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Editorial

Die gegenwartige Unsicherheit hinsicht-
lich der weiteren Entwicklung von Inflation
und Zinsen wird als eines der wesentlichen
Risiken fUr die wirtschaftliche Erholung
betrachtet. Vor diesem Hintergrund rich-
ten sowohl institutionelle als auch private
Anleger verstarkt ihr Augenmerk auf die
Potenziale von Immobilieninvestments.

Im langfristigen historischen Vergleich
haben Immobilien im Vergleich zu anderen
Anlageklassen nicht nur Schritt gehalten,
sondern diese haufig sogar Ubertroffen.
Far einen langfristigen und diversifizierten
Vermogensaufbau stellt die Assetklasse
Immobilien eine bedeutende Komponen-
te dar. Dabei beschranken sich effektive
Immobilieninvestitionen nicht nur auf
Privatimmobilien wie Eigenheime oder
Eigentumswohnungen. Fir institutionelle
Investoren wie Banken, Versicherungen
und Pensionskassen bilden Immobilien seit
vielen Jahren eine tragende Saule ihrer An-
lagestrategien. Dies beruht auf der Erwar-
tung, dass der Immobilienmarkt mittel- bis
langfristig stabil bleibt und die Immobilien-
werte tendenziell steigen.

Die USA sind die groBte Volkswirtschaft der
Welt und sie pragen mafR3geblich die inter-
nationalen Finanzmarkte, Handelsstrome
und geopolitischen Dynamiken. Dank eines
kontinuierlichen Bevolkerungswachstums,
technologischer Innovationen, staatlicher
Unterstltzung und eines starken Fokus auf
Nachhaltigkeit bietet der Standort USA
insbesondere mit Blick auf die Pharma-,
Automobil- und Halbleiterindustrie vielver-
sprechende Investitionsmoglichkeiten.

Der US-Immobilienmarkt wird aufgrund
seiner GrofRe und der Vielfalt an Investi-
tionsmaoglichkeiten sowohl von privaten als
auch institutionellen auslandischen Inves-
toren hochgeschatzt. Aktuell reprasentiert
der amerikanische Kontinent fast 44 Pro-
zent des global professionell verwalteten
Immobilienvermdgens. Besonders attraktiv
sind derzeit prinzipiell resilientere Immobi-
liensektoren, wie beispielsweise Logistik-
immobilien.

Die stark wachsende Assetklasse der
Logistikimmobilien profitiert erheblich

von der weiter steigenden Nachfrage im
E-Commerce. Die modernen Logistikzentren
in den USA zeichnen sich durch eine leis-
tungsfahige Infrastruktur und ginstige
wirtschaftliche Rahmenbedingungen aus,
was Privatanleger:innen attraktive Ertrags-
potenziale bietet. In unserer modernen
Wirtschaft sind Logistikimmobilien unver-
zichtbar, denn sie bilden das Ruckgrat effi-
zienter Lieferketten und Warenverteilungs-
systeme. Der hohe Wohlstand in den USA,
die hohe Industrialisierung sowie der Export
und Import von Waren und Gutern sorgen
langfristig fUr eine stabile Nachfrage nach
funktionierenden Logistikkonzepten. Diese
stabile Nachfrage nach entsprechenden Fla-
chen fuhrt wiederum zu einer hohen Attrak-
tivitat der Assetklasse Logistikimmobilien.

Seit vielen Jahren schon verzeichnet der
Onlinehandel in den USA einen konstanten
Aufwartstrend. Im Jahr 2023 haben die
Umsatze im amerikanischen Onlinehandel
zum ersten Mal die historische Grenze von
einer Billion US-Dollar Gberschritten, was
den weiteren Anstieg der Nachfrage nach
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passenden Lagerkapazitaten und folglich
auch Mieten unterstttzt. Zudem sichern
sich Unternehmen im aktuellen wirtschaft-
lichen Umfeld gegen mdgliche Engpasse in
Lieferketten ab und versuchen, ihre Trans-
portkosten niedrig zu halten, sodass Waren
moglichst nah am Kunden gelagert werden.
Aus Marktsicht 1asst sich daher feststellen,
dass die weiterhin expansive Entwicklung
des Onlinehandels und das veranderte
Konsumverhalten von Verbraucher:innen in
den USA die Nachfrage nach innovativen
Logistikldsungen stimuliert.

Veranderte Erwartungen der Verbrau-
cher:innen hinsichtlich akzeptierter Liefer-
zeiten (,same day delivery®) sorgen zudem
fur neue Lieferkonzepte naher am Kunden.
Ein weiterer Treiber der Nachfrage nach
Logistikimmobilien ist zudem der Bereich
Reverse-Logistik, bei dem es um den Trans-
port von Waren vom Kunden zurlick zum
Verkaufer oder Hersteller geht. Der Mix aus
gutem konjunkturellem Umfeld, staatlicher
Forderung, niedrigen Energiepreisen und
Steuerbelastungen sowie ein innovations-
freundliches Umfeld und Versorgungssicher-
heit ist auch fur viele auslandische Unterneh-
men ein Argument dafur, sich im aktuellen
Marktumfeld in den USA anzusiedeln.

Das mittlerweile achte Factbook der
DEUTSCHE FINANCE GROUP in langjah-
riger Kooperation mit dem Handelsblatt
Research Institute fokussiert sich auf das
aktuelle Marktumfeld far Immobilieninvest-
ments in den USA und die damit verbun-
denen attraktiven Anlagestrategien fur
Investoren, auch im Bereich Logistik.
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I m m o b I I I e n a IS Immobilien hoch im Kurs der Anleger:innen
Umfrage: Welche Anlagemoglichkeiten wirden Sie bevorzugen,

wenn Sie einen groBReren Geldbetrag zur Verfligung hatten?*

Investmentstrategie 66%

43% . TR,
Immobilien als Anlageklasse sind sehr facettenreich, die Bandbreite reicht von Wohn- g 39% 38% 38% 37% 350 Sicherheit ist fr die
und Gewerbeimmobilien bis hin zu spezialisierten Bereichen wie Lifesciences oder Logistik. = Ty D= 3% Mehrheit der Befragten
. . . L - — 7 —J—7 — 7 der wichtigste Faktor bei
Je nach Fokus kann so jeder Investor seine bevorzugte Anlagestrategie und die jeweiligen e — e

c T ¢ T der Geldanlage, gefolgt
e von Rendite (41 Prozent)
und der Verfiigbarkeit

(32 Prozent).

i
il
i
Y
I
Y
I
Y
I
sl
I
Y
I
Y

21%

Marktpotenziale nutzen. Auch die breite Bevédlkerung investiert indirekt Gber die eigene

Sach- und Personenversicherung in Immobilien. Direkt im Eigentum werden Wohnimmo- g 12%
bilien oft nicht nur als eine sichere Anlage in Zeiten von Inflation betrachtet, sondern auch D —— ==
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als eine mdgliche Quelle von stabilen (Miet-)Einnahmen. T—pT—Dp T—DpPT—>D»D T—pT—>H T—DprT >
Immobilien Gold Sparkonto/-plan  Fondsanteile Aktien
* Mehrfachnennung méglich
Quelle: Bankenverband
Wichtiger Baustein
Vielfdltige Welt der Immobilien Fiir Profis von Bedeutung der Altersvorsorge
Wohnung / Immobilienvermdgen deutscher ... Hauptgrunde fur einen Immobilienkauf

Mehrfamilienhauser
Einfamilienhaus Rechenzentren

0oo ... Altersvorsorge-
A oen = einrichtungen ... Versicherungen
Blroimmobilien Studentenwohnheime Gesamt 45 o/
: 75,3 Mrd. € Gesamt °
T’%% = ’ : 69,0 Mrd. €

" l N Sichere Altersvorsorge
Industrie- T Senioren- 51,0 Mrd. € Imrpobo|ll|en— 61,4 Mrd. €
immobilien immobilien onas
S\@ - Ny 24,3 Mrd. € Sach-
Handelsimmobilien (iall Hotels ' vermogen 7,6 Mrd. € 43 %
|— 144,3 Mrd. € —, N _
Gesamtvermdgen Altersvorsorgeeinrichtungen Immobilie als Kapitalanlage

Freizeitimmobilien Verkehrsimmobilien und Versicherungen in 2023

Quellen: BaFin, Bundesbank

Logistik Life Sciences-Immobilien
Quelle: Eigene Recherche 39 %
80 % Mehr Selbstbestimmung
und Gestaltungsfreiheit
Immobilien sind nach Einschatzung von 64 Prozent der Deutschen der Deutschen (ab 18 Jahren) streben laut einer
der ideale Weg, Vermoégen aufzubauen und fUr das Alter vorzusorgen. Umfrage den Erwerb eines Eigenheims an.
Quelle: Kantar Quelle: Engel & Volkers Quelle: McMakler
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Immobilien in Zeiten
der Inflation

Die gegenwartige Inflation wird als eines der wesentlichen Risiken fir die wirtschaftli-
che Erholung nach dem Ende der Pandemie betrachtet. Vor diesem Hintergrund richten
sowohl institutionelle als auch private Anleger verstarkt ihr Augenmerk auf die Potenziale
von Immobilieninvestments. Im langfristigen historischen Vergleich haben Immobilien

im Vergleich zu anderen Anlageklassen nicht nur Schritt gehalten, sondern diese haufig
Ubertroffen.

Gefragter Schutz

Umfrage: Eine Anlage in Immobilien bedeutet fur mich,
eine ,inflationsgeschutzte wertstabile Anlage” zu tatigen.

8,0% — Trifft nicht zu

Zwischen dem Alter der Befragten
und dem Antwortverhalten besteht
ein leicht positiver Zusammenhang: Je
alter die Teilnehmenden, desto starker
nehmen sie ein Immobilieninvestment
als inflationsgeschiitzte Anlage wahr.

— 17,6 % — Tells, teils

—74,4% — Trifft zu

Quellen: Baufi24, TU Darmstadt

In einer Zeit hoher Inflation und groBer Unsicherheit Uber die kinftige Entwicklung bleiben Immobilien-
investments prinzipiell weitgehend unbeeinflusst. Dies zeigt eine Studie, bei der Daten aus 40 Jahren
von funf wichtigen Stadten analysiert wurden.

