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/I Marktliberblick

Beschleunigung der Megatrends fiihrt zu starkerer
Differenzierung (,K*) und langfristigen Chancen

Die COVID-19-Pandemie wird auch im Jahr 2021 das dominierende Thema an den
Kapital- und Immobilienmarkten bleiben. Nach einer Schockstarre zu Beginn der Pande-
mie zeichnet sich inzwischen immer starker ab, dass die langfristigen Megatrends durch
COVID-19 bereits kurzfristig an Bedeutung gewinnen. In Verbindung mit einer starkeren
Differenzierung zwischen Sektoren, Lagen und Objektqualitaten werden sie die Investi-
tionsdynamik an den Immobilienméarkten nachhaltig prégen und lenken.

Die verstarkte Integration von ,Work, Live and Play” bietet zusammen mit der steigenden
Bedeutung von Nachhaltigkeit vor allem fir in ihre Umgebung eingebettete Biiro- und
Wohninvestments in nachhaltigen Lagen und mit attraktiven Gebaudequalitadten Chancen.
Investoren dirften diese Objekte stabile Cash Flows und eine hohe Wertstabilitat liefern.

Mit zunehmender Immunisierung der Bevdlkerung sollte das anziehende Wirtschafts-
wachstum im Jahresverlauf zu einer Belebung der Mietmarkte fuhren. Die Investment-
markte werden auch in 2021 von einem hohen Anlagedruck auf Grund des anhaltenden
Niedrigzinsumfeldes und einem sehr begrenzten Angebot an Core-Objekten gepréagt sein,
wobei in allen Sektoren die Analyse und Selektion von Investmentopportunitaten noch
starker zu den Schllsselfaktoren fir den langfristigen Anlageerfolg werden.
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Makrookonomische
Rahmenbedingungen

BIP-Wachstum (real) — Euroraum
4,2 % (Prognose 2021)

Leitzins der EZB
0,0 % (Prognose 2021)

Inflation — Euroraum
1,2 % (Prognose 2021)
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Quelle: Oxford Economics (Stand: 01/2021)



Il Makrodkonomische Rahmenbedingungen

Globales Umfeld nach BREXIT und neuer US-Regierung leicht II/I
entspannt — Industrie im zweiten Lockdown robust

Global Economic Policy Uncertainty Einkaufsmanagerindex (PMI) im Euro-
(GEPU) Index raum
Verarbeitendes Gewerbe Dienstleistungen Leichte Entspannung durch neue US-

Regierung und Last Minute-Lésung

600,0 75,0 bei Brexit — zweiter Lockdown,
Mutationen sowie Lieferengpasse bei
Impfstoff belasten Frihindikatoren

500,0 62,5

400,0 50,0 Zunehmende Differenzierung im zwei-
ten Lockdown: Industrie profitiert von
Exportnachfrage — Dienstleistungen

300,0 37,5 |V} mit Stimmungseinbruch nach synchro-
nem Einbruch im ersten Lockdown

200,0 25,0

100,0 12.5 Ausblick: Erwartung einer w_irtschaft-
lichen Erholung ab dem zweiten
Quartal 2021 — sofern Immunisierung

0,0 0,0 der Bevolkerung voranschreitet
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Quelle: Warburg-HIH Invest; Economic Policy Uncertainty (2021); investing.com (2021)




I Makrodkonomische Rahmenbedingungen

Starker Wirtschaftseinbruch durch ersten und zweiten Lockdown Il/
— Lander mit hoher Tourismus-Abhangigkeit besonders betroffen 4

COVID-19 Government Response Stringency Index:
Entwicklung der staatlichen MaBnahmen im Jahresverlauf

Betroffenheit durch COVID-19, natio-

JAN FEB MAR APR MAI JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEZ BIP2020 BIP 2021 nale Wirtschaftsstrukturen und Um-

SWE --- - -3,0% 2,9% fang der staatlichen Maflnahmen zur
Eindammung der Pandemie spiegeln
--. I---. .- -3,5% 4.2% sich in wirtschaftlicher Entwicklung
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us

x=

S 1 e R
Sudeuropa von COVID-19, aber auch
GER --.I-I . 53% 38% von Rickgang der Wirtschaftsleistung
stark betroffen — vor allem durch hohe
« RN HEENEN - - Abrangihelvon Touamis; S
tung einer starkeren Erholung bei
ITA ----I I .- 50% 45% Normalisierung der Gesamtsituation
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Belastung durch Brexit-Unsicherheit —
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leistungen weiterhin offen

Keine staatlichen MaBnahmen 0 _ _ 100  Volistédndiger Lockdown

Quelle: Warburg-HIH Invest; Oxford Economics (2021); Oxford University COVID-19 Government Response Tracker (2021) —
* Prognose




