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Immobilieninvestments:
Werte, auf die wir bauen

Eine erfolgreiche Investition in Immobilien
hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab.
Neben einem stimmigen Investitionskon-
zept sind fur eine langfristig positive Ent-
wicklung vor allem die wirtschaftlichen
Rahmendaten auf dem Zielmarkt von ho-
her Relevanz. Idealerweise hat man — ge-
rade bei Investitionen im Ausland — dabei
einen erfahrenen und zuverlassigen Part-
ner an seiner Seite.

In diesem Sinne enthalt das Factbook, das
Sie gerade in den Handen halten, zahlrei-
che Antworten auf viele wichtige Fragen.
Und zwar unabhangig davon, ob Sie eine
Immobilienbeteiligung in Betracht ziehen
oder bereits mit TSO in Gewerbeimmobi-
lien im Sudosten der USA investiert haben.

Sie finden im Factbook Zahlen, Fakten
und aktuelle Entwicklungen, speziell fur
den Stdosten der USA — also der Region,
in der TSO sich schwerpunktmalig enga-
giert. Diese Informationen gehen uber die
Beobachtung allgemeiner wirtschaftlicher
und demografischer Entwicklungen weit
hinaus. Sie bieten Antworten auf Fragen,
die vor jeder fundierten Anlageentschei-
dung stehen: Welche Faktoren machen
einen Standort besonders interessant?
Welche Arten von Immobilien bleiben
auch nach Corona attraktiv? Welche Ent-
wicklungen sind temporare Erscheinun-
gen, welche belegen einen langfristigen
Trend?

Genau das ist der Rohstoff, den TSO
seit Uber 30 Jahren zu erfolgreichen In-
vestitionen verarbeitet: Spezialisten, die
langjahrig fur TSO tatig sind, analysieren
grofRe Menge von Daten und Zahlen — bei-
spielsweise zu Bevolkerungswachstum,
Arbeitsplatzen und Lebenshaltungskos-
ten. Sie stellen Zusammenhange und Ab-
hangigkeiten her und setzen sich vor Ort
mit Geschaftspartnern tUber — manchmal
entscheidende — Details auseinander. Auf
Basis der gewonnenen Erkenntnisse er-
weist sich TSO immer wieder aufs Neue
als verlasslicher Partner, wenn es um In-
vestitionen im Sudosten der USA geht.

Immobilienkompetenz liegt seit jeher
in der DNA des Unternehmens. Seit der
Grindung im Jahr 1988 hat TSO nicht
nur in wirtschaftlichen Boomphasen er-
folgreich agiert, sondern auch schwieri-
ge Zeiten gemeistert. Aus einem reinen
Beratungsunternehmen ist schrittweise
ein umfassender Anbieter geworden, der
Kompetenzen in allen Projekt- und Bewirt-
schaftungsphasen von Gewerbeimmobi-
lien unter einem Dach bundelt.

Mit dieser Expertise stiels TSO im Jahr
2006 auf den deutschen Markt vor. Hier
gelten Immobilien fir viele Menschen als
Garant fur Sicherheit und Stabilitat. TSO
ist es mit seinen Investments gelungen,
dieses Vertrauen auch fur US-Immobilien
zu gewinnen. So wurden mit Beteiligun-
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gen flr Anleger aus Deutschland bis zum
heutigen Zeitpunkt Gber 70 Immobilien er-
worben oder errichtet. Mehr als 30 davon
wurden bereits wieder verauflert — und
das stets mit Gewinn.

Das sind reichlich Fakten fur einen Aus-
blick in eigener Sache: TSO wird weiterhin
im Sinne der Anleger Chancen am US-
Immobilienmarkt nutzen und Zugang zu
erstklassigen Objekten bieten. Welche Im-
mobilienklassen hier auch in Zukunft von
Bedeutung sein werden und warum TSO
Chancen vor allem im Stdosten der USA
sieht — Antworten auf diese Fragen finden
Sie in diesem Factbook.

Wir winschen |hnen eine interessante
und aufschlussreiche Lektlre.

ol

A. Boyd Simpson
Grunder und Prasident
TSO - The Simpson Organization
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Welt der Immobilien
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Gewerbeimmobilien in den USA
Wert in Bill. USD, 2018

Mehrfamilienhauser
Bliroimmobilien

Handelsimmobhilien

Immobilien im
Gesundheitswesen

Spezialimmobilien

Immobilien im Gast-
gewerbe

Industrieimmobilien

Sonstige Immobilien

@ siehe Glossar auf Seite 60

Quelle: FTSE Nareit, 2019

Schlosser, Altenheime

Wichtigste Investoren
Anteil der jeweiligen Gruppen, 2019
— 51 % Private Equity

— 28 % REITs©
11 % Pensionsfonds

4 % Konzerne

2 % Staat und staatl.

Unternehmen

2 % Lebens-
versicherungen

1 % Geschéftshanken

1 % Auslandische
Investoren

Quelle: Deloitte
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Biiroflache im Siidosten der USA
Bestand 2019

._—

Gewerbeparks, Produktionshallen

Virginia (VA)
2,3 Mio. m? (Richmond)
North Carolina (NC)

5,0 Mio. m? (Charlotte)
Tennessee (TN)

3,9 Mio. m? (Nashville)
South Carolina (SC)

Quellen: JLL, Colliers

1,5 Mio. m? (Columbia)
Georgia (GA)
14,0 Mio. m? (Atlanta)

Florida (FL)
3,6 Mio. m? (Miami)

12,3 %

Anteil Stidosten an der
US-Biiroflache
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Blick auf die
US-Wirtschaft

Die USA sind nach wie vor die groBte Wirtschaftsnation
der Welt und ein wichtiger Player im internationalen
Handel. Mit ihren tber 330 Millionen Einwohnern verfugen
sie Uber einen riesigen Binnenmarkt, der attraktiv fur aus-
landische Investoren ist. Das starkste Bevolkerungswachs-
tum weist die Region im Sudosten aus, die gleichzeitig
auch den grofldten Beitrag zum Wirtschaftswachstum der
gesamten USA leistet.




Wichtige Kennzahlen

Wirtschaft im Aufschwung

BIP-Veranderung zum Vorjahr, in %

8 W USA EU 10 M Deutschland Southeast
6 8
4 A ,* 6
MNP AR
0 S\ 2 — m
2 I |
-4 — 2
-6 — -4
-8 -6
-10 -8
2000 2021* 2000 2019

* Prognose; Quellen: IWF (Internationaler Wahrungsfonds), EU-Kommission, Federal Reserve Bank of St. Loius (FRED), U.S. Bureau of Economic Analysis (BEA)

Das drittgroRte Land der Erde verkorpert das Modell einer freien
Marktwirtschaft, in der Konsumenten und Unternehmen Uber Produk-
tion und Preisgestaltung entscheiden. Ihre Position im weltweiten
Wettbewerb konnten die USA in den letzten 40 Jahren stark ausbauen.
Gemessen am Anteil am globalen Bruttoinlandsprodukt haben sie die
EU deutlich Gberholt.

