JAHRES
BERICHT

VERTRAUENIST
DIEBASIS FUR
PARTNERSCHAFT

Eine hohe Finanzkraft, fundierte Analysen,

eine individuelle und persénliche Beratung

sowie umfassender Service und nachvoll-

ziehbare Entscheidungen - das sind fur uns
die Voraussetzungen, um das Vertrauen
von Anlegern zu erwerben. Als kompeten-
ter Partner begleiten wir unsere Kunden
von Anfang an und Schritt fur Schritt. Von
der Identifizierung sicherer Investments
mit att tiver Rendite und guter Perspek-
tive Uber den Kauf und die Betreuung der

Assets bis hin zum Verkauf. Aktiv, verant-

wortungsbewusst und zielsicher.
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VORWORT

Liebe Geschiftspartner,

liebe Freunde von Montano!

In diesem Jahr feiern wir unser zehnjahriges Be-
stehen und blicken voller Stolz auf das in dieser Zeit
Erreichte zurick. 2013 als Start-up mit einem Im-
mobilienportfolio von weniger als 80 Mio.€ gestar-
tet, konnten wir schnell das Vertrauen insbesondere
von global tatigen Immobilieninvestoren gewinnen
und esinnerhalb von vier Jahren auf 1 Mrd.€ aus-
bauen. Mit dem Anspruch, deutschlandweit nah an
Objekten und Mietern zu sein, kam zu dem Buro in
Midnchen ein zweites in Berlin und 2019 ein drittes

Biro in Frankfurt dazu.

Zwei wichtige Milestones fUr uns waren im Jahr
2020 die Ubernahme des ersten institutionellen
Mandats eines deutschen institutionellen Anlegers
und der Einstieg der TTL Beteiligungs- und Grund-
besitz AG als Gesellschafter. Das hat uns véllig neue
Spielrdume eréffnet und das Unternehmen als An-
bieter offener Immobilien-Spezial-AlFs im Markt
etablieren lassen. 2021 haben wir die Nutzungsklas-
sen BUro, Lebensmitteleinzelhandel und Infrastruk-
tur um das Segment Logistik ergdnzt. Dafur konn-
ten wir eine Investment-Partnerschaft mit der
Carlyle Group im Bereich Last-Mile-Logistik starten.
Im vergangenen Jahr haben wir mit dem ,,Montano
Public Sector Fund" schlieBlich unseren ersten eige-

nen Mehranleger-Immobilienspezialfonds aufgelegt.

Heute ist Montano einer der fUhrenden unabhdngi-
gen Real Estate Investment- und Management-
Unternehmen auf dem deutschen Gewerbeimmo-
bilienmarkt. Wir haben uns einen Namen gemacht
als Ansprechpartner Nummer 1, wenn es um akti-

ves Asset-Management, Identifikation und Umset-

zung der besten Strategien geht. Unser Fokus liegt
dabei auf den Assetklassen Biro, Einzelhandel, Lo-

gistik und Public Infrastructure.

Auch im vergangenen Jahr haben wir Transaktionen
in allen fUr uns relevanten Assetklassen erfolgreich
abgeschlossen und allen wirtschaftlichen Widrig-
keiten zum Trotz wieder ein positives Ergebnis er-
zielt. In den vergangenen zehn Jahren haben wir ein
kumuliertes Transaktionsvolumen von rund

3,25 Mrd. € erreicht und damit den Wert unserer
Assets under Management auf 1,8 Mrd.€ erhoht.
Mehrere Highlight-Transaktionen stellen wir |hnen
in diesem Bericht ab Seite 10 in Form von Case-

Studies vor.

Auch fUr die kommenden Jahre haben wir viel vor.
Wir moéchten weiter fUr unsere Investoren die bes-
ten Gelegenheiten im Markt finden und realisieren,
unser Produktgeschaft und den Bereich der Public
Sector Investments ausbauen sowie internationa-
len Investoren den Zugang zum deutschen Immo-
bilienmarkt ermaoglichen. Unsere Ziele bleiben dabei
unverdndert: durch aktives, wertschaffendes Asset-
Management fur risikoadjustierte Investoren Uber-
renditen erreichen und durch Sanierung und Moder-
nisierung von Bestandsimmobilien zugleich mehr
denn je unseren Beitrag fur mehr Nachhaltigkeit im

Immobiliensektor leisten.

Herzlichst

Ramin Rabeian
MANAGING PARTNER - FOUNDER

Sebastian Schoberl
MANAGING PARTNER - FOUNDER



INVESTIN
REAL ESTATE

Montano ist der fUhrende unabhdngige Investment-Spezialist auf dem deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt. Institutionelle Investoren finden bei uns zu ihrem
Risikoprofil passende, sichere und besonders renditestarke Investmentprodukte:
Single Source, individuell aufgewertet und Hand in Hand betreut.

Komplexes einfach machen.
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43 %

Biro

Assetklassen

10%

Sonstige

kapitalquote
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Transaktionen
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Logistik
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Einzelhandel
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verwaltete
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UNSER
BUSINESS
MODELL

THIRD PARTY INVESTMENT-
UND ASSET-MANAGEMENT

Mandatsspezifische

Exklusivmandate
Auftrage

INVESTCORP
THE CARLYLE GROUP th GIC

und 17 weitere Mandate

MONTANO [N 6

Struktur
und Strategie
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Value Add Warehousing
Hamburg, Montano Seiden-
NotkestraBe straBenquartier

(abgeschlossen) (abgeschlossen)

Individualmandate Club Deals Pool-Fonds

Montano Public Sector Fund |
(bereits zwei Objekte
2022 erworben)

Berufsstdndisch
erufsstdandisches DCO Duisburg

Vi k
ersorgungswer (in Q4/21 abgeschlossen)

(aktives Mandat)