I Makrodkonomische Rahmenbedingungen

Rickkehr an den Arbeitsplatz im Unternehmen nach erstem II/
Lockdown trotz Home Office-Angebot und mobilem Arbeiten 4

Bewegungstrends — EZH und Freizeit Bewegungstrends — Arbeitsplatz
(rollierender 7-Tages-Durchschnitt)* (rollierender 7-Tages-Durchschnitt)*
GER AUT FRA GER AUT FRA GroRer Anteil der Beschaftigten kehrt
GBR —NDL —ESP GBR —NDL —ESP nach Lockdown — trotz ausgepragtem
20,0 20,0 Home Office-Angebot und mobilem

Arbeiten — an den Arbeitsplatz zurlck;
Ausnahme: Grof3britannien

0,0 | 0,0
-20,0 -20,0 GrofRbritannien mit schwachster
Erholung bei Riickkehr an den
Arbeitsplatz und verzdgerter Erholung
-40,0 -40,0 bei privaten Aktivitaten durch spateren
und langeren Lockdown
-60,0 -60,0
Ruckgang der Aktivitaten am Arbeits-
-80,0 -80,0 platz in den Sommermonaten durch
Urlaubssaison bedingt — zweite Jahres-
1 1 halfte mit heterogenem Bild auf Grund
-100,0 s e . - . -100,0 D s e o N unterschiedlichem Infektionsgeschehen
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Quelle: Warburg-HIH invest; Google Mobility Reports (2021) — * Die Basislinie (0) bezieht sich auf den Medianwert fiir jeden
entsprechenden Wochentag wahrend des 5-Wochen-Zeitraums vom 3. Januar bis 6. Februar 2020.




Il Makrodkonomische Rahmenbedingungen

COVID-19 mit differenzierten Auswirkungen auf Branchen - II/
Erwartung einer starkeren Erholung im 2. Halbjahr 2021 4

Wachstumsbeitrag nach Wirtschaftsbereichen 2020 und Prognosen fiir 2021 innerhalb
des Euroraums (Veranderung gegentber Vorjahr in %)

Offentliche Verwaltung

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Information und Kommunikation
Immobiliensektor

Finanz- und Versicherungsdienstleister
Freiberufliche und technische Dienstleistungen
Gesundheitswesen

Bildungswesen

Elektrizitat, Gas- und Wasserversorgung
Baugewerbe

Grol3- und Einzelhandel

BIP gesamt

Produzierendes Gewerbe
Bergbau

Transport und Lagerung
Sonstige Dienstleister
Kultur und Freizeit
Verwaltung und Backoffice
Gastgewerbe

Ruckgang der Wirtschaftsleistung im
Euroraum um >7,0 % in 2020 —
Uberproportionaler Riickgang u.a. im
produzierenden Gewerbe sowie in den
tourismusnahen Bereichen Gastge-
werbe, Kultur und Freizeit

Ausblick: Erholung in 2021 mit Gber-
proportionalem Wachstum im Gastge-
werbe sowie Unterstitzung des produ-
zierenden Gewerbe durch steigende
Exportnachfrage im Zuge des globa-
len Aufschwungs

Erreichen der Vor-COVID-19-Niveaus
auf BIP-Ebene nicht vor 2022 bzw.
2023 — Erwartung einer asynchronen
Erholung zwischen den Volkswirt-
schaften und Wirtschaftsbereichen

-40,0 -30,0 -20,0 -10,0 0,0 10,0 20,0 30,0

Quelle: Warburg-HIH Invest; Oxford Economics (2021) — * Prognose




I Makrodkonomische Rahmenbedingungen

Negativzinsen breiten sich nach globalen Zentralbank- II/
malnahmen in 2020 dber Lander und Laufzeiten weiter aus 7

Renditen von Staatsanleihen weltweit mit einer Restlaufzeit von ...

; ; Globale Anleihen mit einem Volumen
Lauf: leih
- aufzeit der Staatsanieinen von ca. 17,8 Billionen US-Dollar Ende

6 10 30 2020 mit negativer Verzinsung —
— Monate e el Bl Bl KRans Jahre Jahre Europa im Zentrum der Negativzinsen
. bei global sehr flachen Zinsstruktur-

Australien k.A. UG

Deutschland Zukunftige Ausrichtung der geldpoliti-
schen Strategie der EZB weiter in Dis-

Frankreich 0,36 % kussion — US-Notenbank mit ,Flexible

Grof- Average Inflation Targeting“; ggfs.

britannien 0,76 % vorzeitiger Beginn des ,Taperings”
durch US-Notenbank bei wirtschaft-

