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VORWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dem WealthCap Marktbericht ,, BUroimmobilien USA 2” geben wir
Ihnen einen Uberblick Uber die aktuelle wirtschaftliche Lage und die
Entwicklung am BUroimmobilienmarkt in den USA sowie unsere strate-
gische Ausrichtung. Im Mittelpunkt der Untersuchung steht die Frage,
inwieweit Megatrends die Arbeitswelten von morgen verandern und
damit neue Perspektiven bei Immobilienstrategien erfordern. GABRIELE VOLZ

WealthCap Geschaftsfuhrung

DAS WICHTIGSTE IM UBERBLICK

Gesamtwirtschaftliches Umfeld'
m 2015 wuchs die US-Wirtschaft um 2,4 % (Wachstum Bruttoinlandsprodukt ggb. dem Vorjahr), die Wachstumsprognosen
bleiben aufgrund von Unsicherheitsfaktoren moderat.

B Wir bewegen uns weiter in einem historisch niedrigen Zinsumfeld.

Immobilienmarkt USA?
B Trotz des robusten Wirtschaftswachstums war der Immobilienmarkt in den letzten Monaten gepréagt durch die Ungewiss-
heiten an den Finanzmarkten.

m Die Immobilienmarkte in den USA zeigen ein heterogenes Bild. Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklung der Teil-
markte sind umfassende Trends schwer absehbar.

Investitionsstrategie
B WealthCap hat seine Wachstumsstrategie mit klarem Investitionsfokus und definiertem Anlageprozess weitergefihrt und
die Zusammenarbeit mit CBRE Global Investors intensiviert.

H Der Markt in den USA birgt durch seine GroBe und Heterogenitat eine Herausforderung bei der Standortwahl. Daher liegt
in unserer Strategie bei der Suche nach geeigneten Investitionsobjekten der Fokus im ersten Schritt auf der Zukunftsfahig-
keit des Standorts.

B Mit einer moglichen Investition in den USA und damit in einer anderen Volkswirtschaft mochte WealthCap Anlegern die
Moglichkeit geben, ihr Portfolio durch eine weitere Komponente der Streuung zu erweitern.

Wir sind der Meinung, dass Immobilieninvestitionen in den USA auch weiterhin eine Investition mit starker Zukunftspers-

pektive sein kénnen. Wichtig ist dabei eine sorgfaltige Auswahl der Investitionsobjekte anhand klarer Investitionskriterien.
Basis sind detaillierte Untersuchungen der zugrunde liegenden Mérkte, Zukunftstrendanalysen sowie die Kenntnisse und

die Erfahrung eines etablierten Partners, der sich vor Ort auskennt.

Immer aufs Neue passende und bedarfsgerechte Lésungen fur Anleger zu entwickeln, ist unser Ansporn.

é:én'c’ﬁ- ytfaz

Ihre Gabriele Volz
WealthCap Geschaftsfihrung

1 Fur nahere Informationen siehe Seiten 4-5 dieses Marktberichts.
2 Fur nahere Informationen siehe Seiten 6-8 dieses Marktberichts.
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Gesamtwirtschaftliches Umfeld USA

KONJUNKTUR UND ARBEITSMARKT!

Das Wirtschaftswachstum (Wachstum reales Bruttoinlands-
produkt [BIP] ggb. dem Vorjahr) der USA lag 2015 bei

2,4 %. Das BIP-Wachstum lag damit auf dem gleichen Ni-
veau wie 2014 und Uber dem Wert von 2013 (1,5 %). Ge-
trieben wurde dieses Wachstum fast vollstandig vom priva-
ten Konsum, einer traditionellen Sttitze der US-Wirtschaft.
Fur 2016 prognostiziert UniCredit ein reales BIP-Wachstum
von 2,2 %. Im Vergleich zu den Vorjahren ist dies ein leich-
ter Ruckgang.

Die Arbeitslosenquote lag im Mai bei 4,7 % und bewegt
sich damit auf einem Niveau, das von der US-Notenbank als
Vollbeschaftigung bezeichnet wird.

Die Zunahme der real verfigbaren Haushaltseinkommen im
vergangenen Jahr war stark vom sinkenden Olpreis gepragt.
AuBerdem stltzten steigende Vermdgenspreise? die priva-
ten Konsumausgaben. Fir den Prognosezeitraum bleibt der-
zeit noch abzuwarten, ob diese EinflussgréBen durch starker
steigende Lohne flankiert werden und auch 2016 die priva-
ten Konsumausgaben erneut der wichtigste Wachstumsmo-
tor der USA bleiben.

Reales BIP (ggb. Vj.)
2015 2016 (Prognose)”
2,4% 1,9 %

2017 (Prognose)”
2,4 %

Quelle: UniCredit Research, UniCredit Macro & Markets Weekly vom 13.06.2016.

Die konjunkturelle Entwicklung in den USA hat sich im
zweiten Quartal ggb. dem ersten Quartal deutlich aufge-
hellt. Im April Gbertrafen die Kennzahlen die Erwartungen
der Analysten. Doch gilt es in diesem Jahr, Herausforderun-
gen wie beispielsweise die gegenwartige Volatilitat der Ak-
tienmarkte, die wirtschaftliche Entwicklung Chinas, die kon-
junkturelle Schwache der Schwellenlédnder, die mdglichen
Folgen eines Brexit auf die Weltwirtschaft und die Folgen
der Prasidentschaftswahl zu beriicksichtigen.

Verbraucherpreise (Inflation ggb. Vj.)
2015 2016 (Prognose)” 2017 (Prognose)”
0,2% 1,2% 2,4%

“Risikohinweis: Die Einschatzungen und Beurteilungen ermitteln sich aus der historischen Betrachtung.
Dies stellt keinen verlasslichen Indikator fur eine Entwicklung in der Zukunft dar.

1 Quelle: Auswartiges Amt, USA, Stand Februar 2016; U.S. Bureau of Labor Statistics, Stand 08.05.2016; UniCredit Research Macro & Markets Weekly vom 13.06.2016.

2 Entgelt oder Kaufpreis fur Vermdgenswerte, wie bespielsweise Immobilien und Wertpapiere aller Art. Von Bedeutung sind diese Vermdgenspreise, da sie kiinftige konjunkturelle
Erwartungen widerspiegeln und damit Auswirkungen auf die Geldpolitik eines Landes haben kénnen.
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INFLATION, GELDPOLITIK UND ZINSEN

Das Federal Reserve System, das Zentralbanksystem der Ver-
einigten Staaten (Fed), entschied sich Anfang Dezember 2015
bei einer Inflationsrate von 0,2 % ggb. dem Vorjahr fir eine
Straffung der Geldpolitik und hob erstmals nach neun Jahren
den Leitzins um 25 Basispunkte an. Die Fed begriindete ihre
Entscheidung mit der spirbaren Verbesserung am Arbeits-
markt, ihrer Erwartung einer steigenden Inflation und der
zeitlich verzdgerten Wirkung geldpolitischer MaBnahmen.!

Im April 2016 lag die Verbraucherpreissteigerung bei 1,0 %
ggb. dem Vorjahr.?

Aktuell
Leitzins 0,50 %
3-Monats-Libor 0,66 %
10-Jahres-Anleihe 1,67 %
30-Jahres-Anleihe 2,47 %

Quelle: UniCredit Research, UniCredit Macro & Markets Weekly vom 13.06.2016.