Der Siidosten ist starker als der Westen
Anteil der Regionen am US-BIP, 2019

Rocky Mountains 3,5 %

‘ New England 5,3 %

Bruttoinlandsprodukt (BIP)

in Mrd. USD, 2019 15.586
1.093
616 588 554
fr— 246 380
FL GA NC SC TN VA Region Deutsch- USA EU
Southeast land
gesamt

Quellen: BEA, Eurostat

Amerikanische Topleistung

BIP pro Kopf, in USD
W USA EU Deutschland

80.000

60.000

40.000

20.000 H i i 5

2000 2005 2010 2015 2020 2025
Quelle: IWF
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\

Far West 20,2 % MideastTZ,Q %

Plains 6,2 % ‘
Great Lakes 13,4 %

Southwest 12,0 %

Southeast 21,1 %

24,7 %

Anteil Deutsch-
lands am EU-
BIP, 2019

Rundungsdifferenzen; Quellen: BEA, Statistische Amter des Bundes und der Lander
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Weltmacht USA

Anteile der jeweiligen Regionen am Welt-BIP, in %

B USA EU Deutschland

30

({888

1980 1990 2000

Ab 2020 Prognose ; Quelle: IWF

2010 2020 2025

Inflation gemé&Bigt

Veranderung der Teuerungsrate zum Vorjahr, in % W USA EU
3 A\
/
N /\\//
1
O v

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Prognose ab 2020; Quelle: IWF

Rolle der USA im Welthandel

Aufenhandel mit Waren und Dienstleistungen

Quelle: Weltbank

Welthandel 2019:

24,8 Mrd. §

12,9 % Anteil USA e—

Top-Handelspartner der USA

Anteile der Lander am Warenverkehr, Januar bis August 2020

17,9 % 14,9 % 8,5%

Kanada Mexiko China

Exporte gesamt .
1.299 Mrd. $

45,9 % Sonstige Lander

30,3 % 22,8 %
China Mexiko

Quelle: U.S. Census Bureau

4,5% 41%
Japan Deutschland
® () 50,2 % Sonstige Lander

Importe gesamt

2.121 Mrd. $

18,9 % 8,3% 8,0%
Kanada Japan  Deutsch-
land
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Z:ahl der Insolvenzen
in den USA*

80.000 7\
/ \

60.000 NS VA\ N
// V-\\ /I\\
40.000 VM / \ 22780
20.000 \V4 —
0
1980 1990 2010 2019

*nach Chapter 7; Quelle: ABI (American Bankruptcy Institute)

USA dynamischer als Deutschland
Geschaftsklimaindikatoren im Vergleich, Jahr 2005 = 100

M ifo Geschaftsklimaindex (Deutschland)
ISM Einkaufsmanagerindex (USA)

120

80 —

60

40

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Thomson Reuters Datastream
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Neubau und Betrieb von Buro-, Industrie-,
Lager- und Einzelhandelsimmobilien trugen
2019 mit 1,4 Billionen USD zum US-BIP bei,

rund ein Drittel davon entfallt auf den Betrieb
bestehender Gewerbeimmobilien.

Dienstleistungen vorn
Anteil der Sektoren an der Bruttowertschopfung, 2019

0,8 % 1,8% 09%
141 %
. 19.7% 242%
5,6 %
56 %
81,0% 72,9 % 69,3 %
USA
EU Deutschland
N
Dienstleistungen Industrie (ohne Bau) Bau Landwirtschaft/Forstwirt-
schaft/Fischerei

Quelle: EU-Kommission

Immobiliensektor spielt wichtige Rolle
Anteil der Branchen am US-BIP. 2019

2,2%

Sonstige Dienstleistungen 2,0% [ 0.8 % Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Versorgung
2,8%
izei e 9 0,8 % Bergh
Kunst, Unterhaltung, Freizeit, Gastronomie ggu/c /4% Bergbau
16,9 % Vermietung,
3,1 % Transport Verpachtung und

und Lagerung Verkauf von Immobilien

6,5%
Einzelhandel
14,9 % Freiberufliche,

16,2 % wissenschaftliche und tech-
6,6 % i i i
Grobho g nische Dienstleistungen
6,6 %
Information (TV, Rundfunk, Data) 12,1%

Verarbeitendes Gewerbe

9,6 % 10,0 %
Bildung, Gesundheit und Pflege Finanz- und Versicherungswesen

Quelle: BEA
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Kaufkraft

Haushaltseinkommen steigt

Mittleres US-Haushaltseinkommen (Median) in USD

80.000

- —

40.000

20.000

0
1967 1970 1980

Quelle: U.S. Census Bureau

1990 2000 2010 2019

Rezession/Wirtschaftskrise

Mittelschicht in den USA*

Anteil an den Haushalten

47,3 %
Utah
South Carolina 44,8 % Florida 44,4 %
North Carolina 44,7 % Georgia 42,9 %
Tennessee 44,7 % Virginia 40,4 %

* jahrliches Einkommen zwischen 35.000 und 700.000 USD;
Quelle: SmartAsset

Privatvermogen nimmt zu
Entwicklung des durchschnittlichen Privatvermdgens pro
Erwachsenem, in USD

500.000

400.000

300.000

200.000
100.000
0

2000 2005 2010 2015 2020

B USA Deutschland
Quelle: Credit Suisse Global Wealth Databook

Arbeitsmarkt

Arbeitslosigkeit im Vergleich

Jahrliche Arbeitslosenrate, in %

W USA EU

Arbeitnehmer in Tsd. gesamt

0

2007 2020*

* Januar bis August 2020; Quellen: Européische Komission, U.S. Bureau of Quelle: BLS
Labor Statistics (BLS), INF

160.000

120.000

80.000

40.000

Teilzeit ist attraktiv

1990

Kaufkraftindex®
der US-Staaten, 2018

VA FL GA NC SC

* Index je Einwohner; 100 = Landesdurchschnitt; Quellen: BEA, GfK

Fiir ausgewahlte deutsche Bundeslander, 2020

109,3

108,5

105,2

I i ]
N BY BW HE SH NRW
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Starkes Plus im Siiden der USA
Zuwachs an Beschaftigten 2010 bis 2019, in %

Texas / Austin-Round Rock
Tennessee / Nashville-Davidson-Murfreesboro-Franklin

North Carolina / Raleigh
Arizona / Phoenix-Mesa-Scottsdale

Quelle: BLS

’

]

I 31,3
I 31,3

T 39 0
| 31,9
Florida / Orlando-Kissimmee-Sanford = A 31,7

]

Zahl der Biirojobs steigt

Zuwachs an Biiroarbeitsplatzen in den USA, in %

2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019*

* Prognose Quelle: IBA
Quelle: CBRE
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Zuwanderung

Magnet Stadt

Anteil der Bevolkerung in Stadten, in % W Welt " Deutschland M USA
86,0 g43 892
79,1 80,1 )
72,3 736 750
67,9 642 625 68,4
46 7
1950 1970 2000 2020* 2035* 2050*

* Prognose; Quelle: UN Desa

Umziige werden weniger

Seit Mitte der 1980er-Jahre nimmt die Mi-
gration innerhalb der USA ab. Damals hat fast

US-Vorstadte wachsen

Anteil der Bevolkerung in den jeweiligen Bezirken

GrofRe Vorstadte

ein Finftel der Amerikaner innerhalb eines S:?t!a(;/;
Jahres den Wohnsitz gewechselt, heute sind es zentren
weniger als 10 %. GroRer Vorliebe erfreuen sich
dabei allerdings die Vorstadtbezirke, die starker ,
wachsen als die Stadtzentren. Lgng!icthe Kleinstact
eplete

Quelle: U.S. Census Bureau

Wen zieht es wohin?

Zuzug 2018, Top 3-Herkunftsstaaten

Pennsylvania Georgia
Louisiana Florida
Washington Texas

S. Carolina Virginia
Tennessee Texas
Kalifornien N. Carolina
Kentucky Texas
Florida Georgia

Quelle: U.S. Census Bureau

Die hochste Zuzugsrate weist mit 602.000 Menschen Florida auf, die
meisten kommen aus den Staaten Pennsylvania, Georgia und New York.

New York Florida I 602 Tsd.
Kalifornien Texas I 560 Tsd.
New York Kalifornien I 480 Tsd.
Florida North Carolina ~ EEEE——— 315 Tsd.

South Carolina Georgia I 285 Tsd.

Florida Virginia I 265 Tsd.

North Carolina Tennessee I 197 Tsd.

North Carolina South Carolina NN 176 Tsd.
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66 — 91 %

Der Anteil der stadtischen Bevolkerung im
Sudosten der USA variiert sehr stark. Wahrend
in North und South Carolina rund ein Drittel der
Menschen noch auf dem Land wohnt, zieht es

die Bewohner Floridas eher in die Stadte. AulRer-
halb der Metropolen leben im Sunshine State
nicht einmal 10 Prozent der Einwohner.