DIE DREI SAULEN
UNSERES ERFOLGS

Als Investment- und Asset-Manager beraten wir Kunden bei geplanten Investitionen und
betreuen ihre Immobilien vom Ankauf bis zum Wiederverkauf - exklusiv oder als Einzel-
mandat. Im Rahmen unserer Warehousing-Strategie kaufen wir vorUbergehend Core-
Plus- oder Value-Add-Objekte auf die eigene Bilanz. Wir machen nicht ESG-konforme
und gestrandete Immobilien wieder fit und steigern ihren Verkaufswert damit deutlich.
Im Geschaft mit institutionellen Anlegern bieten wir die Ubernahme von Einzelmandaten
an sowie Uber Club Deals und Pool-Fonds auch attraktive Investmentformen fiur Inves-

torengruppen.
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024
2021 3.250 Mio. €

Plus von 500 Mio. €

2.750 Mio. €

Plus von 1.100 Mio. €

Stetiger Anstieg, messbare Erfolge

nationale und internationale

= Jedevierte Transaktion fand Family Offices, Corporates
O. E 1 off-market, also innerhalb und Staatsfonds.
Plus von 159 Mio. € Unsere Erfolgsbilanz bestatigt: unseres starken Netzwerks,
Wir haben die richtigen Strate- statt.

420 Mio. €
Plus von 128 Mio. €

2014

gien fUr ambitionierte Ziele.

Hier die wichtigsten Eckdaten.

292 Mio. €
Plus von 114 Mio. €



Potenziale von

ASSETKLASSE BURO

B-Lagen erkennen

und entwickeln

INVESTMENT-
OPPORTUNITAT

IN DUISBURG

Montano hat Anfang Mirz 2022 das Duisburg
Central Office (DCO) im Quartier 1 als For-
ward Deal von Aurelis Real Estate erworben
- als erstes Objekt im Rahmen der Warehou-
sing-Strategie auf die eigene Bilanz. Griinde
fiir die Investition waren u.a.:

= Attraktive wirtschaftliche und

Immobilienmarktkennzahlen

Die Metropolregion Rhein-Ruhr bildet das groB3-
te Ballungszentrum Deutschlands und ist mit
ihren rund 11 Millionen Einwohnern nach Paris
die zweitgréBte ihrer Art in der Europdischen
Union. Das BIP der wirtschaftsstarken Region
macht rund 15% des gesamtdeutschen BIPs aus
und liegt im weltweiten Ranking auf Rang 12.
Der Wirtschaftsraum mit Anschluss an 14 Auto-
bahnen liegt zudem an einem der dichtesten
StraBenverkehrsnetze Europas undin der Ndhe

von drei internationalen Flughd&fen. Speziell
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Duisburg hat sich in den letzten Jahren zu einem
attraktiven B-Standort entwickelt. Dass es Uber
mehrere Jahre keine spekulativen Neubauten
gab, fUhrte zu einer im Vergleich sehr niedrigen
Leerstandsquote bei qualitativ hochwertigen
BuUroobjekten. Gleichzeitig profitiert der Mikro-
markt von der Aufwertung durch die Moderni-
sierung des Hauptbahnhofs und der Etablierung
des Quartier Tals neuem Behdrden- und Unter-

nehmensstandort.

Multi-Tenant-fihiges und ESG-konfor-
mes Core-Objekt ideal fiir langfristige
Kapitalanlage

Das A-férmige DCO gliedert sich in einen west-
lichen und einen dstlichen Teil, die Uber einen
gladsern geschuppten ErschlieBungskern mitein-
ander verbunden sind. Der Eingangsbereich wird
von einer groBzUgigen Glaskonstruktion ge-
pragt, wdhrend sich die beiden Gebdudeteile
durch bodentiefe Fenster sowie eine komplette
Klinkerfassade auszeichnen. Die Biuroflachen
sind vorwiegend als GroBraumburos konzipiert
und bieten neben Hohlraumbd&den eine effiziente
Luftungsanlage und Heiz-KUhl-Deckensegel.
Das Objekt hat eine Nachhaltigkeitszertifizie-
rung gemdB dem DGNB Gold-Standard erhalten.

Durch das interessante Rendite-Risiko-Profil
konnte das Objekt innerhalb weniger Monate
bei einem Club institutioneller Anleger platziert

werden.
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»Durch die Kapitalerh6hung
der Montano konnen wir nun

flexibel und aktiv auf Markt-

gelegenheiten reagieren und

attraktive Opportunititen
entweder schnell sichern oder

mit unserer Erfahrung weiter-

UBER DIE IMMOBILIE

entwickeln und dann Dritt-

Das DCO ist ein funfgeschossiges Core- : .
a8 F st el TunTgescnossiges Lore investoren zur Verfiigung stel-

Burogebdude mit einer Mietfldche von

rund 11.400m2 und rund 50 eigenen Tief- len. Dies haben wir am Beispiel

garagenpldatzen. Es liegt in unmittel-

DCO eindrucksvoll bewiesen

barer Nachbarschaft zum Duisburger

Hauptbahnhof und zur Innenstadt und und gleichzeitig eine Spannen-

verfigt Uber eine gute Anbindung an

de Investmentopportunitit fiir

den 6ffentlichen Personennahverkehr

unsere Investoren geschaffen.”

und an Autobahnen. Die Immobilie ist
komplett und langfristig an den Finanz-

dienstleister Consors Finanz, eine Toch-

Samson Weldemariam

ter der BNP Paribas Bank, vermietet
Head of Investment

und wurde mit Fertigstellung im Okto-

ber 2022 Gbergeben.