Ob bei dem néachsten Treffen der Fed-Vertreter im Juli eine
weitere Zinsanhebung beschlossen wird, bleibt abzuwarten.

Trotz des positiven Signals der amerikanischen Notenbank
sind heute noch keine gro3en monetaren Auswirkungen
erkennbar oder absehbar. Die 10-Jahres-Anleihe notiert
gegenwartig bei 1,67 %.2

Ende Q2 2016 Ende Q4 2016
(Prognose)* (Prognose)*
0,50 % 1,00 %
0,65 % 1,25%
1,85 % 2,40 %
2,60 % 3,00 %

*Risikohinweis: Die Einschatzungen und Beurteilungen ermitteln sich aus der historischen Betrachtung.
Dies stellt keinen verlasslichen Indikator fir eine Entwicklung in der Zukunft dar.

FAZIT

m 2015 wuchs die US-Wirtschaft um 2,4 % (Wachstum
Bruttoinlandsprodukt ggb. dem Vorjahr), die Wachs-
tumsprognosen bleiben aufgrund von Unsicherheits-
faktoren moderat.*

Quelle: UniCredit Research, Weekly Focus vom 18.12.2015.
Quelle: Bureau of Labor Statistics, Stand 17.05.2016.

m Die Auswirkungen der geldpolitischen MaBnahmen
Ende 2015 in den USA auf die Zinsentwicklungen sind
noch mit Unsicherheiten behaftet. Das im historischen
Vergleich niedrige Zinsumfeld durfte weiter bestehen
bleiben.! 23

1

2

3 Quelle: Monatsreport Institut fir Makrookonomie und Konjunkturforschung (IMK), April 2016, UniCredit Research, UniCredit Macro & Markets Weekly vom 13.06.2016.
4 Quelle: Auswartiges Amt, USA, Stand Februar 2016; U.S. Bureau of Labor Statistics, Stand 08.05.2016; UniCredit Research Macro & Markets Weekly vom 13.06.2016.
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Immobilienmarkt USA

BESONDERHEITEN USA-IMMOBILIENMARKT -
UNTERSCHIEDE ZUM DEUTSCHEN IMMOBILIEN-
MARKT'

Der US-Immobilienmarkt zeigt einige Besonderheiten, die
ihn von seinem deutschen Pendant unterscheiden.

Hier drei Beispiele, die im letzten , WealthCap Marktbe-
richt Baroimmobilien USA” erldutert wurden, um zu ver-
deutlichen, dass Investitionsmoglichkeiten unterschiedlich
zu bewerten sind.

B Mietentwicklung: Die Mietentwicklung nimmt Einfluss auf
den Wert der Immobilie; die Hohe des Mietpreiswachs-
tums ist in den USA i.d.R. im Mietvertrag fest indexiert
und nicht wie in Deutschland an die Inflation gekoppelt

B Heterogenitat: Aufgrund der GréBe und Heterogenitat
des Immobilienmarktes sind sehr differenzierte Betrach-
tungen fir die Investitionsiberlegungen anzustellen

B Transparenz: Die hohe Transparenz des US-Immobilien-
marktes erleichtert die Analyse von Markten und Zu-
kunftsprognosen

VERMIETUNGSMARKT BUROIMMOBILIEN

Die Unsicherheiten der vergangenen Monate an den Finanz-
markten zeigen sich auch bei den Beschaftigungszahlen im
BuUronutzungssegment. Im ersten Quartal entstanden
109.000 neue Stellen, was seit dem vierten Quartal 2013
der niedrigste Zuwachs ist. Doch bereits im Februar und
Méarz dieses Jahres nahm die Einstellungsaktivitat bei Blro-
jobs wieder zu, was grundsatzlich als positives Anzeichen
gewertet werden kann.* 2

Die verhaltenen Konjunkturdaten fiihrten dazu, dass Mieter
ihre Expansionsplane im ersten Quartal 2016 auf Eis legten
und statt 52 % der Mieter im vierten Quartal 2015 im ersten
Quartal 2016 nur 40 % raumliche VergréBerung planten.?
Die Nachfrage nach Buroflachen, messbar durch die Netto-
absorption?, sank im Jahresvergleich und belief sich im ers-
ten Quartal auf 5,6 Mio. SF° (1. Quartal 2015: 8,2 Mio. SF°).
Dabei ist die Heterogenitat des Marktes zu beachten, da

80 % (4,4 Mio. SF) der Gesamtnachfrage auf die Stadte

Dallas/Ft. Worth, Phoenix, Nashville und Los Angeles entfie-
len.2 Wahrend zwar die gesamte Nachfrage zurtickgegan-
gen ist, verzeichneten Technologiehochburgen und Talent-
schmieden steigenden Bedarf.?

Die Leerstandsrate der USA stieg erstmals seit 2012 an. Auf-
grund eines Anstiegs im Bereich der Leerstandsrate in inner-
stadtischen Lagen stieg die Gesamtleerstandsrate im ersten
Quartal 2016 auf 13,2 %. Im Jahrestrend zeigt sich jedoch
eine positive Entwicklung, da 47 der 58 von CBRE Research
beobachteten Markte im Vergleich zum ersten Quartal 2015
einen Rickgang des Leerstands zeigen, angefihrt durch die
Stadte Orlando, Tampa, Nashville, Wilmington und Oa-
kland.? Auch beim Leerstand ist die Heterogenitat der
Markte auffallig. Zwolf Innenstadtmarkte verzeichneten
Leerstandsquoten kleiner 10 % und liegen damit deutlich
unter dem Durchschnitt der gesamten Innenstadte (12,1 %).
Verglichen mit dem Gesamtdurchschnitt der Vorstadte von
16,3 % verzeichneten sieben Vorstadte einstellige Raten, die
aufzeigen, wie Vorstadte von ihrer Nahe zu stark nachge-
fragten Stadten profitieren konnen.?

Vorstadt Leerstandsquote (in %)
Nashville 4,5
Salt Lake City 5.4
Boston (Cambridge) 6,7
Portland-Eastside 7,2
San Francisco 7,5
Seattle (Eastside) 9,3
Portland-Vancouver 9,3

Quelle: JLL; United States Q1 2016, April 2016.

Innenstadt Leerstandsquote (in %)
Oakland 51
Portland 6,5
Austin 6,7
New York (Midtown South) 6,9
Raleigh-Durham 7,6
Seattle (Downtown) 7,7
San Francisco 8,5
Charlotte 8,5
Philadelphia 8,6
Salt Lake City 9,2
Boston 9,6
Oakland 5.1

Quelle: JLL; United States Q1 2016, April 2016.

“Risiko: Es besteht die Gefahr, dass der sich immer schneller verdndernde Arbeitsmarkt schnellere Verdnderungen

am Immobilienmarkt mit sich bringt.

Quelle: WealthCap Marktbericht Baroimmobilien USA, April 2015.
Quelle: CBRE U.S. Office, Q1 2016 Marketview Snapshot, April 2016.
Quelle: JLL; Office Outlook United States Q1 2016, April 2016.

AW N =

Definition Absorption: Die Absorption gibt die Verdnderung der in Anspruch genommenen Buroflachen an. Ist die Absorption positiv, so wurde im Berichtszeitraum per saldo mehr

Buroflache neu in Anspruch genommen, als Flache aufgegeben wurde. Eine negative Absorption gibt an, dass per saldo mehr Flache freigezogen als in Anspruch genommen wurde.

