfOR
und  SNPC  liegt  Berlin  hinter
Kopenhagen und Singapur auf Rang
drei der bedeutendsten Health Cluster
weltweit?® Die nebenstehende Grafik
zeigt die verschiedenen Einrichtungen
des Berliner Life Science Okosystems.

Die Grunde fur die Entwicklung Berlins
zu einem fuhrenden Life Science Cluster
sind unter anderem die Forderung von
Forschung und Innovation durch die
Regierung, die Verfugbarkeit von

Talenten sowie die
Infrastruktur.

ausgepragte

Zudem bietet Berlin sehr gute Vor-
aussetzungen fur die  Entwicklung
innovativer Digital-Health-Produkte.
Uber die vergangenen zehn Jahre
hinweg entwickelte sich dieser Bereich
zu einer boomenden Szene mit aktuell
mehr als 150 Digital-Health Start-Ups.

Berlin verfugt zudem Uber einen grofBen
Talent-Pool mit dber 200 Studien-
gangen im Bereich Gesundheitswesen
an etwa 30 Universitaten  und
Hochschulen.  Zum  Wintersemester
2020/21 waren rund 32.000 Studier-
ende in Life Science Studiengangen in
Berlin eingeschrieben, was ein Plus von
8% gegenliber dem Jahr 2015/16
darstellt."

Gesundheitswesen Cluster Berlin-Brandenburg'?

22.500 395.500 32 Mrd.
Unternehmen Beschaftigte € Umsatz
145 35.800 Charité
Krankenhauser Krankenhausbetten Nr. 1 Krankenhaus

in Europa
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W Universities A
1 Beuth University of Applied Sciences Berlin
2 Brandenburg University of Technology Coltbus - Senftenberg
3 Brandenburg University of Applied Sciences
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6 Freie Universitét Berlin
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10 University of Potsdam
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Wirtschaftlichkeitsanalyse

Bei der Evaluation der Wirtschaftlichkeit von Flachen sind zwingend Faktoren wie
Nebenkosten, Flachen- und Arbeitsplatzeffizienz sowie maogliche Prozessopti-
mierungen einzubeziehen. Nebenstehende Beispielrechnung vergleicht die ent-
sprechenden Werte des Projektes Hybrick Berlin mit denen eines durchschnittlichen
Bestandsgebaudes. Die durchschnittlichen Bestandsgebaude im Rechenbeispiel
beziehen sich auf einen Vergleichspool aus dem NEO Office Impact Report's

Nutzer von Life Science Immobilien Rolle bei der Arbeitsplatzeffizienz, sprich
stehen bei ihrer Anmietungs- bei der Frage, wie viele Quadratmeter
entscheidung vor der Wahl zwischen ein qualitativ  hochwertiger (Labor-)
Bestandsgebauden oder Neubauten. Arbeitsplatz einnimmt. Das Achsraster
Letztere weisen dabei zwar in der Regel bei Laborflachen betragt — auf die Mal3e
hohere Mieten als Bestandsgebaude von Laborbenches optimiert — 1,20 m
auf, sind jedoch meist nachhaltiger oder 125 m, im Burobereich liegen
hinsichtlich der Betriebskosten. Auch die optimierte Rastermaf3e hingegen bei 1,35
Arbeitsplatz- und Prozesseffizienz ist far m. Zudem koénnen in modernen Labor-
ein Unternehmen  von  zentraler gebauden bis zu 60% des Energie-
Bedeutung und sollte bei  der verbrauches durch optimierte Gebaude-
Entscheidung  fir ein  Mietobjekt technik reduziert werden™ Die Pro-
berlcksichtigt werden. Neubauten wie zesseffizienz eines Unternehmens kann
das Hybrick Berlin  weisen durch durch  moderne Raumkonzepte und
verbesserte Layouts und auf die optimierte Infrastruktur in einem Neu-
spezifische  Zielgruppe abgestimmte bau bis zu 15% gesteigert werden.'® Die
Gebaudestrukturen eine bis zu 40% Ergebnisse einer solchen Effizienz- und
effizientere Flachennutzung auf.* Auf die Produktivitdtsbetrachtung sind in der
jeweilige  Nutzungsart  abgestimmte nebenstehenden Tabelle dargestellt.

Gebauderaster spielen eine zentrale

Nicht die Kaltmiete / m? ist die entscheidende Kennzahl bei der Beurteilung von
Mietalternativen, sondern die Warmmiete pro Arbeitsplatz, idealerweise unter
Berucksichtigung von Prozesseffizienz und Produktivitat von Betrieb und
Beschaftigten.
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Rechenbeispiel: Wirtschaftlichkeitsanalyse Hybrick Berlin vs. Pool
Bestandsimmobilien

Parameter e

Vergleichspool* Erlauterung

Berlin

Kaltmiete / m?

