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Editorial.

Liebe Anlegerinnen und Anleger,

mit dem Ausbruch des Ukraine-Krieges und der darauf-
folgenden Energiekrise, mit der hohen Inflation und der
Zinswende hat sich das Marktumfeld fiir Immobilien
grundlegend gewandelt.

Trotz der Herausforderungen dieser Entwicklungen

konnte sich die (Immobilien-)Wirtschaft Deutschlands ins-
gesamt ganz gut behaupten — wenngleich dies in einzelnen
Bereichen recht unterschiedlich ausfiel. Positiv hervor
sticht der Healthcare-Sektor: Wédhrend die Spitzenrenditen
fiir Pflegeheime von 2012 bis 2022 auf 3,9 % zuriickgingen,
stiegen sie 2022 erstmals wieder — auf 4,2 %. Mehr Details
zu den Trends in den einzelnen Sektoren Biiro, Einzelhandel
und Pflege lesen Sie in unserem Marktmonitor Deutschland.

Auch bei Verifort Capital tut sich Einiges: Anfang 2023
haben wir mit der Neuaufstellung unseres Vertriebs die
ndchste Phase unserer Wachstumsstrategie eingeleitet
und werden nach der erfolgreichen Restrukturierung der
vergangenen Jahre unsere Marktprdsenz mit neuen
Fondsangeboten weiter ausbauen.

Aber der Reihe nach: Die Platzierungsphase unseres
Healthcare-Fonds Verifort Capital HC1 konnten wir im
Sommer 2022 abschlie8en und mit dem Ankauf eines
vierten Objekts im Frithjahr 2023 war der Fonds komplett
investiert. Nach diesem erfolgreichen Auftakt haben wir
im Mai 2023 den Nachfolger Verifort Capital HC2 gestartet
und setzen damit unsere Serie von Health&Care-AIFs fort.

Daneben erweitern wir unsere Produktpalette im Bereich
Gewerbe. Hier setzen wir voll und ganz auf die urspriing-
liche Kernkompetenz von Verifort Capital, die Entwicklung



von Bestandsimmobilien. Dabei verfolgen wir den Value-Add-Ansatz. Das heif3t:
Wir suchen gezielt nach Objekten mit Potenzial, die wir mit unserem Asset-

und Property-Management weiterentwickeln — um den Wert der Immobilie

zu steigern und sie mit Gewinn flir unsere Investoren zu verduf3ern. Wie auch
beim Verifort Capital HC2 richten wir uns mit diesem Fondsangebot an private
Anleger. Fiir interessierte professionelle und semiprofessionelle Investoren
planen wir einen offenen Spezial AIF mit Gewerbe-Value-Add-Ansatz.

Wie wichtig — gerade in unsicheren Zeiten — ein enges Netzwerk und starke
Partner sind, zeigte sich jungst im Land Brandenburg: Im Mdrz 2023 kiindigte
die Warenhauskette Galeria Kaufhof an, aufgrund ihrer Insolvenz 47 ihrer

129 Standorte zu schlie8en. Betroffen war davon auch die Filiale in Cottbus,

ein Objekt aus unserem Portfolio. Noch im Mdrz hatte unser Team mit dem
Modehaus »Aachener« einen ersten Nachmieter gefunden und nur wenig spdter,
im Mai, einigten wir uns mit der Stadt Cottbus auf den Verkauf des gesamten
Objekts. Die Stadt will dort kiinftig Teile des Blirgerservices und eine Bibliothek
unterbringen. Kurzum: Gemeinsam konnten wir dem Leerstand in der Innen-
stadt einen Riegel vorschieben.

Diese und andere Erfolgsgeschichten aus dem vergangenen Immobilienjahr
sowie mehr liber uns und unsere Zukunftspldne lesen Sie in dieser Ausgabe.

Wir wiinschen Ihnen eine angenehme Lektiire und freuen uns, auch in der neuen
Besetzung, auf eine weiterhin fruchtbare Zusammenarbeit mit Ihnen!