Japan 0,65 % licher Erholung

ltalien 1,43 % Erwartung eines Inflationsanstiegs in
2021 gegenuber 2020 auf Grund von

Siidkorea KA. KA. 1,83 % Basiseffekten — mittelfristige

Auswirkungen der Geldpolitik unter

St -0,79 % -0,63 % 0,32 % Beqbachtung, g!!erdlngs weiterhin
geringe Kapazitatsauslastung
USA 0,09 % 0,11 % 0,12 % 0,17 % 0,36 % 0,65 % 0,92 % 1,65 %

Quelle: Warburg-HIH Invest; investing.com — Stand: 31.12.2020 9




I Makrodkonomische Rahmenbedingungen

COVID-19 als Katalysator firr bestehende Megatrends

Hebung von Effizienzpotenzialen durch den Einsatz von Technologien, die sowohl fiir Unter-
nehmen als auch Endnutzer einen Mehrwert schaffen (Robotik, loT, Plattform-Services)

Wachsende Bedeutung des (6kologischen) Nachhaltigkeitsgedankens sowie der sozialen
% | Nachhaltigkeit ) Verantwortung bei Verbrauchern, Mitarbeitern, Unternehmen, Institutionen und Investoren
: (ESG, EU-Regulierung, CSR)

— Verstéarkte Verbreitung von alternativen Arbeitsmodellen und -formen, die den Mitarbeitern
ﬁ'ﬁ | New Work mehr Flexibilitat und Individualitat einrdumen (Remote Work, Home Office) — mit hohen

soziologischen, 6konomischen und rechtlichen Herausforderungen

| Digitalisierung )

Zunehmende Verschrankung zwischen digitalem und stationdrem Handel sowie
| E-Commerce ) Neuausrichtung der Absatz- und Distributionskanale (City-Logistik, Omni-Channel, Last Mile,
M-Commerce)

et Steigerung der Performance und Produktivitdt durch den Umbau von Geb&uden, der
@ | Gesundheit ) Neuorganisation von Arbeit und dem Einflihren von Gesundheitskennzahlen
M= (Gebaudedesign, Raumaufteilung, krankheitsbedingte Fehlzeiten, Stimmungsanalyse)

Verstarkung des ohnehin strukturell bedingten Niedrigzinsumfelds durch Adjustierung der
(% | Kapitalmarkt ) Geldpolitik der Zentralbanken — Cash Flow-stabile Real Assets als Alternative zu Anleihen
und Suche nach sowie Fokussierung auf sichere(n) Hafen

Quelle: Warburg-HIH Invest




Investmentmarkte

Transaktionsvolumen —
Deutschland (Prognose 2021)

Spitzenrendite — Biiro —
Deutschland (Prognose 2021)

Internationales Kapital —
Deutschland (Prognose 2021)

Quelle: Warburg-HIH Invest
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Il Investmentmarkte

Risikopramie fiir Core-Immobilien bei iiber 300 Basis- Il/
punkten konstant auf nahezu historisch hohem Niveau 4

Renditen 10-jahriger Bundesanleihen (in %), Spitzennettoanfangsrenditen in Miinchen
fiir Biiro (in %) sowie Renditedifferenz fiir Miinchen (in %-Punkten)
Renditedifferenz Miinchen Rendite - 10-jahrige deutsche Bundesanleihe

—— Spitzenrendite - Miinchen - Biiro Minchen zusammen mit Berlin mit
7.0 I niedrigster Spitzennettoanfangsrendite
in Deutschland und Europa (2,60 %) —

6.0 I Seitwartsbewegung bei Spitzenren-

| diten in 2020

5,0

I
4,0 Core-Objekte in den europaischen

| Metropolen mit stabilen Renditen auf
3,0 I niedrigem Niveau — leichte Renditean-

l stiege in Siid- und Osteuropa sowie
2,0 I sekundaren Lagen und Standorten
1,0 I

|

I

/ Ausblick: Erwartung mittelfristig
0.0 \_/ stabiler Spitzenrenditen im Core-
%e Rendite fir 10-3hrige Bereich bei gleichzeitig weiterhin

1.0 Bundesanleihe in 5 Jahren attraktiven Risikopramien — am Markt

O N DL O XD O A DO O N U WD X X 0 A DO O N N oS s eingepreiste Rendite fiir 10-jahrige
SR PP TSI QI IR NRN P v g™ P

N O Q" Q" OO RO S VIS Bundesanleihe in 5 Jahren Ende 2020
WIS U U U VS U S U U USRS U S U U U U U U U U U VR S U Ut 0t ; : :
FFFFFFFFFFFFFFFFFFFTFTITFFFFF im negativen Bereich

