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Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir Ihr Verstandnis und Ihre Geduld in Bezug auf die Rickfiihrung lhrer Vermégensan-
lage und méchten Ihnen gerne ein Update zu unserer Stellungnahme vom 25.09.2024 und zu den aktuel-
len MaRBnahmen sowie der weiteren Vorgehensweise geben, um lhnen gréRtmégliche Transparenz und
Sicherheit zu bieten.

Aktuelle MaBnahmen und weitere Vorgehensweise

Die urspriingliche Planung eines , Atelierhauses” war am Bedarf des Landes Berlin orientiert, jedoch wie
Ihnen bereits schon mitgeteilt, aufgrund der Neuwahlen nicht realisierbar. Nach nun gefestigten politi-
schen Verhiltnissen, hatten wir die Planung noch einmal aufgegriffen und an den letzten Verhandlungs-
stand angekniipft. Das Land Berlin mdchte aber an bisherige Verhandlungen nicht ankniipfen. Nach wie
vor sollen keine Gelder und Ressourcen fiir derartige Vorhaben bereitgestellt werden.

Parallel dazu verfolgen wir mit Hochdruck einen Verkauf bzw. die Vermietung des Grundstticks. Wir be-
finden uns im aktiven Austausch mit potenziellen Kiufern und Mietern. Die allgemeine Unsicherheit in
der Branche und im Wirtschaftsmarkt Deutschland erschweren Investitionsentscheidungen potenzieller
Kéufer und fiihren parallel zu Herausforderungen bei der Darstellung der Finanzierung des Kaufpreises in
Hohe von 1.800.000,00 bis 2.100.000,00.

Dies fuihrte dazu, dass wir uns seit Langerem parallel mit einer alternativen Bebauung des Grundstiicks
beschéftigen. Dabei ist, mit Blick auf die Lage, insbesondere das Segment Micro-Living und Handwerker-
hotels in unseren Fokus geriickt. Die beiliegende Marktanalyse bekréftigt unsere Einschitzung und weist
einen Wachstumsmarkt fiir diesen Bereich — gerade auch in Berlin — aus.
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Die aktuelle Planung sieht eine fiinfgeschossige Bebauung mit 120 Appartements sowie 22 Stellplatze
vor. Die Appartements ausgestattet mit Bad, Kiche, Bett und Arbeitstisch haben eine GroéBe von ca.
17,50 m2. Unsere Architekten befinden sich derzeit in enger Abstimmung und Prifung mit den Genehmi-
gungsbehérden. Da fiir das Grundstiick schon einmal eine positive Bauvoranfragen fiir ein Hotel vorlag,
gehen wir derzeit wieder von einer positiven Einschatzung aus.

Zukunftsaussichten

Innerhalb der nichsten vier Wochen beabsichtigen wir die Finalisierung der Planung des neuen Konzep-
tes sowie die Erstellung einer belastbaren Baukostenkalkulation. Das versetzt uns in die Lage das neue
Konzept im Januar unseren Bankpartnern zu prasentieren. Aufgrund unserer derzeitigen Erfahrungen mit
weiteren Projekten wiirde dann eine Darlehensablésung voraussichtlich bis zum 30.06.2025 erfolgen.
Unabhingig davon arbeiten wir mit Hochdruck daran, eine Ablésung zum 30.03.2025 zu realisieren.

Nach wie vor verfolgen wir die Option des Verkaufs. Jedoch stellen wir fest, dass der gesamte Verkaufs-
prozess, einschlieRBlich Objektpriifung, finale Kreditentscheidung und Vertragserstellung aktuell immer
noch mehr Zeit in Anspruch nimmt, als (blich.

Wir bedauern aufrichtig die entstandenen Unannehmlichkeiten und wissen |hr Vertrauen in dieser Zeit
sehr zu schitzen. Seien Sie versichert, dass wir alles in unserer Macht Stehende tun, um den Prozess so
schnell und reibungslos wie méglich zu gestalten. Fiir Riickfragen oder weiterfiihrende Informationen
stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfligung.

itk Bolmerg
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Serviced Apartments in 13599 Berlin, Am Juliusturm 35