Quelle: Allianz Real Estate

Herausforderungen der Zukunft
Umfrage: Welches sind Ihrer Meinung nach die wichtigsten Probleme, denen Deutschland derzeit gegentibersteht?

60%

50% N\ /\\ .
/ \ / Steigende Lebenskosten /
40% Inflation

30%

Klimawandel
Einwanderung

20% -
Energieversorgung
10% /J —

0% N
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Kantar Public
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Klar in Fiithrung

Entwicklung der Inflation und der Immobilienpreise in den USA
. Rendite 10-j. US-Staatsanleihe in %

== S&P CorelLogic Case-Shiller Home Price Index == \/erbraucherpreisindex

600 12%

500

10%

///\/— 8%
6%

o

400

300

200 4%

100 2%

0
1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

0%

Quellen: LSEG, S&P Case Shiller, BLS (Bureau of Labor Statistics)

5,8%

Dass Hauser und Wohnungen
zur Geldanlage dienen, belegt
auch der langfristige Ruckblick.

In den USA sind Immobilienpreise und
deren Entwicklung besser erfasst als in
Deutschland. So ist der Case-Shiller-Index fur
Preise von Einfamilienhausern ein wichtiges So haben Immobilien in den
Stimmungsbarometer fiir die US-Wirt- USA seit 1950 einen durch-
schaft. Zuletzt stieg der Case-Shiller-Index $ schnittlichen realen jahrlichen
im Funf-Jahres-Vergleich deutlich starker an Ertrag (also nach Abzug der
als die Inflationsrate. Inflation) in Héhe von 5,8 Pro-
zent erbracht.

| D] .
Quelle: WirtschaftsWoche

Auch junge Anleger setzen auf Immobilien

Umfrage: Welche Geldanlagemdglichkeit(en) erachten Sie fur sich selbst als die geeignetste(n),
um einer steigenden Inflation entgegenzuwirken? In %

18-29- 30-49- 50-64- 65-Jahrige
Jahrige Jahrige Jahrige und alter

Aktien, Aktienfonds, Aktien-ETFs

Immobilien

Gold und andere Edelmetalle

Kryptowahrungen (Bitcoin, Ethereum etc.)

Mischfonds

Quelle: Deutsches Institut fur Vermégensbildung und Alterssicherung
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Immobilien als Anlage

Far einen langfristigen und diversifizierten Vermdgensaufbau stellt die Assetklasse Im-
mobilien eine bedeutende Komponente dar. Dabei beschranken sich effektive Immobilien-
investitionen nicht nur auf Privatimmobilien wie Eigenheime oder Eigentumswohnungen.
Far institutionelle Investoren wie Banken, Versicherungen und Pensionskassen bilden
Immobilien seit vielen Jahren eine tragende Saule ihrer Anlagestrategien. Dies beruht auf
der Erwartung, dass der Immobilienmarkt mittel- bis langfristig stabil bleibt und die Im-
mobilienwerte tendenziell steigen.

Hohes Niveau wird gehalten Stetiger Anstieg
Index fur Gewerbeimmobilien, Index 1990 =100 Preisindex fur selbst genutztes Wohneigentum,
2015=100

. Index Gewerbeimmobilien .Verénderungsrate

175 9% ? 160

150 6% 140

125 ; 3% / 120
| I A I (T ”.I—I’ o /

100 I |I 1 I L 0% _ 100

A

75 -3%
80

50 -6%
60

25 \ \ \ \ \ \ -9%
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 40
Quelle: bulwiengesa P E 9 v _ 20

Auch wenn steigende Zinsen den Gewerbe- 2010 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 2023
immobilienmarkt beeinflussen, weisen
qualitativ hochwertige Objekte weiterhin Der Preisindex filr selbst genutztes Wohneigentum

steigende Mieten aus. ist im Zeitraum 2010 bis 2023 um 79 % gestiegen.

Quelle: Statistisches Bundesamt

Diversifizierungsvorteile von Immobilieninvestments
Investmentsfonds und REITs

Verschiedene Arten von Immobilien

Gewinnbeteiligung Professionelles Management
Zugang zum Einfache
Immobilienmarkt Anlagemoglichkeiten
Geringe Korrelation mit Regulatorische
anderen Anlageklassen SchutzmaBnahmen
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Gefragt selbst in Krisenzeiten
Vermodgensallokation vermdgender Privatkund:innen, Auswahl von Krisenjahren

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

8 18%
Sm Immobilien 15% 15%

E_@I Aktien

%}g Alternative Investments 7% 13% 13%

Januar 2002 Januar 2008 Januar 2020 Januar 2023

Quelle: Capgemini

Institutionelle fokussieren Immobilien
Gewichtete durchschnittliche Allokation in Immobilien

Die Mehrheit der institutionellen Inves-
toren halt ihre Investments im Bereich
Immobilien konstant, im Jahr 2023 waren
es 10,8 Prozent ihrer Zielallokation.

Dies entspricht einem Zuwachs von liber
20 Prozent in den letzten zehn Jahren.

2013 2015 2017 2019 2021 2023 2024*

Gewichtete durchschnittliche Allokation in Immobilien nach Art der Investoren

Offentliche Pensionsfonds

Private Pensionsfonds

11,3% — 11,3%

Versicherungen

10,3% — 10,1%

Stiftungen

Staatsfonds und staatliche Einrichtungen

7,5% 7,2%
* Prognose
Quelle: Hodes Weill & Associates
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Wirtschaft der USA

Als eine der wichtigsten globalen Wirtschaftsmachte beeinflussen die Vereinigten Staaten

maRgeblich die internationalen Finanzmarkte, Handelsstréme und geopolitischen Dynamiken.
Aktuell erweist sich vor allem der robuste Arbeitsmarkt als eine wichtige Konjunkturstitze.

2023 stieg die Zahl der Beschaftigten um 2,7 Millionen oder durchschnittlich 225.000 pro

Monat. Dazu kurbelt die Verbindung aus steigenden Léhnen und sicheren Arbeitsplatzen den
privaten Konsum an. Insgesamt war die wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2023 besser, als

Expertiinnen erwarteten.

GroBte Volkswirtschaft der Welt
Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2023, in Mrd. US$

18.351
26.950 EU
o 4.430
D

Quelle: Internationaler
Wahrungsfonds (IWF)

4.231

17.701 Japan
China

Robuster Arbeitsmarkt
Entwicklung der monatlichen Arbeitslosengquote

Rezession

April 2020
14,8%

16

12

e B gt
Feb 2024
3,9%
O T R S S e T A e e e N S S B L A A B B e e e e T TR B B e e e e e A A
1970 1980 1990 2000 2010 2024

Quellen: Bureau of Labor Statistics / St. Louis Fed, IWF

In den USA sind nicht mehr nur mehr Stellen geschaffen worden, auch die Arbeitslosenquote sinkt.
Sie ist so niedrig wie seit 50 Jahren nicht mehr. Die Entwicklung des Arbeitsmarktes gilt als ein Indikator
von Rezession. Bis dato ging der wirtschaftliche Abschwung immer Hand in Hand mit einem Riickgang

der Zahl der Beschaftigten.

Um die hohe Inflation zu bekampfen,
hat die US-Notenbank Federal Reserve
(Fed) den Leitzins in mehreren

Positiver Ausblick: USA trotzen Krise

BIP-Veranderung zum Vorjahr in %

8%

4%

0%

-4%

-8%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

* Prognose
Quelle: IWF, Europaische Kommission, BEA

Schritten massiv erhoht. Die strenge
Geldpolitik zeigt erste Erfolge.

Verbraucherpreise Veranderung in % zum Vorjahr

10%

8%

6%

4%

2%

0%

AN

N\

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

M usa | | M Deutschland

18 | Kapitel 2 - Standort USA

Riickgrat der US-Wirtschaft: der private Konsum

Bruttoinlandsprodukt 2023 annualisiert in Mrd. US$, Veranderung in % zum Vorjahr

Private
Konsumausgaben

A 2,2%

18.567
Mrd. US$

N-1,2% D 40%

4.844 4.474
Mrd. US$ Mrd. US$

Quellen: BEA, U.S. Federal Reserve

68 %

der Konsumausgaben in den USA
machen private Konsumausgaben aus.
Und die Kriegskasse der Amerika-

Staatliche . . ) i
Private Konsumausgaben ner:iinnen ist noch gut gefullt - sie
inlandische und Brutto- haben fast 20 Billionen US-Dollar an
Investitionen investitionen Bargeld zur Verfligung.

U

=797 Mrd. Us$
Nettoexporte von Gutern
und Dienstleistungen

anderthalb Millionen Menschen pro

drei nach China und Indien.

Obwohl auch die USA mit der Alterung der Gesellschaft zu kdmpfen haben, wachst
die Bevdlkerung dank Zuwanderung weiterhin. Aktuell kommen etwas mehr als

Jahr dazu, davon stammt ein gutes Drittel aus dem

Ausland. Insgesamt sind die USA mit 336 Millionen Einwohner:innen weltweit Nummer
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Unternehmensstandort

Der Mix aus gutem konjunkturellen Umfeld, staatlicher Férderung, niedrigen Energie-
preisen und Steuerbelastung, genauso wie ein innovationsfreundliches Umfeld und Ver-
sorgungssicherheit sind auch fir viele auslandische Unternehmen Argumente daflr, sich
in den USA anzusiedeln. Sie wollen somit nicht nur von den Vorteilen einer Produktion
vor Ort profitieren, sondern sich auch vor dem wachsenden Protektionismus schitzen.
So ist es auch wenig Uberraschend, dass die USA der gréBte Empfanger von auslandischen
Direktinvestitionen weltweit waren.