Quelle: Warburg-HIH Invest; Oxford Economics (2021); PMA (2021)




Il Investmentmarkte

Ruckgang der Investmentaktivitaten in 2020 um 26 % gegen- II/
uber 2019 nach historisch starkstem Auftaktquartal in Q1/2020 4

Transaktionsvolumen in Europa nach Entwicklung des Transaktionsvolumens

Landern und Regionen (in Mrd. Euro) in Europa: 2020 versus 2019

mGBR mDEU mFRA BeNeLux Durch COVID-19, Lockdowns und
= Nordics ® Siideuropa W CEE = Sonstige B ss50% Reiserestriktionen bedingter Riick-

gang der Investmentaktivitdten deut-
lich geringer als in 2009; Transaktions-
volumen im historischen Vergleich auf
weiterhin hohem Niveau

350,0 B -25%bis-50 %

0 % bis -25 %

300,0
>0%

250,0

Heterogene Entwicklung an den
Investmentmarkten in Folge von
. COVID-19: Deutschland, BeNelLux
und Nordics nach Rekordjahr 2019 in
2020 mit Ruckgangen zwischen 13 %
und 23 %

200,0

»

v

150,0

100,0
Deutlicher Einbruch in Frankreich

(-36 %) und Sudeuropa (-44 %) —
Grofbritannien mit kontinuierlichem
Ruckgang seit Rekordjahr 2015 (- 53 %)
und Brexit-Referendum in 2016

50,0

Quelle: Warburg-HIH Invest; RCA (2021)




Il Investmentmarkte

K-formige Entwicklung bei den Nutzungsarten: Logistik und II/
Wohnen weitgehend stabil — Hotel mit starksten Ruickgangen 4

Transaktionsvolumen nach Nutzungsarten Transaktionsvolumen in Europa nach
(in Mrd. EUR) und Veranderung ggii. 2019 Kapitalherkunft (in Mrd. EUR)

m2019 m2020 m National mPan-Europa H Global ex Europa Biiro bleibt starkster, liquidester und
transparentester Sektor; Wohnen
140,0 350,0 . : ’ o
etabliert sich auf Platz 2; Logistik
Uberholt Einzelhandel
120,0 300,0
100,0 250,0
Produktknappheit im Core-Segment
80,0 200,0 bei Biro, Logistik und Wohnen sowie
34%  -18% 1% -15% -66%  -7% bei Lebensmittel-geankerten Fach-
600 1500 markten limitiert Transaktionsvolumen
40,0 100,0 . " . "
Deutlicher Ruckgang bei grenzuber-
schreitenden Transaktionen (-30 %) —
20,0 50,0 Anteil sinkt auf unter 50 %; Ausblick:
Anhaltende Produktknappheit nach
0,0 0,0 Core-Objekten sowie verstarkte
- © X QF & @& g NI PRGN PN Riickkehr internationalen Kapitals
SR ZENNE SR SN O N A QN
\/0 &O %0

Quelle: Warburg-HIH Invest; RCA (2021)




Il Investmentmarkte

Deutschland bleibt fiir nationale und internationale II/I
Investoren der sichere Hafen an den Immobilienmarkten
Transaktionsvolumen in Deutschland Anzahl der gewerblichen Transaktionen
(in Mrd. EUR, rollierend liber 12 Monate) in Deutschland (kumuliert)
mBiro o m Einzelhandel 2018 2019 2020 Auftakt in 2020 mit historisch stark-
® Industrie / Logistik Wohnen stem 1. Quartal und zahlreichen groR-
~ Sonstige 3.000.0 volumigen Transaktionen — Lockdown
T fuhrt zu Verzogerung von Transak-
tionsprozessen sowie Zuriickhaltung,
100,0 2.500,0 vor allem bei internationalen Investoren
/ Transaktionsvolumen in 2020 trotz
80,0 2.000,0 Riickgang gegenlber 2019 auf histo-
risch hohem Niveau — Wohnen legt
60,0 1.500,0 gegen den Trend zu, Logistik stabil,
Zurlckhaltung bei Shopping Centern,
High Street und Hotel
40,0 1.000,0
Ausblick: Deutschland bleibt auf Grund
20,0 500.0 der makro6konomischen Rahmenbe-
dingungen und Struktur des Immobi-
lienmarktes auch 2021 der sichere
0,0 0,0 Hafen in Europa — auch fiir internatio-
S, E S S OO RS nales Kapital mit Core-Ansatz
PR D P P PETENTY T O

Quelle: Warburg-HIH Invest; Savills (2021)