5 Ein Square Foot (SF) entspricht 0,092 gm.
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Die Fertigstellungen in den USA sind im ersten Quartal eher
verhalten ausgefallen. Das Angebot kénnte folglich geringer
werden, da die Buroflachennachfrage durch das Beschafti-
gungswachstum weiter anhalt. Dies kdnnte mittelfristig zu
steigenden Mieten fuhren. In Stadten wie San Francisco,
San José, Seattle und Austin, die sich durch einen sehr nied-
rigen Leerstand auszeichnen, sind bereits mehr Bauvorha-
ben zu verzeichnen, da der Leerstand sinkt und die Mieten
steigen.!

IMMOBILIENMARKT USA

Die durchschnittliche Miete stieg im Quartalsvergleich im
ersten Quartal 2016 um 2,3 %. Im Jahresvergleich entspricht
dies einer Wachstumsrate von 6 %. Die Jahresmieten stie-
gen in den Innenstadten und Vororten der Technologie-
standorte Oakland und San José um 20 %, was die starke
Nachfrage von weiteren Mietern aus dem Technologiebe-
reich wiederspiegelt.2

FERTIGSTELLUNG, ABSORPTION UND LEERSTAND BUROIMMOBILIEN USA

M Fertigstellung M Absorption — Leerstandsrate
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Quelle: CBRE Marketview Snapshot, U.S. Office, April 2016.

** Definition Absorption: Die Absorption gibt die Veranderung der in Anspruch genommenen Burofldchen an. Ist die Absorption positiv, so wurde im Berichtszeitraum per saldo mehr
Burofldche neu in Anspruch genommen, als Flache aufgegeben wurde. Eine negative Absorption gibt an, dass per saldo mehr Flache freigezogen als in Anspruch genommen
wurde.

** Ein Square Foot (SF) entspricht 0,092 gm.

1 Quelle: CBRE Global Vision 2016, Marz 2016.
2 Quelle: CBRE U.S. Office, Q1 2016 Marketview Snapshot, April 2016.
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IMMOBILIENMARKT USA

INVESTITIONSMARKT BUROIMMOBILIEN

Das Transaktionsvolumen sank erstmals in finf Jahren im ers-
ten Quartal 2016 leicht um 1% im Jahresvergleich. Das ge-
genwartige Zusammenspiel von wirtschaftlicher Volatilitat
und Zurtickhaltung durch ein steigendes Preisniveau (Ange-
botsknappheit/Nachfragetiberhang fuhrt zu steigenden Prei-
sen) und der Mangel an Immobilien am Markt fuhrte zu
Ruckgédngen in den meisten Hauptmarkten wie beispielswei-
se in Chicago, Silicon Valley und Houston. Auf der anderen
Seite konnten Stadte wie Boston und Los Angeles ein starkes
erstes Quartal 2016 verzeichnen. Trotz des leichten Rlck-
gangs vielerorts war das Quartalsergebnis mit 35,4 Mrd. USD
das zweitstarkste Quartal der letzten funf Jahre.!

Mit 2,6 Mrd. USD belief sich der Anteil auslandischer Inves-
toren im ersten Quartal 2016 auf 12,1 %. Bei den auslandi-
schen Investoren lassen sich Verschiebungen beobachten:
Dominierten 2015 Kanada und China als Herkunftslander,
so machte Deutschland im ersten Quartal 37 % aus.'

Uberregional sanken in den letzten zwoIf Monaten die Spit-
zenrenditen bei Buroimmobilien von 4,8 % auf 4,5 %, da
der Nachfragelberhang zu steigenden Preisen fuhrt. Das
gegenwartige Preisniveau, das die Rendite schmalert, erfullt

TRANSAKTIONSVOLUMEN BUROIMMOBILIEN
(2004 - Q1 2016 IN MRD. USD)

HQ1 MQ2 HQ3

N
(=3
o

Q4

il “F
NI1LImTLLT

O L » O O WU
Q" L’ O Q L ' N ’\ NN NN N
S S S

Quelle: JLL; United States Q1 2016, April 2016.
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die Investoren mit Sorge. Auch hier zeigt sich kein einheitli-
ches Bild. Wahrend die Renditen in New York und Chicago
unverandert blieben, verzeichneten Markte an der Westkiste
wie Seattle, Silicon Valley und San Francisco in den letzten
zwolf Monaten weiterhin stark sinkende Renditen. 94 % der
Markte zeigen im Gesamtjahr 2015 sinkende oder gleichblei-
bende Renditen und stehen damit weiter unter Druck.’

VERTEILUNG DER AUSLANDISCHEN INVESTOREN AM US-BUROIMMOBILIENMARKT IN %"

=N

B Deutschland

M Kanada
Sudkorea

M Norwegen

I Singapur
Alle weiteren
Investoren

o

2014

Quelle: JLL; United States Q1 2016, April 2016.

** Die Angaben beziehen sich auf Immobilien tiber 50.000 SF (Ein Square Foot [SF] entspricht 0,092 gm).
** Die Summe ergibt nicht 100 % da es Antworten gab, die nicht den hier dargestellten Mérkten zuzuordnen sind.

M D hl
eutschland B Deutschland

M Kanada M Kanada
Stdkorea Q1 sudkorea
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Investoren o Katar
Hongkong England

FAZIT
m Trotz des robusten Wirtschaftswachstums war der Im-

mobilienmarkt in den letzten Monaten gepragt durch
die Ungewissheiten an den Finanzmarkten.

1 Quelle: JLL; Office Outlook United States Q1 2016, April 2016.

m Die Immobilienmarkte in den USA zeigen ein sehr hetero-
genes Bild. Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklung
der Teilmarkte sind umfassende Trends schwer absehbar.
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FOKUSTHEMA: NEUE PERSPEKTIVEN BEI IMMOBILIENSTRATEGIEN —
WIE MEGATRENDS DIE ARBEITSWELTEN VON MORGEN VERANDERN

Fokusthema: Neue Perspektiven bei Immobilienstrategien -
Wie Megatrends die Arbeitswelten von morgen verandern

Zukunftsforscher weltweit sind sich dartber einig, dass die
sogenannten Megatrends — also lang anhaltende und tief-
greifende Entwicklungen — die Gesellschaft und unsere Ar-
beitswelt in den nachsten Jahren nachhaltig verandern wer-
den. Von der Globalisierung tber die Urbanisierung und
den demografischen Wandel oder den Wettbewerb um die
besten Arbeitskrafte — diese und andere Megatrends erfor-
dern neue Immobilienstrategien, die den Arbeitsplatz der
Zukunft maBgeblich beeinflussen werden." Im Folgenden
werfen wir einen Blick auf die Entwicklungen mit dem nach
unserer Einschatzung gréBten Einfluss auf den US-Buroim-
mobilienmarkt.

THESE 1: DIE ZUKUNFT IST URBAN

Seit jeher ziehen Menschen vom Land in die Stadte und in
stadtnahe Regionen, aber niemals zuvor sind urbane Raume
so dynamisch gewachsen wie heute. 2050 leben rund 70 %
der Weltbevolkerung in Stadten, schatzen die Vereinten Na-
tionen.? Gelingt es den Stadtplanern, diese Herausforde-
rung sozial- und umweltvertraglich aufzufangen, kénnte der
Wandel zur urbanen Gesellschaft zum Motor eines neuen
kulturellen und 6konomischen Booms werden. In den USA
leben schon heute 80 % der Bevdlkerung in Stadten, und es
werden kontinuierlich mehr.? Die Herausforderungen sind
enorm, denn wo Millionen in die Stadte stromen, mussen
die entsprechende Infrastruktur errichtet, Immobilienkon-
zepte Uberdacht und Flachen geschaffen werden.