Magnet fiir ausldndisches Geld
Direktinvestitionen in Mrd. US$

5.255

Die USA waren weltweit der groBte Empfanger

2.585
auslandischer Direktinvestitionen (2022). Die US-
1.327 Position hat sich in den vergangenen zehn Jah-
- ren mehr als verdoppelt (+2,7 Billionen US-Dollar).
2002 2012 2022

Quelle: Bureau of Economic Analysis (BEA)

Starke Industrie
Unternehmensgewinne der jeweiligen Branchen,

Finanzsektor im Lead
Anteil der Branchen am BIP, nominale Preise,

Q3/2023 in Mrd. US$, Q3/2023 annualisiert
Finanzdienstleistungen 20,7% D'_;_'D
] Si{ooofg
| HEEHE!
Handel (Einzel- und GroBhandel) 12,3% 9lcoo gl
| M
Offentlicher Sektor 11,3% 3.097
N Inlandiche

Verarbeitendes Gewerbe 10,3% i A Unternehmen
[ oo

. | ez ]
Bildung und Gesundheit 8,6 %
— 744 546
Information 5,4% Industrie
[ |
Bau 4,4%
|
Transport und Logistik 3,5%
|
Sonstige 23,5% 608 117
I Handel Transport und Logistik
Quelle: BEA Quelle: BEA
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In den USA aktive Unternehmen bewerten die kinftige Geschaftslage in Nordamerika so optimistisch wie
noch nie. Ein Grund daflr sind die - im globalen Vergleich - relativ glnstigen Energiepreise.

Auch die Investitions- und Beschaftigungsabsichten der Unternehmen sind hier so expansiv wie derzeit in
keiner anderen Region.

Quelle: Deutsche Industrie- und Handelskammer (DIHK)

Standortvorteil USA aus deutscher Sicht
Umfrage: Worin sehen Sie aktuell Vorteile an Ihren jetzigen Standorten?

Lieferantennetzwerk

Sonstige Energiekosten

Politische Stabilitat / Arbeitskosten

Rechtssicherheit

Verfiigbarkeit von
Fachkréften

Steuerbelastung

(Digitale) Infrastruktur Verfiigbarkeit von Rohstoffen

Quelle: Deutsche Industrie- und Handelskammern (DIHK)

Wichtiger Zielmarkt

Deutsche Unternehmen, die ihre Aktivitaten in den USA ausbauen oder starken méchten

Die Konzerne Lufthansa, Aldi, Der Leverkusener Konzern Bayer hat

Angaben des Bundes;taats knapp tech-Zentrum in Boston investiert.
300 Millionen Dollar in Oklahoma

Fresenius und Siemens haben laut f 100 Milionen US-Dollar in ein Bio-

investiert.

Evonik 6ffnete im Herbst einen neuen
,»innovation Hub* an seinem Stand-
ort im Bundestaat Pennsylvania. Das
Investment betrug mehr als 50 Mil-
lionen US-Dollar, denn Nordamerika
ist ein wichtiger Wachstumsmarkt fur
Amerika-Zentrale und Boehringer den Spezialchemiekonzern, die Re-
Ingelheim 57 Millionen Dollar in ein gion ist die zweitgroBte Umsatzquelle

Forschungszentrum. nach Europa.
Quelle: Handelsblatt

Aurubis investierte in Georgia

340 Millionen Dollar in eine neue
Metall-Recyclinganlage, Hapag-Lloyd
18 Millionen Dollar in eine neue
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Staatliche Forderung

Massive Investitionsprogramme wie der Infrastructure Investment and Jobs Act, der In-
flation Reduction Act und der Chips Act verdeutlichen: Die USA, mit einem BIP von Uber

27 Billionen US-Dollar die groBte Volkswirtschaft der Welt, sind entschlossen, ihren Wirt-
schaftsmotor unter Volllast laufen zu lassen. Zudem sollen die gréBten Foérderprogramme
seit Jahrzehnten das Land zu einer klimaneutralen Volkswirtschaft umbauen und es gleich-
zeitig unabhangiger von China machen. Diese Strategie geht auf, denn zusatzlich zum Staat
verstarken auch Unternehmen (sowohl inlandische als auch auslandische) ihre Investitionen.

Fokus auf Infrastruktur
Investitionen im Rahmen des Infrastructure Investment and Jobs Act, in Mrd. US$

StraBen, Briicken 110

Stromleitungen NG 66
Personen- und Guterverkehr  INIIIIEIGEGGGGGGNGNGNNN 65
Breitband NI 55

p

Trinkwasser NI 73 ]
[T

Positive Effekte

Auswirkungen des IRA

Sonstiges
Steuer auf Aktienrtckkaufe

Verstarkter Steuervollzug

Reform der Preisgestaltung
flr verschreibungspflichtige
Medikamente

Mindeststeuer von 15 Pro-
zent fUr Konzerne, die mehr
als eine Milliarde Dollar
Gewinn erwirtschaften

Gesamteinahmen

738

Gesamt-
investitionen

499

in Mrd.US$

60 \/

74 Reduzie-
rung des

101 Haushalt-
defizites

281 in Mrd.US$

220

in Mrd.US$
108 Gesundheitsvorsorge
391 Klimaschutz

550 Mrd. USS “vosey,

Das im November 2021 in verabschiedete Gesetz Infrastructure Investment
H,0 & Jobs Act (I1JA) auch genannt Bipartisan Infrastructure Law (BIL) zielt vor
\ allem auf den Ausbau und die Modernisierung der (veralteten) Infrastruktur.
Darlber hinaus werden Mittel flr eine bessere Trinkwasserversorgung und
den Ausbau des Hochgeschwindigkeitsinternets zur Verfugung gestellt.
Insgesamt hat das Paket ein Volumen in Hohe von 1,2 Billionen US-Dollar,
Quelle: NPR davon sind 550 Milliarden US-Dollar neue Investitionen.

280 Im August 2022 trat der ,,CHIPS and Science Act“ in Kraft, ein insgesamt 280 Milliar-
den US-Dollar umfassendes Forderpaket flr Forschung und Entwicklung sowie die Produktion
M rd von Halbleitern. Ziel ist es, die amerikanische Industrie zu stirken und die Abhangigkeit
= vom asiatischen Markt zu verringern. Das auf finf Jahre ausgelegte Gesetz ist eine der
U S $ groBten Mittelaufstockungen fUr die amerikanische Forschung seit Jahren.

Quelle: Computerwoche
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Quelle: Committee for a Responsible Federal Budget

Mit dem im August 2022 von US-Prasident Joe Biden unterzeichneten Inflation Reduction Act (IRA) haben
die USA ein 738 Milliarden US-Dollar schweres Investitionsprogramm aufgesetzt, welches insbesondere MaB-
nahmen zur Bekdmpfung des Klimawandels und eine Neuausrichtung der US-amerikanischen Wirtschaft
auf den Ausbau von erneuerbaren Energien beinhaltet. Im Vergleich zum Jahr 2005 soll die Emission von
Treibhausgasen um rund 40 Prozent reduziert werden. Der IRA beinhaltet Steuergutschriften und Subventio-
nen im Umfang von insgesamt rund annahernd 400 Milliarden US-Dollar Gber einen Zeitraum von zehn Jahren.

Forderung von Zukunftstechnologien
Verteilung der Ausgaben fur Klimaschutz nach

Bereichen, in Mrd. US$

46 37

Luftverschmutzung, Einzelne
Gefahrenstoffe, MaBnahmen
Transport, Infra- fur saubere

struktur Energien

Positive Folgen
Erwartete Konsequenzen des IRA

+1,5 Mio. neue Arbeitsplatze
bis 2030

+3.562 US$ Erhohung des realen
verfligbaren Pro-Kopf-
Einkommens

+250 Mrd. US$ als BIP-Wachstum
bis 2030

Steuervergunsti-
gungen fur saubere

Steuervergunsti- e

gungen fur sau-

Fahrzeuge

bere Produktion

36

24

Gebaude-

Landliche Ent- effizienz,
Steuerverglnstigungen wicklung, Forst- Elektrifi-
flr saubere Energien wirtschaft zierung

Quelle: U.S. Department of Energy

-37% Weniger Treibhausgas-
emissionen bis 2030

=5% Senkung des Energie-
bedarfes bis 2030

-1,4% Niedrigere Energiekosten
flr private Haushalte

Quellen: Labor Energy Partnership (LEP), Energy Futures Initiative (EFI)
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Standortfaktor
Energie & Rohstoffe

Einer der weiteren Vorteile des amerikanischen Marktes sind die - im Vergleich zu Europa -
glnstigen Energiepreise. Durch die neuaufgelegten Subventionsprogramme wird zudem
der Ausbau von erneuerbaren Energiequellen gestiitzt. Alternative Energiequellen liefern
mittlerweile sogar mehr Strom als traditionelle Quellen wie Kohle und Kernkraft. Wichtigs-
ter Energietrager im Bereich der Stromerzeugung bleibt jedoch Erdgas, auf das ein Anteil

von rund 40 Prozent entfallt.

Férderung der Unabhdngigkeit durch bewahrte Energiequellen

Veranderung in Prozent

2.500

M verbrauch [ Produktion
Import Export

2.000

1.500

1.000

500

i!

0 =

-500 \ \ \ \ \
1950 1956 1962 1968 1974 1980

Quelle: U.S. Energy Information Administration (EIA)

Attraktive Strompreise
Strompreisentwicklung* in US$ je MWh

Mussr M oeutschiand M Frankreich

e —— —
—_—
I I

I I I I I
1986 1992 1998 2004 2010 2016 2022

=

T

500
400
/ \
300 7\
200 [— W\
/ N\

100 ‘ ;/ éR

O | | | | | | | | | | | | |

2020 2021 2022 2023

* GroBhandelspreise
Quelle: IEA, ab Q3 2023 Prognose

Nach jahrzehntelangen Sorgen um Energie-
abhangigkeit sind die USA seit 2019 vor allem
beim Gas (dank Fracking) einer der gréiten
Exporteure. Beim Thema Energie hat das
Land somit wieder eine dominante Position
weltweit eingenommen. Der GroBteil der
LNG-Exporte geht nach Europa.

Quelle: Handelsblatt
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Wachsende Rolle der

erneuerbaren Energien
Anteile der jeweiligen Energiequellen, in %

/— Kohle /
Sonstiges

/—lmkl Wasserstoff)

* Schatzung
Quellen: EIA, S&P Capital 1Q, Bloomberg New Energy Finance (BNEF),
Morgan Stanley Research

Erneuerbare
Energien

Atomkraft

Starke Leistung

Kumulierte installierte Leistung der Windenergie, in MW, 2023

China

USA
Deutschland
Indien

Texas

Spanien
GrofBbritannien
Brasilien
Frankreich
Kanada

Schweden

I 150

I 69
N 45
41
Il 31
N 30
29
I 23

m 17

H 16

Quelle: US Department of Energy

Steueranreize fiir eine griine Zukunft

Geschatzte Volumen der jeweiligen
Forderprogramme bis 2031, in Mrd. US$

Erneuerbare Energien leLO
Ansiedlung gruner Industrien /@ 37,0

Wasserstoff ) 13,2
@

E-Autos 12,5

Saubere Kraftstoffe @ 10,4

Quelle: congress.gov

zeitig wurde hier jedoch auch ein Viertel des gesamten Windstroms produziert. Ware Texas

ein separater Staat, wirde er - gemessen an installierter Kapazitat - den funften Platz weltweit

belegen. Im Jahr 2022 produzierte Texas mehr Strom als jeder andere Bundesstaat und doppelt
so viel wie das zweitplatzierte Florida. Insgesamt entfielen auf Texas Uber 12 Prozent der gesamten Netto-
stromerzeugung des Landes.