Marktanalyse

Makrolage

Mit circa 3,7 Mio. Einwohnern und einem Einzugsgebiet von ungeféahr 6 Mio. Menschen ist Berlin die
gréRte Stadt Deutschlands. Das grof3e kulturelle Angebot, die Funktion als Hauptstadt und
Regierungssitz, eine starke Griinderszene und das internationale Umfeld locken Geschéftsreisende und
Touristen, aber auch Talente aus dem In- und Ausland an die Spree. In den letzten Jahren ist sowohl
das Bruttoinlandsprodukt als auch die Zahl der Erwerbstatigen Uber den bundesweiten Durchschnitt
gestiegen.
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Quelle: 571525_Whitepaper_Serviced_Apartment_dt_final.pdf

Mikrolage

VVom Berliner Zentrum erreicht man das Objekt am Juliusturm 35 mit dem Auto in ca. 15-20 Minuten. In
der Nahe befindet sich die U-Bahnhaltestelle ,Haselhorst* der U-Bahnlinie U 7. Mit den Buslinien 133
und 236 ist die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr hervorragend. Die Spandauer
Altstadt ist fuRlaufig zu erreichen. An den Uberregionalen Verkehr ist das Objekt Uber die Stadtautobahn
sehr gut angebunden.
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Einkaufszentrum Am Juliusturm - Parkhaus
Zitadellenweg 36, 13599 Berlin
700 Stellplatze
Uberwachungskamera, Behindertenplitze

Mo bis Fr 7.00 bis 24.00 Uhr, Sa 7.00 — 23.30 Uhr
Parkgebuhren: bis 90 Minuten kostenlos, anschlieRend 2,00 Euro / 2,5 Stunden und 2,50 Euro fir

jede weitere Stunde; Tag 18,00 Euro

Mikrolage von Am Juliusturm, 13599 Berlin

©

[1+]
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Stadtzentrum (Berlin)

11,2 km
Luftlinie zur Stadtmitte

Apotheke

easyApotheke
200 Meter

Backerei

Back & Snack
950 Meter

Kindergarten

Kita St. Nikolai
860 Meter

Arzt [ Arztin

Berliner Praxis fiir Gastroenterologie ...
980 Meter

Definition

1

Haltestelle (Bus/Bahn)

Bushaltestelle Motorradwerk (Berlin)
120 Meter

Briefkasten

Am Juliusturm 44
230 Meter

Lieferservice

American Pizza XXL
1.2 km

Schule

Grundschule an der Pulvermiihle
890 Meter

Krankenhaus

Testzentrum Royal 5 x in Berlin Spand...

450 Meter

¥4

Bahnhof (Zug)

Stresow
1.4 km

Supermarkt

Kaufland Berlin-Haselhorst
150 Meter

Fast Food

Food Stop
1km

Tankstelle

Sprint
1.2 km

Polizei

Direktion 2, Referat Kriminalitatsbeka...
1.1km

Eine Monteurwohnung ist eine kleine Wohnung flr ein bis mehrere Personen. Sie kostet je nach
Vermieter zwischen acht und 30 Euro pro Nacht. Wichtig ist einem Monteur, dass eine Kiche und ein
Pkw-Stellplatz vorhanden sind. Weiterhin ist es gut, wenn die Wohnung in der Nahe der Arbeitsstelle
liegt bzw. Uber eine gute Verkehrsanbindung verfigt.
Quelle: Monteurwohnung - Definition | Monteurunterkunft.de

Accommodation
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(teil-) méblierte
Apartments

‘® Apartmentservice

Serviced-Apartments
Berlin, Am Juliusturm 35

Serviced Accommodation

Wohnwirtschaftliche Konzepte

Furnished

SERVICE

limited > selected
AUFENTHALTSDAUER

mind.:(3-) 6 Monate
max.: unbefristet

BETRIEESTYP
Living-Konzepte
(Corporate Housing, Micro Living

(<25 m? Senior Living...)

Student Living

Gewerbliche Konzepte

Serviced
Apartmenthaus

limited > full

mind.: 1 Nacht
max.: 6 Monate

Hotelmarkt

Aparthotel

Druckdatum: 01.02.2021

Quelle: 571525 Whitepaper_Serviced_Apartment_dt_final.pdf
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Markt

Serviced Apartments zdhlen in Deutschland und Europa seit mehr als 20 Jahren zu den starksten
Wachstumssegmenten im Hospitality-Markt. Sie profitieren von den Megatrends der wachsenden
Mobilitat, der Urbanisierung, Individualisierung sowie Digitalisierung und haben sich zu einer stark
nachgefragten Ubernachtungsform entwickelt. Mit einer Ubernachtungsdauer von einer Nacht bis zu
sechs Monaten sprechen Serviced Apartments eine immer breitere Zielgruppe an und sind durch ihre
Méoglichkeit zur Selbstversorgung zudem sehr flexibel. Sie punkten mit schlanken Kostenstrukturen und
Betriebsprozessen, was sie unter anderem resilienter gegentiber dem Fachkréaftemangel macht.