WACHSTUM

GANZEN LINIE

AUF DER

2013

= Eroéffnung des Biros Minchen

=" FEinstiegin den deutschen Immobilienmarkt mit

Akquise zweier Buroimmobilien fUr ein inter-

2018

= Management Buy-out aus der

Seit der Grdndung im Jahr 2013 hat sich Montano zum
fihrenden unabhdngigen Real Estate Investment- und
Management-Unternehmen auf dem deutschen Gewerbe-
immobilienmarkt entwickelt und kann auf ein stetig wach-

sendes Portfolio an Projekten und Bestandsimmobilien,

Partnern und Kunden verweisen.

2021
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= Etablierung als Anbieter offener = Montano berdt beim Verkauf des

Immobilien-Spezial-AlFs

MUnchner Landmark-Objektes

.Uptown Minchen", dem mit 146 m

= Relaunch als Montano Real Estate

héchsten BUrogebdude der Stadt,

GmbH und Erweiterung des Leis-

dessen Management Montano 2017

tungsspektrums um eigene Invest-

Ubernommen hatte

///

2012

mentprodukte
nationales Family Office McCafferty Group
= Partnerschaft mit dem weltweit
= VerwaltungsUbernahme fur JSX-gelisteten = Relaunch als Montano Asset tatigen Investmentmanager Carlyle
institutionellen Investor Management GmbH im Bereich Logistikimmobilien
// // // // // // //
// // // // // // //

2014-2017

= Grindungder deutschen ®* Transaktionsvolumen Ubersteigt

Plattform der europdischen

500 Mio.€

Firmengruppe McCafferty

= Assetsunder Management

Asset Management

Ubersteigen 1Mrd.€
= Erstes Co-lnvestment
= Eroffnung des Berliner Buros

= Markteinstieg fUr institu-
tionellen Investor aus dem

Nahen Osten

MONTANO N 12

Verwaltungsibernahme fur

asiatischen Staatsfonds
Mandatierung durch US-Fonds

Markteinstieg Retail mit Akquise
eines Einzelhandelsportfolios fur

ein internationales Family Office

2019

= Transaktionsvolumen erstmals Uber 1 Mrd. €

= Eroffnung des Frankfurter Buros

2020

® TTL AG wird Gesellschafter
= Erstes deutsches institutionelles Mandat

= Kapitalisierung von Montano

2022

= Auflage des Montano Public Sector Fund | und erfolg-

reicher Erwerb der ersten beiden Objekte
= Verdoppelung des Logistikportfolios auf 25 Objekte

= Kauf des DCO Duisburg: erstes eigenes Objekt im
Rahmen der Warehousing-Strategie auf die Montano-

Bilanz

= Verkauf des Oyster Portfolios fur Gold Tree Group:
die teuerste Lebensmitteleinzelhandelstransaktion im

deutschen Markt aller Zeiten

= Montano veréffentlicht ersten Jahresbericht und

etabliert Nachhaltigkeitsstrategie

= Transaktionsvolumen Ubersteigt 3,25 Mrd.€



Value-Added-Investments:

Distributionsobjekte in Ballungsrdiumen

ASSETKLASSE LOGISTIK E I N NAC H HALTIG
ATTRAKTIVES
PORTFOLIO

Der Online-Handel boomt und Trends
wie Same Day Delivery oder kostenloser
Versand und Riickversand befeuern

die Nachfrage nach stadtnahen Logistik-
objekten - auch in Deutschland.

Im September 2021 haben Montano Real Estate
und der globale Investmentmanager THE
CARLYLE GROUP deshalb ein Joint Venture ge-
grindet. Gemeinsam investieren die beiden
Unternehmen seither in Logistikimmobilien mit
Schwerpunkt auf Distributionsobjekte in
deutschen Ballungsrdumen mit attraktiven
demografischen und wirtschaftlichen Funda-
mentaldaten (Core-Plus- bis Value-Added-
Investments). Ziel ist es, durch ein aktives und
nachhaltiges Immobilienmanagement, das hei3t
eine aktive Verwaltung, eine maBgeschneiderte
Vermietungsstrategie, gréBere Renovierungen
und selektive Neupositionierungen sowie Maf3-
nahmen im Bereich ESG, den Wert des Portfo-

lios zu steigern und ein nachhaltig attraktives

Portfolio zu schaffen.

Fur Carlyle ist ein aktives und nachhaltiges As-
set-Management das Kernstick der Investi-
tionsstrategie in Europa und besonders auch im
hochattraktiven deutschen Logistikmarkt. Auf
der Suche nach einem in diesem Bereich kompe-
tenten Partner hat sich Carlyle fUr Montano
entschieden. Montano ist im Rahmen des Joint
Ventures fUr das Investment- und Asset-Ma-
nagement der Logistikimmobilien in Deutsch-
land zustandig. Das Portfolio soll in den kom-
menden Jahren durch Akquisitionen Schritt fur
Schritt ausgebaut und auf einen Gesamtwert

von rund 500 Mio.€ erhéht werden.

Alleine im Jahr 2022 haben Carlyle und Montano
sieben Value-Added-Investments mit teils
groBem Upside-Potenzial erworben: zwei Multi-
Tenant-Logistikimmobilien mit zusammen
7.391m2 Fléche in Garbsen und Langenhagen bei
Hannover, eine weitere in Greven bei Minster
(4.094m?), eine Single-Tenant-Logistikimmobilie
(6149 m?) in Stelle bei Hamburg und eine voll
vermietete Multi-Tenant-Logistikimmobilie
(13.900m?) in Obertshausen bei Frankfurt. Zu-
letzt wurde der Ankauf von zwei Multi-Tenant-
Objekten in Schkeuditz bei Leipzig vollzogen.