(F Der Bundesstaat Texas ist zwar der groBte Forderer von Erddl- und Erdgas in den USA, gleich-

Quelle: U.S. Energy Information Administration (EIA)
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Innovative Kraft der USA

Die USA gelten als globaler Hotspot fir Innovationen und Technologie. Ein wichtiger Bau-
stein dieses Erfolges ist die renommierte Universitatslandschaft, die viele Talente anzieht
und Grinder:innen férdert. Ebenso relevant ist die hohe Dichte an Risikokapitalgesellschaf-
ten, Banken, privaten Investoren und Business Angels, die die nétigen finanziellen Mittel
zur Verfligung stellen. Und nicht zuletzt eine gewisse Risikofreudigkeit und ein hohes Maf3
an Unternehmertum der Amerikaner:innen.

Digitale Wertschoépfung
Anteil der Digitalwirtschaft am BIP, in %

2005 2010 2015 2020 2021 2022

Hardware

Software

Telekommunikationsdienste

Quelle: U.S Bureau of Economic Analysis

Die Bedeutung von Innovationen fiir die Wirtschaft spiegelt sich auch in den Ausga-

ben flr Technologie wider, die flr 2024 auf 4,7 Billionen US-Dollar geschatzt werden.
Dabei wurde das Meiste in den USA investiert, ganze 2,4 Billionen US-Dollar.

Quelle: Forrester Research

Bei Innovationen immer vorn dabei
Ranking der innovativsten Volkswirtschaften der Welt*

21 Ein Funftel (21) der 100 groBten

Wissenschafts- und Technologie-Cluster
der Welt befinden sich in den USA, mehr
B Schweiz hat mit 24 nur China. Der fuhrende Clus-
ter in den USA ist die kalifornische Region
Schweden USA San Jose - San Francisco, vor allem dank
1_ des Silicon Valley und Unternehmen wie
2. 3 Apple und Google.

* Das Ranking fuBt auf 80 Kriterien wie Investitionen, Bildung, staatliche Forschungsausgaben oder Entwicklung von Onlineprodukten.
Quelle: World Intellectual Property Organization (WIPO)
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Forschung und Entwicklung als starkes Fundament
Verhaltnis von Investitionen in Forschung und Entwicklung zum BIP in % nach Trager

. Unternehmen . Staat

3,0
2,5 //
2,0

A~~~

, —~
/

1.0 "—/

\/~/\_~

0,5

0,0

1953 1960 1967 1974 1981

Quelle: National Center for Science and Engineering Statistics (NCSES)

791,9 Mrd. US$
in 2021

1988 1995 2002 2009 2016 2022

= Gut drei Viertel aller Ausgaben fur
Forschung und Entwicklung werden
von Unternehmen getatigt. Im Jahr
2022 waren es 693 Milliarden US-Dollar und
somit rund 14 Prozent mehr als im Jahr zuvor.

Die meisten Mittel (67 Prozent) flieBen
in den Bereich der experimentellen
Entwicklung, An zweiter Stelle steht
mit 18 Prozent die angewandte Forschung und an
dritter mit 15 Prozent die Grundlagenforschung.

Kleine und mittlere Unternehmen (mit
bis zu 249 Mitarbeitenden) leisteten
im Jahr 2021 rund 10 Prozent aller
Unternehmensausgaben fUr F&E. Sie
beschaftigten dabei rund ein Flnftel (18 Pro-
zent) der 2,1 Millionen Mitarbeier:innen, die in
den USA in der Unternehmensforschung und
-entwicklung téatig sind.

Am meisten (54 Prozent) investierten O/g\o
in Forschung und Entwicklung Unter-

nehmen im verarbeitenden Gewerbe.

Vor allem in den Segmenten Chemie

und Computer / elektronische Elemente. Der
Grofteil der Finanzierung erfolgte dabei aus
Eigenmitteln.

Magnet fiir Talente

Verteilung der Regionen, in denen die meisten Eliteforscher:innen im Bereich der klnstlichen Intelligenz arbeiten

China

12%
Deutschland 4%
Kanada 3%
GroBbritannien 8%
Sonstige 16%

Quelle: MacroPolo

27 | Kapitel 2 - Standort USA



{ IMMOBILIEN-
§ MARKT
# IN DEN USA

Trends und aktuelle Marktentwicklung




Investmentfokus USA

Der US-Immobilienmarkt wird aufgrund seiner GroBe und der Vielfalt an Investitions-
moglichkeiten sowohl von privaten als auch institutionellen auslandischen Investoren
hoch geschatzt. Aktuell reprasentiert der amerikanische Kontinent fast 44 Prozent des
global professionell verwalteten Immobilienvermégens. Im Vergleich dazu betragt der
Anteil Europas etwa 30 Prozent. Diese Daten unterstreichen die filhrende Position des
US-Marktes im globalen Immobiliensegment.

Wichtigster Anlagefokus fiir Inmobilieninvestments
Zielregionen fUr institutionelle Immobilieninvestments

2022 2023
53% || 65%
GroBbritannien
86% 89% 62% || 73% 35%|/41%
Nordamerika Kontinentaleuropa Asien
15%|[15% 30%| 41%
Emerging Markets Australien

Nordamerika ist weiterhin der groBte Empfanger von Kapital institutioneller
Investoren aus dem Ausland, gefolgt von Kontinentaleuropa. Die Nachfrage blieb
im Jahresvergleich weitgehend konstant, die meisten Investoren bevorzugen eine
Value-Add-Strategie. Dabei wird ein GroBteil der Rendite durch Wertsteigerungs- 2022 2023
strategien, und damit durch aktives Asset Management erzielt. Quelle: Hodes Weill & Associates

Life Sciences und Rechenzentren sind beliebt
Bevorzugte Arten der Immobilienbereiche bei Investments

Nordamerika Europa Asien-Pazifik
1 . Life Sciences Studentenwohnheime Rechenzentren
2 . Studentenwohnheime Rechenzentren Serviced Apartments
3 . Rechenzentren, Lagerréume Seniorenheime Life Sciences, Seniorenheime

Quelle: JIl Research
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Transparenz als wichtiger Standortfaktor
Die bestbewerteten Platzierungen im weltweiten Index ,The Global Real Estate Transparency Index” (GRETI)

1,25 1,34 1,34 L
o— ,
—e
176 1,88
' 1,79 206
+ _’
UK USA Frankreich Kanada Deutschland Japan Schweiz Spanien

Quellen: JLL, LaSalle

Der GRETI-Index soll als Indikator fiir auslandische Investoren, Entwickler und Nutzer von Immobilien
dienen und analysiert diverse Bereiche des Marktes - wie zum Beispiel Bezug zur Nachhaltigkeit, Regula-
torik oder den Einsatz von modernen Technologien. Wahrend die groten amerikanischen Stadte dabei die
groBten Verbesserungen verzeichnen, fihrt Frankreich bei der Nachhaltigkeit.

Professionelle Investoren
investieren in Immobilien

Anteil professioneller Investoren am
weltweiten, investierbaren Markt

USA dominieren weiterhin

GroRe der jeweiligen Markte bei professionell
verwaltetem Immobilienvermédgen

Anteil am _ Verandergng
Markt weltweit zum Vorjahr 19,5 Bll US$
N:‘":;k , 0,6% GroBe des gesamten Immobilien-
amerfka 59 Bil. US$ marktes weltweit, in den investiert
werden kann
Davon: der professionell ——
EMEA -9,8% verwaltete Immobilienmarkt
4,0 Bil. US$ 0
13,3 Bil. US$
APAC -4,6 %
3,4 Bil. US$ o

Der Anteil der USA am globalen
Markt wuchs weiter und lag Ende 2022
bei 40,3 Prozent. Insgesamt stellen

die fiinf groBten Markte zwei Drittel
3 des globalen Marktes dar.

Quellen: KTI, MSCI Quellen: KTI, MSCI
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Starke Rolle der Immobilien
Wert der jeweiligen Bereiche weltweit, 2022/2023

Aktienmadrkte 10,0% Anleihemdrkte 13,3%
97,6 Bil. US$ 130,0 Bil. US$

Wohnmmobilien BIP 10,3%
50,1% 100,2 Bil. US$
489,3 Bil. US$

Gold 1,2%
12,0 Bil. US$

Gewerbeimmobilien 11,5% \ land
Agrarland* 3,6 %
111,9 Bil. US$ ‘ 9 °
35,4 Bil. US$

*2020
— Quellen: Statista, Bloomberg, SIFMA, IWF, gold.org, Savills

Immobilien bilden seit Jahren das wichtigste Fundament des weltweiten Vermdgens, das sich auf rund
380 Billionen US-Dollar belduft und alleine in den Jahren 2019 bis 2023 um rund ein Flnftel gestiegen ist.
Immobilien sind mehr wert als die globalen Aktien- und Anleihenmarkte zusammen und fast viermal so
groB3 wie das gesamte weltweite Bruttoinlandsprodukt. Etwas mehr als drei Viertel des Immobilienwertes
sind in Wohnimmobilien gebunden, auf Gewerbeimmobilien entfallen etwa 13 Prozent und auf landwirt-
schaftliche Flachen 11 Prozent.