Von klassischen Hotels unterscheiden sie sich durch die Ausstattung mit Kiiche bzw. Kitchenette und
Zonierung in Lebens-, Schlaf- und Essbereich fir die Moglichkeit zur Selbstversorgung und zu
langeren Aufenthalten. Auch sind das Service-Angebot und die dienstleistungsintensiven Bereiche
gegenuber Hotels reduziert, was deutlich geringere Raten als vergleichbare Hotels ermdéglicht und zu
wesentlich schlankeren Kostenstrukturen sowie Betriebsprozessen fihrt.
Dieser Umstand hat Serviced Apartments auch resilienter als die klassische Hotellerie durch die
Corona-Pandemie gebracht. Serviced Apartments unterliegen den gleichen behdérdlichen Auflagen wie
Hotels — vom Brandschutz bis zur Limitierung auf maximal sechs Monate Aufenthaltszeit. Wie Hotels
werden sie von einem Betreiber betrieben und kénnen kurzfristig gebucht, genutzt und wieder
verlassen werden. Im Unterschied zu wohnwirtschaftlichen Konzepten wird hier nicht gewohnt. Der
Gast wird temporéar beherbergt.

Quelle: 571525_Whitepaper_Serviced_Apartment_dt_final.pdf

Der deutsche Markt zahlt 50.200 Serviced Apartments in rund 930 Hausern. Das ist das Ergebnis einer
Studie von Apartmentservice im Auftrag von Union Investment. 40 Stadte haben die Analysten unter die
Lupe genommen und festgestellt, dass bundesweit ein Ausbaupotenzial von weiteren 41.500 Einheiten
besteht.
Der Spielraum ist aber sehr unterschiedlich verteilt. Vor allem in Berlin, Hamburg und Minchen kénnte
das Angebot noch deutlich ausgebaut werden. Die Bundeshauptstadt bietet mit rund 6.700 Serviced
Apartments das zweitgréf3te Angebot in Deutschland. Nur in Miinchen gibt es noch mehr Einheiten. Die
Attraktivitat Berlins fuhrt zu Expansionsplanen bei den Anbietern. Mehr als 2.000 Apartments befinden
sich laut Studie bis 2026 in der Pipeline. Fur weitere 13.000 Einheiten sehen die Autoren der Studie
noch Potenzial. Damit ist Berlin spitze. Fuhrend ist Miinchen, wenn man auf den Bestand schaut. Fast
7.500 Einheiten stehen in der bayerischen Landeshauptstadt. Dazu gehéren auch zunehmend Objekte
in dezentralen Lagen. 1.600 Einheiten sind bis einschlielich 2026 in der Pipeline, noch einmal 4.150
kénnte der Markt noch verkraften.

Quelle: iz.de
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Potentialanalyse

Der Markt fur Serviced Apartments ist ein expandierender Teilmarkt auf dem deutschen
Beherbergungsmarkt. Zwischen 2006 und 2010 stieg die Anzahl der Ubernachtungen um rund 30
Prozent. Hauptstandorte waren dabei Berlin mit etwa 50 Hausern, Disseldorf und Koln mit rund 25
Héausern, Hamburg und Minchen mit etwa 20 Hausern und Frankfurt mit etwa 15 Hausern. Je nach
Schéatzung existierten auf dem deutschen Markt zwischen 15.000 und 25.000 Serviced Apartment-
Einheiten. Der Bedarf an Ubernachtungen im Langzeit-Segment wird auf etwa 122 Millionen pro Jahr
geschatzt. Das entspricht einem Angebot von etwa 335.000 Apartment-Einheiten, was das
Wachstumspotential dieser Branche in Deutschland verdeutlicht.