Durchschnittliche Miete fiir einen Labor- / Buromix. Bestand in der Regel
in vergleichbarer Lage mit giinstigerer Kaltmiete / m2. Gewerbliche

Mietflache (gif) 25,00€ 19,00 € Flachen werden in der Regel geméaB der Flachendefinition der
Gesellschaft fir immobilienwissenschaftliche Forschung (gif) vermietet.
Energiekosten flr energieintensive Labornutzung, da Low Tech Flachen
fur Life Science keine Option sind. Im Vergleich zu durchschnittlichem
: 2 Gebaudebestand sind u. a. eine besser gedammte Hille, effizientere
E;]erfgl.l.e:os':en /m 5,00€ 6,50 € Anlagen und / oder Regeltechnik entscheidende Vorteile, welche im
ietflache Beispiel zu Einsparungen von 30% fiihren und im Falle des Projektes
Hybrick Berlin durch eine LEED Gold Zertifizierung nachgewiesen
werden.’®
Sonstige 300€ 300€ Sonstige Nebenkosten fiir Verwaltung, Wartung, Steuern, Versicherungen
Nebenkosten ’ ! etc. sollten bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen berlcksichtigt werden.
H 2
W_arm.r.mete /m 33,00 € 28,50 € Sogenannte Warmmiete, hier Miete inkl. aller umlegbaren Nebenkosten.
Mietflache
Ein entscheidendes Kriterium fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist
- 5 die verfligbare Nutzflache geméaB DIN 277. Diese schlieBt Verkehrsflachen
Edf.ﬁz;?:‘thuuﬂaChe/ 88,3% 83,8% inner- und auBerhalb der Mieteinheiten, Technikflachen und
ietflache Konstruktions-grundfldchen aus und zeigt somit die tatsachlich nutzbaren
Flachen fur Arbeitsplatze auf.
: Eine vergleichbar hohe verfiigbare Nutzflache (NUF) ist durch die
2
\'zVarr:;Tlte‘te alTF 37,37 € 34,01€ effiziente ErschlieBung inner- und auBerhalb der Mietflachen sowie durch
utzflache ( ) durchdachte Gebaudekubaturen erzielbar.
Bei der Nutzflache pro Arbeitsplatz sind Mietflachenstrukturierung (Zellen
5 " vs. Open Space) und die Raster der Geb&ude entscheidend. Die
m l‘:\uil:)zf!:chlet 16,78 m? 26,77 m? effiziente Anordnung von Laborbenches erfordert beispielsweise ein
pro Arbeitsplatz anderes Raster als reine Biroimmobilien.® Im Falle von Hybrick Berlin
wird von einem hohen Anteil an Open Space ausgegangen.
Warmmiete 627 11€ 910.44 € Bestandsgebaude mit tradierten Zellenstrukturen und ineffizienten
pro Arbeitsplatz ! ! Rastern weisen haufig eine schlechte Arbeitsplatzeffizienz auf.
Gewinn pro Der Gewinn pro Mitarbeiter:in und Jahr wird in diesem Rechenbeispiel
Mitarb .p . dJah 40.000,00€ 40.000,00 € fiktiv mit 40.000 € beziffert und gilt sowohl fir Hybrick als auch fur den
itarbeiter:in und Jahr Vergleichspool.
Beispielhafte Effizienzgewinne z. B. durch bessere Probenflisse oder
Labor- und Produktionslogistik, optimalere Raumbeziehungen, starkere
.. . Kollaboration, héhere Beschaftigtenbindung, groBere Ausfallsicherheit
0, 0,
Effizienzsteigerung >,0% 0.0% beziiglich kritischer technischer Systeme und / oder weniger
Krankheitstage der Belegschaft. Die Literatur sieht hier bis zu 15%
Effizienzsteigerung als moglich.!®
Erhéhung Gewinn Um diese Effekte zu erzielen, sind eine genaue Bedarfsanalyse sowie
166,67 € 0,00€ ] h A ’
pro Monat eine professionelle Flachenplanung entscheidend.
Warmmiete pro Auf die Anforderungen von Life Science Unternehmen abgestimmte
Arbeitsplatz 460,45¢€ 910,44 € Gebaude werden als Mietlésungen kaum auf dem Markt angeboten. Im

unter Beriicksichtigung
Effizienzsteigerungen

Vergleich zu Bestandsimmobilien oder konventionellen Projekten ergibt
sich somit ein hohes Potenzial.

*Werte zu Nutz- und Arbeitsplatzeffizienz entstammen der Studie NEO Office Impact Report 2022, welche insgesamt 815
Burogebaude verschiedener Altersstufen als Datenbasis umfasst. Werte zu Energiekosten und Prozesseffizienzen wurden
anhand von Literaturwerten und Beispielprojekten hergeleitet.
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Schnittstelle Mieter-Vermieter

Im Verhaltnis von Mieter und Vermieter ist die Festlegung technischer, finanzieller und
operativer Schnittstellen von entscheidender Bedeutung. In der Regel existieren drei
Schnittstellen, welche sich wie folgt gestalten:

— Grundausbau: Erweiterter Rohbau inkl. Implementierung der zentralen technischen
Anlagen und Leitungsfihrungen zu den Mieteinheiten sowie Ausbau der
Allgemeinflachen (Lobby, Treppenhauser etc.).