Die zwei unabhdngigen Logistikgebdude mit
zusammen 18.177m? Flache liegen verkehrstech-
nisch ginstig unweit des Flughafens Leipzig/
Halle. Damit ist das Volumen des gemeinsamen
Portfolios von Carlyle und Montano auf inzwi-
schen mehr als 300 Mio. € angewachsen, die
Anzahl der betreuten Objekte hat sich auf 25

mehr als verdoppelt.
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»Investments in Logistik-
immobilien bleiben span-
nend, zumal der Markt

weiter deutlich wichst.“

Lisa Krusche

Manager

Als aktivem Asset-Manager ist es Montano bereits

gelungen, deutliche Mietsteigerungen durchzuset-
zen und Objekte neu am Markt zu positionieren. Teil-
weise konnten innerhalb von zwélf Monaten Miet-

steigerungen in Héhe von 80 % realisiert werden.

UBER CARLYLE

Carlyle, benannt nach dem New Yorker

Hotel ,The Carlyle", wurde 1987 von

William E. Conway Jr., Daniel A. D'Aniello,

David Rubenstein und Stephen L. Norris
gegrindet. Heute ist Carlyle eine der
gréBten privaten Beteiligungsgesell-
schaften weltweit. Das Unternehmen
verwaltete per 30. September2022

369 Mrd. US-Dollarin 531 Fonds

und Dachfonds und beschaftigt welt-
weit rund 2.100 Angestellte.
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DEAL FLOW

Als etablierter und reputabler Player auf dem deutschen Gewerbe-

e pas il r ; X ; immobilienmarkt erhalten wir eine Vielzahl von Investment-Angebo-
2 " Oy e 4 e : i ..-j-‘ , i:_' Lot ‘ : g :' - ':":- e : toghe ten pro Jahr. Im Jahr 2022 kamen gut 90 % der angebotenen Objekte
: : ' ‘ : aus den von uns adressierten Assetklassen Biro, Logistik und Einzel-
handel. Um lohnende Investment-Opportunitdten zu identifizieren,
pruft unser erfahrenes Market Research Team die Angebote und
sondiert zusdtzlich ununterbrochen selbst den Markt. Nur die Objek-
te, die unseren strengen Auswahlkriterien standhalten und ausrei-
chend Wertschépfungspotenzial bieten, kommen schlieBlich fur eine
Investment-Empfehlung infrage. Unsere Expertise in diesem Bereich

wissen immer mehr Kunden zu schdtzen.

Assetklassen

@ 50 Mrd.€

BURO LOGISTIK EINZEL- €5 v 70 VSN /g g e 1.338 Objekte
HANDEL i m Johr 2022

Review
ol { "l g e » Umfassende Marktanalyse
SELEKTIERTE : e NSy S r Vs | i o i = |dentifikation von Wertschépfungspotenzialen
INVESTMENTS G, P M TR R VIS - CF-Analyse
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g o G - A ,'7:-, . A ; Y ‘ Transaktionen p.a.in den letzten 5Jahren
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ASSETKLASSE EINZELHANDEL

FACHMARKT-
PORTFOLIO MIT

SPITZENRENDITE

Perfekte Vorbereitung

fithrt zu perfektem Ergebnis

Im Mai 2022 konnte Montano in der bis-
lang teuersten Einzelhandelstransaktion
auf dem deutschen Markt, das sogenannte
Oyster-Portfolio an die Investmentgesell-
schaft HIH Invest Real Estate verduflern.
Der erzielte Verkaufsfaktor markiert da-
bei eine neue Spitzenrendite im Segment
Fachmarktzentren.

Beim Oyster-Portfolio handelt es sich um drei Ein-
zelhandelsimmobilien: das Fachmarktzentrum
LudwigArkaden in Ludwigsfelde bei Berlin, das
SB-Warenhaus Kaufland in Goslar in Niedersach-
sen und das Fachmarktzentrum Anna-Park im
oberfrdankischen Rédental bei Coburg, die Monta-
no nach Fertigstellung in 2016 und 2019 von der
niederldndischen Ten Brinke Group fUr den Inves-

tor Gold Tree Group erworben hat.

Anna-Park in Rédental bei Coburg

pal®

MONTANO AN

Zusammen verfugen die drei komplett vermiete-
ten Objekte Uber gut 27.000 m?2 Fldche. Unter den
Mietern sind die EinzelhandelsgréBen Edeka,
Rewe, Kaufland und Aldi. Die durchschnittliche
gewichtete Mietlaufzeit (WALT) dieser Anker-

mieter liegt bei rund zwdlf Jahren.

Wdahrend der Halteperiode wurde ein institutio-
nelles Produkt fur den Verkauf geschaffen.
Schwerpunkte waren dabei die Heilung von
Schriftformmadngeln durch Uber 25 Nachtrdge
mit allen Mietern, ESG-Pre-Assessment, so-
wie eine umfassende vorbereitende technische
und rechtliche Due Diligence, die am Ende in
einem strukturierten Bieterprozess zur Reali-
sierung der Transaktion in ca. 5 Wochen nach

Unterzeichnung des LOls gefiuhrt hat.

LudwigArkaden in Ludwigsfelde bei Berlin
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UBER DIE IMMOBILIE

Das Oyster-Portfolio ist eine in Deutsch-
land einzigartige Komposition von Einzel-
handels-Fachmarktzentren. Die drei aus-
gewogen diversifizierten Zentren befinden
sich an Premiumstandorten und haben
Neubauqualitat. Die Aussichten des Port-
folios sind exzellent: Die Mieter sind die
jeweiligen Platzhirsche am Standort und
56 % der Mieteinnahmen kommen von
MarktfUhrern im deutschen Lebensmittel-
einzelhandel. Der WALT der Hauptmieter
liegt bei rund 12 Jahren.

,Mit aktivem, wertschaf-
fendem Asset-Manage-

ment und perfekter Vorbe-

reitung jedes Investments
erhohen wir die Transak-
tionssicherheit und sorgen
fiir tiberproportionale
Wertsteigerungen von

Investments.“

Katharina Weigl

Senior Investment Manager



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 (ENviIRONMENTAL), Gesell-
schaft (sociaL) und verant-
wortungsvolle Unternehmens-

fithrung (GOVERNANCE).
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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.