In den USA gibt es allein 39 stadtische Raume mit 1 Mio.
und mehr Einwohnern und fast alle wachsen starker als der
US-Durchschnitt. Besonders rasant entwickeln sich die gro-
Ben Metropolregionen mit mehr als 5 Mio. Einwohnern:
Zwischen 2000 und 2010 lagen die Wachstumsraten hier im
zweistelligen Prozentbereich.*

Motive fiir die Urbanisierung

Die Grunde fir die neue Lust am urbanen, also stadtischen
Leben sind vielfaltig. Ein wesentlicher Treiber ist der globale
Wandel von der Industrie- zur Dienstleistungsgesellschaft.
Waren die Stadte in den USA aufgrund der dichtbesiedelten
Industrie ehemals dreckig und wenig lebenswert, wurde das
Leben im stadtischen Raum mit der Deindustrialisierung seit
den 50er Jahren wieder attraktiv. Stadteplaner und Behor-
den setzten in den 80er Jahren zudem auf die Verbesserung
der Sicherheit in den Innenstadten, so dass Leben und Ar-
beiten ,,downtown” heute vielerorts wieder begehrt sind.
Die Demografie setzte weitere Impulse: Seit den

Quelle: World Urbanization Prospects: The 2014 Revision, United Nations, Juni 2014.
Quelle: CBRE, U.S. Real Estate Investment Strategy, April 2016.

U oA WwN =
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AUSGEWAHLTE MEGATRENDS
MIT AUSWIRKUNGEN AUF DIE US-BUROMARKTE

SR .

Globalisierung

US-Biroimmobilien

\

Wettbewerb um
die besten Kopfe
(Talent War)

Demografischer Wandel

Digitale,
vernetzte Welten

Quelle: eigene Darstellung.

DIE STADTISCHE US-BEVOLKERUNG WACHST KONTINUIERLICH"
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Quelle: U.S. Urbanization trends — investment implications for commercial real
estate, CBRE Global Investors, Januar 2015.

*Risikohinweis: Die Einschdatzungen und Beurteilungen
ermitteln sich aus der historischen Betrachtung. Dies
stellt keinen verldsslichen Indikator fur eine Entwicklung
in der Zukunft dar.

60er Jahren wurden die Haushalte zunehmend kleiner und
die Single-Haushalte zahlreicher. Beide zog es starker in die
Stadte und stadtnahen Gebiete.* Hinzu kam ein Wachs-
tumsschub aus der jungen Generation von Arbeitnehmern,
die in die Metropolen dréngte.®

Quelle: PMRE Monitor; Megatrends und ihr Einfluss auf die Immobilienwirtschaft, S. 3, 2014.

Quelle: CBRE, U.S. Urbanization trends — investment implications for commercial real estate, Januar 2015.
Quelle: U.S. White House, 15 Economic facts about millennials, Council of economic advisers, Oktober 2014.
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FOKUSTHEMA: NEUE PERSPEKTIVEN BEI IMMOBILIENSTRATEGIEN —
WIE MEGATRENDS DIE ARBEITSWELTEN VON MORGEN VERANDERN

Die Stadt steht fur Nahe, Dichte und direkten Kontakt zwi-
schen Menschen und Unternehmen. Sie ist vor allem fur
junge Menschen attraktiv, denn hier befinden sich viele Ar-
beits- und Ausbildungsplatze. Experten erwarten, dass ins-
besondere die groBen Metropolregionen einen signifikanten
Beitrag zum Job-Wachstum in den USA leisten kdnnen.!

Urbaner Raum als Innovationstreiber und
Talentschmiede

Heutzutage fungieren die Stadte in den USA immer mehr
auch als Innovationstreiber, weil sie kluge Kopfe auf engem
Raum zusammenbringen. Aufstrende Regionen wie das
Silicon Valley oder die NERDS (Nashville, East Bay, Raleigh-
Durham, Denver, Salt Lake City?) verdanken ihre Erfolgs-

geschichte nicht ihrer industriellen Stérke, sondern ihrem
Ruf als Ideenschmiede fur Hightech-Produkte.? Die Konzent-
ration von Talenten an einem Ort kann eine Vervielfaltigung
von vorhandenem Wissen ermdglichen. Viele Unternehmen
haben dies erkannt und setzen bei der Standortwahl auf
den urbanen Raum, auch wenn dies mit hoheren Lohnkos-
ten und Grundstickspreisen einhergehen kann. Diesen
Nachteil nehmen sie in Kauf, weil Stadte Produktivitatsvor-
teile schaffen kénnen, die die Mehrkosten ausgleichen —
etwa bei der Mitarbeitersuche oder der Innovationskraft.

Oftmals profitieren die Metropolregionen von den Unter-
nehmensansiedelungen.

MOGLICHE INNOVATIONSMERKMALE AUSGEWAHLTER STANDORTE

Bevoélkerungswachstum (2010-2015) in %
Anteil Hochschulabschluss in %
Neue Patente (Verdnderung 2014 vs. 2012) in %

* JLL U.S. Research, The NERDS, Winter 2016, Abruf vom 12.05.2016.
** California Department of Finance, Abruf vom 14.06.2016.

*** Silicon Valley Index 2016, Joint Venture Silicon Valley, Inc., Abruf vom 14.06.2016.

Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt

NERDS Silicon Valley us
74" 5.6 3,5"
36,7" 48,0 30,0™"
28,37 18,47 6,7

**** United States Patent and Trade Office (http://www.uspto.gov/), Abruf vom 14.06.2016.

***x* Silicon Valley Index 2016, Joint Venture Silicon Valley, Inc., Abruf vom 14.06.2016.

THESE 2: EINE NEUE GENERATION VERANDERT
UNSERE ARBEITSWELT — DIE MILLENNIALS KOMMEN

Die amerikanische Gesellschaft altert, wenngleich mit deut-
lich geringerer Dynamik als die deutsche. Nach Schatzungen
des US Census Bureau vom Marz 2015 wird bis 2060 der
Anteil der Uber 65-jahrigen von 15 % auf 24 % steigen, der
Anteil der arbeitenden Bevolkerung zwischen 18 und 64
Jahren soll von 62 % auf 57 % zurlckgehen.

Umso starker riickt die neue, junge Generation von Arbeits-
kraften in den Mittelpunkt des gesellschaftlichen Interesses.
Die Millennials - auch bekannt als , Generation Y" sind zwi-
schen 1980 und 2000 geboren*, besser ausgebildet, unab-
hangiger und mobiler als ihre Eltern und stellen andere An-
forderung an die Arbeitswelt von morgen.®

Definition JLL.
Quelle: JLL, Office perspective: The NERDS, Winter 2016, Abruf vom 12.05.2016.

A woN -

Geborenen.

DIE US-ALTERSSTRUKTUR VE

DERT SICH (PROGNOSE 2014-2060)

M <18 Jahre M 18-64 Jahre [ 65 Jahre und &lter

Anmerkung: Rundungsdifferenzen sind méglich.
Quelle: U.S. Census Bureau, 2014, Abruf vom 17.05.2016.