Seit der Jahrzehntwende hat lllinois mehr Washington, D.C. — oder auch District of Columbia -
Einwohner verloren als jeder andere Bun- ist kein Bundesstaat und dem Kongress der Vereinig-
desstaat und verzeichnet im sechsten Jahr ten Staaten direkt unterstellt. Bis 2040 soll sich seine
in Folge einen Riickgang. Einwohnerzahl um 40 Prozent erhohen.
= Alle 20 Sekunden wachst die Bevolkerung in den USA um eine
4 N Person. Somit ist das Land in den letzten 40 Jahren einmal um
die Groe von Deutschland angewachsen. Aktuell leben in den
USA Uber 330 Millionen Menschen.
O
O C
® ® Virginia
8,5
North
\ Carolina
10,5
South
Kalifornien Carolina
39,5 ' 5,2
158y Arizona
2 7,3 Colorado
Die bevolkerungsreichsten US-Bundesstaaten: 5,7
« Kalifornien (fast 40 Millionen Einwohner)
* Texas (29 Millionen Einwohner)
* Florida (knapp 22 Millionen Einwohner) Utglgl
Texas 10,7
29,0 Tennessee
Laablind 00 68 .
. } ) Florida
Legende: Die am starksten wachsenden Stidte 21.5 Bevilkerunds-
' in Texas (im letzten Jahrzehnt): G . ’ wachstum ign o
St t * Houston eorgia Pl ’ ‘
aa 10.6 2010 -2019 Gesamt  Siidost-
Einwohner in Mio. « San Antonio ’ 2020 - 2040 USA  Staaten
« Austin (Silicon Hills)
Quelle: U.S. Census Bureau
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Die Staaten im Vergleich

Florida

9 Spitzname
Bundesstaat seit
Hauptstadt

Arbeitslosenquote
12/2020

6,1%

GroBite Sektoren
Anteil am BIP, in %, 2019

PN 16,6 8,6
Vermietung, Verpachtung und Ver- Gesundheit und
kauf von Immobilien + Pflege

Bekannte Unternehmen

PR

BURSE O
ING. Office pEPOT
Tupperware &= oot B
BIP
Jahrliches Wachstum, in %
8
4
0
-4
-8
2000 2010

* gemessen am BIP der US-Bundesstaaten
Quellen: BEA, BLS, eigene Recherche
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Sunshine State
3. Marz 1845
Tallahassee

Wirtschaftskraft®

Platz 4

74

Freiberufliche, wissenschaftliche
und technische Dienstleistungen

Beliebt im Ruhestand:
20,9 % der Bevolkerung
in Florida ist alter als

65 Jahre. Der US-Durch-

schnitt liegt bei 16,5 %.

®  44.267 USD
BIP pro Kopf
w 2018

2019

Platz 20

Betrachtet man US-Bundesstaaten als Lander,
ware Florida mit einem BIP von 1,11 Billio-
nen USD im Jahr 2019 auf Platz 20 der Welt-
rangliste, noch vor den Niederlanden, Saudi-
Arabien, der Turkei und der Schweiz.



Georgia

Spitzname The Peach State
Bundesstaat seit 2. Januar 1788
Hauptstadt Atlanta
Arbeitslosenquote Wirtschaftskraft”
12/2020
5,6 % Platz 9
GroBte Sektoren
Anteil am BIP, in %, 2019
12,6 10,5 Vo | 79
/\ Vermietung, Verpachtung und Ver- Verarbeitendes l I I Banken und
kauf von Immobilien Gewerbe Versicherungen

Bekannte Unternehmen
; Y
Cctbely ApeLTA

BIP

Jahrliches Wachstum, in %

Der Flughafen Hartsfield-
Jackson in Atlanta war
mit 110,5 Mio. Passagie-
ren 2019 der frequentier-
ste Hub der Welt.

6

® 50.816 USD
BIP pro Kopf
-4 w 2018

2000 2010 2019

* gemessen am BIP der US-Bundesstaaten
Quellen: BEA, BLS, eigene Recherche
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GroBte Sektoren
Anteil am BIP, in %, 2019

11,4

/\ _
Vermietung, Verpachtung und Ver-
kauf von Immobilien
Bekannte Unternehmen

-~
v
BANK OF AMERICA

BIP

Jahrliches Wachstum, in %

8

6
2000

* gemessen am BIP der US-Bundesstaaten
Quellen: BEA, BLS, eigene Recherche

North Carolina

Spitzname Tar Heel State
Bundesstaat seit 21. November 1789
Hauptstadt Raleigh
Arbeitslosenquote Wirtschaftskraft®
12/2020
6,2% Platz 12
17,0 8,9
Verarbeitendes m Banken und
& Gewerbe Versicherungen
Q alen. Ein Apotheker in New Bern
FAMILY — entwickelte 1893 das Ge-
DOLLAR ¥ {rink Pepsi-Cola (urspriing-

lich genannt Brad's Drink).

‘-

®  48.496 USD
BIP pro Kopf
w 2018

2010 2019
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GroBite Sektoren
Anteil am BIP, in %, 2019

12,5

Vermietung, Verpachtung und Ver-
kauf von Immobilien

Bekannte Unternehmen

O

SONOCO

BIP

Jahrliches Wachstum, in %

4

2000

* gemessen am BIP der US-Bundesstaaten
Quellen: BEA, BLS, eigene Recherche

South Carolina

Spitzname Palmetto State
Bundesstaat seit 23. Mai 1788
Hauptstadt Columbia
Arbeitslosenquote Wirtschaftskraft”
12/2020

4,6 % Platz 26

16,4
Verarbeitendes
Gewerbe

2010
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6,6

E Einzelhandel

Deutschland ist der grofite
auslandische Investor in
South Carolina. Die Deut-
schen stemmen rund 30 %
der Projekte.

®  41.457USD
BIP pro Kopf
w 2018

2019

Grofite Sektoren
Anteil am BIP.in %, 2019

11,1

Vermietung, Verpachtung und Ver-
kauf von Immobilien

Bekannte Unternehmen

F@&X DOLLAR GENERAL
Corporation

BIP

Jahrliches Wachstum, in %

-4
2000

* gemessen am BIP der US-Bundesstaaten
Quellen: BEA, BLS, eigene Recherche

Tennessee

Spitzname
Bundesstaat seit
Hauptstadt

Arbeitslosenquote
08/2020

9,5%

14,7
Verarbeitendes
Gewerbe

Old Country Store

2010
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Volunteer State
1. Juni 1796
Nashville

Wirtschaftskraft”

Platz 18

10,0

ﬁ Gesundheit und
Pflege

NS
0 ][]0 10
sdnips
Graceland, das legedare Anwesen
von Elvis Presley in Memphis, gehort
zu den meistbesuchten Privatresiden-
zen in den USA. Er kaufte es im Jahr

1957 fiir 102.500 USD.

®  48.440 USD
BIP pro Kopf
w 2018

2019



Die ,Data Center Alley” von Ashburn in
Loudoun County / Virginia hat weltweit die
hochste Konzentration an Rechenzentren.

Mehr als 3.500 Technologieunternehmen sind
hier ansassig, darunter Amazon und Google.

Derzeit sind Rechenzentren auf mehr
als 1,7 Millionen m? in Betrieb und weitere

werden geplant.

Virginia
Spitzname

Bundesstaat seit
Hauptstadt

Arbeitslosenquote
12/2020

4,9 %

Grofite Sektoren
Anteil am BIP, in %, 2019

PN 14,2 8,2
Vermietung, Verpachtung und Ver- Verarbeitendes
kauf von Immobilien Gewerbe

Bekannte Unternehmen

Eg/fggldie Hilton | Booz | Allen | Hamilton

BIP

Jahrliches Wachstum, in %

The Old Dominion
25. Juni 1788
Richmond

Wirtschaftskraft®

Platz 13

— 133

Freiberufliche, wissenschaftliche
und technische Dienstleistungen

mehr Prasidenten - insgesamt kommen
acht Prasidenten aus Virginia (u. a.
George Washington und Woodrow Wilson).

