Jamestown

Ankaufsmitteilung 8:

Burokomplex Home Plate Center in Seattle, Washington

Alle Angaben zum Stand 22.02.2022

Im Rahmen eines Joint Ventures hat Jamestown 31 eine Be-
teiligung von 45% an dem Blrokomplex Home Plate Center
in Seattle, Washington erworben. Jamestown Premier, ein
offener Fonds amerikanischen Rechts mit institutionellen
Anlegern, ist der Joint Venture-Partner mit einem Anteil von
55%.

Immobilie/Standort

Der Blrokomplex besteht aus zwei Gebauden, die 2012 und
2013 fertiggestellt wurden. Die Mietflache betragt insgesamt
rund 32.300 gm, zudem gibt es 546 Parkplatze, mehrere
Terrassen und einen AuBenbereich mit Sitzgelegenheiten.
Das Investitionsobjekt hat vom US Green Building Council
das ,LEED Gold“-Zertifikat erhalten und erflllt dementspre-
chend sehr hohe Nachhaltigkeitsstandards. Die technischen
Voraussetzungen fir anspruchsvolle und energieintensive
Nutzungen sind gegeben und die Decken haben eine hohe
Traglast. Damit entspricht Home Plate Center insbesondere
dem Anforderungsprofil von spezialisierten Unternehmen aus
den Bereichen Technologie, Forschung und Entwicklung.

Das Buroobjekt befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den
beiden Stadien Lumen Field (Football und FuBball) und
T-Mobile Park (Baseball). Die Sportstatten sind nicht nur
Namensgeber des Stadtteils Stadium District, sie ziehen
auch regelmaBig viele Besucher von Sport- und Freizeit-
veranstaltungen in die Nachbarschaft. Stadium District

liegt stdlich vom Geschéaftszentrum und gilt als Tor zum
Uberwiegend industriell gepragten Teilmarkt South of
Downtown (,SoDo"). In den letzten Jahren sind die Mieten im
Geschaftszentrum stark gestiegen, deshalb suchen immer
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Standort des Blrokomplexes Home Plate Center in Seattle

mehr Unternehmen vermehrt in SoDo nach kostenglins-
tigeren Buroflachen. Aufgrund baurechtlicher Vorgaben
bleibt die Ansiedlung von nicht-industriellen Nutzungen in
SoDo aber bisher beschrankt. Einerseits fihrt das knappe
Angebot bei anhaltender Nachfrage zu kurzfristigen Miet-
preissteigerungen. Andererseits ist davon auszugehen,
dass sich weitere Entwicklungspotenziale ergeben, sobald
gewerbliche Nutzungen zukUnftig in SoDo erlaubt werden.
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Objekt Home Plate Center

Adresse 1501 & 1521 First Avenue South,

Seattle, WA
Baujahr 2012, 2013
Grundstticksflache (gm) 8713

Mietflache (gm) 32.318 (95% Biiro, 5% Einzelhandel)

Vermietungsstand 94%

Anzahl Parkplatze 546

Der groBte Mieter Oculus mietet sukzessive weitere Flachen im stdlichen Gebaude von Home Plate Center an



Die Stadt Seattle liegt zwischen der Meeresbucht Puget
Sound und dem Lake Washington. Sie ist die groBte Stadtim
Nordwesten der USA. In der Metropolregion leben rund 3,8
Millionen Einwohner. Zudem zahlt sie zu den wachstums-
starksten Regionen in den Vereinigten Staaten. Haupt-
treiber des schnellen Wachstums ist zum einen die hohe
Lebensqualitat der Stadt: Seattle ist nicht nur von Wasser
und Bergen, sondern auch von riesigen immergrinen
Waldern umgeben, was ihr den Namen ,The Emerald City"
(,Die Smaragdstadt”) eingebracht hat. Zum anderen ist das
Bevolkerungswachstum dem aufstrebenden Technologie-
sektor geschuldet: Mit Amazon und Microsoft haben zwei
der aktuell wertvollsten Unternehmen der Welt ihren Haupt-
sitz im GroBraum Seattle. Weitere namhafte Unternehmen
wie Starbucks, T-Mobile, Costco und Expedia unterhalten
ebenfalls ihre Firmenzentrale in der Metropolregion. Die
Unternehmen profitieren von einem vielfaltigen Angebot an
Arbeitskraften mit hohem Bildungsniveau. So haben Uber
60% der Erwachsenen im GroBraum Seattle einen Bache-
lortitel, dies liegt rund ein Drittel Gber dem US-Durchschnitt.