Positive Aussichten
Wert der jeweiligen Segmente in den USA, in Bil. US$

D Gewerbeimmobilien D Wohnimmobilien . Gesamt

137,1 142,9

108 1285 1372
99.4| [1045

1065 1115 1136 1006] |114.7

93,4 94,4
87,1 g32| | 876 |88°

82,9

78,3

70,8
65.3 2
57.8 61.8

205 212 21,9 22.6 23,3 24,0 24,7 25,4 26,0 26,8 27,5 28,2

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024* 2025* 2026 2027*  2028*

* Prognose; rundungsbedingte Abweichungen moglich
Quellen: Statista Market Insights, UN

32 | Kapitel 3 - Immobilienmarkt in den USA

Amerikanische Vermogensinhaber:innen
Wohnwert im Verhaltnis zur Bevdlkerung in der jeweiligen Region im Jahr 2023

D
Immobilien Gesamtwert: 601 Bil. US$ {cl} Bevolkerung Anzahl: 7.777 Mio.

In den USA gibt es ein hohes Wohnvermédgen. So leben dort zwar nur 6 Prozent der
Bevolkerung weltweit, deren Wohnvermdgen macht jedoch 18 Prozent des globalen
Gesamtwertes aus.

Rest

USA EU China GB

@ﬁ@ﬁm

D
18,2% 5,8% 18,0% 4,3% 22,9% 18,3% 3,5% 0,9% 37,4% 70,7 %
Quellen: Destatis, IWF

Viel Geld fiir Inmobilien in Bewegung
GrenzUberschreitende Investments in Gewerbeimmobilien, 2023, in Mrd. US$

USA & Kanada Mittlerer
Osten

Trotz eines deutlichen Rickgangs der
gewerblichen Immobilientransaktio-
nen seit Anfang 2023 bleiben die USA
ein dynamischer und liquider Markt fur
globale Investoren. GrenzUberschrei-
tende Investitionen machen knapp ein
Viertel (23 Prozent) des gesamten glo-
balen Transaktionsvolumens in 2023
aus. Gefragt sind vor allem Industrie-
und Einzelhandelsimmobilien.

Quelle: MSCI RCA
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Immobiliensektor USA

Die Immobilienwirtschaft hat auch in den USA eine tragende Bedeutung flr die Volks-
wirtschaft, rund 13 Prozent der Bruttowertschépfung entfallen auf immobilienbezogene
Wirtschaftsaktivitaten. Auf dem gréBten und professionellsten Immobilienmarkt der Welt
haben zwar die im Zuge der Leitzinserhdhung gestiegenen Zinssatze flr eine Abkihlung
gesorgt, jedoch agiert der US-Immobilienmarkt aus einer Position fundamentaler Starke
heraus: Es gibt immer noch Nachfragebereiche.

Starker Anker der Wirtschaft

Rolle der Gewerbeimmobilien in der US-Wirtschaft

2,5 Bil. US$ 15 Mio. 881,4 Mrd. US$

Anteil am BIP der USA Arbeitsplatze Gehalter

14 8,8 . 464,9

In Betrieb In Betrieb In Betrieb

Alleine die direkten Ausgaben, die mit der Entwicklung neuer Gebdude und dem Betrieb bereits be-
stehender Gewerbeimmobilien verbunden waren, lagen im Jahr 2023 bei Gber 900 Milliarden US-Dollar
und hatten somit einen starken Einfluss auf die Wirtschaft in Amerika.

Quelle: National Association for Industrial and Office Parks (NAIOP)

US-Institutionelle setzen auf Wohnen und Industrie

Praferenzen der Investoren
(o) (o0) (o) (o ? -

Value-Add-Strategie beliebt

Anteile der jeweiligen Anlagestrategien am Immobilienportfolio institutioneller Investoren

26 % ‘10 % 17 % \14 % 15% 20%
0 (J (]
21%
18% 19% Asien/ M core
Europa ’ 0 Pazifik 22% [ | EorefPIus

20%
24%\/ 9% \/31%

Quelle: CBRE Research, 2024

M value-Add
‘ . Opportunistic
24% Sonstige

Dry Powder fiir Gewerbeimmobilien
Weltweites Private Equity-Kapital fir Gewerbeimmobilien

B value-Add B Gesamt

500

400

300

200

100

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Mehr als 400 Milliarden US-Dollar Liquiditat: 41 Prozent des weltweit fir Immobilieninvestments zur Verf-
gung stehenden Private Equity-Kapitals sollen nach Opportunistic- und Value-Add-Strategien eingesetzt werden.

Quellen: CBRE Research, Pregin

Anlagestrategien von Immobilien

Vier Rendite-Risiko-Profile Opportunistic

Value-Add o Entwickl f3hi
Core-Plus OrE)tngL(t:e ungsfahige

* Hohere Wertsteigerung

EE %? et ﬁﬁ 000000 )

&= g B EE B =G

Mehrfamilien-  Industrie/ Life Sciences/ Arztpraxen Lagerraume  Senioren- Data Einfamilien-
hauser Logistik Biotech wohnheime Center hauser zur

Vermietung

Core

¢ Langfristig vermietete,

attraktive Objekte
e Stabile Einnahmen

® Eher moderate Wert-
steigerungen

® [Immobilien mit etwas
mehr Risiko

e Klrzere Vertragslauf-
zeiten und teilweise
Leerstand

® Moderate Wertsteige-
rung durch Auf- und

Neuvermietung moglich

durch Sanierung und
Neupositionierung
oder Repositionierung

® Hohere Leerstande

e Signifikante Wertstei-
gerung moglich

e | eerstande bis 100%

® Positionierung und
Vermietung komplett
leerer Gebaude

 Uberproportionale
Wertsteigerung moglich

Die meisten institutionellen Anleger investieren an erster Stelle direkt in Immobilien, eine weitere Option
ist der Weg Uber Private Equity-Immobilienfonds oder Private Debt Fonds.

Quelle: WMRE
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Quellen: Catella Real Estate, eigene Recherche

Mit dem Begriff ,,Value-Add“ wird eine Risikoklasse bei Immobilien bezeichnet, bei der ein GroBteil der
Rendite durch Wertsteigerungsstrategien und damit durch aktives Asset Management erzielt wird. Um
das Potenzial einer Immobilien zu maximieren, konzentriert sich diese Methode darauf, durch gezielte
Verbesserungen und Modernisierungen den Wert einer Immobilie zu steigern. Dabei geht es nicht nur um
Renovierungen, sondern auch um das Management und die Neupositionierung von Immobilien am Markt.
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Gewerbeimmobilien

Der Gewerbeimmobilienmarkt in den USA erlebte in den letzten Jahren eine sehr dynami-
sche Entwicklung und war daher ein Magnet fir amerikanische und internationale Inves-
toren. Seitdem die amerikanische Notenbank ihre Leitzinsen im Kampf gegen die Inflation
erhéhen musste, sind die Preise fir amerikanische Gewerbeimmobilien riicklaufig. Doch
viele Expert:innen gehen von einer Zinswende im Laufe des Jahres 2024 aus.

Immobilienmarkt in Bewegung
Wert der 2023 abgeschlossenen Transaktionen mit Gewerbeimmobilien in den USA in Mrd. US$

l 51,3— Biiro
57,2— Einzelhandel

. 25,7— Hotel

‘7 10,1— Sonstige

Industrie/Logistik — 86,7

Wohnimmobilien — 117,5——

Die gestiegenen Zinsen belasteten den gesamten Markt, das Transaktionsvolumen in US-Immobilien ist
auch 2023 deutlich unter den Wert des Vorjahres gesunken. Der prozentuale Ruckgang erinnert zwar an
die Finanzkrise, doch damit enden allerdings auch schon die Ahnlichkeiten, denn das Investmentvolumen
hat sich mit knapp 350 Milliarden US-Dollar deutlich besser entwickelt.

Quelle: CBRE Research

Neue Flache im Bau
Gewerbeimmobilienbau, in Mrd. US$

Handel 16,9 20,3 20,2 16,6 14,9 19,3
9,0 15,5 23,6 30,4 49,5 51,8
Lagerhaus/Logistik — e BN
19,4 25,3 26,3 33,6 32,2 79,5
Industrie — — — s s TR
21,5 31,4 41,6 54,5 41,0 56,3
Biiro — aeess aas B s N
206,9
66,8 92,5 111,7 135,1 137,6
Gesamt
2013 2015 2017 2019 2021 2023
Quelle: NAIOP
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Nicht nur Mietpreise steigen
Entwicklung des US-Buromarktes

. Mietpreis in US$ je m? . Leerstandsquote in % . o
Die durchschnittliche Leer-

420 — —21% | standsquote hat sich in letzter
Zeit leicht erhoht und liegt bei

400 —
—18% 19,7 Prozent. Regional be-
380 — trachtet ist sie am niedrigsten
360 — _159% im Siiden des Landes und am
hochsten im Mittleren Westen.
0 _ 159 | Die Nachfrage nach erstklas-
320 — ’ sigen Gebauden in attraktiven

Lagen besteht jedoch weiterhin.

9%

300

2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Cushman & Wakefield

Trend zu h6herwertigen Biirogebduden
Anzahl der Transaktionen nach Mietpreisen je Quadratful3 in New York

Aktuelle Anwesenheitsquoten im BUro spie- 137
geln landesweit die Akzeptanz der Drei-Ta-
ge-Woche wider, doch immer mehr Firmen
implementieren Back to Office“-Strategien.
64 Prozent der im KPMG CEO Outlook be-
fragten Vorstande gehen davon aus, dass
die Buroanwesenheit bis 2026 wieder auf

)00 US$*
oder mehr

P I 150-199 Us$
M 125-149 US$

I 100-124 US$

dem Vor-Corona-Niveau steigt.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Quelle: CBRE Research * entspricht ca. 2.150 US$ je m?

Quelle: KPMG

GroBe Spannbreite
Durchschnittliche Mieten US$ pro m2

Teuerste Orte
USA insgesamt 405
842
752
590 583
449 288 513 551
Westen Mittlerer Westen ~ Nordosten
347 plple Bl {%E
Stden New York San Washington, San Jose, Miami,
Midtown Francisco DC CA FL

Quelle: Cushman & Wakefield

Die héchsten Mieten werden traditionell im Zentrum von New York aufgerufen, dhnlich gefragt sind
aber auch San Francisco oder das kalifornische Silicon Valley. Aktuell entsteht hier auch mit Uber einer
halben Million m? die gréte neue Buroflache.