6

/\

< N\

N\ /

\
\/ \

/\

| A
V N/ \

N

A /
\/ Voo

BIP pro Kopf
2018

2000 2010

* gemessen am BIP der US-Bundesstaaten
Quellen: BEA, BLS, eigene Recherche
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Immobilienméarkte
im Vergleich

Wie auch andere Bereiche der Wirtschaft ist der Immobi-
liensektor von der Coronakrise betroffen. Doch sie bietet
diesem Sektor auch Chancen und zeigt an vielen Stellen
die Vorteile von Sachwertinvestments auf. Wie robust
der Immobilienmarkt sein kann, zeigen auch Erfahrungen
aus vergangenen Krisen.




(rewerbeimmobilien

Der Markt fir Gewerbeimmobilien® ist in den USA in
den letzten Jahren stark gewachsen. Alleine 2019 wur-
den dort 298 Milliarden € investiert, fast achtmal mehr
als noch im Jahr 2009. Zum Vergleich: In Europa waren
es 2079 rund 281 Milliarden €, rund 3,5 mal mehr als
noch vor zehn Jahren.

Hoher Preiszuwachs
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Quelle: Real Capital Analytics (RCA)

Flache wéachst

Gewerbeimmobilienflache in den USA, in Mrd. m?

14

12

10

1979 1986 1992 1999 2012 2019 2050*

* Prognose; Quelle: EIA
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> 60 Mrd. €

Im Jahr 2019 wurden an den
Immobilieninvestmentmarkten
in Deutschland insgesamt
84,5 Mrd. € angelegt, davon
flossen tiber 60 Mrd. € in
Gewerbeimmobilien.

Quelle: CBRE
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Aufteilung der Deals im Detail

Anteile der Bereiche, in %

2009 TS 303
015 X 2.9

2019 IEK I ¢

Quelle: RCA

Deals florieren
Transaktionsvolumen @ fiir Gewerbeimmobilien
in den USA, in Mrd. USD

600
500 4
90— — — — — =
300 i EEEEE— e B B BN BN BN B
7 I B B R = S I I B I B I B
1w —74HH 11ttt
0

2001 2005 2010 2015 2019
Quelle: RCA
Der Siiden hat die Nase vorn
Anteil an US-Gewerbeimmobiliennach Regionen, in %
M Gebaude Flachen

40,4
22,3 22,8
14,5
Nordosten Mittlerer Siiden Westen
Westen
Quelle: EIA
HHH ITDI'EILI
EME i, I
Apartment Biiro Hotel Einzelhandel Industrie
| 4,6 BV W) 13,9
EXEE 163 14,3
10,7 20,8
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Bauvolumen in den USA steigt
in Mrd. USD

1.600

1.400

Staatlich

mat

1.200

1.000

800
600
400
200

Quelle: U.S. Census Bureau

Ausgewogene Interessen
Private Bauinvestitionen in den USA nach Segmenten, in Mrd. USD

275,0 Nichtwohnungsbau gesamt

-4,8

Quelle: ConstructConnect
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I Biiroimmobilien
2000 m 158,7 346,9 M Einzelhandelsimmobilien
Sonstiges
261,8 Nichtwohnungsbau gesamt
Wohnungsbau
2010 200,3 246,3
24,4
486,3 Nichtwohnungsbau gesamt
2019 739 | 76,4 336,0 543,9
Quelle: U.S. Census Bureau
Baubeginn-Volumen 53 1
Veranderung 2018/19, in % .
14,7
8,8 9,3 10,3
3,1
Nordosten wtetsl%%r Stiden Westen ci?gﬁﬂa Cg‘?orltiga Tennessee Florida  Georgia  Virginia

-14,6

48,1 Mrd.

Das Baubeginn-Volumen bei Gewerbeimmobilien
in den USA betrug im ersten Halbjahr 2020
48,1 Milliarden USD, wobei mit jeweils
11 Milliarden USD fast die Halfte auf Burogebaude
und Warenhauser entfallt. In Deutschland wurde im
gleichen Zeitraum fur knapp 1.000 Buro- und Verwal-
tungsgebaude die Neubaugenehmigung erteilt.




Renditen

Ertrédge im Vergleich

in %
10 Vergleich lohnt sich
8 — Wer ein Immobilieninvestment erwagt,
AW fur den ist der Vergleich mit anderen
6 — Anlageklassen wie Aktien oder Anleihen
— - ein wichtiges Indiz. Gleichzeitig spielen
4 Faktoren wie Lage, Entwicklung der
V Nachfrage, Branche und Konjunktur eine
2 - B entscheidende Rolle fiir die Rendite.
0
2000 2005 2010 2015 2020

M Kapitalisierungsraten @ fiir Gewerbeimmobilien in den USA*
Rendite 10-jahrige US-Staatsanleihe

* gewichtet; Quellen: CBRE, Bloomberg

N

Gute Perfomance im Siidosten
Kapitalisierungsraten @ fiir Gewerbeimmobilien 2020, in %*

5,27 5,24 5,24 5,14 5,01 5,00
Tennessee Georgia Virginia South Carolina Florida

North Carolina

* gewichtet; Quellen: CBRE, Bloomberg

Renditen von Immobilien und Aktien in den USA
Gesamtrenditenindizes, Q1/2000 = 100

600

500

400

300

N P Vel

W

2000 2005 2010 2015 2020

Direktanlage in Immobilien: Gesamtrendite privater Immobilienmérkte (NCREIF Property Index, NP1 @)
I US-Aktien: S&P 500 Aktienindex
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Fester Bestandteil

im Portfolio
Anteil der Investorengruppen
am Immobilieninvestment in den USA, 2019

funb3 a1eAUd % ¥S

Quellen: Deloitte, National Association of Realtors, Federal Reserve, Situs Holdings

Auswirkungen vergangener Epidemien, Pandemien und
Wirtschaftskrisen auf Gewerbeimmobilien

Rezession 9/11 SARS Finanzkrise, Schweinegrippe
Q1/2001 - Q4/2001 Q4/2002 - Q2/2003 Q1/2008 - Q1/2010

vorher

Gewerbeimmobilienpreisindex v

S&P L 2 ‘ L 2

FTSE Nareit @

wahrend

Gewerbeimmobilienpreisindex

S&P L 2

FTSE Nareit

€| €| € €€

NCREIF

danach
BIP

Gewerbeimmobilienpreisindex

S&P

FTSE Nareit
NCREIF

¢ steigt an 9 stagnierend bis leichter Anstieg s riicklaufiges Wachstum * negativ

Quellen: Deloitte, Bloomberg, Thomson Reuters Datatsream
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Markte und Krisen

US-Immobilienmarkt im Verlauf der Krisen

600

ol /\

W Immobilienverkaufe, in Mrd. USD
Kapitalisierungsraten @ (rechte Skala)

2000 2005 2010

Quelle: Stewart

2015

2019

9%

8%

7%

6%

5%

Solide Grundlage

keit und Liquiditat waren gesund.

Quelle: Deloitte

Im Vergleich zu den anderen Epidemien, Pandemien und wirtschaftlichen
Abschwingen im letzten Jahrhundert ist Covid-19 in seiner globalen Re-
aktion und Reichweite einzigartig. Doch im Gegensatz zum wirtschaftlichen
Abschwung in der Finanzkrise befand sich die Immobilienbranche vor dem
Ausbruch von Corona in einer starken Position. Bilanzen, Kapitalverflgbar-

Erholung in Aussicht?
Der Blick auf vergangene Krisen zeigt, wie sich der Markt jeweils erholt hat

M US-Arbeitslosenquote, in %

US-Mietpreisindex (2008 = 100)

12— Der sich schnell erholende Arbeitsmarkt

1 konnte auf eine kiirzere Erholungsphase

als in fritheren Krisenzeiten hindeuten.

—
o

o

1995 2000 2005 2010

Quelle: CBRE
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885 Mio. m®

Auch der offentliche Sektor hat einen grol3en Einfluss
auf den Immobilienmarkt. Die US-Regierung beispiels-
weise ist sowohl ein groBer Immobilienbesitzer

als auch ein bedeutender Mieter. Sie besitzt rund

885 Millionen m? Gebaudeflache und mietet weitere
254 Millionen m?.



Biuroimmobilien

BUroimmobilien gehoren zu den pragendsten Elementen einer Stadt und
sind zugleich Arbeitsraum vieler Millionen Menschen. Entsprechend be-
deutend ist diese Assetklasse als Investmentobjekt. In den letzten zehn
Jahren (vor Corona) ging das verflighare Biroflachenangebot zurtick und
die Preise stiegen.