50

i

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.



ESG ROADMAP

TREIBER DER

WERTSCHOPFUNGSKETTE

Wir definieren Nachhaltigkeit als unternehmensweite Strategie und

verfolgen diesen Ansatz entlang der gesamten Wertschépfungs-

kette - von der Akquisition bis zum Exit.

O——@—B—E—

MARKET- FONDS- ANKAUF BESTANDS- VERKAUF
RESEARCH MANAGEMENT MANAGEMENT

VERMIETUNG
= Zusammenarbeit mit = Teilnahme an Ratings = Potentielle Neuankdufe = Verbrauchsdaten- = Mogliche Wert-

Verbé&nden, Institutio- fur Immobilienfonds

werden mit dem ESG- analyse

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

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

Nachhaltigkeits-Repor-
ting (intern & extern)

Check* aufihre Zu-
kunftsféahigkeit gepruft

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

steigerung durch nach-
haltige MaBnahmen

Grine Mietvertrage

realisieren

Dienstleistersteuerung

Grine Property-
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BESTANDSMANAGEMENT
UND VERMIETUNG

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

Wirtschaftlichkeit hin geproft.

Die fUr den Ankauf entwickelte und
verabschiedete Objektstrategie um-
fasst ein kurzfristig umsetzbares
Standard-ESG-Toolkit, welches kos-
tenginstig einen sofortigen Nutzen
im Hinblick auf die Energieeffizienz
sowie den CO,-Ausstof3 eines Gebdu-

des ermaoglicht.

Zusatzlich wird ein objektspezifi-
sches ESG-Toolkit im Rahmen der
ESG DD entwickelt, um je nach Be-
schaffenheit des Gebdudes weitere
MaBnahmen in Abstimmung mit
unseren Investoren und im Hinblick
auf die Wirtschaftlichkeit zu unter-
suchen. Bei Bedarf wird im Rahmen
der jahrlichen Objektplanung nach-

gestevert.

Management-Vertrage

FONDSMANAGEMENT

nung bericksichtigt

= Jdhrliche

+ESG-Checks”

DER ANKAUFSPROZESS

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

Halteperiode dienen.

Die ESG DD ermittelt konkrete MaB-
nahmen zur Optimierung der Immo-
bilie hinsichtlich 6konomischer,
6kologischer und sozialer Aspekte
und umfasst somit mehr als eine

rein energetische Betrachtung. Dabei
werden objektspezifische MaBBnah-

men zur Reduzierung von Energie-

und Betriebskosten, zur Erhéhung
des Nutzerkomforts oder zur Steige-
rung des Objektwerts herausgear-
beitet und Uber Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen in Kombination mit
Emissions- bzw. Umweltanalysen

analysiert.

AnschlieBend werden ESG-Kriterien
anhand objektiver Objekteigenschaf-
ten quantifiziert und in einem Punk-
tesystem (ESG-Check) zur Bewer-
tung der Nachhaltigkeit eines
Objekts abgebildet.
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Jedes Objekt muss dabeiim Rahmen
einer Scorecard-Bewertung eine Ge-
samt-Mindestpunktzahl von 3,0 Gber
bestimmte Kriterien erreichen, um
als potenzielle Akquisition fUr Monta-

no in Betracht zu kommen.

Die abgeleitete Objektstrategie auf
Basis unserer ESG Roadmap wird im
Ankauf gemeinsam durch das Invest-
ment- und Asset-Management ver-
abschiedet. W&hrend der Halteperio-
de wird die Wirkung der umgesetzten
MaBnahmen nachverfolgt, um die
Erreichung von Zielen im Bestand zu

messen und bei Bedarf nachzusteuern.

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?/a) von Immobilien ent-

lang eines Zielpfads. Dieser Zielpfad
wird l&dnder- und sektorspezifisch
(z.B. BUroimmobilien) definiert. Die
Effekte von verdndertem Heiz- und
KUhlbedarf sowie die Dekarbonisie-

rung der Stromerzeugung sind be-

STRANDED-ASSET-ANALYSE

Basierend auf dem globalen Erwdrmungsziel: 1,5 °C

100
N{* 90
£
3 80
o 70
(o))
X
= 60
o
3
b 50
3
< 40
8
X 30
3
o 20
<
Q
© 10
=
¢}

2020 2025

Uberschussige Emissionen

Klima- und netzbereinigte Anlagenleistung

2030 2035 2040

Dekarbonisierungsziel
o Stranding

Der grine Mietvertrag gehort fur
Mieter und Vermieter zu den wich-
tigsten Instrumenten, um zum The-
ma Nachhaltigkeit in einen Dialog zu
treten. Die Regelungen helfen beiden
Parteien, Ressourcen zu schonen und
damit die Wirtschaftlichkeit einer
Immobilie nachhaltig zu erhdhen.
Hierfur nutzen wir den Leitfaden der

ZIA fUr grine Mietvertrdge.

reits berUcksichtigt. Ein ,Stranding-
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.

Die Gesellschaft schatzt und férdert Inklusion und Diversi-
tat. Der Anteil der Frauen in unserem Unternehmen liegt ak-
tuell bei 44%. Die durchschnittliche Betriebszughorigkeit des
Senior Management Teams liegt in unserem erst 2013 ge-

grindeten Unternehmen bei knapp sieben Jahren.

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

floge oder E-Bike-Touren.

»Wir sind ein junges, ehrgeiziges
Team mit ambitionierten Zielen und
guten Perspektiven. Die Basis unseres
bisherigen Erfolges sind die hohe
Kompetenz jedes und jeder Einzelnen,
der wertschitzende Umgang mitein-
ander und eine flache Hierarchie

mit kurzen Entscheidungswegen.