Il Investmentmarkte

Verstarkte Differenzierung nach Nutzungsarten sowie Lage- II/
und Objektqualitaten — Stabile Renditen im Core-Segment 4

Entwicklung der Spitzenrenditen nach Entwicklung der Spitzenrenditen fiir Biiro
Nutzungsart (netto — in %) nach Stadtekategorien** (netto — in %)
Biro Geschaftshaus a— A-Stidte — B-Stidte
—FMZ | NVZ Shopping-Center — C-St5 _St3 i F
Logistik Wohnen® C-Stadte D-Stadte Fo.rts.e',\tzung der I.:.{endltekompressmn
8.0 8.0 bei Biro, Fachmarkten, Wohnen und

Logistik auch in 2020 — deutlicher
Rendite-Anstieg bei Shopping Centern

7,0 \\ 7,0
6,0 6,0 -~

\ Attraktive Renditedifferenzen in
5,0 5,0

T zukunftsfahigen Wachstumsstadten

gegentiber Top 7 bei gleichzeitig

4,0 — 4,0 hoher Stabilitat der Mietmarkte —

\ Standortselektion entscheidend

3,0 3,0 ~—

2,0 2,0 Ausblick: Stabile Renditen im Core-
Segment sowie bei Objekten mit

1,0 1,0 hoher Cash-Flow-Stabilitat auf Grund
zunehmender Betrachtung von Real

0,0 0,0 Assets als Alternative zu Anleihen und

N weiterem Anl ruck
@\Q@\\@,{L@,{b@\v@\@@@ Q,(\ Q\%(]/Q\q@q’g (19\0(19\ r&\%@\%@\b&@@(&,\b Q(\@,{b@@(&@ eitere agedruc

Quelle: Warburg-HIH Invest; JLL (2021); Savills (2021); BulwienGesa (2021) — * Mehrfamilienhduser im Bestand; ** gewichteter
Durchschnitt: 7 A-Stadte, 14 B-Stadte, 22 C-Stadte und 84 D-Stadte




Vermietungsmarkte
Buro

Flachenumsatz —
Deutschland (Prognose 2021)

Leerstandsrate —
Deutschland (Prognose 2021)

Mietpreiswachstum —
Deutschland (Prognose 2021)

Quelle: Warburg-HIH Invest




Il Vermietungsmarkte

Starker Ruckgang der Flachennachfrage: COVID-19 und II/
europaweite Rezession belasten Aktivitaten an den Mietmarkten 7

Biuroflachenumsatz in den europdischen Kernmarkten* (in 1.000 m?)

m 1. Quartal m2. Quartal m3. Quartal B4, Quartal Fléchen-umsatz ul de.utlichel.'n RIS
gang — insbesondere im zweiten und
14.000.0 dritten Quartal 2020 mit leichter Erho-
S 2019 vs. 2020 lung zum Jahresende; Uberproportio-
Z -40% naler Riickgang in den beiden Finanz-
%
12.000,0 f;/ zentren London und Paris

SRR

10.000,0

S

_

Anhaltende Zurlckhaltung — gerade bei
GroRanmietungen privater Unterneh-
men — mit Erwartung anziehender
Nachfrage bei einsetzender wirtschaft-
licher Erholung

8.000,0

6.000,0

4.000,0

Ausblick: Verschiebung der Nachfrage
hin zu TMT / IT sowie zu Lasten von
Finanzdienstleistern und damit auch
Verlagerung zwischen den Teilmarkten
— bewusste Differenzierung der Tech-
Unternehmen bei Objekt- und Lage-
eigenschaften

2.000,0

0,0

Quelle: Warburg-HIH Invest; JLL (2021) — * 27 ausgewahlte europaische Kernmaérkte




Il Vermietungsmarkte

Europaweit leichter Anstieg der Leerstandsraten auf weiter- Il/
hin sehr niedrigem Niveau - vor allem in den CBD-Lagen 7

Aktuelles Niveau und Bandbreite der Leerstandsraten in europaischen Metropolen von
2009 bis 2020 (in % des Flachenbestandes)

Bandbreite der Leerstandsrate 2009-2018 m | eerstandsrate 2019 + Leerstandsrate 2020
20.0 Leichter Anstieg der Leerstandsraten
’ in 2020 in den europaischen Metropo-
len auf niedrigem Niveau — nahezu
16.0 Vollvermietung bei modernen Gebau-

den mit attraktiven Flachen in CBD-
Lagen

12,0 .—F

Ausblick: Erwartung eines moderaten
Anstiegs der Leerstandsraten bei

-
*

8,0 —

REREE e e o o
4.0 7‘ _— : L | & B = die Metropolen und ihre Teilmérkte
1 [ |
0,0
o O o & &9%@\&&@ EC
W& SR AP & N