Neue Flidche im Angebot

Fertigstellung neuer Biiroflachen, in Mio. m? WUSA " Europa

8

6 — |

. [

s I Bl BEa q 3 B

B S s
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

* Prognose; Quelle: JLL

Entwicklung der Transaktionen im Biiromarkt
Entwicklung der einzelnen Transaktionsklassen

220

165

110 - - - - - - - —

IEEEEEa———. ® B B E B BB % B EBE B EBE EBE E EBE E E B

Gesamtvolumen, in Mrd. USD

2000 2005 2010 2015 2020
M1 -10Mio. USD 10 - 20 Mio. USD 20+ Mio. USD

Quelle: Marcus & Millichap

Auch in schweren Zeiten positiv

Starker Zuzug
Absorption® in m?, Q2/2020

Absorption® in den USA, Veranderung
zum Vorjahr, in Mio. m?

Neben dem Mittleren Westen war der Siidosten

der einzige Markt, der Mitte 2020 eine positive

Nettoabsorption® verzeichnete.

7
6
5
: Charlotte/NC 4 [ |
Atlanta/GA
3 | &= =B = = B B |
2 77777777 —
3.898
Palm Beach [H I I I B BN B B B ——
County/FL
33.331 0
Tampa/FL
3.355 g
Jacksonville/FL
-2
2010 2015 1. Halbjahr
2020
Quelle: CBRE Quelle: JLL
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Deutschland legt nach

Biroinvestmentvolumen nach Stadteklassen®, in Mrd. €

40

30

20

10
—

, IR
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

M A-Stédte (Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Miinchen und Stuttgart)
B-Stadte M C-Stadte D-Stadte M Rest

Quellen: ZIA, RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG

Kapitalisierungsraten®
von Biiroimmobilien, 2019, in %

8,6

7,7
6,8 7,0 6,8
6,0

Florida North Carolina South Carolina Georgia Virginia Tennessee

Quelle: Bloomberg
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Bessere Auswahl durch mehr Leerstand

Ein steigender Leerstand muss nicht immer von Nachteil sein. In vielen GroRstadten war vor dem Ausbruch der Pandemie
das Angebot sehr knapp. In Deutschland sind deshalb laut dem Zentralen Immohilien Ausschuss (ZIA) zum Beispiel ge-

plante Projekte bereits auf die nachsten zwei, drei Jahre vorvermietet worden. Ein hoherer Leerstand gibt den Unternehmen

daher Spielraum, um zu expandieren oder umzuziehen.

Leerstandsquote® lange im Fall
Blroimmobilien in den USA, Entwicklung in %,
Angaben jeweils fir Q2

M Zentrum Stadtrand
20

Tiefstand vor der Krise

Tiefstand vor der Krise

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Quelle: CBRE

Leerstandsquote® nach US-Regionen

Biiroimmobilien, Q2 2020, in %

11,7
Nordosten Westen
12,8 13,1
Midwest Siiden

Quelle: Colliers

Abbau hielt lange an

Leerstandsquote @ europ. Biiroimmobilien*, in %
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* die groBten 42 Metropolen; Quelle: BNP Paribas

Auf niedrigem Niveau
Leerstandsquote @ dt. Biiroimmobilien, in %

12 ——— M Topstandorte " Regionale Oberzentren

0

1993 2000 2010 2019

Quelle: bulwiengesa AG
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Teure Teilmérkte
Biiroimmobilienpreise, in USD je m?

Mountain View-Shoreline (Bay Area)
16.729

Santa Monica (Los Angeles)
11.814

Virginia

Rosslyn (Washington DC)
3.937

Alexandria (Washington DC)
3.685

2

Plaza District (Manhattan)
13.573

North Carolina

Crownpoint (Charlotte)
4.022

Midtown (Charlotte)

3.819

Chapel Hill (Raleigh-Durham)
3.356

Tennessee
Music Row-Vanderbilt (Nashville)
3.460

Georgia

East Atlanta\Decatur (Atlanta)

3.659

Buckhead (Atlanta)

3.112

Crownpoint (Charlotte)

4.022

Quelle: PropertyShark
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Florida
Coral Gables (Miami)
3.952

Palm Beach Gardens

(West Palm Beach - Boca Raton)
3.847

Miami North (Miami)

2.855



Mieten zogen kréftig an
Durchschnittliches jahrliches Wachstum der Mietpreise von US-Bliroimmobilien, in %

15

10

T M :

-10

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Quelle: CBRE

2014 2016 2018 Q2/2020

Teures Pflaster Europa
Durchschnittliche Spitzenmieten je mZ in USD, Q2/2020

City of London Paris Zirich Moskau
1.524 1.066 806 538 511
NYC (Manhattan) San Francisco Silicon Valley Boston Seattle

Quelle: Knight Frank Research

Dublin
506 336
Siidflorida Atlanta

Deutsche Spitzenmieten sind weitgehend unberiihrt

225 4.400
205 — / —— 3.600
195 /_/ 3.200
185 / 2.800

175 2.400

Q3/Q4 2016 2017 2018 2019 Q1/Q2
2015 2020

215 —=

4.000

M Spitzenmiete (Index 1987 =100) ~ Umsatz in Tsd. m? rollierend, jeweils letzte 12 Monate (rechte Skala)
Quelle: JLL
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Trotz fallender
Umsatzentwicklung
steigen die Spitzen-
mieten im Vergleich

zum Vorjahr um

> 3 %.

600.000 m*

Das grofite Burogebaude der Welt mit Uber
600.000 m? Buroflache ist das Pentagon, Haupt-
sitz des US-amerikanischen Verteidigungsministe-
riums. Mit einer Gesamtmietflache von 140.000 m?
gilt The Squaire am Frankfurter Flughafen als
groftes Burogebaude Deutschlands.



Biirowelten im Wandel

Heute

Zentrale —
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AuBen- Projekt- Flexible
stellen biiros Space I/I ‘\
Zentralen-Netzwerk als
Bindeglied

=] PSP

Fitness/Cafe Meeting
\ on Demand

Flexible Space

-
»
I

BUros wie wir sie heute kennen, existieren schon seit 1800. Vor hun-
dert Jahren waren nur drei Prozent aller Beschaftigten in einem BUro,
wahrend heute fast jeder Zweite als Buroangestellter tatig ist. Doch
der Arbeitsraum verandert sich und die Covid-19-Pandemie wirkt als
Beschleuniger fur neue, agile und flexible Arbeitsmodelle.

Was haben Sie im Homeoffice vermisst?
Umfrage in Deutschland, Angaben in %

Direkte Blroausstattung Arbeitsplatz Meetingraume Schnelles, Kantine
Kontakte stabiles Internet

Quelle: Catella Research 2020

Flexibilitat als ,,The New Normal

Immobilie und Flexibilitat — scheinbar ein Gegensatz, aber dennoch ein tragfahiges Zukunfts-
modell und das besonders im Bereich der Gewerbeimmobilien. Desk Sharing, Coworking und
Mobile Office: Arbeitsweisen sind immer starker vom festen Einzelarbeitsplatz losgelGst. Die
Coronakrise gibt diesem Aufbruch zu neuen Arbeitswelten einen extremen Schub. Neben dem

herkommlichen Blro bestimmen Coworking Spaces, anmietbare Konferenzraume und innovati-

ve Konzepte die Zukunft.

Quelle: CBRE

Digitalisierung

Immer wieder hort man: Die Immobilienbranche hinkt bei der Digitalisierung hinterher.
Dabei ist der Sektor besonders jetzt stark in Bewegung und entwickelt neue Tools und Mo-
delle. PropTechs, Kiinstliche Intelligenz (K1), digitale Anlageformen — im Gewerbeimmobi-
liensektor ist die sogenannte Digital Reality (Augmented Reality und Virtual Reality) bereits
angekommen. So mussen zum Beispiel Besichtigungen nicht mehr vor Ort durchgefihrt
werden, sondern konnen jederzeit und von jedem Ort aus stattfinden.