Das Ergebnis sind innovative Ideen

und kreative Losungen.”

Daniela Reindl manacer

MONTANO N 24

25 [N JAHRESBERICHT 2022

ANZAHL DER MITARBEITER
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FRAUENQUOTE ALTERSSTRUKTUR

50-60Jahre 1
20-30Jahre 6
40-50Jahre 5
30-40Jahre 15

e
O (%) 12,9 Jahre Berufserfahrung

zum 31.12.2022 () 4,7 Jahre bei Montano

MITARBEITENDE MIT INTERNATIONALER
ERFAHRUNG IN STUDIUM UND BERUF

85 Y%




GOVERNANCE

TRANSPARENZ UND
NACHHALTIGKEIT

Wir legen unsere ESG-Ziele sowie unsere Strate-
gien und deren Umsetzung gegenUber Investoren,
Stakeholdern, Behdrden und Branchenverbdnden
offen. Dabei folgen wir Berichtsrahmen wie

dem Global Real Estate Sustainability Bench-
mark (GRESB) und den UN Principles for Respon-
sible Investment (UNPRI). Als Teil der jahrlichen
Businesspldne und Nachhaltigkeits-Audits erstel-

len wir auf Objektebene ESG-Scorecards.

COMPLIANCE

Die Einhaltung von gesetzlichen Regelungen wird
bei Montano durch interne Kontrollmechanismen,
wie das Risikomanagement und Compliance,
sichergestellt. Ein externer Datenschutzbeauf-
tragter Uberwacht insbesondere die Einhaltung
der spezifischen Pflichten zum Datenschutz

aus dem Auslagerungsvertrag gemdB § 36 Kapi-

talanlagegesetzbuch (KAGB).

RISIKOMANAGEMENT

Unsere Geschdftsstrategie bildet die Basis fur
die Formulierung der Risikostrategie. Aus dieser
leitet sich das Risikornanagement ab, das fur

die laufende Beobachtung und Analyse aller Risi-
ken und die Weiterleitung von Handlungsemp-
fehlungen an die Geschaftsfuhrung zustdndig ist.
Die Risikoidentifikation erfolgt bei Montano auf
Unternehmensebene einmal jahrlich anhand einer
Risikoinventur. Der Risikomanager befragt dazu
schriftlich samtliche Fachbereiche hinsichtlich
der aus ihrer Sicht vorhandenen Risiken. Beispiele
fur Risiken auf Unternehmensebene sind Liqui-
ditdts- oder Ertragsrisiken, aber auch Reputa-

tions- oder Fluktuationsrisiken.

REGELWERKE

Unsere Compliance-Richtlinie gilt fUr alle Mit-
arbeiter der Gesellschaft, die mit der Bearbei-
tung von Auftrédgen aus Auslagerungsvertrdgen
gemdlB § 36 KAGB befasst sind. Sie behandelt
unter anderem die Themen Korruption und
Geldwdsche. Fir den Umgang mit Interessen-
konflikten gibt es bei Montano eine eigene

Richtlinie.
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SCORECARD

Auf Basis der sogenannten Scorecard werden konkret
definierte ESG-Kriterien anhand von Objekteigen-
schaften quantifiziert und in ein Punktesystem zur
Bewertung der Nachhaltigkeit des Objekts UberfUhrt.
Im Rahmen der Scorecard-Bewertung muss dabei
jedes Objekt eine Gesamt-Mindestpunktzahl von 3,0
erreichen (oder innerhalb von 18 Monaten erreichen
kénnen), um als potenzielle Akquisition in Betracht zu

kommen.

Die wichtigste Bewertungsebene der Scorecard ist der
Bereich Energie und Klimaschutz (Gewichtung: 50%).
Hier prifen wir Objekte auf die Erfullung folgender

Kriterien und bewerten sie danach:

= Warme-Energieeffizienzklasse (Gewichtung: 15%)
= Strom-Energieeffizienzklasse (15 %)

= Primdrenergietrdager (15%)

Zertifizierungen, Partner- und
Mitgliedschaften

Als Nachweis unseres nachhaltigen Wirtschaftens
lassen wir unsere Investments zertifizieren und
unterwerfen uns freiwillig folgenden nationalen

und internationalen Regelwerken:

JAHRESBERICHT 2022

»,Der verantwortungsvolle
Umgang mit Ressourcen ist
bei uns integraler Bestand-
teil jeder Investitionsent-
scheidung und auch Teil der

Anlagerichtlinien unseres
Public Sector Fund 1.

= | §ftung (10 %)

" |solierung der Gebdaudehille (10 %)

" |solierung der Fenster (10 %)

= Zertifizierungen: BREEAM, DGNB und LEED (15 %)

" Dachbegrinung: extensiv und intensiv (10 %)

Die andere Halfte der Gesamtbewertung ergibt sich
aus dem ErfUllungsgrad der weiteren Bewertungs-

ebenen:

= Tdglicher Wasserverbrauch pro Mitarbeiter (15 %)

= Mulltrennung & Recycling (10 %)

=" Flachenversiegelung (10 %)

= Standortqualitat: Entfernung zum OPNV, Fahr-
radstellpldtze, Shared-Economy-Angebote (10 %)

= Gesundheit und Wohlbefinden: AuBenanlagen und
Luftqualitat (5%)

Principles for
Responsible
Investment

BV1 PRI
[ |
V" . ( |
57 .
E; (‘/\‘J G R E S B { Deutsche Gesellschaft tiges Bauer

chaft fiir Nachhaltige
German Sustainable Building Counci

g"@.\‘,f’g United Nations
W#, Global Compact



Umfassende

assetkiassesoro  Bestandsmodernisierung

ERST VOLLVERMIETUNG,
DANNEXIT-ERFOLG

INESCHBORN

Im Juli 2018 hat Montano das Core-Plus-
Biiroensemble ,K6-Campus” in Eschborn
bei Frankfurt fiir die Investcorp Bank

als Teil ihrer deutschlandweiten Ankaufs-

strategie erworben.