Investition und Finanzierung/Bewertung

Der Burokomplex Home Plate Center wurde am 21.09.2021
von Jamestown 31 und Jamestown Premier erworben. Das
Investitionsvolumen von insgesamt $ 2531 Mio. ergibt sich
aus dem Kaufpreis von $ 251,3 Mio. fir das Objekt und zu-
satzlichen Kaufneben- und Finanzierungskosten sowie einer
Gutschrift fir ausstehende Vermietungsaufwendungen. Das
Investitionsvolumen wird finanziert durch ein Hypotheken-
darlehen von $ 139,3 Mio. und Eigenkapital auf der Joint
Venture-Ebene von $ 1137 Mio. (100%). Der Jamestown 31 Eigen-
kapitalanteil betragt $ 51,2 Mio. (45%). Das Hypothekendar-
lehen hat eine Laufzeit von funf Jahren und ist tilgungsfrei.
Der Zinssatz ist variabel und betragt derzeit 1,74% p.a. Flr
die Anschlussfinanzierung wurde ein Zinssatz von 4,5% p.a.
angenommen. Das Darlehen kann um bis zu $ 64 Mio. er-
hoht werden, um Objektinvestitionen zu finanzieren.

Vor Ankauf durch Jamestown 31 wurden zwei unabhangige
Gutachter mit der Bewertung des Investitionsobjekts beauf-
tragt. Die ausgewiesenen Verkehrswerte in Hohe von

$ 262,0 Mio. bzw. $ 269,0 Mio. bestétigen die Angemessen-
heit des Kaufpreises in Hohe von $ 251,3Mio.

Vermietung/Mieter

Der Blrokomplex ist derzeit zu 94% an neun Mieter vermie-
tet. Der groBite Mieter ist Oculus, eine Tochtergesellschaft
von Facebook, die Virtual-Reality-Brillen herstellt. Oculus
hat nach Ankauf den Mietvertrag fur die bestehenden Miet-
flachen von 7413 gm (23% der Gesamtflache) bis Juni 2033
verlangert. Dartber hinaus wird Oculus weitere Flachen von
insgesamt 8.096 gm (25%) anmieten und hiernach insge-
samt 156,509 gm (48%) belegen. Die Vermietung wird schritt-
weise ab August 2022 bzw. Februar 2025 vorgenommen
und ist bis Juli 2032 vertraglich gesichert. Bei den Miet-
flachen handelt es sich zum einen um freiwerdende Flachen
und zum anderen um eine kleinere derzeit nicht vermietete

Der Birokomplex ist derzeit zu 94% an neun Mieter vermietet

Eckdaten Investition/Finanzierung

Investition Angaben in Tsd $
Kaufpreis 251.250
Kaufneben- und Finanzierungskosten 2574
Abzgl. Gutschrift fir ausstehende Vermietungsaufwendungen -769
Investitionsvolumen 2563055
Finanzierung durch

a) Tilgungsfreies Hypothekendarlehen 139.315
Mogliche Erhéhung flir Objektinvestitionen 6435
Zinssatz variabel
Laufzeit 09/2026
b) Eigenkapital (100%) 13740
davon Jamestown 31

Eigenkapitalanteil in % 45%
Eigenkapitalanteil 51183
Liquiditatsreserve 3.800
Ankaufsvergitung Jamestown, L.P. 1131
Anteilige Initialkosten des Fonds 3203
Allokiertes Fondseigenkapital 59.317

Flache. Die freiwerdenden Flachen Gbernimmt Oculus von
dem Mieter RealNetworks, einem Softwareunternehmen im
Bereich Streaming-Dienste. Der Mieter King 5, ein mit NBC
verbundener US-Fernsehsender, der im Investitionsobjekt
seine Sendezentrale sowie Buroflachen unterhélt, belegt
derzeit 5442 qm (17%). Insgesamt betragt die durchschnitt-
liche Mietlaufzeit 11,6 Jahre.

Warnhinweis: Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fur die Wertentwicklung in der Zukunft.



Ubersicht: Mieter und Nettomietiiberschuss - Prognose*

Mieter Mietvertrags- Mietfliche Mieteinnahmenin Tsd. $
laufzeit ingm 2022 2032

1.Oculus 07/2032 bzw. 156509 6.832 1212

(inkl. Flachenerweiterung) 06/2033

2.King 5 07/2030 5442 3081 4974

3. Seattle Metropolitan 12/2022 4139 2283 3496

Credit Union

4. Sonstige Diverse 7228 3695 5342

(aktuell 5 Mieter)