Coworking in den USA

Flache der groften Zentren, 2019, in Tsd. m?

40.000 | 5 MiO .

Menschen konnten 2024 in solchen
Coworking-Spaces arbeiten,
im Vergleich zu 2020
ein Plus von 158 %.

20.000

2018 2019 2020* 2021 2022 2023 2024

* Prognose ab 2020, Quelle: Coworking Ressources
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Trendpotenzial digitaler Technologien und Anwendungen
in der Immobilienwirtschaft

Mobility/  Plattformen und digi- ~ Data Analytics/ Robatics Kiinstliche
Mobile Arbeits-  tale Okosysteme Data Mining Intelligenz
gerate

kurzfristig (< 5 Jahre) mittelfristig (5 - 9 Jahre)

Cloud-Tech- Virtual/ Smart Contracts, Machine
nologien Augmented Blockchain, Learning
Reality Internet of Things,
3D-Drucker

Quelle: ZIA/EY, Umfrage 2020
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Einzelhandel

Es gibt wohl keinen Sektor des Immobilienmarkts, auf den die Corona-
pandemie kurzfristig groBere Auswirkungen hat als den Einzelhan-
del. Doch der Sektor ist bereits seit Jahren im Wandel. Nicht nur die
Digital Champions lernen ,Einzelhandel”, auch der Handel lernt ,digital
und muss sich an die sich (nicht nur wegen Covid) verandernden
Konsumgewohnheiten anpassen.

Das Vorgestern
N Einzelhandel 1.0
G

Der Kunde kauft vor Ort.

=

Das Gestern
Einzelhandel 1.5 E-Commerce
Onlinehandel wird moglich.

"

]
=
|

I 1D
3
|
E3

Das Heute
Einzelhandel 2.0 Multichannel
Kunden kaufen iiber die unterschied-
lichen Vertriebskanéle.

Das Morgen
Einzelhandel 3.0 Omnichannel
Relevante Produkte und
Dienstleistungen sind jederzeit
und dberall verfiigbar.

Quelle: Deloitte

Shoppingcenter in den USA
Anteil der Regionen an der Gesamtflache, 06/2020

Plains 5,4 %

Rocky Mountains 10,5 %

Texas/South Central 13,7 %

Quelle: Cushman & Wakefield

Riickgang lokaler Geschéfte
Anzahl der SchlieBungen in den USA

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*
* Prognose; Quelle: ICSC
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Bauaktivitat wird weniger
Neuerstellte Handelsflache in den USA, in Mio. m?

3
2
1
0
Q3 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Q3
2011 2020
Quelle: CBRE
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Einzelhandel-Investments in Europa
Volumen, in Mrd. €

Gesamtmarkt Europa, 1 Hj. 2020 Nach Landern, 2016 - 2020 M 1. Halbjahr 2. Halbjahr
14,6 Hand 20
7,3 Sonstige Deutschlan

1,4 Schweden
1,5 Portugal
1,2 Russland
1,9 Polen
1,9 Italien
1,9 Spanien
2,2 Niederlande .

4,6 GroRbritannien

o

7,3 Frankreich D GB FR ES NL  PL FI IT

Quelle: BNP Paribas

Spitzenrenditen in Deutschland
Netto-Spitzenrenditen, in %

M Geschéftshduser* [ Fachmarktzentren [ Shoppingcenter M Fachmarkte

8
7 L oo
6 — ¢
\

5 \

I I
4 ‘Q ——
3 L

2010 2019

* Durchschnitt A-Standorte; Quelle: BNP Paribas

Kapitalisierungsrate® im Siidosten
im Einzelhandel, in %, gewichtet, 2019

83
7,4 7,6
6,7 6,9
59
Florida South Georgia Virginia North Tennessee
Carolina Carolina

Quelle: Bloomberg
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Seit 2009 gilt das Shinsegae Centum City
Department Store in Busan (Stdkorea) mit
293.000 m? als das groRte Kaufhaus der Welt.
Es loste damit Macy's am Herald Square in
New York City an der Spitze ab.
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Exklusives London
Spitzenmieten fiir Einzelhandels-
immobilien in den Top-Lagen,
Monatsmiete, in €/m? 2019

A\
=

@ Rom 500
Barcelona 300

(¥

Quelle: BNP Paribas "

Lissabon 140

Einzelhandelsmieten in den USA steigen

Durchschnittliche Miete M Verdnderung '3 1
(UsD/m?) g Vorahr % Siidosten gut dabei
200 6

Regional ist die Spanne der Mieten

in den USA sehr gro. Am hochs-

4 ten sind sie an der Westkiiste
(Region Pacific), hier lagen sie bei

) durchschnittlich 271 USD je m?

(Q2/2020). Gleich an zweiter Stelle

stand mit 202 USD je m? der Siid-

osten, am glnstigsten konnte man

in den Great Lakes mieten

(130 USD je m?).

Q3 2014 2016 2018 Q3
2012 2020

Quelle: CBRE

M Lifestyle und Einkaufzentren Lokale Geschéfte
Fachgeschédfte M Einzelhandel gesamt

Wenig Geschiifte in den USA im Angebot
Verfligbarkeitsquote ®, in %

14

12

10 e

8 - —_—

6 T ——— J

4

2

0
Q3-4 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Q1-3
2011 2020

Quelle: Cushman & Wakefield
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Markt der Einzelhandelsimmobilien im Siidosten Prognose

Miami Atlanta

200 400
100 “J_I:IIII ) I I | I I I I I
0 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

I Nettoabsorption® Fertigstellungen, in Tsd. m?
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340 7A4
170 —_ | )
320 R 3 /
/ [ ——— ?
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280 2 130 6
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M Miete (USD/m?) [ Leerstandsquote @, in % (rechte Skala)

Raleigh-Durham Columbia
900 800
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i

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

H Nettoabsorption® Fertigstellungen, in Tsd. m?

200 8 140 9

180 A 7 120 7

160 6 100 Awé—s

140 5 80 3
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M Miete (USD/m?) [ Leerstandsquote @, in % (rechte Skala)

Quelle: CBRE
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Self-Storage

US-Markt in Zahlen 130 e

betragt die Self-Storage
Flache. Zum Vergleich:
Liechtenstein ist

160 km? grof.
10 %
77 % o 88 USD
; _ der Flache entstand . o
der Mieter sind in den letzten fiinf Die durchschnittlichen
Privatpersonen. Jahren. Kosten flr eine Lagereinheit
liegen bei knapp 90 USD.
9,4 % x4 8,9 %
Nahezu jeder zehnte Die Bauinvestitionen fur Self- Die Self-Storage Pipeline®
US-Biirger nutzt Storages haben sich seit 2015 umfasste Ende 2019 knapp 9 % der
Self-Storages. mehr als vervierfacht. bestehenden Flache.

Quellen: Marcus & Millichap, Cushman & Wakefield, U.S. Census Bureau

Wert der Immobilien Flache im Vergleich

52.300 Filialen

A (&)
13 Bill. USD & 6.700
Gewerbeimmobilien Wendys

) -
7

DUNKIN'
29.300 Filialen

4.200

M

300 Mrd. USD
(ca. 2,3 %)
Self-Storages

39 Mrd. USD %
Umsatz

Quelle: Hoya Capital, Unternehmensangaben
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Teure Mieten im Stadtzentrum, wenig Stauraum oder ein hoher Bedarf an
Mobilitat. Die Grinde fur das Einlagern von Gegenstanden sind zwar vielfaltig,
gelten dennoch genauso gut fur gewerbliche Kunden wie fir Privatleute. Der
Bedarf an Lagerflache steigt, weshalb der Markt auch immer mehr
Investoren lockt.

Angehot an Lagerflidche
Fertiggestellte Flache in den USA, in Mio. m?