Herzliche Grii3e

Lt

Thr Frank M. Huber, CEO
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Die

Verifort Capital
G r u p p e ... ist ein Immobilienfonds- und Asset-Manager mit Standorten

in Berlin, Diisseldorf, Frankfurt (Oder), Hamburg, Offenbach und
Hauptsitz in Tibingen sowie einer Niederlassung in Sempach-
Station, Schweiz. Verifort Capital hat sich auf Gewerbe- und
Health&Care-Immobilien spezialisiert und steht mit seinem
Investmentansatz fir Verldsslichkeit, Transparenz und Wert-
haltigkeit. Mit der umfassenden Expertise seiner Mitarbeiter
verbindet Verifort Capital zwei Welten: die Immobilien- und die
Fondswelt.

Als Asset Manager fokussiert sich das Unternehmen auf
Gewerbe- und Health&Care-Immobilien. Aktuell verwaltet
Verifort Capital rund 630 Mio. € Assets under Management
in zwolf geschlossenen Immobilienfonds.

Im Bereich Gewerbeimmobilien verfolgt Verifort Capital eine
Value-Add-Strategie und erwirbt Objekte mit Wertsteigerungs-
potenzial, restrukturiert und optimiert sie und bringt diese
anschlief3end erfolgreich zuriick an den Markt. Ein wichtiger
Aspekt liegt hierbei in der energetischen Sanierung der Objekte.

A



Verifort Capital unterscheidet sich von vielen Mitbewerbern unter anderem
dadurch, dass sowohl das Asset- als auch das Property-Management bei regio-
nalen Managern liegt. Wir nennen das 360-Grad-Ansatz. Die Profis vor Ort
kennen die einzelnen Fondsobjekte und die jeweiligen Mdrkte und kimmern sich
individuell um die Immobilien. So kann Verifort Capital Entwicklungen an den
Standorten frithzeitig antizipieren und gezielt notwendige Maf3nahmen einleiten
und umsetzen.

Mit seinen Health&Care-Fonds investiert Verifort Capital bundesweit in Sozial-,
Pflege- und Betreuungseinrichtungen. Die Strategie sieht den Erwerb von Be-
standsobjekten mit regelmdf3igen Ertrédgen vor. Der Fokus der Investitionen und
Modernisierungsmafnahmen liegt dabei neben der 6kologischen Nachhaltigkeit
auch auf der sozialen Notwendigkeit, einen Beitrag zu einer langfristigen und
ausreichenden Versorgung mit Sozialimmobilien zu leisten und den Herausfor-
derungen des demografischen Wandels zu begegnen.

Als aktiver Fondsmanager mit einem erfahrenen Managementteam emittiert
Verifort Capital regulierte Produkte mit unterschiedlichen Risiko-Rendite-
Strategien fiir private, semiprofessionelle und in Zukunft auch fir institutionelle
Anleger. Rund 13.000 private Kapitalanleger machen das Unternehmen zu einem
der fiihrenden Anbieter von Alternativen Investmentfonds (AIF) in Deutschland.

Verifort Capital ist auflerdem einer der ersten Asset- und Property-Manager

in Deutschland, der nach DIN ISO 9001:2015 zertifiziert ist. Das Unternehmen
hat dariiber hinaus eine umfassende ESG-Strategie eingefiihrt und arbeitet als
Griindungsmitglied der ESG-Initiative ECORE an tragfdhigen Nachhaltigkeits-
standards fiir die gesamte Immobilienbranche.

IN
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»Der personliche Kontakt ist und bleibt
entscheidend fir einen erfolgreichen Vertrieb.
Das gesamte Team ist deshalb jederzeit mit Rat
und Tat fur unsere Vertriebspartner da.« aexander kiein

Anfang des Jahres 2023 haben wir mit der Neuaufstellung unseres Vertriebs
den ndchsten Schritt unserer Wachstumsstrategie angestof3en und wollen nach
der erfolgreichen Restrukturierung der vergangenen Jahre mit unseren neuen
Fondsangeboten unsere Prdsenz im Markt weiter ausbauen. Dazu haben wir mit
Jens Miiller und Alexander Klein zwei langjdhrig erfahrene Vertriebsmanager
gewonnen, die sich fachlich sehr gut auskennen, in unserer Branche bestens
vernetzt sind und schon viele Jahre erfolgreich zusammenarbeiten. Jens Miiller
verantwortet als CSO die strategische Ausrichtung des Vertriebs, Alexander
Klein leitet als Geschdftsfiihrer der Vertriebsgesellschaft das operative Geschdft.
Im Frihjahr haben wir unser Vertriebsteam zusdtzlich mit weiteren Kollegen
verstdrkt, so dass wir unsere Arbeit und unser Angebot noch besser auf die
Anspriiche der Vertriebspartner und Anleger ausrichten konnen.