Anfang 2022 lieB Montano die drei Gebdude erneut
umfassend modernisieren. So wurden die Tiefga-
ragen- und AuBenstellpldtze elektrifiziert und die

Seiteneingdnge modernisiert. Durch diverse ESG-
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MaBnahmen wie die Installation von energieeffizi-
enten LED-Leuchtmitteln und Bewegungsmeldern,
die Implementierung von CO,-Messgerdten in

den BUrordumen sowie die Nachristung von Fahr-
radstdndern wurden die Gebdude auf einen 6kolo-

gischen und zeitgemdBen Stand gebracht.

Um neue Mieter zu gewinnen und zugleich den An-
forderungen an moderne Arbeitswelten Rechnung
zu tragen, hat Montano im sechsten Obergeschoss
des Gebdudes KO 12 eine Marketingsuite eingerich-
tet, die das ,New-Work-Konzept" am Ké-Campus
demonstrieren sollte: Glaselemente, offene und
flexibel gestaltbare Buroflachen im Industrielook,
modernste Phone-Boxen, Community Areas so-
wie eine Mooswand im Eingangsbereich. Well-
being-Angebote wie eine Coffee Bar oder ein haus-
eigenes Yoga-Studio rundeten das Konzept ab.

In Zukunft sollen die Heizung und die KUhlung des
Gebdudes auf eine Kombination von Warmepumpe
und Photovoltaik umgerUstet werden, wodurch der
Komplex auch energetisch auf den neuesten Stand

gebracht wird.

Bis Ende 2022 gewann Montano damit acht neue
BUromieter fUr den Ké-Campus, darunter auch
Media Broadcast, Deutschlands groBten Service-
provider der Rundfunk- und Medienbranche und
Teil der freenet AG, der die Raumlichkeiten im ers-
ten Halbjahr 2023 beziehen wird. Montano konnte
dabei die Mietvertrage langfristig auf im Durch-

schnitt Uber acht Jahre abschlieBen.
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Drei Bestandsmieter verldngerten ihre Vertrage.
Insgesamt konnte der Leerstand von zwischen-
zeitlich 18 % damit komplett beseitigt werden.
Die Gebdude verfigen inzwischen Uber eine nam-
hafte, gut diversifizierte Mieterstruktur. Die
Mieten konnten innerhalb eines Jahres um 25 %
gesteigert werden. Im August 2022 hat Montano
das fast vollstandig vermietete Gebdude KO 3in
einer OffMarket-Transaktion mit einer Wert-
steigerung von 48 % an den Immobilieninvestor

CONREN Land verkauft.

,Der Verkauf der KO 3 ist ein
schoner Beleg dafiir, dass unser
aktives Asset-Management den
Wert einer Immobilie nach-

haltig steigert.”

Julius Falcinelli

Head of Asset Management

UBER DIE IMMOBILIE

Der K6-Campus besteht aus drei Gebduden an der
Kélner StraBe 3,10 und 12 mit zusammen rund
40.000 m? Mietflache. Der 1992 errichtete und
wdhrend des Ankaufprozesses 2018 -2019 vom Ver-
kaufer umfassend sanierte und modernisierte
Komplex verfugte schon damals Uber eine moderne
Ausstattung und ein intelligentes Raumkonzept,
aber signifikante Leerstande. Der Auftrag an Mon-
tano: den Leerstand der Gebdude abbauen und die
Mieteinnahmen durch aktives Asset-Management

steigern.



Offener Spezial-AIF fiir

rusicsectorrune  deutsche institutionelle Anleger

SICHERHEIT UND
BONITAT -DER STAAT

ALS IDEALER

Mit dem ,Montano Public Sector Fund I“
hat Montano Anfang 2022 zusammen mit
der INTREAL International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH den
ersten eigenen Mehranleger-Immobilien-
spezialfonds speziell fiir deutsche institu-

tionelle Investoren aufgelegt.

Der Fonds konzentriert sich auf Core-Immobilien
mit staatlichen oder staatsnahen Nutzern. Diese
Assetklasse ist besonders attraktiv, da es sich bei
staatlichen oder staatsnahen Nutzern stets um
Mieter mit sehr guter Bonitdt handelt, die an lang-
fristigen Mietvertragen interessiert sind. Das
Mietausfallrisiko geht hier gegen null und indexier-
te Mietvertrdge bieten zudem Schutz gegen die

derzeit hohe Inflation.

Im &ffentlichen Dienst in Deutschland sind mehr
als funf Millionen Menschen beschaftigt. Der 6f-

fentliche Dienst hat im Wettbewerb um gut ausge-

MIETER

bildete Fachkrdafte ein Interesse, diesen Menschen
attraktive Arbeitspldtze zu bieten. Gleichzeitig
steigt in diesem Sektor der Bedarf an geeigneten
Mietobjekten. Montano verfigt bereits Uber lang-
jahrige Erfahrung und ein sehr gutes Netzwerk im
Bereich der an die 6ffentliche Hand vermieteten

Immobilien.

FUr seinen Public Sector Fund | hat Montano im
vergangenen Jahr zwei attraktive Immobilien er-
worben: Die erste Transaktion Ende Mai 2022 war
der Erwerb eines Core-BUrogebdudes in Frankfurt
am Main. Mehr als 80 % der Mieteinnahmen stam-
men von Mietern der 6ffentlichen Hand und
staatsnahen Unternehmen, Hauptmieter mit
einem neuen Zehn-Jahres-Vertrag ist die Stadt

Frankfurt.