Quelle: Cushman & Wakefield
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Alternative Markte

Der Markt fir alternative Immobilien in den USA, zu denen zum Beispiel Seniorenheime,
Studentenwohnheime oder Rechenzentren zahlen, verzeichnete in den letzten Jahren

ein stabiles Wachstum oder eine groBe Nachfrage seitens der Investoren. Alle Bereiche
profitieren von gesellschaftlichen Megatrends wie dem demografischen Wandel oder der
Digitalisierung. In Stadten mit renommierten Universitaten ist die Nachfrage nach mo-
dernen UnterklUnften groB3, da die USA wieder zuganglicher fir Student:innen aus dem
Ausland sind.

Resilienter Markt mit Bedeutung
Entwicklung des Transaktionsvolumens, in Mrd. US$

Bedarf an Seniorenheimen ist weiterhin groB3
Entwicklung der Bautatigkeit von Seniorenwohnheimen

Anzahl der Einheiten . Selbststandiges Wohnen Betreutes Wohnen . Pflegeheim
30.000
25.000
20.000

10.000 "III I I"II I I"
i I

o HTHHHHTT
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: JLL Research

50

40

Auch die USA verzeichnen einen starken demografischen Wandel, jeden Tag erreichen
10.000 Menschen das Alter von 65 Jahren. Laut Prognosen wird vor allem die Zahl der
Menschen 80+ stark zunehmen, fast um 50 Prozent von 13,9 Millionen auf 20,8 Millionen
im nachsten Jahrzehnt.

Quelle: JLL
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Quelle: Cushman & Wakefield
Der Bereich der alternativen Immobilien in den USA hat eine mit dem Seg-
ment Einzelhandel vergleichbare GréBe. Zu den groften Bereichen gehdren
Studenten- und Seniorenwohnheime.

Starke Nachfrage nach Wohnraum fiir Student:innen
Wert der verkauften Studentenwohnungen

22,8
10,5 10,5 Mrd.US$
Mrd. US$ 5,9 4,1 Mrd.US$
Mrd.US$ Mrd.US$ j (]
P |
- 20_18 2(;9 2(;0 2021 B 2; B

Quelle: Berkadia

Nach der Pandemie verzeichnen amerikanische Hochschulen und Universitaten wieder
ein starkes Interesse von Student:innen aus dem Ausland. Im Studienjahr 2022/2023
gab es mit 12 Prozent den starksten Zuwachs seit Gber 40 Jahren. Insgesamt machen
internationale Studierende 5,6 Prozent aller College-Student:innen aus.

Quelle: IIE
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Starke IT-Macht USA Machtiger Ausbau
Anzahl der Datenzentren in den jeweiligen Landern Energieverbrauch von Datenzentren
in Gigawatt

. Durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate

35 +s 7% 5
30
+9, s%
25 +11,9%
20
Quelle: Cloudscene +13,0%
15
— 10
Der US-amerikanische
Rechenzentrumsmarkt
erlebt in den letzten
Jahren ein deutliches S 2014 2020 2030 |

Wachstum und einen

Boom bei der Anzahl
der Hyperscale- und
Colocation-Rechen-

zentren. Die zuneh-

mende Digitalisierung
in allen Unternehmen
und der zunehmende

Allein auf dem US-Markt wird die
Nachfrage - gemessen am Strom-
verbrauch, der die Anzahl der Server
widerspiegelt, die ein Rechenzent-
rum beherbergen kann - bis 2030
voraussichtlich 35 Gigawatt (GW)

Deutschland

Einsatz im 5G-Netzwerk 514 erreichen, gegentiber 17 GW im
werden die Investi- UK Jahr 2022. Die Vereinigten Staaten
tionen laut Prognosen 449 machen hierbei etwa 40 Prozent des
weiter erhohen. China Weltmarktes aus.
Quelle: Cushman & Wakefield 336

Kanada Quelle: McKinsey
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Logistikimmobilien

Der Bereich der Logistikimmobilien erweist sich trotz leicht abkihlender Wirtschaftslage
als weiterhin robust. Denn bereits vor dem Ausbruch der Coronapandemie verzeichnete
der Onlinehandel in den USA einen Aufwartstrend, was zum Anstieg der Nachfrage nach
passenden Lagerkapazitaten und folglich auch héheren Mieten flihrte. Zudem sichern sich
Unternehmen gegen mdgliche Engpasse in Lieferketten ab und versuchen ihre Transport-
kosten niedrig zu halten, sodass Waren moglichst in der Nahe der Kund:innen gelagert
werden sollen.

Starker Treiber E-Commerce

Anteil des Onlinehandels am gesamten Einzelhandelsumsatz,
prognostizierte Entwicklung

Die Coronapandemie hat das
Wachstum von E-Commerce
verstarkt. Und gleichzeitig auch
in Branchen etabliert, die bis
dahin eher auf den stationa-

ren Handel fokussiert waren,
wie zum Beispiel die Bereiche
Lebensmittel, Haushaltsartikel,

Sportartikel und Heimwerker.
Im Jahr 2022 haben die Umsat-
ze im amerikanischen Online-
handel zum ersten Mal die
historische Grenze von einer QE;‘;%”ZEQRE .
Billion US-Dollar Uberschritten,

2024 wird mit 1,25 Billionen

US-Dollar gerechnet. Die Nachfrage nach Lagerraum beeinflusst auch die

Quellen: Forbes, eMarketer Zahl der Produkte. So haben laut Studien die weltweit
fuhrenden Konsumguterunternehmen ihre Produkt-
vielfalt zwischen den Jahren 2018 und dem ersten
Halbjahr 2023 um rund 16 Prozent gesteigert.

Quelle: Prologis Research

Ein weiterer Treiber der Nachfrage nach Logistikimmobilien ist der
Bereich Reverse-Logistik, bei dem es um den Transport von Waren
vom Kunden zurlck zum Verkaufer oder Hersteller gent. Wahrend in
klassischen Geschaften Retouren rund 8 bis 10 Prozent des Umsatzes
ausmachen, liegt die Retourenquote im Bereich E-Commerce bei bis
zu rund 30 Prozent. Viele Einzelhandler nutzen aufgrund der Komple-
xitat der Ruckabwicklung externe Logistikdienstleister (3PLs).

Quelle: CBRE Research
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Druck auf Lieferketten hat nachgelassen
Entwicklung relevanter Kennzahlen der Lagerhaltung

. Inventar-Umsatz-Verhaltnis

Il Global Supply Chain Pressure Index (GSCPI)* Fléchen

1,8 5
2 |
1,6 4
1,4
3
1,2
1,0 2
0,8 1
0,6
0
0,4
0,2 -1
0 -2
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* Je hoher der Wert des Indexes, desto starker die Stérungen der Lieferkette
Quellen: Federal Reserve Bank of New York, U.S. Census Bureau

2014 2016 2018 2020 2022 2024

und operative Effizienz beglnstigt.

Quelle: CBRE Research

Wahrend der Covid-19-Pandemie waren die Lagerbestande des US-Einzelhandels stark gesunken, das
Inventar-Umsatz-Verhaltnis lag bei einem Wert von 1,1. Aktuell zeigt der Trend eine erfreuliche Entwick-
lung: Der Druck auf die globalen Lieferketten hat nachgelassen und liegt nun unter dem langjahrigen
Durchschnitt. Diese Entwicklung deutet auf ein stabileres Lieferkettenumfeld hin, das Planungssicherheit

doch Uber zum ,,Just-in-Case*“-Modell (JiC), bei dem mehr Produkte auf Lager A
gehalten werden, um maglichen Lieferschwierigkeiten vorzubeugen. — Yﬁw
Quelle: Hermes International

Y1 vr |y2

Lange Zeit stand das Prinzip einer ,,Just-in-Time“-Prinzip (JiT) fur den Erfolg vielen Unterneh-
men. Dabei werden Lagerbestande vermieden, indem Glter zum richtigen Zeitpunkt in der
richtigen Anzahl an den richtigen Ort geliefert werden. Immer mehr Firmen gehen je-

Logistik - Riickgrat der Lieferkette

Verteilung der Produktionsstatten nach Standorten

Offshoring

Quelle: Bloomberg

Aus Kostengrtinden werden Lagerung oder
Produktion oft an giinstigere Orte verla-
gert. Eine Option ist eine Verschiebung im
Inland (Onshoring), eine andere im Nach-
barland (Nearshoring). Bei letzterem zieht
es viele US-Unternehmen nach Mexiko, das
mit gentigend Fachkraften und glinstigeren
Arbeitskosten lockt. Die Nachfrage ist sogar
so stark, dass diese Erweiterungen laut Ex-
pert:innen dazu beitragen konnten, dass das
BIP von Mexiko in den nachsten funf Jahre
um zusatzliche drei Prozent steigt. Offsho-
ring bedeutet die Verlagerung in einen geo-
grafisch entfernten Markt.

Quelle: Deloitte
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Vorsprung durch Technik Gute Perspektiven bei Logistik

Umfrage: Wie wichtig sind Ihnen folgende Merkmale bei Logistikimmobilien? Erwartetes Wachstum der Mietpreise in den jeweiligen Sektoren im Zeitraum 2024-2028

L] ]
/

\
81% /1 [ T
Raumhohe 56% | | | |

[ [ ] I\ o, Altere
[ ] 3,7% Logistikimmobilien

3.5% Wohnungen,

n Si=I=l=l=l=l=l=I=I=I=I=1= Ly =T=l=l=l=]= C Einfamilienhduser — 3,9% Gemeindezentren
é Moderne _ o - o, . Studenten-
| 0 Logistikimmobilien ~ > 3,5%" \wohnheime
| _ - _
oy o oy [ [ 1
Quelle: CBRE Research
76 %
Anzahl der 1
LKW-Buchten
U i
43 In den kommenden Jahren durfte die Nachfrage nach neuen Immobilien weiterhin hoch
u Jahre sein, vor allem wenn sie den Anspriichen - insbesondere seitens der Technik - gentigen
O I - - sollen. Kund:innen sind daher auch bereit, hohere Mieten zu zahlen. Das Angebot ist
0 i ddr o - | jedoch recht knapp, denn die groBe Mehrheit (Uber 82 Prozent) der Gebdude wurde vor

alt, ein Drittel sogar dlter als 50 Jahre.