Quelle: Warburg-HIH Invest; JLL (2021)




Il Vermietungsmarkte

Mobiles Arbeiten wird fur viele Beschaftigte zum Alltag — BUros II/
bleiben Keimzelle fur soziale Interaktion und Innovationen 4

Durchschnittliche tagliche Pendelzeiten Anteil der Beschéftigten, die von zu
(in Minuten) Hause arbeiten (in %)*
m Hauptstadt m (ibriges Land m gelegentlich mgewohnlich
Work from Home (WFH) in
Paris Finnland Skandinavien ur.1d Niederlanﬂden vor
COVID-19 deutlich ausgepragter als in
Amsterdam Niederlande Siideuropa und Grof3britannien
London Danemark
Stockholm Frankreich Gesellschaftliche Akzeptanz und
Rom Schweden rechtliche Grundlage neben
Pendelzeiten und Art der Tatigkeit
Helsinki EU 27 weitere entscheidende Faktoren fiir
WFH-Affinitat
Berlin Deutschland
Kopenhagen Spanien
Wien Grofbritannien Standorte mit hdherem Home Office-
Warschau** Polen Anteil k.).esit%en per se keine .ge.ring-
eren Buroflachen pro Beschaftigtem
Madrid Italien
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 0,0 10,0 20,0 30,0 40,0

Quelle: Warburg-HIH Invest; Eurostat (2020) — * Daten beziehen sich auf 2019; ** Warschau vs. 7 Stadte in Polen




Il Vermietungsmarkte

Stabile Mietpreise in 2020 trotz COVID-19 — Erwartung II/
starkerer Differenzierung nach Lage- und Objektqualitaten 4

Entwicklung des Biiro-Flachenumsatzes Biiro-Spitzenmieten — Top 7-Stadte sowie
nach Stadtekategorien (in 1.000 m?) selektierte Wachstumsstadte* (in EUR/m?)
mTop 7 mB-Stadte u C-Stadte — - Top 7 — ) - Wachstumsstadte . .
Ruckgang des Flachenumsatzes am
7.000,0 35,0 deutschen Byromarkt QUrch Mgngel
an GroRRanmietungen (internationaler)
f Unternehmen — vor allem in den Top 7

6.000,0 30,0 /
5.000,0 25,0 /\
\_/\/ Wachstumsstédte auRerhalb der

Top 7 mit Uber Zyklen hinweg héherer

4.000,0 20.0 Mietpreis-Stabilitat gegeniber den
Metropolen und hoher Standorttreue
e o ’\_/—/ der Mieter
2.000,0 10,0
Ausblick: Starkere Ausbildung des ,K*
1.000,0 5,0 zwischen den Teilmarkten mit attrak-
tivem Renditeprofil und hoher Stabili-
0,0 0,0 tat in den Wachstumsstandorten
QO 4 X © & O 9 & o & O
N O LN AN N N @
P PP P PR PP PP PP

Quelle: Warburg-HIH Invest; BulwienGesa (2021) — * Aachen, Augsburg, Bonn, Bremen, Darmstadt, Dortmund, Essen, Freiburg,
Hannover, Leipzig, Mannheim, Munster, Nurnberg, Regensburg, Wiesbaden




Il Vermietungsmarkte

Hohe Vermietungsstande auch in den Wachstumsregionen II/
abseits der Top 7 bei gleichzeitig geringer Volatilitat 4

Aktuelles Niveau und Bandbreite der Leerstandsraten von 2009 bis 2020 fiir die Top 7
sowie eine Auswahl an Wachstumsstadten (in % des Flachenbestandes)

Bandbreite der Leerstandsrate (2009-2018) u Leerstandsrate 2019 + Leerstandsrate 2020 - .
Niedrige Leerstandsraten in den Top 7

24,0 und Wachstumsstadten stabilisieren
die Blromarkte in 2020 und 2021

20,0 |

16,0 —

Wachstumsstadte mit sehr hohem
120 | B Anteil nachfrageinduzierter,

auftragsbezogener Bautatigkeit und
damit hohen Vorvermietungsstanden

80 ———1—1——

40 — YYLE s aanes ‘TLLL

] Ausblick: Moderne Flachen in den
0.0 . | 9 . zentralen Lagen mit einsetzender
, wirtschaftlicher Erholung noch starker
RIS NAPRIIRN Pl O T L &SRS OL O im Fokus der Unternehr?len
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Quelle: Warburg-HIH Invest; JLL (2021); BulwienGesa (2021)




Wohnen als Stabilisator
im Portfolio

Vervielféltiger —
Deutschland (Prognose 2021)