Ende August 2022 wurden fur den Fonds auBerdem
die beiden zusammenhdngenden Birogebdude
.Chess House" in Stuttgart erworben. Seit April
2021ist der gesamte Komplex langfristig an das

Land Baden-Wirttemberg vermietet.

Der Montano Public Sector Fund | ist von der BaFin
nach Artikel 8 der EU-Offenlegungsverordnung
eingestuft und zielt auf Biroimmobilien mit 6f-
fentlichen Nutzern. GemdB den Anlagerichtlinien
des Fonds werden nur Objekte aufgenommen, die
unser Umweltrating bestehen oder innerhalb von
18 Monaten entsprechend aufgewertet werden.
Ausschlaggebend sind dabei die Faktoren Energie-

verbrauch und CO,-Emissionen.
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»,Gewerblich genutzte
Verwaltungsgebiude mit
bonititsstarken langfris-
tigen Mietern an den
besten Standorten in den
wichtigsten Metropolen
und Wirtschaftszentren

— genau hierauf zielen wir

mit unserem Public Sector

Fund ab.“

Alexander Remy

Head of Fund Management

SOCIAL INFRASTRUCTURE

Bei seinen Investments im Public Sector wird sich
Montano kiunftig auch starker im Immobiliensegment
der Social Infrastructure engagieren. Unter Social In-
frastructure versteht man in der Regel Anlagen zur
Bereitstellung sozialer Dienste, nicht aber die Dienste
selbst. Zur Social Infrastructure zdhlen beispielsweise

Schulen, Universitdten und Krankenhduser

Dieses Nischenprodukt erfreut sich bei Investoren
einer weiterhin hohen Nachfrage und eignet sich
besonders fur Club Deals - also eine Finanzierung

insbesondere von GroBprojekten durch mehrere

Investoren oder Kreditgeber auch in Form einer
offentlich-privaten Partnerschaft (Public-Private-
Partnership, PPP) — oder Seggregated Accounts
(Investments im Namen und im alleinigen Eigentum

des Anlegers).

Investoren profitieren hier von einem duBerst sicheren
Investment und der allgemein positiv bewerteten
Forderung des Allgemeinwohls, die 6ffentliche Hand
wiederum profitiert von einem geringeren Kapital-

einsatz.



AUSBLICK

2023 wird ein forderndes und chancenreiches Jahr. Schon zu Beginn eréffnen sich interessante

Investment-Perspektiven und Handlungsoptionen im Rahmen unserer fokussierten Ausrichtung:

= Wir werden das Montano Public Sector-Portfolio und die Investment-Sparte Social
Infrastructure ausbauen, interessante Themenfonds auflegen und bestehende Individual-

mandate erweitern.

= Auf Basis unserer soliden Kapitalausstattung — mit einer Eigenkapitalguote von Uber 20 %
und einem komfortablen Liquiditatspolster — planen wir zusdtzlich Ankdufe von Core-Plus-

oder Value-Add-Objekten im Segment Lebensmitteleinzelhandel.

= |m Einklang mit der Montano ESG Roadmap realisieren wir mit Investitionen in nicht ESG-kon-
forme und gestrandete BUroimmobilien gleichermafen ckologische und ckonomische Ziele.

Auch in diesem Geschaftsfeld werden wir noch mehr Eigenkapital einsetzen.

Mochten Sie lhre Investment-Strategie feinjustieren oder
neu definieren? Hat Ihr Portfolio geniigend Wachs-
tumspotenzial? Sind IThre Ziele nachhaltig realisierbar?
Wir entwickeln Perspektiven, realisieren das Wertstei-
gerungspotenzial I[hrer Immobilien und erhohen Ihren
Return on Investment. Zuverldssig, unabhdingig,

wachstumsstark.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Dieses Dokument ist eine unverbindliche Informa-
tion und dient ausschlieBlich zur Information Uber
die Montano Real Estate GmbH (,Montano"). An-
derungen bleiben vorbehalten und kénnen jederzeit
ohne Vorankindigung erfolgen. Obwohl Montano
in der Uberzeugung handelt, dass die dargestellten
Informationen zum Zeitpunkt der Erstellung des
vorliegenden Dokuments korrekt sind, kann fur die
Richtigkeit und Vollstdndigkeit der Angaben keine
Gewdhr Ubernommen werden. Es besteht keine
Verpflichtung seitens Montanos, auf Anderungen
von enthaltenen Angaben hinzuweisen und/oder
dieses Dokument zu aktualisieren. Fir Schaden
materieller oder ideeller Art, die nicht in der Verlet-
zung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit
bestehen und die durch die Nutzung oder Nichtnut-
zung der in diesem Dokument enthaltenen Infor-
mationen verursacht wurden, ist eine Haftung der
Montano sowie ihrer Organe ebenfalls ausge-
schlossen, sofern ihr kein vorsatzliches oder grob
fahrlassiges Handeln zur Last fallt. Von diesem
Dokument dirfen weder im Ganzen noch auszugs-
weise Kopien angefertigt werden. Eine Weitergabe
dieses Dokuments oder darin enthaltener Informa-
tionen an Dritte ist nur mit ausdricklicher vorheri-

ger Zustimmung der Montano zuldssig.
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Montano Real Estate GmbH
Lenbachplatz 5

80333 MiUnchen

Tel. +49 89 24216980-0

Fax +49 89 24216980-29

E-Mail info@montano.eu
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Montano Real Estate GmbH
OMNITURM
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60312 Frankfurt am Main
Tel. +49 69 34871718-0

Fax +49 69 34871718-49

E-Mail info@montano.eu

BERLIN

Montano Real Estate GmbH
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10707 Berlin

Tel. +49 30 12087770-0

Fax +493012087770-99
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