80
bEP
) S

|

Die neuerstellte Self-Storage
40 Flache in Atlanta belief sich 2019
auf 165.000 m?. Zum Vergleich:
Das Stadion der Atlanta Falcons
ist 120.800 m? groR.

20 Quelle: Yardi Matrix

2004 2010 2015 2019
Quelle: Marcus & Millichap

Self-Storages ziehen Kapital an
Bauinvestitionen in Self-Storages, USA, in Mrd. USD

6

1995 2000 2005 2010 2015 1.Hj.
2020

Quelle: U.S. Census Bureau
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Gefragte Alternative in den USA
Anlagekapital in alternative Investments, 2019, in Mrd. USD

Fertig- Kuhl-
hauser lager
Self-Storage Altenheime Gesundheitswesen Forschung & Studenten- | Datacenter| Park-
Entwicklung wohnheime hauser
—_—SS
— aF -] ;]
€
_ & % a <€ 8
0 10 20 30 40 50 60 70

Quelle: CBRE, RCA

Steigendes Investment Lukrative Rendite auf dem
Anzahl der Transaktionen auf dem Self-Storage Markt
US-Self-Storage Markt Kapitalisierungsrate ® in den USA, in %

Rendite der 10-jahrigen US-Staatsanleihe, in %

Mit 65 Prozent Anteil nutzen Frauen
deutlich haufiger Self-Storages.
Haufigste Einlagerungsgegenstande
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Y
8 \\/ \
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sind Mobel.

4
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2 w/\/-’\
0 0
2001 2019* 2000 2010 2019
* Prognose; Quelle: Marcus & Millichap Quelle: Marcus & Millichap
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Griinde der Anmietung

Mangel an Platz

Umzugsbedingte
Zwischenlagerung

Nicht bendtigte Giiter

Geerbte
Gegenstande

Aufbewahrung
flir Familienangehdrige

Renovierungsbedingte
Zwischenlagerung

Auslandsaufenthalt

0% 20 % 40 %

Quelle: Marcus & Millichap, Umfrage 2020

Dauer der Anmietung
Anteil der Mieter nach Mietdauer

L 4%
% mehrals 10 Jahre

6 - 10 Jahre

17 %
bis zu 3 Monate

15%
3 -5 Jahre
20 %
3 - 6 Monate
21%
1-2Jahre
17%
7 - 12 Monate

Selbst wenn viele Mieter den Stauraum langerfristig in
Anspruch nehmen, erfolgt die Vermietung im Normalfall
auf Monatsbasis.

Quelle: neighbor.com
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Im Juli ist in den USA die Nachfrage nach zusétzlichem
Lagerplatz traditionell am groften.

Wenig Leerstand

Der Self-Storage Markt profitierte von der lang-
jahrig steigenden Beschaftigungsquote, hoheren
Lohnen und somit auch von steigenden Konsum-
ausgaben der Verbraucher. Mit Ausnahme der
Krisenjahre 2009/2010 bewegte sich die Leer-
standsquote® in den USA in den letzten 30 Jahren
stabil nur zwischen ca. 10 = 15 %.

Quelle: Cushman & Wakefield
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Auch Deutschland sucht Lagerplatz

Premium-Self-Storage in Deutschland, Anzahl der Anlagen

160

120

80

40

2000 2010 2020

Quelle: Verband deutscher Self Storage Unternehmen

Europas Markt in Zahlen

Im Jahr 2009 wurde fir Self-

Storages in Deutschland eine

DIN-Zertifizierung eingefiihrt.
Seitdem hat sich die Anzahl der
Anlagen mehr als verdreifacht.

299 €

betragt die durchschnitt-
liche Jahresmiete in

Europa je m?.
80 %
9.9 Mio. m? der Flache befinden sich
Flache standen 2019 in in 6 Landern (UK, £, D,
Europa zur Verfiigung. NL, ES, NOR).
Deutschland verfi t"b272§38 If-St Anl o 4.290
eutschland verfiigt iber elf-Storage Anlagen . .
(davon 156 Premiumanlagen) mit einer Nutzflache An\agen beﬂnde_n S0 Self—St»Q_rage Anlagen zahite der
von 630.000 m? im Bau und 52 in der europaische Branchenverband
' ; Planungphase. Fedessa in 2019.

Quellen: Verband deutscher Self Storage Unternehmen, Fedessa, JLL
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Investieren in
Immobilien

Fur viele Anleger stellen gewerbliche Immobilien nicht nur in wirt-
schaftlich unruhigen Zeiten eine interessante Anlageklasse zur
Diversifikation ihres Portfolios dar. Wir beobachten, von wo und
wohin weltweit das Kapital flieRt und zeigen, uber welche Wege
man zum Ziel kommen kann.




Immobilien und Kapital

Langst ist auch bei Immobilien die Globalisierung angekommen,
Investoren gehen immer mehr ins Ausland. Deutschland ist zum Bei-
spiel der zweitstarkste Investor bei Gewerbeimmobilien in den USA.

Starker Magnet Gewerbeimmobilien®*  Amerikas Markt bleibt interessant

Europas Interesse an den USA bleibt stabil

Auslandische Investitionen in US-Gewerbeimmobilien, auf 12-Monats-Basis

50 M Europa Mittlerer Osten Kanada M Asien Rest der Welt

40 ]

30 |

20 -

19 " 13 Mrd. USD
o — ./ N _—= ‘i

2010 2011 2012 2013

Quellen: RCA, NAR

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Deutschland ist ein starker Partner
Top 5 der auslandischen Investoren in US-Gewerbeimmobilien, Aufteilung der Investments

Anteil 2019, in %

Kanada _ 28,1
Deutschland
Schweiz . 7,1
Siidkorea . 53
China . 4,8

Quellen: RCA, NAR

nach Segmenten, 2019, in %

Hotel m

Industrie 14
Handel 9
Apartment H
49,1 Mrd. $
sind im Qahr 2019 aus Qem Biiro (Umland) 15
Ausland in US-amerikanische
Gewerbeimmobhilien geflossen. N
Biiro (City) A

Weltweite direkte Investments, in Mrd. USD Anteil der Regionen, in 2019, in %
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900
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* ohne Mehrfamilienhaus; Quelle: JLL Quelle: CBRE
Biiroinvestments iiberwiegen Wo flieBt das Geld hin?
Weltweites Investment nach Segmenten, Quartalsweise Entwicklung des Investmentvolumens,
2019, in Mrd. USD in Mrd. USD
400
300
250 N v —
300
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. 190 M
1700 ——
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j )
0 0
Biiro Industrie Einzel- Hotel 2010 2015 2019
handel
W2018 2019 bis einschlieRlich November B Amerika Weltweit APAC B EMEA
Quellen: Savills, RCA Quelle: CBRE
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Investments in Deutschland
Anteil auslandischer Investoren
am Transaktionsvolumen ®@

.

44 %
2017

38%
2019

Quelle: Union Investment

Investments nach Herkunftslandern,

1. Hj. 2020
1,4%
13,8 % S' )
onstige
Nahost
Asien
10 %
Nord ik
ordamerika 59,5%
Deutschland
Restliches
Europa

Quelle: BNP Parisbas
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21 %

Weltweit investieren sehr vermogende Anleger
21 Prozent ihres Portfolios in als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien und beabsichtigen — laut
einer aktuellen Umfrage von Knight Frank — diese
Zahlim Laufe des Jahres 2021 zu erhohen.
Sehr vermogende Personen werden auch als
sogenannte UHNW!I bezeichnet — Ultra-High
Net-Worth Individuals. Ihr Vermogen belauft sich
auf mindestens 30 Millionen USD.

Der Marktzyklus

Ahnlich wie bei Finanzmarkten zeichnet sich auch der Immobilien-
markt durch einen naturlichen Zyklus aus. Dieser besteht aus
vier Phasen, jede ist durch bestimmte Merkmale gekennzeichnet.
Ein wichtiger Treiber ist unter anderem die Entwicklung der Kon-
junktur, aber auch der Boom oder Fall einzelner Branchen sowie
zum Beispiel eine mogliche Pleitewelle der Unternehmen nehmen

Einfluss.