Mietpreiswachstum —
Deutschland (Prognose 2021)

Leerstandsrate —
Deutschland (Prognose 2021)

Quelle: Warburg-HIH Invest
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Transformation der Lebensverhaltnisse: Gesellschaftlicher Wandel unterstreicht
die Attraktivitat von Wohnen in Stadten und Metropolregionen

Gesellschaftliche Treiber auf den Wohnungsmarkten

i Urbanisierung { Demografischer Wandel
_.I Anhaltender Zuzug in die Metropolregionen I Anhaltende Alterung der Gesellschaft und
fuhrt zu Nachfrageuberhang in den Ballungs- steigende Bedeutung von barrierefreiem
i rdumen i Wohnraum
LT LT

Mobilitat, Vernetzung und Lebensqualitét
Hoher Stellenwert von Freizeitangeboten,
Infrastruktur und touristischen Destinationen

Singularisierung der Gesellschaft
"t Zunahme der Ein-Personen-Haushalte um
knapp 30 % zwischen 2000 und 2019

&)

Stadtebauliche Nutzungsmischung Akademisierung
Entstehung von lebendigen Stadtquartieren AL Hohe Wohnraumnachfrage an Hochschul-
§| @ i fir ein lebendiges Miteinander (Stadt der ul]ﬂl]l] i standorten durch Anstieg des allgemeinen
¢ kurzen Wege) ¢ Bildungsgrades
LT LT

Die seit Jahren anhaltenden gesellschaftlichen Trends verstérken die Attraktivitat von stadtisch gepragten
Wohnstandorten und sorgen fiir eine langfristig stabile Wohnungsnachfrage

Quelle: Warburg-HIH Invest
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Risikoaufschlag flr Wohnimmobilien auf hohem Niveau — Nach-
fragetberhang sorgt fir Uberproportionale Mietpreissteigerungen

Spitzennettoanfangsrendite fiir Mehr- Wohnimmobilien- vs. Verbraucherpreisin-
familienhduser vs. Bundesanleihe (in %) dex in Deutschland (Verdnderung in % p.a.)
Renditedifferenz (in %-Punkten) mmmm \\/ohnungsmiete - Neubau
Rendite - 10-jahrige deutsche Bundesanleihe = \Vohnungsmiete - Bestand
= Spitzenrendite - Mehrfamilienhauser Verbraucherpreisindex
6,0 8,0
5,0 7,0

4,0 — 6,0

; X 5,0

20 —— - 4,0

1,0 - - 3,0

0,0 / \ 2,0

-1,0 1,0

S O QO N D ™0 0 A DO D
Q"' NN NN N NTNTN N N
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Quelle: Warburg-HIH Invest; Destatis (2020); Oxford Economics (2021); Savills (2021); BulwienGesa (2021)
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Wohnimmobilien trotz Renditekom-
pression von 200 Basispunkten in 10
Jahren mit weiterhin attraktivem Ren-
diteaufschlag gegeniber deutschen
Staatsanleihen

Mietpreissteigerungen neben Rendite-
kompression als zweite Komponente

fur reale Wertsteigerungen bei gleich-
zeitig sehr hoher Cash-Flow-Stabilitat

Wachstumsstarke Metropolregionen
und Universitatsstadte mit hochstem
Nachfragetberhang und partiell
deutlich starkerem Mietwachstum
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Wohnen in Wachstumsregionen: Leerstand faktisch nicht vorhan- II/
den — Nahezu gleiche Mietpreis-Dynamik Uber Stadte-Cluster 4

Marktaktive Leerstands- Angebotsmieten — Bestand Angebotsmieten — Neubau
quote (in %) (in EUR/m?) (in EUR/m?)

Extremer Nachfrageliberhang nach
= 2019 m2012 m=2020 m2012 m2020 Wohnraum in den Metropolregionen
der A-Stadte, aber auch in Wachs-
tums- und Universitatsstadten wie
Darmstadt, Erlangen, Freiburg,
Munster, Potsdam, Regensburg

+33,5% +29,6 %

@ A-Stadte h

Mietpreisniveaus in den Wachstums-
stadten deutlich unter den Niveaus der
A-Stadte — Dynamik der Mietpreise
Uber Stadte-Cluster hinweg im
Durchschnitt sehr ahnlich

@ B-Stadte +31,1% +30,1 %

@ C-Stadte

]
]

@ D-Stadte H
0,0 15 30

Quelle: Warburg-HIH Invest; empirica systeme (2021); CBRE-empirica-Leerstandsindex (2020)

+29,6 % +27,6%

B-, C- und D-Stadte mit deutlich

+297 % héherer Cluster-Heterogenitat als A-
Stadte — Selektion in diesen Clustern
fur Anlageerfolg entscheidend