I =
43 % U U m| m| o :‘ dem Jahr 2000 fertiggestellt. Im Schnitt sind Lagerimmobilien in den USA rund 43 Jahre
42 %
|

Erweiterungs- .
kapazitéten' Sau.l.en_ Quelle: CBRE Research
1 - 0 [ | abstande '

O OO O i

b O :EIJ'Ll

Markt im Zuwachs

Die Nutzung neuer Technologien in Lagern ist mit neuen Anforderungen an die Gebaude verbunden. So Entwicklung von Nachfrage und Angebot
mussen zum Beispiel Dacher stabiler sein, um Solaranlagen tragen zu kdnnen, die den hdheren Energiebedarf
decken. Ebenso sollte zum Beispiel die Raumhdhe gréBer sein, da man sie dank neuer Technik besser und Il Nettoabsorption” [l Neugebaute Flachen

effizienter nutzen kann.

Quelle: CBRE Research 600
500
400
300
200
Die richtige Lage ist bei Logistikimmobilien ein 100
wichtiger Erfolgsfaktor. Immer mehr Stand-
orte rlicken in die Nahe der Konsument:innen. 0
So machen die Miete und sonstige fixe An- 2100
Der Einsatz von neuen Technologien, wie zum lagenkosten nur rund drei bis sechs Prozent 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031
Beispiel von Robotern entwickelt sich schnell. der gesamten Logistikausgaben eines Unter-
So haben in einer Umfrage des Material Handling nehmens aus, wahrend 45-70 Prozent auf die
Industry (MHI) im Jahr 2024 rund 46 Prozent der Transportkosten entfallen. Die Feerstan.dsquote im Bereich d.er Logistikimmobilieh ist zwar in den. letzten drei Jghren leicht
Unternehmen angegeben, Roboter zu nutzen, el CHRE Recemrc ge;’uegen (T|efst§nd war 2021 bei 4 Prozent), Analyst:innen erwarten jedoch, dass sie nun konstant
wahren nur 8 Prozent keine solche Plane hatten. bei 7 Prozent bleibt.

Noch zwei Jahre zuvor gaben 40 Prozent an,

keine neue Technik einzusetzen. !
* Veranderung der durch Vermietung oder Eigennutzung in Anspruch genommenen Flachen. Eine hohe Nettoabsorption deutet an, dass entweder ein Zuzug statt-

findet oder aber die Unternehmen expandieren und gréBere Buroflachen als vorher anmieten.

Quelle: MMH

Quelle: CBRE Research, ab 2023 Prognose
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Mieten legen zu
Wachstum der Mieten im Vergleich zum Vorjahr, 2023

6 %
weltweit
DIE 5 GROSSTEN 21,9%
LOGISTIKCLUSTER P—
6 % 16,5% ashington,
5* USX/Kanada Reno INPENIUSA
21,4%
Raleigh/Durham
7% 19,1%
Europa Austin 21,3%

Zentralflorida

Quelle: Prologis Research

Das schnellste durchschnittliche Mietwachstum verzeichneten im Jahr 2023 der
Stdosten und der Stidwesten der Vereinigten Staaten. In einigen Regionen, wie

zum Beispiel Las Vegas oder Zentralflorida, waren es mehr als 10 Prozent. Auch fur
das kommende Jahr rechnen Analyst:innen mit einem Wachstum, Grund daftr sind
unter anderem wieder zunehmende GUtervolumen in den gréBten Hafen der Region.

Quelle: Prologis Research

Vermietungsraten im Vergleich
Entwicklung der durchschnittlichen jahrlichen Miete

25 Weltweit +9,6% N
oo Nordamerika +12.6% ;
-
Europa +8,1% / -~ S~ \
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5 — — \
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Quelle: Jones Lang Lasalle (JLL)
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GroBe Flache im Angebot
GroRte Big Box-Logistikimmobilien in den USA, Bestand 2023

in Mio. m?

Big Boxes sind groBflachige
Logistikansiedlungen mit
einer GréBe von mindestens
20.000 m?. Zu den gréBten
Mietergruppen gehdren mit
41 Prozent Drittanbieter von
Logistik (3PL), der Bereich
Einzelhandel und GroBhan-
del (31,5 Prozent) sowie die
Nahrungs- und Getranke-
industrie (8,7 Prozent).

Chicago Atlanta

Southern NJ/ Eastern PA* Nothern/ Central NJ

Dallas/Ft.Worth Houston

Inland Empire Indianapolis

* Southern New Jersey/Eastern Pennsylvania
Quelle: CBRE Research

@ 5 Die Nachfrage nach grden Lagerﬂéchen im ) Der gréBte Vorteil der

e g g Nordosteh dgs Landes ist groB, Chicago gehort @ Region liegt in der recht

:‘ ‘ & zu den wichtigen Infrastruktur-Knotenpunkten > zentralen Position. hier

= @ .d“er USA. Allemle am Flughafen O "Hare .vv'erolen kreuzen sich drei wich-
jahrlich Waren im Wert von rund 200 Milliarden tige Eisenbahnlinien.

CHICAGO us-Dollar umgeschlagen.

Somit sind von hier aus
innerhalb von 48 Stun-

In der Region sind gleich zwei der gréBten den rlund'98 Prozent des
amerikanischern Marktes

amerikanischen Seehafen angesiedelt und .

einer der funf groRten Cargo-Flughafen. Da- DALLAS erreichbar.

her haben dort auch zahlreiche Dienstleister

wie zum Beispiel Zollmakler oder internatio-
LOS ANGELES nale Bankhauser ihre Niederlassungen. Quelle: CBRE Research

GroBe Volumen in Bewegung
Volumen der beférderten Guter in Billionen Tonnenmeilen, je nach Bereich

M ikw  Eeahn M schiff
Das Volumen der befor-

3.000 derten Fracht soll nach
Einschatzungen von
Expert:innen weiterhin
steigen. Im Jahr 2030
werden 6,2 Tonnen
Ware je Meile erwartet,
im Jahr 2050 dann 8,14.

2.000

1.000

0
1980 1990 2000 2010 2022

Quellen: Bureau of Transportation Statistics; Federal Highway Administration
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Life Sciences s e

Gesamt USA Europa China Japan Korea Deutsch- Indien
land

Der Life Sciences-Sektor befindet sich seit Jahren auf einem starken Wachstumskurs. 1918 851 672 351 77
Wichtige Nachfragetreiber sind die alternde Bevélkerung ebenso wie eine wachsende Biotechnologie F T T '
Mittelschicht in den Schwellenlandern oder Fortschritte in der Technologie. Alleine im T
Jahr 2023 verzeichnete die amerikanische Zulassungsbehorde FDA mit 55 neuartigen 2.632 2.197 1.354 /784 175
Medikamenten und der ersten Gentherapie mit der Genschere (CRISPR) ein Allzeithoch. Medizintechnik
Der Sektor ist somit groBer Magnet sowohl fir private als auch 6ffentliche Investitionen.

2.445 715 858 405 254

Pharma

Relevante Branche
Ausgewahlte Kennzahlen des Segmentes Life Sciences

Quelle: WIPO statistical database

27 160 % 49 Mrd. US$ USA sind beliebtestes Ziel fiir Risikokapital
o : (4]
26 Mrd US$ _Borse_ngange von Wert der NIH*- Weltweite Verteilung nach Regionen, 2023, in Mrd. US$
Investiertes Risiko- Life Sciences-Unter- Der Wert der Stipendien in 2023 2
. nehmen, die ihren Sitz M&A-Deals stieg AR 9,4
kapital (Venture . das entspricht einem
! . in den USA haben, um 160 Prozent
Capital, VC) in 2023 : Plus von 6,5 Prozent
fanden im Jahr 2023 (von 2022 auf 2023) im Vergleich zu 2022
statt Im Vergleich zu Im Jahr 2023 belief sich die weltweite 6,7 7,9
Venture Capital-Finanzierung (VC) S
Quelle: Avison Young im Life Sciences-Sektor auf insgesamt S $
45 Milliarden US-Dollar. S S] SJ
. N \
Investitionen in Milliardenhdhe Quellen: PitchBook Data, Cushman & Wakefield Europa Asien-Pazifik Nordamerika
Entwicklung der Ausgaben flur Pharmaforschung, weltweit
— 49,2 Mrd. US$ —
.Ausgabemm Mrd. US$ .\/er'anderung zum Vorjahr in% Die nationale US-
20 Gesundheitsbehérde Boston: ein gefragtes Biotech Cluster
National Institutes of Finanzierung der jeweiligen Regionen
Health (NIH) ist die i . .
groBte Einrichtung zur ) — Philantrophische Zufliisse
. Der Loéwenanteil aller Risiko-
Forschungsférderung L . nehmen zu
. kapitalinvestitionen - rund o
weltweit. Ihr Budget o in Mio. US$
66 Prozent - ging in folgen-
betrug 2023 rund 8 e
- de drei Markte (Boston,
49 Milliarden US-Dollar. )
) 7 San Francisco und San 400
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023* 2024* 2025* 2026* 2027* 2028* Diego). Auch wenn der |
“ Prognose 6 Zufluss an Investitionen
Quelle: EvaluatePharma laut Prognosen sinken wird, 300

ol

wird diese dominierende
Position bleiben.

Starke nationale Forschungsférderung

4
NIH—Budget, in Mrd. US$ Quelle: Bloomberg 200
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Quelle: NIH Quellen: PitchBook Data, Cushman & Wakefield Quellen: GlobalData, CBRE Research
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Mehr Flache und mehr Personal
Entwicklung der Beschaftigung und des Inventars

. Flache in QuadratfuB

. Beschéftigte im im Life Sciences-Bereich, in Tsd.

250 1.400

200 / 1.200
Seit 2015 steigt die Anzahl der
150 1.000 Beschiftigten im Life Sciences-
Bereich jahrlich um mehr als drei
100 80 3,3% | Prozent. Dem sollte auch 2024 so
A sein. Die GroBe der Flache stieg
50 600 in den letzten neun Jahren im
ggz;)\ Schnitt um 5,1 Prozent jahrlich.

0 400

2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Cushman & Wakefield

2020 2021 2022 2023

193 Mio. m?

5
:l:llj

Der amerikanische Markt ist mit einer Forschungs- und Entwicklungs-
laborflache von 193 Millionen Quadratmetern der groBte der Welt, davon
entfallen rund 61 Prozent auf die drei wichtigsten Markte Boston, San
Francisco und San Diego. Diese drei Regionen erhielten auch 66 Prozent
der Risikokapitalfinanzierung, die in den USA in dieses Segment geflossen
sind. Insgesamt haben laut Schatzungen von Analyst:innen die 20 gréiten
Risikokapitalfirmen, die sich auf Life Sciences fokussieren, seit 2021 mehr
als 22 Milliarden US-Dollar daftr aufgebracht.