Quelle: CBRE, U.S. Urbanization trends — investment implications for commercial real estate, Januar 2015.

Die von uns genannten Quellen definieren den Zeitrahmen fur , Millennials” nicht einheitlich. WealthCap definiert , Millennials” als Generation der zwischen 1980 und 2000

5 A New Understanding of Millennials: Deloitte University Press, www.dupress.com, Generational Differences Reexamined, Oktober 2015; Goldman Sachs Global Investment

Research, Millennials coming of age, 2016, Abruf vom 25.05.2016.
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FOKUSTHEMA: NEUE PERSPEKTIVEN BEI IMMOBILIENSTRATEGIEN —
WIE MEGATRENDS DIE ARBEITSWELTEN VON MORGEN VERANDERN

DATEN & FAKTEN ,, MILLENNIALS*

m Sie sind aktuell die gréBte Personengruppe: Die
Generation Millennials ist die zahlenmaBig starkste
in der Geschichte der USA

m Sie sind gut ausgebildet: 47 % haben einen héheren
Schulabschluss®

m Sie ,sharen”: Zugang, nicht Eigentum ist der Leit-
gedanke. Geteilt werden Guter, Services, I[deen und
Arbeitsplatze

*Associates, Bachelor’s oder Graduate.

m Sie lieben neue Technologien und sind in der digitalen
Welt bestens vernetzt

m Sie leben gesund: Millennials trainieren mehr, essen ge-
stinder und rauchen weniger als ihre Vorganger-Genera-
tionen

m Sie leben urban: 62 % wollen im stadtischen Raum le-
ben, wo sie Shops, Restaurants und Buros in nachster
N&he haben

Quelle: WealthCap in Anlehnung an Goldman Sachs, unter http://www.goldmansachs.com/our-thinking/pages/millennials/, Abruf vom 14.04.2016); U.S. White House,
15 Economic facts about millennials, Council of economic advisers, Oktober 2014; Nielsen, Millennials prefer cities to surburbs 2014, Abruf vom 12.05.2016.

Die Millennials wissen, dass vieles moglich ist und nichts fir
ewig bleibt. Sie sind mit vielen Unsicherheiten, aber auch
unzahligen Optionen groB geworden. Beispiele sind der
Aufstieg und Fall der New Economy um die Jahrtausend-
wende, die Anschldge vom 11. September 2001 und die
weltweite Finanz- und Wirtschaftskrise 2007/2008. lhre
Herausforderung sind nicht wie fir Vorganger-Generatio-
nen die Grenzen, sondern es ist die Grenzenlosigkeit. Denn
sie sind anspruchsvoll und wollen vieles auf einmal: einen
interessanten Job, Familie, Freunde und eine gute Work-
Life-Balance. Die Wahrscheinlichkeit ist groB, dass sich ihre
Erwartungen auch erfillen lassen. Schon heute pragen die
Millennials den US-Arbeitsmarkt und ihr Einfluss wird aller
Voraussicht nach steigen, denn sie sind eine am Arbeitsmarkt
gefragte und umkampfte Zielgruppe. 2014 reprasentieren
49,8 Mio. Millennials erstmals den gréBten Anteil der Ar-
beitskrafte in den USA (32 %). Das U.S. Bureau of Labor Stati-
stics schatzt, dass ihr Anteil weiter steigen wird.!

GENERATIONENVERGLEICH IN DEN USA:
MILLENNIALS REPRASENTIEREN 2014 ERSTMALS DEN GROSSTEN
ANTEIL DER ERWERBSTATIGEN

47,7 Mio.
Boomers

49,1 Mio.
GenXers

49,8 Mio.
Millennials

Geboren zwischen
1980 und 1995

Geboren zwischen
1965 und 1980

Geboren zwischen
1946 und 1964

Quelle: A new understanding of Millennials: Generational differences reexamined,
Deloitte University Press, Oktober 2015, http://dupress.com/articles/understanding-
-millennials-generational-differences/.

Motive der Millennials

lhren Lebensmittelpunkt und Arbeitsort wahlen die Millen-
nials nicht nur nach rein wirtschaftlichen Aspekten. Der Life-
style muss stimmen. Urbanes Leben rangiert auf der Beliebt-
heitsskala der Millennials weit oben und lockt die Angehéri-

1 Quelle: U.S. Bureau of Labor Statistics, Abruf vom 08.06.2016.

gen der jungen Generation in die Metropolregionen. Insbe-
sondere die hochqualifizierten unter ihnen zieht es in die
Stadte: 2011 lebten bereits 73 % der Millennials mit Hoch-
schulbildung in den groBen und mittelgroBen Stadten.?

DIE HOCHQUALIFIZIERTEN ZIEHT ES IN DIE METROPOLREGIONEN:

73 % DER MILLENNIALS MIT HOCHSCHULBILDUNG LEBEN 2011 IN
GROSSEREN US-STADTEN

1980 2011 1980 2011
mit Hochschulbildung ohne Hochschulbildung

Die funf
groéBten”

MittelgroBe
(Rang 6-90)

Sonstige
Metropol-
regionen

Nicht-
Metropol-
regionen

*Die funf groBten Stadte der USA, gemessen an der Bevdlkerungszahl.

Quelle: 15 Economic facts about millennials, U.S. White House,
Council of Economic Advisors, Oktober 2014, Abruf vom 28.04.2016

Auch an ihren Arbeitsplatz stellen die Angehdrigen der jungen
Generation klare Anforderungen. Sie wollen vernetzt arbeiten
sowie Flexibilitat bei Arbeitszeit und Arbeitsplatzgestaltung
haben. Fitness und Erholungsmdglichkeiten, die im Arbeits-
alltag integriert werden kénnen, sowie eine gute Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz stehen ebenfalls auf der
Wunschliste.

Von den Unternehmen selbst erwarten die Millennials, dass
sie umdenken und sich auf ihre Anspriiche einstellen. Krea-
tivitat im Job rangiert bei ihnen ganz oben, resimiert das
Beraterteam des WeiBen Hauses. Ihre Ideen in einem Ar-
beitsumfeld mit , positiver Energie” verwirklichen zu kén-
nen, ist ihnen wichtiger als etwa die GroBe oder die Reputa-
tion ihres Arbeitgebers.?

2 Quelle: 15 Economic facts about millennials, S. 42, U.S. White House, Council of economic advisers, Oktober 2014.
3 Quelle: Deloitte Touche Tohmatsu Limited, The 2016 Deloitte Millennial Survey, 2016, Abruf vom 07.04.2016.
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FOKUSTHEMA: NEUE PERSPEKTIVEN BEI IMMOBILIENSTRATEGIEN —
WIE MEGATRENDS DIE ARBEITSWELTEN VON MORGEN VERANDERN

FUR ARBEITSKRAFTE VON HEUTE ZAHLEN FLEXIBILITAT UND VERNETZTES ARBEITEN

44 % 42 % 39%

Vernetztes Arbeiten Flexible

(mit Partnern, - ;
Zulieferern etc.) Arbeitszeiten

Flexibler
Arbeitsplatz

34 % 33% 24 %
Qualitat der Anbindung
Zusatzleistungen Arbeitsplatz- offentliches
ausstattung Verkehrsnetz

Quelle: CBRE Americas Occupier Survey 2015/2016, befragt wurden 229 US-Unternehmen, Abruf vom 21.07.2016.