Quelle: wikipeida.org

Ergebnisgrafik Potentialanalyse (in Units)

Berlin
Hamburg
Miinchen

Kéln
Diisseldorf
Niirnberg
Miinster
Hannover
Mannheim
Freiburg
Regensburg
Potsdam
Essen
Wiirzburg
Erfurt
Stuttgart
Mainz
Aachen
Magdeburg
Kassel
Frankfurt
Karlsruhe
Heidelberg
Darmstadt
Dortmund
Augsburg
Bremen
Braunschweig
Wolfsburg
Erlangen

Leipzio I
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o

W Bestand 2023 B Pipeline bis einschlieBlich 2026 M Entwicklungspotential

© Apartmentservice Stand 31.08.2023

Die Analyse zeigt: Serviced Apartments funktionieren mittlerweile an jedem Ort, an dem groR3e
Unternehmen angesiedelt sind und wenige Wohnungs- oder moderne Hotelangebote bestehen.

Berlin galt lange als reine Shortstay-Destination, getrieben von der hohen touristischen Attraktivitéat. Dies
hat sich mit der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt sowie der groRen MICE-Bedeutung
geandert. Beglinstigt durch einen extrem angespannten Wohnungsmarkt ist das Segment der Serviced
Apartments inzwischen auch im Mid- und Longstay-Bereich sehr erfolgreich. 2022 war herausragend:
Im Vergleich der Top 7 belegte Berlin die Spitzenposition mit einer durchschnittlichen Auslastung von
86% und einer Durchschnittsrate (ADR) von EUR 109,602. Erstmals rangiert Berlin — bis dato schwach
im Ratenvergleich — vor Hamburg und Miinchen. Die hohe Rate ist vor allem durch die Aparthotels und
digitalen Brands mit Fokus auf Shortstay-Aufenthalte getrieben, mit einer vergleichsweise niedrigen
Aufenthaltsdauer. Eine Entspannung am Wohnungsmarkt ist nicht in Sicht. Mit 0,8% gehort die
Leerstandsquote zu den niedrigsten im Bundesgebiet. Aktuell bietet Berlin mit ca. 6.700 Einheiten das
zweitgréfite Angebot in Deutschland. Der Erfolg hegt Expansionswiinsche bei etablierten und neuen
Anbietern. Uber 2.000 Serviced-Apartment-Einheiten befinden sich bereits jetzt bis 2026 in der Pipeline.

Serviced-Apartments
Berlin, Am Juliusturm 35 4
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Neben dem professionellen, gewerblichen Apartmentangebot bietet Berlin inzwischen aber auch ein
extrem starkes Angebot moblierter Einheiten. Die F+B Studie erfasste in ihrer letzten Version 2021
bereits 18.200 Einheiten, Tendenz steigend. In Berlin gibt es mittlerweile mehr Angebote mdblierter als
unmdéblierter Wohnungen.

Diese stehen in einem gewissen Wettbewerb zum Serviced-Apartment-Segment, da sie teilweise auch
fur Short-, Mid- und Longstay angeboten werden, Serviceleistungen kommen Uber Drittanbieter. Die
starke Plattformkonomie begtinstigt diese Entwicklung, die Produktqualitat dieser Angebote hat sich in
den vergangenen Jahren kontinuierlich professionalisiert. Dennoch klare Empfehlung fir weitere
Serviced-Apartment-Entwicklungen fir den aktuellen Klassenprimus.

Quelle: Apartmentservice|Union Investment Real Estate GmbH
571525 Whitepaper_Serviced_Apartment_dt_final.pdf

Betreiber
Eine Auswahl an bekannten Betreiber von Serviced-Apartments:

Stayery, Numa, Limehome, Smartments
Quelle: iz.de
DERAG LIVINGHOTELS, Adagio Aparthotels, GHOTEL. iPartment, SMARTments business

Quelle: Serviced Apartments - Definition & Objektausstattung
Weitere Projekte in Berlin

Das auf Serviced Apartments spezialisierte Unternehmen Yays aus den Niederlanden startet mit dem
Projekt Liesenbriicke in Berlin seine Expansion nach Deutschland. In Kooperation mit dem
Projektentwickler Caprate sollen in unmittelbarer Nahe der Liesenbriicke im Bezirk Mitte 102 Zwei-
Zimmer-Apartments und 98 Studios entstehen. Im Erdgeschoss des Hotels ist auf 1.000 gm ein Co-
Working und Community Space vorgesehen, der von dem Berliner Anbieter Denizen betrieben wird. Die
Eréffnung des Hauses soll 2026 erfolgen.