Quellen: UBS, JLL

Fiihrend im Branchenvergleich

Durchschnittliche Miete, in US$

. Buroimmobilien . US Life Sciences

Durchschnittliche Leerstandsquote, in %

. Buroimmobilien . US Life Sciences
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Positiv auch im Ertrag

Entwicklung des Net Operating Income in den jeweiligen Bereichen, in %

12 — . Life Sciences Immobilie
Il Kiassische Biroimmobilie

-4 — 2005 2007 2009 2011 2013 2015

* Prognose
Quellen: Green Street Advisors, Clarion Partners Investment Research

Die Suche nach guten Alternativen
Bevorzugte alternative Anlagekategorien

USA Europa

ooo
H —@ =
arno

Mietobjekte Studentenwohnheime

2@ @8

Studentenwohnheime

o —a

Rechenzentren

Life Sciences-Immobilien

Seniorenimmobilien

Rechenzentren

Self Storage-Lager

L8 25

Life Sciences-Immobilien

Gesundheitswesen
(Arztpraxen)

Quelle: CBRE Research

Durchschnitt 2005-2022
Life Sciences Immobilie: 5,6 %
— Klassische Buroimmobilie: 2,6 %

2017 2019 2021 2023* 2025* 2027*

Starke Vorbuchungen

Stand der Bau-Pipeline von Life Sciences-Flachen
und deren Vorbuchungen

%. Vorbuchungen in % Bau-Pipeline in Millionen

é% 58
] 113

Boston

4B 59

7,3
Bay Area

227 42 %

I 1,6 Fast die Halfte aller Bau-
San Diego / projekte im Bereich Life
Los Angeles Sciences sind im Umfeld

von Boston geplant. Die

% 22 gréBten drei Regionen -
I Boston zusammen mit

1,6

. ‘ der Bay Area rund um
Philadelphia San Francisco und den
Stadten San Diego und
% a7 Los Angeles im Suden

I 1,2 Kaliforniens - stehen fur

TriState 76 Prozent. Insgesamt
sind Bauprojekte mit einer
Flache von 26,6 Millionen
QuadratfuB3 geplant.

Quelle: AVANT by Avison Young, CoStar
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Was sind Cluster?

Cluster sind geografische Konzentrationen von miteinander verbundenen Unternehmen und Institutionen in
verwandten Branchen und Technologien, die sich durch gemeinsame Austauschbeziehungen und Aktivitaten
entlang einer oder mehrerer Wertschopfungsketten erganzen. Unternehmen in Clustern sind innovativer und
produktiver, weil sie auf ein dichtes Netz von spezialisierten Zulieferern, einschlagigen Forschungseinrichtun-
gen und spezialisierten Fachkraften in raumlicher Nahe zugreifen kdnnen.

Die etablierten Cluster

TS L, = °

Mitarbei- Leerstands- Durchschnittliche Flache Im Bau (m?) Emerging Clusters im
ter:iinnen quote Miete (US$ je SF) (Mio. m?» Life Sciences-Sektor

Cluster wichtiger als Kosten
Kriterien der Standortentscheidungen fur Laborimmobilien, Befragte in %

Verfilgbarkeit von —36%———————
Arbeitskraften

[—14 %— Kosten

\74 % F&E-Flichenverfiigbarkeit

\

F&E-Okosytem — 45% 1%— Sonstige

P88 LB

22.500 10,8 60,0 293.058 51.882

@ Sscattle

@ rortiand

P 88 LB

8100 9,1 60,0 293.058 51.882

ﬁ % L E:_\ Denver

88.300 18,1 72,8 3.660.674 770.108‘ San Francisco Bay Area

Los Angeles/
ﬁ % L Eﬁ\ Orange County

43500 153 54,4 553.953  39.045 .
) @ Phoenix

San Diego

P %8s L M

52,200 12,8 75,8 2.299.369 410.556
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Quelle: JLL Research

P s LB

39.700 42,4 46,38 189.030  44.590

s LB

Minneapolis 105.100 10,8 95,8 5.163.551 1.111.012

® Detroit
® Boston-Cambridge

PittSburghNngorkCity ﬁ % L ﬁ

‘ 87.300 10,7 98,5 283.307 18.124

Chicago ® Philadelphia .. New
St. Louis @ @ Vashington,DC/@- | | Jersey
Indianapolis Baltimore

P 88 LB

Raleigh-Durham? 61.800 13,1 36,0 1.627.586 142.576

@ Atlanta

P 88 L&

49.600 13,9 50,3 1.029.789 170.934

@ Dallas/ Fort Worth

Austin
® @ Houston ﬁ % l ﬁ
42,200 4,3 43,5 1.234.286 110.440
Quellen: CBRE Research, Cushman & Wakefield 35.400 10’1 41’3 865.189 28.833
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Als groBte Volkswirtschaft weltweit und ein
dynamischer, liquider Markt erfreuen sich
die USA traditionell einem hohen Zufluss an
Geldmitteln. Sie sind Hauptziel fUr auslan-
dische Direktinvestitionen, die sich in den
vergangenen zehn Jahren mehr als verdop-
pelt haben. Investoren schatzen den Mix aus
konjunkturellem Umfeld, staatlicher Forde-
rung, niedrigen Energiepreisen und Steuer-
beglnstigungen fur die Wertschépfung

in den USA, genauso wie ein innovations-
freundliches Umfeld und Versorgungssicher-
heit. Zudem wachst die Bevolkerung dank
Zuwanderung weiterhin stark, was sich im
privaten Konsum widerspiegelt, dem RUck-
grat der US-Wirtschaft ist.

Der starke Konsum ist ein wichtiges Funda-
ment auch flr den Bereich der Logistikimmo-
bilien, auf die wir in dieser Publikation auch
schauen. Die wachsende Bedeutung von
E-Commerce, genauso wie das grof3e Be-
durfnis der Unternehmen nach Absicherung
der Wertschopfungskette in herausfordern-
den Zeiten der Globalisierung, forcieren den
Bedarf nach einem effizienten Logistiknetz-
werk. So kénnen Produktionskosten gesenkt,
Lieferzeiten verklrzt und die Wettbewerbs-
fahigkeit der Industrie gesteigert werden.

Dieses Potenzial sehen auch Investoren, die
trotz einer komplexen wirtschaftlichen Lage
im Hinblick auf die Entwicklung in Immo-
bilienmarkten positiv gestimmt sind. Beim
Investieren setzen sie auf unterschiedliche
Strategien, wobei Wertsteigerungsstrate-
gien oft im Fokus stehen. Dabei werden Im-
mobilien in angemessener Lage signifikant
optimiert und neu am Markt positioniert.

—— Chancen und Wachstum im US-Markt

— Die Summe der weitreichenden Ge-
setzesinitiativen und verschiedener
Investitions- bzw. Subventionsprogram-
me starken die USA als Produktions-
und Technologiestandort.

— Die sehr robuste Binnennachfrage im
Zusammenspiel mit dem weiterhin zu
erwartenden Wirtschaftswachstum
fiihrt zu einem allgemein sehr freund-
lichem Investitionsklima.

— Der stetige Anstieg des Onlinehandels
fiihrt zu einem hdheren Bedarf an stra-
tegisch platzierten Lagerflachen.

— Die Integration innovativer Technolo-
gien und der Einsatz von Robotik sind
Beispiele der Anpassungen, die inner-
halb der Logistikimmobilienbranche
vorgenommen werden, um Effizienz
und Kapazitdt zu steigern.

— Die Ndhe zu Konsumenten wird immer
wichtiger, was sich in einer Praferenz
fiir Logistikstandorte in urbanen oder
suburbanen Gebieten zeigt, um Liefer-
zeiten zu minimieren und Kosten zu
senken.

— Logistikimmobilien stehen im Fokus
von institutionellen Investoren, gleich-
zeitig werden vor allem Wertsteige-
rungsstrategien verfolgt.
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Quellen

US-Wirtschaft

National Bureau of Economic Research
https://www.nber.org/research/business-cycle-dating

Federal Reserve Bank of St. Louis
https://www.stlouisfed.org/on-the-economy

U.S. Bureau of Economic Analysis
https://www.bea.gov

U.S. Energy Information Administration (EIA)
https://www.eia.gov/

National Center for Science and
Engineering Statistics (NCSES)
https://ncses.nsf.gov/

USA Immobilienmarkt

MSCI Real estate market size Report
https://www.msci.com/www/research-report/real-
estate-market-size

National Association of Realtors (NAR)
https://www.nar.realtor/research-and-statistics

Naiop-Report: Economic Impacts

of Commercial Real Estate
https://www.naiop.org/globalassets/research-and-
publications/report/economic-impacts-of-commer-
cial-real-estate-2024-us/2024-economic-impacts-of-
cre.pdf

CBRE Global Investor Survey
https://sprcdn-assets.sprinklr.com,/2299/96¢fff3d-
e54d-4cd3-bb81-441210bcc70a-2895404259.pdf

JLL Global Real Estate Perspective Logistics
https://www.jll.de/en/trends-and-insights/research/
global/gmp/logistics

Cushman & Wakefield Life Science Report
https://insights.cushmanwakefield.com/story/life-
sciences-update-2024-february/page/3/4

Clarion Partners Life Science Outlook
https://www.clarionpartners.com/insights/us-life-
sciences-outlook-2023

Die in diesem Factbook dargestellten Informationen stellen keine Anlageberatung und keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren oder sonstigen
Finanzinstrumenten dar. Sie dienen ausschlieBlich zu Informationszwecken. Eine Gewahr fur die Richtigkeit sowie Vollstandigkeit von extern benutzten Quellen kann
nicht tbernommen werden. Dieses Werk einschlieBlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschutzt. Jede Verwertung, die nicht ausdrtcklich vom Urheberrechts-
gesetz zugelassen ist, bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Deutsche Finance Group. Das gilt insbesondere fur Vervielfaltigungen, Bearbeitungen,

Ubersetzungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischer Form.
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