THESE 3: UNTERNEHMEN STELLEN TALENT-
SUCHE UND ARBEITSPLATZDESIGN IN DEN
MITTELPUNKT IHRER IMMOBILIENSTRATEGIEN

Und wie reagieren US-Unternehmen auf diese Entwicklung?
Sie denken um und diskutieren Immobilienstrategien statt in
den Fachabteilungen nun zunehmend auf der Vorstands-
ebene. Bei Standortentscheidungen und Arbeitsplatzgestal-
tung ricken die Bedurfnisse der Millennials stéarker als je
zuvor in den Mittelpunkt. Wo Innovationen entstehen sol-
len, werden schlaue Képfe gebraucht. Fur viele Unterneh-
men ist die Talentsuche mittlerweile wichtigster Punkt auf
der unternehmerischen Agenda.' Besonders dréangend ist
die Mitarbeitersuche im Technologiesektor. In einer aktuel-
len Umfrage von CBRE (befragt wurden 229 US-Unterneh-
men) nennen 55 % der Tech-Unternehmen sie als wichtigs-
ten Aspekt ihrer Immobilienstrategien. Das heil3t konkret:
Die Talentsuche bestimmt Investitionsentscheidungen, die
Kosten bilden lediglich den Rahmen hierfir.2

So waren die Beweggriinde von Steve Jobs, dem ehemaligen
CEO von Apple, fir den 5 Mrd. USD teuren Neubau des
Apple Campus Il — inklusive Auditorium, Fitnesscenter und
Obstgarten — in Kalifornien ganz einfach diese: den Arbeit-
nehmern den bestmadglichen Arbeitsplatz zu geben und da-
mit die Innovationskraft seines Unternehmens zu steigern.

Unser Blick auf die Kostenstruktur von US-Unternehmen
ausgewahlter Branchen zeigt, dass die Personalkosten im
Vergleich zu den Immobilienkosten einen deutlich gréBeren
Kostenblock darstellen. In den Hightech-Branchen wie etwa
Software-Entwicklung, Web/Multimedia sowie Biotechnolo-
gie ist der Anteil besonders hoch. Aus unternehmerischer
Sicht ist es daher durchaus sinnvoll, die Suche und Bindung
von jungen Talenten an erste Stelle zu setzen. Dazu zahlt
nicht zuletzt, eine Arbeitsatmosphare zu schaffen, die den
Austausch von Ideen ermdglicht und Kreativitat fordert.

Quelle: IREBS, Innovationen in der Immobilienwirtschaft, S. 61, 27. Oktober 2015.

[T

Neue Arbeitsplatzkonzepte auf dem Vormarsch

Der Fokus moderner Arbeitsplatzkonzepte liegt auf Flexibili-
tat und Vernetzung. Der Kerngedanke lautet ,Work-Life-
Play”. Junge Arbeitnehmer wollen eine Balance aus Arbei-
ten und Leben und beide Bereiche miteinander verknipfen.
Unternehmen, die ihre Arbeitsplatzkonzepte daran ausrich-
ten, kdnnen einen entscheidenden Wettbewerbsvorteil im
hart umkampften Markt fur die besten Talente erzielen.

Die Akzente setzen oft die Technologieunternehmen in ihrer
Rolle als Mieter mit den entsprechenden Anforderungen der
Mitarbeiter oder aber durch neue Ideen und Geschaftsmo-
delle. So ist die Idee des ,,Co-Working” ein gutes Beispiel
fur sich verdndernde Anspriche an die Blros von morgen.
Co-Working ist eine Auspragung des , Shared Workplace”
und richtete sich zunachst an Freiberufler oder Jungunter-
nehmer. Diese treffen sich in einem sogenannten Co-Wor-
king Space, wo sie flexibel und weitgehend unabhangig
voneinander arbeiten, dabei aber sehr von gegenseitigem
Kontakt und fachlichem Austausch profitieren kénnen. Hau-
fig ist an diesen Orten zu beobachten, dass diese als sehr
produktive, kreative Ideenschmieden fungieren, in denen
Innovationen in groBer Zahl entstehen.

Co-Working am Beispiel ,,WeWork"

Mit diesem Modell ist zum Beispiel das US-Start-up
WeWork" international erfolgreich. Das Prinzip des 2010
gegriindeten Start-ups: Es mietet an Boom-Standorten wie
New York, San Francisco oder Los Angeles Biroflachen im
groBen Stil, stattet diese mit hippem Interieur aus und ver-
mietet die entstandenen Start-up-Buroflachen an Grlinder,
Freiberufler oder Jungunternehmen weiter. Dariber hinaus
bietet WeWork seinen Kunden komplette Personallésungen
inklusive Krankenversicherung sowie ein eigenes soziales
Netzwerk fur Mitglieder bis hin zur Getréankepauschale.* Dass
das Prinzip Co-Working/Shared Workplace — also das Teilen
von Arbeitsplatz und -umgebung — durchaus auch fir etab-

Quelle: CBRE, CBRE Viewpoint: Office-sector placemaking in tomorrow’s global economy, S. 3, Mérz 2016; JLL, JLL Global Market Perspective, Q1 2016.
Quelle: CBRE, Pressemeldung zur Studie CBRE Americas Occupier Survey 2015/2016, 3. Mérz 2016.

Quelle: http://www.gruenderszene.de/allgemein/wework-berlin, Niklas Wirminghaus, 27. Oktober 2015.
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FOKUSTHEMA: NEUE PERSPEKTIVEN BEI IMMOBILIENSTRATEGIEN —

WIE MEGATRENDS DIE ARBEITSWELTEN VON MORGEN VERANDERN

lierte Unternehmen interessant sein kann, zeigt die Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft PWC. Rund 80 % der US-Beleg-
schaft von PWC sind Millennials. Das Unternehmen wollte
deren Wunsch nach mehr Flexibilitdt nachkommen als auch
Kosten reduzieren. Dafur sollen alle US-Buros in Co-Working-
Flachen umgewandelt werden, in denen die Mitarbeiter dann
je nach Bedarf jeweils einzelne Arbeitsplatze oder ganze
Buroraume Uber eine eigens daflr entworfene Anwendungs-
software reservieren konnen.!

Die Marktprognosen fur den Bereich Co-Working sind viel-
versprechend, durchschnittlich 21 % jahrliches Wachstum
sollen in den nachsten funf Jahren erreicht werden.?

Aber auch im ,klassischen” Biro andert sich so einiges: Der
Fokus der zukinftige BUroraumgestaltung wird starker auf
einer flexiblen Arbeitsumgebung liegen, die sich bestmog-
lich auf die Anforderungen der Nutzer einstellt. Kommuni-
kation, Kooperation und Flexibilitat sind die neuen Schlis-
selfaktoren fur die Produktivitat und Innovationsfahigkeit
von Unternehmen.

Das Biro der Zukunft wird eine Mischung aus traditionellen
Konzepten und modernen, offenen wie mobilen, Elementen
sein. Es kennt mehr als nur den Schreibtisch als Arbeitsplatz:
Sofaecken, Lounges und lockere Sitzgruppen bieten Ab-
wechslung und laden zur Kommunikation ein. Zeitlich und
ortlich flexibles Arbeiten sowie das dafiir notwendige Ver-
netzen von Personen und technischen Geraten stehen im
Mittelpunkt — sie sind fur die technologiebegeisterte
Generation Millennials schon fast eine Selbstverstandlichkeit
geworden.?