+28,5%

4,5 0,0 50 10,0 15,0 00 50 10,0 15,0
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Geringe Eigentumsquoten und wachsender Flachenbedarf II/
sorgen flr stetige Nachfrage am Vermietungsmarkt 4

Eigentiimerquote nach Bundesldandern Entwicklung der Wohnflache/Kopf (in m?)
(in %) und der HaushaltsgroBe (in Personen)*

— 2018 — ) 2018 mmmm \Vohnfléche in m? Kopf - LA. An Deutschland fiihrt kein Weg vorbei:
75,0 50,0 — ———@ HaushaltsgroBie - r.A. 204 Deutschland mit gréRtem und histo-

risch etabliertem Mietwohnungsmarkt
in Europa

60,0

48,0

2,00

Steigender Pro-Kopf-Bedarf und

45,0 46.0 1,96 sinkende HaushaltsgréRen sorgen fir
anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnraum in den Metropol- und

30,0 44,0 1,92 wachstumsstarken Regionen

15,0 42,0 1,88

Weiteres Potenzial fur steigende

0,0 40,0 1,84 Wohnflache pro Kopf durch
verstarktes mobiles Arbeiten
g S S o
Q‘_(\

Quelle: Warburg-HIH Invest; Statistisches Bundesamt (2020) — * Prognose bis 2030
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Ausblick: Prosperierende Schwarmstadte und Metropolregionen II/
mit hohem Nachfrageiberhang und weiterem Wachstum 7

Leerstandsquote auf Kreisebene 2019 Bevolkerungsprognose auf Kreisebene
(in %) zwischen 2018 — 2030 (in %)
lgers«an:;::m«s zg:: %evélkerugs:lgrognﬁszé3£18-2030) Hoher Wohnraumbedarf in den Metro-

polen und prosperierenden Schwarm-
stadten auf Grund positiver Bevolker-
ungsprognosen, Alterung des Woh-
nungsbestands und zu geringer
Bautatigkeit

Attraktivitatsanalyse der lokalen
Wohnungsmarkte auf Basis einer
multidimensionalen Betrachtung unter
Bericksichtigung von Charakteristika
des Wohnungsmarktes sowie wirtschaft-
lichen und sozio-demographischen
Rahmenbedingungen

Zukunftige Potenziale — in Erganzung
zu den Stadten selbst — auch in Stand-
orten in den Speckgirteln der Metro-
polen mit guter Infrastrukturanbindung
und hohem Freizeitwert

Kartengrundlage: © Lutum+Tappert Kartengrundlage: © Lutum+Tappert

Quelle: Warburg-HIH Invest; Oxford Economics (2020); CBRE-empirica-Leerstandsindex (2020)
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/I Disclaimer

Rechtliche Hinweise

Diese Prasentation enthalt keine Handlungsempfehlung und stellt keine Finanzanalyse, Anlageberatung oder ein
Vertragsangebot dar. Ausfuhrliche Informationen und Hinweise zu Chancen und Risiken der von der Warburg-HIH
Invest Real Estate GmbH angebotenen Produkte und Leistungen bitten wir Sie, den jeweiligen Vertragsunterlagen
sowie den Jahresberichten zu entnehmen.

Der Inhalt dieser Prasentation basiert sowohl auf 6ffentlichen Daten und Dokumenten als auch auf Informationen, die
der Warburg-HIH Invest Real Estate GmbH von Dritten gesondert zuganglich gemacht wurden. Alle in dieser Unterlage
enthaltenen Aussagen, Meinungen und Beurteilungen entsprechen aktuellen, z.T. subjektiven Einschatzungen und
Bewertungen und sind nicht als eine konstante, unveranderliche oder absolute Aussage zu betrachten.

Die Warburg-HIH Invest Real Estate GmbH bzw. deren einzelne Gesellschaften sowie deren Organe, Vorstande,
Mitarbeiter oder andere im Namen der Warburg-HIH Invest Real Estate GmbH handelnde Parteien Ubernehmen daher
keinerlei Haftung fur die in dieser Prasentation getatigten Aussagen, deren Vollstandigkeit, Richtigkeit oder
Verwertbarkeit fur Zwecke des Lesers. Diese Unterlage und alle hierin aufgezeigten Informationen sind als vertraulich
zu behandeln und nicht ohne eine ausdrtckliche schriftliche Einwilligung der Warburg-HIH Invest Real Estate GmbH an
Dritte weiterzugeben.

Quelle: Warburg-HIH Invest Real Estate GmbH (Stand: 31. Dezember 2020), soweit keine anderen Quellen angegeben
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