Quelle: iz.de

Zertifizierung von Serviced Apartments

Die Zertifizierung bzw. Klassifizierung der ,Serviced Apartments” ist fur Betreiber in Deutschland ein
immer wichtiger werdendes Thema: Die Gaste wollen auf einen Blick jedes Haus qualitativ einstufen
kénnen. 2005 wurde das erste ,offizielle” Zertifizierungssystem zur Klassifizierung von Serviced
Apartments als aktuell einzige entsprechende Mdglichkeit in Deutschland eingefiihrt; das unabhéangige
System wurde vom Berliner Unternehmen Boardinghouse Consulting in Kooperation mit dem TUV
Rheinland entwickelt. Anfang 2014 Ubernahm der Verband Deutsches Reisemanagement (VDR) die
Tragerschaft der Zertifizierung. Der Kriterienkatalog basiert in wichtigen Teilen auch weiterhin auf dem
urspringlichen System.

Im Mittelpunkt der Zertifizierung steht die Bewertung der Servicequalitat der Apartmenthauser in Hinblick
auf die Unterbringung von Langzeit-Gésten. Besonders wichtig sind fir diese Gaste die
Ausstattungskriterien, der Standort des Hauses, die Infrastruktur rund um das Apartmenthaus sowie die
Verkehrsanbindung mit Pkw und 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Die Zertifizierung fur Serviced Apartments ist als Ergédnzung zur Hotelklassifikation in Deutschland zu
sehen. Sie ist jedoch keine Konkurrenz zu den bekannten Sternen des Deutschen Hotel- und
Gaststattenverbandes (DEHOGA), die ausschlieflich fir Hotels vergeben werden.

Quelle: wikipedia.org
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Die Klassifikation fur Serviced Apartments wurde von HotellerieSuisse 2019 eingefuhrt und ist weltweit

das erste Referenzsystem, welches diesen Beherbergungstyp klassiert und positioniert.

Analog der Hotellerie werden die klassierten Serviced Apartments funf
Sternekategorien zugeteilt:

*  Serviced Apartments fiir einfache Anspriiche
Die Méblierung und Ausstattung sind angemessen und gepflegt.

*%*  Serviced Apartments fir mittlere Anspriiche
Die Méblierung und Ausstattung sind gepflegt und aufeinander
abgestimmt.
*%*% Serviced Apartments fiir gehobenen Anspriiche
Die Méblierung und Ausstattung sind in Form und Farbe durchgdngig
und aufeinander abgestimmt. Der Gesamteindruck ist geprdagt von
gehobenem Komfort und Wohnlichkeit.
*k*%* Serviced Apartments fiir hohe Anspriiche
Die Méblierung und Ausstattung sind hochwertig und bieten erstklassi-
gen Komfort. Form, Farbe und Materialien sind ganzheitlich aufeinander
abgestimmt.
*%x*x%x% Serviced Apartments fiir hchste Anspriiche
Die Méblierung und Ausstattung sind luxuridés und bieten hochsten
Komfort. Form, Farbe und Materialien sind ganzheitlich aufeinander
abgestimmt.

Der Grundriss oder die
minimale Grésse des

privaten Raumes
besteht aus ...

*

...separatem
Schlaf-, Wohn und
Nasszellenbereich

ke

... SEparatern
Schlaf-, Wohn und
MNasszellenbereich

Bei nicht geschlos-
senen Raumen
(Loft, Studio usw.)
betrégt die
rinimale Grésse
des Raumes 25 m?
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Schlaf-, Wohn und
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des Raumes 30 m?
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...Separatem
Schlaf-, Wohn und
Masszellenbereich

Bei nicht geschlos-
senen RGumen
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betrégt die
minimale Grosse
des Raumes 35 m?
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... Separatem
Schlaf-, Wohn und
Nasszellenbereich

Bei nicht geschlos-
senen Raumen
(Loft, Studio usw.)
betrégt die
minimale Grésse
des Raumes 40 m?

Die Kechgelegenheit

im Apartment ...

...kann dureh
Gemeinschafts-
kiiche ersetzt
werden

...kann dureh
Gemeinschafts-
kiche ersetzt
werden

...istimmer
voll ausgestattet
im Apartment
vorhanden

...istimmer
voll ausgestattet
im Apartment
vorhanden

...istimmer
voll ausgestattet
im Apartment
verhanden
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