»Bei der Mischung aus
kollegialem Miteinander,
Uberzeugenden Produkten
und spannenden Themen ist
uns beiden die Entscheidung
fur Verifort Capital nicht
schwer gefallen.« sensmuter

o



E S G Energetische

Sanierung in
Mannheim.

Allgemeinstrom:

£QL 0/
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Asset & Property

Management
Nachhaltigkeit ist fiir uns bei

Verifort Capital als Griindungsmitglied
der Nachhaltigkeitsinitiative ECORE
(ESG Circle of Real Estate) Kern der
Unternehmensphilosophie.

Dies spiegelt sich nicht nur in der Griindung unseres ESG-Teams und der Ent-
wicklung unserer ESG-Strategie wider, sondern auch ganz konkret in den Mal3-
nahmen, die wir in unserem Immobilienportfolio implementieren. Ein Beispiel
hierfiir ist die energetische Sanierung unseres Objektes in Mannheim, einer
Biiroimmobilie: Die Gebdude- und Anlagentechnik in dem Objekt befand sich auf
dem Stand des Baujahres 1972 und war nach heutigen Standards entsprechend
ineffizient und teuer im Betrieb. In Zusammenarbeit mit dem Facility Manager
Sauter FM haben wir nach einer detaillierten Analyse umfangreiche Modernisie-
rungen an der Liftungs- und Klimaanlage des Gebdudes vorgenommen. Neben
dem Einbau einer neuen technischen Gebdudeausstattung und einer Aufriistung
der Kiihl- und Heizanlagen haben wir mit Fensterfolien auch passiven Hitze-
schutz an der Gebdudefassade angebracht. Durch diese MaSnahmen konnten
wir den Bedarf an Allgemeinstrom um ganze 85% reduzieren und mit Blick auf
unsere ESG-Ziele einen grof3en Beitrag zu mehr Energieeffizienz leisten — gleich-
zeitig profitieren unsere Mieter von einem modernen und angenehmen Arbeits-
umfeld sowie von den verringerten Energiekosten.

\ﬂ;ﬂ\ﬂy ESG-Circle of Real Estate

ECORE arbeitet daran, einheitliche Nachhaltigkeitsstandards fiir die Immobilien-
branche zu etablieren. Dabei spielt auch die Etablierung einer einheitlichen Soft-
ware zur Bewertung (Scoring) von Immobilien eine grof3e Rolle. Das dynamische
Model des Scorings enthdlt alle relevanten Aspekte zu Umwelt-, Sozial- und Gover-
nance-Fragen und wird fortlaufend an regulatorische und soziale Anforderungen
angepasst. ECORE ist ein Zusammenschluss von Verwaltern, Fondsgesellschaften,
Banken und Dienstleistern der Immobilienbranche, die daran arbeiten, den ESG-
Standards der EU gerecht zu werden und einheitliche Nachhaltigkeitsstandards
fir die Immobilienbranche zu etablieren.
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Im Mdrz 2023 ging die Ankiindigung der
Kaufhauskette Galeria Kaufhof durch die Medien,
im Zusammenhang mit ihrer Insolvenz 47 ihrer
deutschlandweit 129 Standorte zu schlie8en.
Hiervon betroffen war unter anderem die Filiale
in Cottbus, die sich in unserem Portfolio befand.

Als Immobilieneigentiimer sehen wir uns als
Partner der Stddte und entsprechend war uns
wichtig, eine schnelle Anschlusslésung fiir die
Galeria-Kaufhaus-Immobilie zu finden, um

einen Leerstand in der Cottbuser Innenstadt zu
vermeiden — und das haben wir in Rekordzeit
erreicht. Dank unseres breiten Netzwerks und
dem erfahrenen Transaktionsteam konnten wir
noch im Mdrz mit dem Modehaus »Aachener«
einen Nachmieter fiir einen Grofteil der Fldchen
prdsentieren. Nur wenige Wochen spdter im