FAZIT

m Die Megatrends aus Gesellschaft und Arbeitswelt erfor-
dern ein Umdenken in der Immobilienbranche, sei es im
GroBen, in der Stadtentwicklung, oder im Kleinen, am
Arbeitsplatz.

m Denn die Generation Millennials, ihre Anspriiche und
ihre Art zu leben werden aller Voraussicht nach wesent-
lichen Einfluss auf die Stadte und deren Erscheinungs-
bild, die Unternehmen als potenzielle Arbeitgeber und

»Life«
24/7-Verfugbarkeit*
und Komfort

O

»Play«

Gesundheit,
Shopping,

Zusatzleistungen

»Work«
Moderne Arbeits-
umgebung

*Synonym flir durchgangig Verflgbarkeit, d.h. 24 Stunden an 7 Tagen die Woche.
WealthCap, eigene Darstellung.

Mieter einer Blroimmobilie nehmen. Nicht zuletzt muss
sich die Immobilie selbst andern, denn das Arbeitsplatz-
design im Buro der Zukunft wird Uber den klassischen
Schreibtisch hinausgehen.

Mit einer méglichen Investition in den USA und damit in
einer anderen Volkswirtschaft mochte WealthCap Anle-
gern die Moglichkeit geben, ihr Portfolio durch eine wei-
tere Komponente der Streuung zu erweitern.

1 Quelle: How Satisfying Millennials Could Save PwC $850 Million, Laura Colby, Bloomberg, 23. Mé&rz 2016.

2 Quelle: CBRE U.S. Shared Workplaces, S. 5, Januar 2016.
3 Quellen: JLL Millennials Outlook, S. 8, JLL, Winter 2013, Abruf vom 14.04.2016.

WealthCap Marktbericht Biroimmobilien USA 2, Juni 2016

13



14 STRATEGIE WEALTHCAP

Strategie WealthCap

WealthCap verfugt Gber langjahrige Erfahrungen in den
USA und baut auch 2016 das Immobiliengeschaft in den
USA weiter aus. Wer den Markt aufgrund seiner enormen
GroBe erfolgreich bearbeiten mochte, braucht eine klare
Strategie und einen Partner, der sich vor Ort auskennt.
WealthCap hat die Wachstumsstrategie mit Investitionsfo-
kus weitergefiihrt und die Zusammenarbeit mit CBRE Global
Investors intensiviert.

INVESTITIONSFOKUS

Im Investitionsfokus liegen stets qualitativ hochwertige Im-
mobilien, die uns bei der Analyse der Objektqualitat und
Mieterstruktur Gberzeugen. Der US-Markt birgt durch seine
GroBe und Heterogenitat vielfaltige Herausforderungen bei
der Standortwahl. Daher liegt in unserer Strategie bei der
Suche nach geeigneten Investitionsobjekten der Fokus im
ersten Schritt auf der Zukunftsfahigkeit des Standorts

B Metropolregionen der USA (Makromarkt) bilden dabei
den Fokus

H Entwicklungsperspektiven sind entscheidend und Stand-
orte werden unter anderem nach den folgenden Punkten
analysiert:

B Wirtschaft und Demographie
B Wachstum Bruttoinlandsprodukt
B Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner
B Arbeitslosigkeit
B Bevolkerungswachstum
®m Immobilienmarkt
B Leerstandsrate
m Mietpreisentwicklung
B Flachenentwicklung'
B Transaktionsvolumen

B Marktzyklus

B Megatrends

1 Veranderungen in dem verfligbaren Flachenangebot.

Wer sich neben den klassischen Kriterien mit Megatrends
auseinandersetzt, damit einhergehende Kundenbedurfnisse
frihzeitig erkennt und interessante Investitionsmaglichkei-
ten als Losung aufzeigt, kann im Wettbewerb die entschei-
dende Nasenlange voraus sein.

An von uns analysierten Zukunftsstandorten suchen wir nun
im nachsten Schritt Immobilienobjekte nach unseren Quali-
tatsansprichen.

Derzeit besonders im Fokus

m Vielversprechende Standorte mit Zukunftsperspektive
wie beispielsweise ,Innovation Districts” (im Umfeld vie-
ler Metropolen, meist mit Eliteuniversitaten in der Umge-
bung, hoher Lebensqualitat, Gberzeugender Infrastruktur
und Schwerpunkt auf einer Schlisselindustrie)

m Objekte sollen moglichst modern, jedoch bereits fertig-
gestellt sein (keine Investitionen mit Entwicklungsrisiken)

B Burogebdude und sogenannte ,,Neighborhood Shopping
Centers"” (vergleichbar mit Einkaufszentren/Fachmarkt-
zentren) in Lagen mit positivem Wirtschafts- und Bevol-
kerungsausblick
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INVESTITIONSPROZESS UND STRATEGISCHE PARTNERSCHAFT

MIT CBRE GLOBAL INVESTORS

Investitionsprozess und strategische Partnerschaft

mit CBRE Global Investors

= Gezielte Beschaffung von Immobilien nach dem WealthCap Suchprofil

= Laufende Beobachtung des Marktumfeldes zur Ableitung
geeigneter MaBnahmen

= Nachhaltige Objektbewirtschaftung

= Global tatiger Investmentmanager der CBRE Group,
des weltweit groBten Dienstleisters im Bereich o
gewerblicher Immobilien

= Grindung im Jahr 1972

= Aktuell Verwaltung von 89,7 Mrd. USD fir mehr
als 500 institutionelle Anleger weltweit

= Ca. 800 Mitarbeiter und 29 Niederlassungen in 20 Landern
= [nvestmentteams mit regionalem Fokus

= Professionelle Beratung und Begleitung beim Verkaufsprozess

Quelle: www.cbreglobalinvestors.com, Stand 31.03.2016.
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CBRE-Standorte
® CBRE-Global-Investors-Standorte

Risikohinweis: Die dargestellten Daten stellen keinen verlasslichen Indikator fur eine Entwicklung in der Zukunft dar.
Es ist nicht auszuschlieBen, dass das Fondsmanagement kiinftig auch Fehleinschdtzungen und falsche Bewertungen

(Managementrisiko) bei Immobilien vornehmen kann.

Die Suche nach interessanten Anlagemaoglichkeiten ist einer
der SchlUssel erfolgreicher Investition. Die USA sind dabei
aufgrund der Distanz zu Europa und ihrer GroBe eine spezi-
elle Herausforderung.

CBRE Global Investors agiert in der Partnerschaft als Investiti-
onsberater und Asset Manager vor Ort, wobei von beiden
Seiten keine Exklusivvereinbarungen bestehen. Das bedeutet
fir WealthCap Folgendes:

m Netzwerk fur kontinuierliche Investitionsmaglichkeiten in
allen Markten der gesamten USA

B Zugang zu Markten und Marktdaten fur eine genaue
Analyse der Chancen und Risiken von Objekten, Mietern
und Regionen

B 4-Augen-Prinzip der Qualitatssicherung: Entscheidungs-
grundlagen werden von CBRE- und WealthCap Experten
Uberprtft und bewertet

» Dies fuhrt zu einem Mehr an Kompetenz fiir die Auswahl
interessanter Angebote

In den letzten 24 Monaten hat WealthCap ca. 55 Objekte
geprift und verfolgt dabei den Ansatz eines gezielten Her-
auslesens von einzelnen in Frage kommenden Objekten aus
dem Gesamtangebot (,,Cherry Picking”).