Mieteinnahmen 15.891 25.924

Sonstige Einnahmen** 3014 3012

Einnahmen Gesamt 32.318 18.905 28.936

abzgl. Betriebskosten/ 6.948 9.924

Grundsteuer

Nettomietiiberschuss 11.957 19.012

*Gesamtobjekt
**Parkeinnahmen, Lizenzgebuhren, Lagereinnahmen

Investitionsstrategie

Bereits wahrend des Ankaufprozesses hat Jamestown die
Gesprache mit Oculus Uber eine Verlangerung des be-
stehenden Mietvertrages sowie eine Flachenerweiterung
gefuhrt. Mit dem erfolgreichen Abschluss des Mietvertrages
konnte Jamestown kurz nach Ankauf die Mieterstruktur
langfristig starken und die Mieteinnahmen des Objekts
erhoéhen. Grundlage der Investitionsentscheidung ist die
dynamische Entwicklung des Standortes Seattle bzw. des
Teilmarktes sowie die hohe Qualitat der Gebaude. Anders
als bei vielen Hochhausern im Geschaftszentrum von
Seattle verfigt Home Plate Center Uber einen einladenden
AuBenbereich und mehrere Terrassen. Mit der hervorragen-
den technischen Infrastruktur eignen sich die Mietflachen
sowohl fur klassische Blronutzer als auch fur Mieter aus der
Technologie-, IT- und Telekommunikationsbranche. Zudem
kann das Objekt gleichermalen von einem einzelnen Mieter
wie auch von mehreren Mietern genutzt werden. Aufgrund
des geringen Angebots an neuen Buroflachen im direkten
Umfeld vereint das Objekt somit zahlreiche Kriterien, die so
derzeit kaum auf dem Markt zu finden sind.

Die Investitionsstrategie fur das Investitionsobjekt Home
Plate Center zielt im Wesentlichen auf die langfristige Mie-
terzufriedenheit sowie ein effektives Vermietungsmanage-
ment flr auslaufende und bestehende Mietvertrage ab.

In der Jamestown Prognose fuhrt dies dazu, dass der fur
2022 budgetierte Nettomietlberschuss in Hoéhe von rund
$ 11,9 Mio. bis 2032 auf ca. $ 19,0 Mio. gesteigert wird. Die
Verkaufshypothese unterstellt, das Objekt Ende 2031

zu einem Multiplikator von 17,39 zu verauBern, sodass
sich ein Bruttoverkaufspreis in Hohe von $ 321,33 Mio.
ergibt. Nach anteiliger Fremdmittelrickfihrung und

Verkaufsnebenkosten entfallen gemaB Verkaufshypothe-
se auf die Jamestown 31 Anleger Verkaufsrickflisse vor
Steuern von rund $ 68,30 Mio. bzw. rund 115% des anteiligen
Fondseigenkapitals von $ 59,32 Mio. Je nach Investitions-
verlauf kann sich auch ein erheblich geringerer oder hdherer
Wert ergeben. Alle Entscheidungen zu Investitionsstrategie
und solche zu Fremdfinanzierung und Verkauf trifft allein die
Jamestown, L.P.

Die Jamestown Prognose basiert auf den abgeschlossenen
Mietvertragen und kalkulierten Anschlussvermietungen, ge-
schatzten Ausgaben sowie zahlreichen weiteren Annahmen
und Erwartungen. Wie Jamestown haben auch die Gutach-
ter entsprechende Annahmen getroffen. Die Wertgutachten
resultieren in einem geschéatzten Bartberschuss vor Kapi-
taldienst von 2022 bis 2031 von rund $ 1274 Mio. bzw.

$ 1404 Mio. gegentiber einem Bartiberschuss von $130,9 Mio.
in der Jamestown Prognose.

Gemal der Jamestown Prognose ergeben sich aus der
Immobilieninvestition Home Plate Center Bartberschusse
an den Fonds, die die prospektgemaBe Ausschuttung an
die Anleger von 4% p.a. zwischen 2022 und 2031 und 110%
Ruckfluss aus Verkaufin 2031, jeweils vor Steuern bezogen
auf das anteilig entfallende Fondseigenkapital ohne Aus-
gabeaufschlag, erwarten lassen!

Home Plate Center verfligt Uiber einen einladenden AuBenbereich und mehrere
Terrassen

Warnhinweis: Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fiir die Wertentwicklung in der Zukunft.
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Die hohe Qualitat der Gebaude von Home Plate Center sowie die dynamische Entwicklung Seattles waren Grundlage der Investitionsentscheidung

'Die Jamestown 31 prospektgemaBe Ausschuttung an die Anleger betragt 4,0% p.a. zwischen 2022 und 2031 und 110% Ruckfluss aus Verkauf,
jeweils vor Steuern bezogen auf das investierte Eigenkapital ohne Ausgabeaufschlag. In der Summe flihrt dies im Basisszenario, bei einer unterstell-
ten Anlagedauer von 10 Jahren, zu einem prognostizierten Gesamtrickfluss an die Anleger in Hohe von 150% ohne die Anfangliche Ausschlttung,
vor Steuern bezogen auf das investierte Eigenkapital ohne Ausgabeaufschlag. Bei einer unterstellten negativen Abweichung der prognostizierten
Ausschuttungen von -20% sinkt der prognostizierte Gesamtriickfluss auf 120% des investierten Eigenkapitals. Bei einer unterstellten positiven Ab-
weichung der prognostizierten Ausschuttungen von +20 % steigt der prognostizierte Gesamtruckfluss auf 180% des investierten Eigenkapitals.

Warnhinweis: Prognosen sind kein verlasslicher Indikator flr die Wertentwicklung in der Zukunft.