Mai haben wir eine Einigung iber den Verkauf
der gesamten Immobilie mit der Stadt Cottbus
erzielt, die Teile des Biirgerservices sowie eine
Bibliothek in dem Gebdude ansiedeln will. Diese
Erfolgsgeschichte ist ein Beispiel dafiir, wie wir mit
gutem Asset Management und partnerschaftlichen
Beziehungen zu Stakeholdern wie Mietern und der
Stadt auch in kiirzester Zeit auf neue Situationen
reagieren kdnnen und Lésungen finden, die allen
Beteiligten einen Mehrwert liefern.
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Verifort Capital HC1:
Der erste »eigene« AIF
von Verifort Capital ist
voll investiert.
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DORPEN

Ambulant betreute Wohngruppen mit Tagespflege -

das Konzept von »Haus Leni« und »Haus Frida« ist

wie folgt zu beschreiben: Die Pflegebediirftigen mieten
sich in ein voll mébliertes Apartment ein. Die Pflege-
leistungen kann sich der Mieter iiber den ambulanten — *
Pflegedienst vor Ort individuell und auf seine Bediirf-
nisse abgestimmt dazu buchen.



Merseburg Il — ambulant betreute Wohngruppen

Im Mai 2023 haben wir mit dem Ankauf einer Pflegeeinrichtung in Merseburg
die Investitionsphase unseres ersten »eigenen« Alternativen Investmentfonds
(AIF), dem Verifort Capital HC1, planmdfig abgeschlossen. Bereits zum Jahres-
beginn 2022 hatte der Fonds mit dem Ankauf einer stationdren Pflegeeinrichtung
in Hannover die vorgesehene Risikomischung erreicht, im Sommer 2022 war er
ausplatziert. Mit dem im Mai in Merseburg angekauften Objekt konnten wir das
Portfolio des Verifort Capital HC1 weiter diversifizieren und das Anlagekapital
vollstdndig investieren. Der Fonds ist das erste Neuprodukt, das wir als Verifort
Capital aufgelegt haben und investiert in deutsche Immobilien aus den Bereichen
stationdre Pflegeheime, betreutes Wohnen sowie Tages- und ambulante Pflege
und bietet vor allem Privatanlegern einen Zugang zu dieser besonderen Asset-
klasse.

Hannover — Pflegeheim (reine stationdre Pflege)
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Verifort Capital HC2:
Fortsetzung der
Health&Care-Serie.

Nach dem erfolgreichen Auftakt mit dem Verifort Capital HC1
haben wir im Mai 2023 den Nachfolgefonds Verifort Capital HC2
gestartet und damit unsere Serie von Health&Care-AIFs fort-
gesetzt, die in Immobilien aus dem Segment der Pflege- und
Sozialimmobilien in Deutschland investieren. Im Vergleich zum
Vorgdngerfonds setzt der Verifort Capital HC2 aber auf ein
breiteres Anlagespektrum: Zusdtzlich zu Immobilien aus den
Bereichen stationdre Pflegeheime, betreutes Wohnen sowie
Tages- und ambulante Pflege kann das Portfolio auch Einrich-
tungen wie Arztehduser, medizinische Versorgungszentren und
andere medizinische Einrichtungen, etwa Apotheken, enthalten.
Ebenso kommen Kindertagesstdtten sowie Schulen und dhn-
liche Ausbildungsstdtten in Frage. Denn der demografische
Wandel fithrt nicht nur zu einer wachsenden Nachfrage nach
Pflege- und Wohnpldtzen, auch der Bedarf an medizinischer
Versorgung sowie Betreuungs- und Ausbildungsmdéglichkeiten
fir Kinder und Jugendliche nimmt zu. Als Artikel-8-Fonds nach
der EU-Offenlegungsverordnung leistet der AIF dabei einen
wesentlichen Beitrag zur Verwirklichung sozialer Ziele. Die
Anlagestrategie des Verifort Capital HC2 setzt, wie schon der
Verifort Capital HC1, auf ein risikogestreutes Buy-and-Hold-
Konzept, das den Anlegern durch regelmdfSige Ausschiittungen
eine langfristige und verldssliche Geldanlage bietet.