A
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Immobilien als Anlage

Immobilien sind jetzt als Wertanlage in Deutschland noch

beliebter als vor der Krise
Umfrage ,Was ist eine sinnvolle Kapitalanlage zur privaten Vermogenshildung?*

Immobilien
Gold 41 %
der Befragten sehen indirekte Immobilien-
Aktien anlagen — wie offene oder geschlossene
Sparbuch/Tagesgeld Immobilienfonds, Aktien von Immobilien-

. unternehmen, Real Estate Investment
Private Rentenmodelle Trusts oder auch Crowdinvesting — als
eine ,attraktive Alternative“. Denn fir

Festgeld
_ den Direktkauf einer eigenen Immobilie
Lebensversicherung stellt das nétige hohe Eigenkapital eine
Nichts davon Hurde dar und viele haben Angst vor
Weily nicht/keine Angabe Verschuldung.

0% 50 % 100 %

W Juni 2020 Februar 2020
* Mehrfachnennung maglich; Quellen: Commerz Real, YouGov

695 % 32 %
der Deutschen schatzen laut einer Um- Ob direkt oder indirekt, auf private
frage Immobilien als Geldanlage auf- Investoren entfielen im Jahr 2020
grund der konstanten Nachfrage und der 32 % der weltweiten Investments fiir

stetigen Wertentwicklung nach wie vor gewerbliche Immobilien.
als stabile Investments und mochten wei-
terhin dort Kapital anlegen.

Quelle: Exporo Quelle: Knight Frank

Griinde fiir Immobilieninvestments

O

HIRNIO

I
T

Meistens Vermogens- Erzielen Schutz Diversifikation
niedriges Risiko aufbau von Ertragen vor Inflation des Portfolios
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48 %

Fur knapp die Halfte aller Deutschen hat die
Immobilie 2020 als Geldanlageinstrument an
Attraktivitat gewonnen und liegt damit vor Gold
(47 Prozent) und deutlich vor Aktien (34 Prozent).
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Absorption / Nettoabsorption

Die Nettoabsorption ist die Veranderung der durch Vermietung oder Eigennutzung in
Anspruch genommenen Flachen wahrend eines bestimmten Zeitraums in einem Markt-
gebiet. Bei einer positiven Nettoabsorption wurde im Berichtszeitraum per Saldo mehr
Biiroflache in Anspruch genommen als Flache leergezogen wurde. Ist die Nettoabsorption
negativ, so wurde im Berichtszeitraum per Saldo mehr Biiroflache freigezogen als in An-
spruch genommen.

FTSE Nareit

Der FTSE Nareit ist ein Immobilienaktienindex, der von der National Association of Real
Estate Investment Trusts erstellt ist.

Gewerbeimmobilien

Gewerbeimmobilien sind Gebdude, Gebaudeteile und Gewerbegrundstiicke, die nicht der
wohnungswirtschaftlichen Nutzung dienen. Sie lassen sich in Biiro- und Verwaltungs-,
Einzelhandels-, Hotel- sowie Logistik- und Industrieimmobilien einteilen.

Kapitalisierungsrate

Die Kapitalisierungsrate (auch als Cap-Rate bezeichnet) wird bei gewerblichen Immobilien
verwendet, um die Rendite anzugeben, die voraussichtlich fiir eine als Finanzinvestition
gehaltene Immobilie erzielt wird. Darunter versteht man das Verhaltnis der aktuellen jahr-
lichen Nettoeinnahmen aus einem Objekt zu dessen aktuellem Marktpreis.

Kaufkraftindex

Der Kaufkraftindex setzt die Kaufkraft der Bevolkerung in Relation zum Bundesdurch-
schnitt (= 100). Liegt die Kennzahl zum Beispiel bei 119, so ist das flir Ausgaben zur
Verfligung stehende Einkommen um 19 Prozent iiber dem Durchschnitt. Unter Kaufkraft
versteht man das nominal verflighare Nettoeinkommen der Bevdlkerung inklusive staat-
licher Transferzahlungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kindergeld.

Leerstandsquote

Die Leerstandsquote zeigt das Verhaltnis von nicht vermieteten Wohnungen oder Flachen
zur Gesamtanzahl von Wohnungen oder Flachen in einem Gebaude oder einer Stadt.
Unterschieden wird auch zwischen voriibergehendem Leerstand etwa bei einem Umbau
und dauerhaftem Leerstand durch fehlende Marktnachfrage.
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NCREIF Property Index (NPI)

Der NCREIF Property Index (NPI) ist ein Total Return Index des National Council of Real
Estate Investment Fiduciaries, der vierteljahrlich die Performance von US-Immobilienin-
vestments misst und die Marktrendite bewertet.

Pipeline
Die Pipeline bezeichnet in der Immobilienbranche die Summe aller Projekte, fiir die bereits

heute ein Nutzvertrag unterzeichnet werden kann, ohne dass bereits mit dem Bau be-
gonnen wurde.

REIT

Real Estate Investment Trust (kurz: REIT) ist eine Anlageform, die die Investition in Im-
mobilien auf Basis von borsengehandelten Aktien ermaglicht.

Stadteklassen

Die Entwicklung von Immobilienmarkten wird oft differenziert nach Stadtgréfien betrach-
tet. Daflir werden Stadte nach Einwohnerzahl in sogenannte Stadteklassen gruppiert.
Deutsche B-Stadte sind zum Beispiel Bonn, Niirnberg Hannover, Leipzig, Miinster, Wies-
baden, Essen und Mannheim. Bei C-Standorten handelt es sich meistens um Universitats-
stadte beziehungsweise Stadte in Metropolregionen wie Freiburg, Heidelberg, Mainz

oder Potsdam.

Transaktionsvolumen

Das Transaktionsvolumen ist die Summe der Kaufpreise aller getatigten Immobilien-
transaktionen innerhalb des betrachteten Zeitraums. MafRgeblich fir die Erfassung einer
Transaktion ist der Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung (,Signing").

Verfiigharkeitsquote

Die Kennzahl misst den offenen und latenten Leerstand.
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TEEI THE SIMPSON ORGANIZATION

TSO

The Simpson Organization, Inc. (,TSO") ist ein US-amerikanischer Anbieter von Finanz-
anlageprodukten. TSO investiert strategisch in gewerbliche Immobilien und setzt den
Investitionsschwerpunkt auf Immobilien und Markte, in denen Visionen, Werte und
nachhaltige Entwicklung zusammenwachsen. TSO investiert im Stidosten der USA,
insbesondere in Atlanta (Georgia), Charlotte (North Carolina) und Chattanooga
(Tennessee) sowie in Florida, Virginia und South Carolina.

A. Boyd Simpson griindete TSO 1988 als Beratungsunternehmen fir institutionelle
Immobilienanleger. Seit dieser Zeit hat sich TSO zu einem Full Service-Anbieter fir Im-
mobilienmanagement und -investment entwickelt, der gemeinsam mit weiteren Inves-
toren Immobilien plant, entwickelt, erwirbt und vermarktet. Die Firmenzentrale von TSO
ist in Atlanta beheimatet. Weitere Niederlassungen befinden sich an ausgewahlten
Standorten im Stdosten der USA. In Deutschland ist TSO mit der Vertriebsgesellschaft
TSO Capital Advisors GmbH in Frankfurt am Main und Dusseldorf vertreten.

Disclaimer

Die in diesem Factbook dargestellten Informationen stellen keine Anlageberatung und keine Empfehlung
zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren oder sonstigen Finanzinstrumenten dar. Sie dienen ausschlieflich
zu Informationszwecken. Eine Gewahr fir die Richtigkeit sowie Vollstandigkeit von extern benutzten Quellen
kann nicht Gbernommen werden. Dieses Werk einschliellich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschitzt.
Jede Verwertung, die nicht ausdrticklich vom Urheberrechtsgesetz zugelassen ist, bedarf der vorherigen
schriftlichen Zustimmung der TSO. Das gilt insbesondere fiir Vervielféltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzun-
gen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischer Form.