WealthCap Marktbericht Biroimmobilien USA 2, Juni 2016

Christoph GeiBler, Leiter Real Estate Investments und
Fonds bei WealthCap:

,Durch unsere Zusammenarbeit mit CBRE sichern wir uns
mit externer und interner Expertise vielversprechende Inves-
titionsobjekte. Durch unsere Finanzierungsstérke ist dies
bereits zu einem frihen Zeitpunkt méglich. So kénnen wir
unser Leistungsversprechen auch in den USA erfillen.”

Entscheidend ist der klar definierte und festgelegte
Investitionsprozess, den WealthCap gemeinsam mit CBRE
stringent verfolgt. Neben den Ertragschancen spielen bei
der Analyse die mit den Werttreibern verbundenen Risiken
der méglichen Investition eine entscheidende Rolle. Risiko-
komponenten wie beispielsweise Standortrisiko, Wertent-
wicklungsrisiko und Risiken fur den geplanten Verkaufspreis
werden analysiert und beriicksichtigt.

Jede Investition wird abschlieBend bezuglich Risiko und
Qualitat von der UniCredit Group und deren Gremien
gepruft und freigegeben.
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1 6 STRATEGISCHE UBERLEGUNG

Strategische Uberlegung

WealthCap hat den US-Buroimmobilienmarkt intensiv analy-
siert und sieht interessante und vielversprechende Investitions-
maoglichkeiten mit einer bedeutenden Zukunftsperspektive.

Peter Grey-Wolf, Leiter Akquisition Real Estate Nordamerika:

. Die strategische Zusammenarbeit mit CBRE Global Inves-
tors ermdglicht ein nachhaltiges und fokussiertes Angebot,
das auf unser Suchprofil abgestimmt ist. Damit ist es még-
lich, Anlegern vielversprechende Einzelobjekte als eine inter-
essante Investition anzubieten.”

Die Megatrends aus Gesellschaft und Arbeitswelt erfor-
dern ein Umdenken in der Immobilienbranche, sei es im
GroBen in der Stadtentwicklung oder im Kleinen, am
Arbeitsplatz.

Julian Schnurrer, Leiter Produktmanagement und -research:

.Far Investoren, Mieter und Nutzer von US-Btiroimmobilien
ist das frahzeitige Erkennen der Trends und ihrer Auswir-
kungen gleichermaBen wichtig, denn sie beeinflussen den
Erfolg einer Immobilie. Deshalb beobachten und analysieren
wir Trends, um diese frihzeitig zu nutzen und bei der Suche
nach Standorten und Objekten zu berdcksichtigen.”

FAZIT

B WealthCap hat seine Wachstumsstrategie mit klarem
Investitionsfokus und definiertem Anlageprozess kon-
sequent weitergefiihrt und die Zusammenarbeit mit
CBRE Global Investors intensiviert.

m Der US-Markt birgt durch seine GroBe und Heterogeni-
tat Herausforderungen bei der Standortwahl. Daher
liegt in unserer Strategie bei der Suche nach geeigne-

WealthCap berlcksichtigt in der Investitionsstrategie, dass
die Streuung der Investition Uber mehrere Objekte in ei-
nem Portfolio nachweislich das Verlustrisiko senken kann.

Gabriele Volz, Geschéftsfihrung:

.Streuung kann Stabilitdt schaffen und fir eine héhere Aus-
gewogenheit sorgen. Neben Risiko- und Renditeaspekten
kann ein Portfolio viele Anforderungen vereinen. Durch eine
mdgliche Investition in den USA und damit in einer anderen
Volkswirtschaft, méchten wir Anlegern die Mdglichkeit ge-
ben, ihr Portfolio durch eine weitere Komponente der
Streuung zu erweitern.”

ten Investitionsobjekten der Fokus im ersten Schritt auf
der Zukunftsfahigkeit des Standorts.

m AuBer der Investition in verschiedene Einzelobjekte an

Perspektivstandorten plant WealthCap auch eine Zu-
sammenstellung von verschiedenen Investitionsobjek-
ten in unterschiedlichen Mikrolagen zu einem diversifi-
zierten Portfolio.
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Unsere Ansprechpartner

Julian Schnurrer

Leiter Produktmanagement

Telefon  +49 89 678 205-207

E-Mail julian.schnurrer@wealthcap.com

Thorsten Mader

Leiter Produktmanagement Real Estate
Telefon  +49 89 678 205-349

E-Mail thorsten.maeder@wealthcap.com

Christoph GeiB3ler

Leiter Real Estate Investments und Fonds
Telefon  +49 89 678 205-152

E-Mail christoph.geissler@wealthcap.com

Peter Grey-Wolf

Leiter Akquisition Real Estate Nordamerika
Telefon  +1 416 861-9200

E-Mail peter.grey-wolf@wealthcap.com

Saskia Feil

Produkt-Research

Telefon  +49 89 678 205-368
E-Mail saskia.feil@wealthcap.com

Julia Nothaft

Produkt-Research

Telefon  +49 89 678 205-348

E-Mail julia.nothaft@wealthcap.com
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Risikohinweis

Alle hier geduBerten Meinungen beruhen auf heutigen Einschatzungen und kénnen sich ohne Vorankindigung andern. Es gibt
keine Gewahr, dass sich Lander, Mdrkte, Branchen oder Unternehmen wie erwartet entwickeln werden. Friihere Wertentwicklun-
gen, Simulationen oder Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fir die kiinftige Wertentwicklung. Immobilieninvestitionen be-
inhalten Risiken, darunter politische, rechtliche sowie wirtschaftliche Risiken, insbesondere kénnen sich Standorte und Objektqua-
litat zuklnftig verschlechtern. Es bestehen Risiken im Rahmen der Vermietung sowie bei VerduBerung von Immobilien. Bei nega-
tiver Entwicklung besteht das Risiko, dass ein Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals erleidet.

Hinweis
Quelle: WealthCap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (,WealthCap”), soweit nicht anders angegeben.

Dieses Dokument ist kein Verkaufsprospekt und stellt kein Angebot zum Kauf oder Verkauf von Anteilen dar. Die in diesem
Dokument enthaltenen Angaben stellen keine Anlageberatung oder Finanzanalyse dar, sondern geben lediglich die Ansichten
von WealthCap wieder. Soweit nicht anders angegeben, beruhen die in diesem Dokument enthaltenen Angaben auf Recher-
chen, Berechnungen, Informationen und Ansichten von WealthCap. Diese Angaben kénnen sich jederzeit dndern, abhangig
von wirtschaftlichen und anderen Rahmenbedingungen. Sémtliche Rechte sind vorbehalten. Das Werbematerial dient aus-
schlieBlich Werbe- und Informationszwecken, es ist nicht an die personlichen Verhaltnisse und Bedurfnisse eines Anlegers an-
gepasst und ersetzt keine individuelle Beratung.

Die Verkaufsprospekte inkl. etwaiger Aktualisierungen und Nachtrdge und weitere Unterlagen zu unseren Fonds liegen als
deutschsprachige Dokumente in den Geschaftsraumen der WealthCap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Am Eisbach 3,
80538 Miinchen zu den Ublichen Offnungszeiten zur kostenlosen Abholung bereit und sind kostenlos in elektronischer Form
unter www.wealthcap.com verflgbar. WealthCap ist ein Markenname der Unternehmensgruppe UniCredit S.p. A.
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