Hinweis: Fur eine Anlageentscheidung sind allein der Verkaufsprospekt und das Basisinformationsblatt
malf3geblich. Diese Unterlagen und eine Zusammenfassung der Anlegerrechte sind kostenlos in deutscher
Sprache unter https://fondswelt.hansainvest.com/de/downloads-und-formulare/download-center
abrufbar. Interessenten wird vor einer Kaufentscheidung nachdriicklich das Lesen dieser Unterlagen
empfohlen. Die AIF-Verwaltungsgesellschaft kann beschlief3en, den Vertrieb zu widerrufen.
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Kernkompetenz: Neuer
Gewerbe-Value-Add AlF.

Neben der Fortsetzung der Health&Care-Reihe planen
wir im Herbst 2023 die Erweiterung unseres Produktport-
folios um einen Fonds im Bereich Gewerbe-Value-Add.

Mit diesem neuen Publikums-AlIF setzen wir voll auf die
Kernkompetenz von Verifort Capital, die Entwicklung von
Gewerbe-Bestandsimmobilien. Hierbei verfolgen wir einen
Value-Add-Ansatz: Wir suchen gezielt nach Objekten mit
Potenzial, die wir mit unserem eigenen Asset- und Property-
Management weiterentwickeln, um sie anschlief3end wert-
gesteigert wieder in den Markt zu geben. Dabei legen wir
einen besonderen Fokus auf das Thema Nachhaltigkeit,
um die Objekte mit Blick auf die zunehmenden ESG-Anfor-
derungen im Immobilienbereich fit fiir die Zukunft zu
machen. Gerade an kleineren Standorten wie in B- und C-
Stddten liefern energetisch sanierte Immobilien, auch

in der Vermietung, einen grof3en Wettbewerbsvorteil.

Mit unserem Team identifizieren wir schon bei der Objekt-
priifung den mdglichen Sanierungsbedarf und sind damit
in der Lage, die Immobilien kurzfristig so weiterzuent-
wickeln, dass sie als ESG-konforme Immobilien langfristig
attraktiv sind. Mit seiner auf nachhaltige Wertsteigerung
abzielenden Value-Add-Strategie richtet sich der Fonds vor
allem an solche Anleger, die entsprechend ihrer Portfolio-
strategie an den Chancen des Immobilienmarktes und der
wachsenden Bedeutung von ESG bei Transformation der
Branche partizipieren méchten.

Hinweis: Ein Verkaufsprospekt sowie das Basisinformationsblatt fiir dieses angekiindigte Produkt existieren derzeit noch
nicht. Diese Unterlagen und eine Zusammenfassung der Anlegerrechte sind nach Gestattung durch die Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistung mit Beginn der Vertriebsphase kostenlos in deutscher Sprache unter https://fondswelt.hansainvest.
com/de/downloads-und-formulare/download-center abrufbar. Die AIF-Verwaltungsgesellschaft kann beschlief3en, den
Vertrieb zu widerrufen.



Neuer NEU
Gewerbe-Fonds
fur professionelle
Investoren.

Spezial-AIF

Ebenfalls einen Gewerbe-Value-Add-Ansatz
verfolgt ein neuer offener Spezial-AlF, den wir
aktuell gezielt fiir professionelle und semipro-
fessionelle Investoren entwickeln. Die Anlage-
strategie ist hierbei dhnlich wie bei dem neuen
Publikums-AIF: Wir restrukturieren gewerbliche
Liegenschaften wie Bliro-, Handels- oder Logistik-
immobilien in Innenstadtlagen in B- und C-Stddten
unter anderem energetisch, so dass sie einschld-
gigen Nachhaltigkeitsvorgaben entsprechen und
damit sowohl fur Mieter als auch Investoren lang-
fristig interessant sind. Durch den Spezial-AlF, der
auf der Ankaufsseite, anders als unsere Bestand-
fonds einen Portfolioansatz in B- und C-Stddten
verfolgt, bieten wir erstmals auch institutionellen
und semiprofessionellen Anlegern die Moglichkeit
in diesem Marktsegment zu investieren.

Hinweis: Offenes Spezial-Investmentvermdgen nach § 284 KAGB, zugelassen sind nur semiprofessionelle
und professionelle Investoren, die keine natlrlichen Personen oder Personengesellschaften sind.
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Wirtschaft erholt sich
in 2022 trotz zahlreicher
Herausforderungen.