— Standardausbau: Uber den Grundausbau hinaus wird der Ausbaustandard fir die
Mieteinheiten definiert (sog. Phantomplanung) und darauf basierend das Pricing
abgeleitet.

— Sonderwunsche Mieter: MaBgeschneiderte Ausbauten, z. B. Versorgung der
Mieteinheiten mit spezifischen Gasen, Druckluft und / oder hohe Glasanteile der
Wande werden als Mietersonderwulnsche in der Regel zusatzlich bepreist.

Magliche Forderprogramme sollten in jedem Fall recherchiert und genutzt werden. So
sind im Fall des Projektes Hybrick Berlin beispielsweise Standardausbau und
Mietersonderwlinsche Uber die Investitionsbank Berlin (IBB) forderfahig, wenn diese
finanziell vom Mieter Gbernommen werden.

Laborspezifische Schnittstellenaspekte

4+
el Standardausbau Standardausbau
Grundausbau (Shell & Core) Grundausbau (Shell & Core) Grundausbau (Shell & Core)

— Konstruktive Spezifika wie — Grundlegende labor- — Nutzerspezifische Technik
Deckenhohen, Traglasten spezifische Gebaude- (z. B. spezifische Gase, Ex-,
und SchachtgréBen mit anforderungen, wie z. B. ein Ab- und Druckluft) wird
passenden Werten erhohter Glasanteil, vom Nutzer selbst

— Zentrale technische spezifische Bodenanforde- eingebracht oder bildet Teil
Systeme (Luftungs- und rungen oder erhohte einer Investitionsmiete.
Kihlanlagen, redundante Leitungsquerschnitte — Wichtig ist auch hier die
Anlagen flr Ausfalle) mit sollten in der Standard- entsprechende technische
ausreichender Kapazitat schnittstelle abgedeckt Vorhaltung, da die
(zumindest sein. MafBnahmen ansonsten
Platzvorhaltungen) nicht implementiert werden

konnen.

- In Basismiete inkludiert - Investitionsmiete

Mieter sollten frihzeitig abklaren, welche MaBBnahmen durch die Basismiete
nicht abgedeckt sind und ob das Gebaude fur die technische Implementierung
gewulnschter MalBnahmen geeignet ist. Beim Mietpreisvergleich ist die
entsprechende technische Schnittstelle entscheidend.
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Schlussfolgerung und Ausblick

Der Life Science Sektor in Deutschland weist insbesondere im Kontext des
demografischen Wandels und der Zunahme digitaler Gesundheitstechnologien
erhebliche Wachstumschancen auf. Mit einer Bruttowertschopfung von ca. 390
Milliarden € im Jahr 2021 stellt dieser Sektor einen integralen Bestandteil der
deutschen Wirtschaft dar. Der Immobilienmarkt begegnet diesem Trend zwar mit
zunehmender Professionalisierung, ist aber weiterhin von hoher Intransparenz gepragt
und bietet nur wenige entsprechend spezialisierte Produkte.

Der Life Science Sektor bringt spezifische Herausforderungen fur Mieter mit sich,
insbesondere hinsichtlich der Tragweite der Entscheidung fur ein Objekt sowie der
Komplexitat und des hohen Zeitaufwandes bei der Suche nach geeigneten Immobilien.
Mit einer zielgerichteten Beratung und Unterstitzung im Rahmen einer
standardisierten Customer Journey bieten wir passende Losungen flr jedes Life
Science Unternehmen.

Dieser  proaktive  Ansatz unterstitzt potenzielle Mieter dabei, optimale
Immobilienlosungen speziell fur ihre Bedurfnisse zu finden und fordert somit deren
langfristigen Erfolg. Die enge Kooperation mit unseren Mietern sowie die Einbeziehung
erfahrener Laborplaner in den Gestaltungsprozess sind in diesem Kontext zentrale
Elemente unseres Ansatzes.

Anforderungsanalyse Planung Vorbereitung Implementierung
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Checkliste fiir Life Science Mieter

Frihzeitige Suche nach geeigneten Flachen (mind. 2,5 Jahre im
Vorfeld), da der Bestand haufig rar oder unpassend ist und
Bauprojekte in der aktuellen wirtschaftlichen Situation oftmals nur
mit bestehenden Mietvertragen initiiert werden

Prafung der Laborexpertise von Vermietern und deren Planer /
Berater

Frihzeitiger Check technischer ,Red Flags® der Gebaude (in der
Regel konstruktive, technische Aspekte)

Durchfuhrung einer detaillierten Wirtschaftlichkeitsanalyse, um die
beste und nachhaltigste Wahl treffen zu kdnnen

Einplanung ausreichender Kapazitaten fur die Suche, ggf. Ruckgriff
auf externe Partner

Berucksichtigung der groBBen Tragweite der Standort- und
Immobilienentscheidung  fur die  Wettbewerbsfahigkeit des
Unternehmens
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