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war 2022 geprégt vom Krieg
in der Ukraine und seinen Folgen, insbesondere den extremen Energiepreis-
steigerungen, Liefer- und Materialengpdssen sowie dem zunehmenden Fach-
krdftemangel. Trotz dieser Herausforderungen konnte sich die Wirtschaft in
Deutschland insgesamt gut behaupten — wenngleich dies sich in einzelnen
Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich darstellte: Wahrend beispielsweise
einige Dienstleistungsbereiche nach Wegfall der Corona-Beschrénkungen von
Nachholeffekten profitieren konnten, bremsten hohe Kosten sowie Fachkrdf-
te- und Materialmangel die Entwicklung in Branchen wie dem Bau- oder dem
Verarbeitenden Gewerbe.!

Eckdaten der deutschen Wirtschaft

2022 2021
BIP (preisbereinigt) 1,9% 2,6 %
Erwerbslosenquote? 2,9% 3,3%
Export 14,3 % 14,3 %
Import? 24,1% 17,3%
Bruttolohne und -gehdlter? 41% 3,3%

Verdnderung gegentuber Vorjahr in Prozent, soweit nicht anders angegeben.

1 | https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2023/bip2022/pm-bip.pdf?__blob=
publicationFile (letzter Zugriff: 25.08.2022)

2 | https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-
Inlandsprodukt/Tabellen/inlandsprodukt-gesamtwirtschaft.html (letzter Zugriff: 25.08.2022)

3 | https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Aussenhandel/Tabellen/gesamtentwicklung-
aussenhandel.pdf?__blob=publicationFile (letzter Zugriff: 25.08.2022)


https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2023/bip2022/pm-bip.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2023/bip2022/pm-bip.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-Inlandsprodukt/Tabellen/inlandsprodukt-gesamtwirtschaft.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-Inlandsprodukt/Tabellen/inlandsprodukt-gesamtwirtschaft.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Aussenhandel/Tabellen/gesamtentwicklung-aussenhandel.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Aussenhandel/Tabellen/gesamtentwicklung-aussenhandel.pdf?__blob=publicationFile

Marktmonitor
Deutschland

2022 auf
einen Blick

o Gesamtwirtschaft in Deutschland
konnte sich 2022 gut behaupten

o Finanzierungsdefizit des Staates war
etwas geringer als im Vorjahr

o Private Konsumausgaben waren wichtigste
Wachstumsstiutze der Wirtschaft

o Gastgewerbe und Verkehr profitierten von
der Aufhebung der Corona-Restriktionen

o Hohe Preise und Materialmangel
bremsten Industrieproduktion und Bau

o Arbeitsmarkt weiter robust in
schwierigem Umfeld



Der Immobilienmarkt
erlebt eine Wende.

2022 war nicht nur politisch eine »Zeitenwende«, auch die Immobilienbranche
durchlebte groR3e Verdéinderungen. Eine grof3e Belastung fiir den gesamten
Immobiliensektor waren Materialengpdsse und hohe Preissteigerungen bei
Baumaterial, was zusammen mit gestiegenen Finanzierungskosten zu einem
Riickgang bei den Bauinvestitionen gefiihrt hat, sowohl bei Wohn- als auch bei
Nichtwohnbauten.* Ebenso wirkte sich die unsichere gesamtwirtschaftliche
Lage sowie das hohe Zinsniveau deutlich auf das Transaktionsvolumen fir
Immobilien in Deutschland aus, das mit knapp 63 Mrd. €. mehr als 40 % unter
dem Vorjahresvolumen lag®. Ein wichtiger Grund hierfiir liegt sicherlich in den
stetig gestiegenen Zinsen, die einerseits klassische Finanzanlagen fiir institutio-
nelle Investoren wieder attraktiver gemacht haben, andererseits aber auch zu
hoéheren Finanzierungskosten fiir Immobilieninvestitionen gefiihrt haben. Vor
dem Hintergrund dieser Entwicklung kénnte sich der Investitionsschwerpunkt
bei Immobilien in Zukunft wegbewegen von der Suche nach einem Ausgleich fir
Null- und Negativzinsen, hin zu einer Rolle fiir Immobilien als Inflationsschutz
und Realzinssicherung.® Abseits der Metropolen kénnten sich im Zuge sinkender
Kaufpreisfaktoren Chancen fiir opportunistischere Investoren erdffnen.

Um auch in einem solchen Umfeld langfristig Wertsteigerung erreichen zu
konnen und eine attraktive Alternative fiir Investoren zu bieten, ist die aktive
Immobilien-Bewirtschaftung eine der bedeutendsten Aufgaben. Durch aktives
Management kénnen Objekte aufgewertet und fiir Mieter weiterentwickelt
werden, was sowohl Miet- als auch Wertsteigerungen ermaglicht. Insbesondere
bei Objekten an B-, C- und D-Standorten ist hierbei tiefe Marktkenntnis sowie
Prdsenz vor Ort und das Wissen um regionale und lokale Eigenheiten wichtig,
etwa mit Blick auf regionalpolitische Planungen oder die Entwicklung ortsan-
sdssiger Unternehmen.
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Buro

Biiroimmobilien waren 2022 mit
einem Transaktionsvolumen von
rund 21,8 Mrd. €. die gefragteste
Immobilien-Assetklasse in Deutsch-
land, wenngleich dieser Wert unter
dem Durchschnitt der vergangenen
Jahre liegt.

Die nominellen Mietpreise sind 2022
flichendeckend gestiegen, besonders
in den A-Stddten, wo der gewichtete
Durchschnitt der Spitzenmieten von
35,70 €/m? auf 38,60€/m? wuchs. In
relevanten B-Stddten zeigt sich eine
dhnliche Entwicklung, wenn auch auf
niedrigerem Niveau. Zwar haben die
Preiskorrekturen 2023 bisher fiir ein
nachlassendes Transaktionsvolumen
gesorgt. Sobald sich der Preisbil-
dungsprozess stabilisiert hat, diirfte
es jedoch zu einer deutlichen Markt-
belebung mit neuen Investitions-
opportunitdten kommen. Hierbei
wird auch die Bedeutung der Energie-
bilanz immer wichtiger, so dass ESG-
konforme Objekte deutlich attraktiver
werden als solche mit ESG-Defiziten.*
Investoren, die klare Konzepte zur
nachhaltigen Entwicklung ihrer
Objekte haben, diirften hiervon pro-
fitieren.

Einzelhandel

Trotz der herausfordernden wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen
konnte sich der Einzelhandel in
Deutschland im Jahr 2022 positiv
entwickeln. Dabei profitierte er auch
von Nachholeffekten nach den Locke-
rungen der Corona-Beschrdnkungen,
so dass der stationdre Handel eine
Umsatzsteigerung von 9,3 % auf
548,7 Mrd. € verzeichnen konnte.

Der Transaktionsmarkt fiir Einzel-
handelsimmobilien war mit Riicken-
wind in das Jahr 2022 gestartet,
wurde jedoch im Frihjahr vom Krieg
in der Ukraine sowie der hohen
Inflation abgebremst. Gerade die
steigenden Finanzierungskosten,
bedingt durch die Zinswende, haben
sich auf das Investitionsverhalten
ausgewirkt. Das Transaktionsvolu-
men fiir Einzelhandelsimmobilien
lag 2022 bei 9,4 Mrd. € und damit 18 %
unter dem Durchschnitt der letzten
zehn Jahre bei 11,4 Mrd. €. Auch in
diesem Immobiliensegment diirfte
aber, wenn sich ein neues Preisniveau
gefunden hat, mit einer Belebung des
Transaktionsmarkts zu rechnen sein.*
Fiir Investoren, die sich friihzeitig
entsprechend positionieren, kénnen
sich daraus attraktive Chancen
ergeben.

4 | »Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2023«, ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss eV. 2023

Pflege

In den vergangenen Jahren hat,

auch aufgrund der wachsenden
Nachfrageprognose sowie der
brancheniiblich langfristigen Miet-
vertrdge, das Investoreninteresse an
Gesundheits- und Sozialimmobilien
immer mehr zugenommen. Dennoch
kam es aufgrund der steigenden
Kosten und unsicheren Rahmenbe-
dingungen im Jahr 2022 zuletzt zu
riickldufigen Investitionen. Das Trans-
aktionsvolumen in diesem Sektor
betrug rund 2,3 Mrd. €, wovon etwa
1,7 Mrd. € auf Pflege- und Senioren-
heime und 638 Mio. € auf Kliniken und
Arztehduser entfielen. Wihrend die
Spitzenrenditen flir Pflegeheime in
den Jahren 2012 bis 2022 von 7,4 % auf
3,9 % gesunken waren, ergab sich hier
2022 erstmals wieder eine Steigerung
auf 4,2 %.

Die Prognose fiir diese Assetklasse
durfte auch langfristig positiv blei-
ben. Trotz des Investoreninteresses
hat sich in den vergangenen Jahren
die Bedarfsliicke in dieser Assetklasse
vergroRert.* Da, unter anderem
aufgrund der Kapazitdtsgrenzen im
Baugewerbe und des Fachkrdfteman-
gels, auf absehbare Zeit keine ausrei-
chenden Neubauten fiir Pflege- und
Sozialeinrichtungen auf den Markt
kommen, diirfte die Bedeutung von
Bestandsobjekten weiter zunehmen.

5 | »Market in Minutes: Investmentmarkt Deutschland«, Savills, https://www.savills.de/research_articles/260049/337862-0 (letzter Zugriff: 15.08.2023)

6 | https://www.jll.de/de/presse/Deutscher-Investmentmarkt-beendet-2022-mit-angezogener-Handbremse (letzter Zugriff: 15.08.2023)


https://www.savills.de/research_articles/260049/337862-0
https://www.jll.de/de/presse/Deutscher-Investmentmarkt-beendet-2022-mit-angezogener-Handbremse
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Verifort Capital -

Die Verifort Capital Fonds.

Unsere Immobilienfonds im Uberblick.

Fondsname Nutzungsarten Emissionsvolumen Emissionszeitraum
Gewerbe
Verifort Capital I Office, Retail, Light Industrial 10.000.000€ 01.05.2002-30.06.2004
Verifort Capital III Office, Retail, Light Industrial 15.000.000€ 01.07.2004—30.06.2005
Verifort Capital IV Office, Retail, Light Industrial 100.000.000€ 01.07.2005-31.12.2008
Verifort Capital VI Office, Retail, Light Industrial 65.000.000 € 25.08.2008-31.12.2009
Verifort Capital VII Office, Retail, Light Industrial 55.000.000 € 01.02.2010-30.09.2010
Verifort Capital VIII Office, Retail, Light Industrial 75.000.000€ 01.09.2010—-30.04.2011
Verifort Capital IX Office, Retail, Light Industrial 117.000.000€ 01.05.2011-31.01.2012
Verifort Capital X Office, Retail, Light Industrial 200.000.000 € 01.02.2012-30.04.2013
Verifort Capital XI Office, Retail, Light Industrial 234.000.000 € 01.05.2013-21.07.2014
Verifort Capital XII Office, Retail, Light Industrial 10.000.000€ 24.05.2015-31.05.2017
VC Value Add Plus Office, Retail, Light Industrial ca. 20 Mio. €% in Planung

(Artikel 8°)
Healthcare
Verifort Capital HC1 Healthcare 15.000.000€ 23.11.2021-30.06.2022
Verifort Capital HC2 Health&Care (Artikel 8°) 31.301.000 € in Platzierung
Gewerbe
VCR2Green ** Office, Retail, Light Industrial 150.000.000€ % in Vorbereitung

(Artikel 8°)

9 | Artikel 8 der Verordnung (EU) 2019/2088 zu nachhaltigkeitsbezogenen Offenlegungspflichten im Finanzdienstleistungssektor

10 | Zielvolumen

11 | Offenes Spezial-Investmentvermdgen nach § 284 KAGB, zugelassen sind nur semiprofessionelle und professionelle Investoren, die keine natiirlichen
Personen oder Personengesellschaften sind.
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& Verifort Capital

Verifort Capital Group GmbH
Konrad-Adenauer-Str. 15
72072 Tibingen

T +49 7071 3665 100
F +49 70713665 77
info@verifort-capital.de

Alle Informationen zu den Verifort Capital
Immobilienbeteiligungsgesellschaften
sowie Details zu den Beteiligungsmaglich-
keiten finden Sie im Internet unter:

www.verifort-capital.de

Erfahren Sie mehr tiber unsere
neuesten Aktivitdten auf:


https://www.instagram.com/verifortcapital/
http://www.linkedin.com/company/verifort-capital
mailto:info%40verifort-capital.de?subject=
http://www.verifort-capital.de

www.verifort-capital.de
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