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JAMESTOWN 30

Ankaufsmitteilung 1:

Drei Shoppingcenter im

GroBraum Siidflorida und
Atlanta

Alle Angaben zum Stand Mérz 2018

Immobilie / Standort

JAMESTOWN 30 hat drei Shoppingcenter im
GroBraum Stdflorida und Atlanta erworben. Die
Center Country Club Plaza und Doral Commons
befinden sich beide westlich von Miami in der Nahe
des Flughafens, das Center Parkaire Landing liegt
in Marietta, Georgia, 20 Minuten ndérdlich von
Atlanta. Bei den Shopping Centern handelt es
sich um lokale Nahversorgungszentren, deren
Mieter vorwiegend Waren und Dienstleistungen
des téglichen Bedarfs anbieten.

Der GroBraum Sudflorida umfasst rund 6 Mio.
Einwohner und gehoért zu den bedeutsamsten
Wirtschaftsregionen der USA. Uber 20 Mio.
Touristen pro Jahr machen die Tourismus- und
Dienstleistungsbranche zu den  wichtigsten
Arbeitgebern.

Der GroBraum Atlanta umfasst rund 5,8 Mio.
Einwohner und ist als wirtschaftliches Zentrum
des Sudostens der USA Hauptstandort von
zahlreichen borsennotierten Unternehmen  wie
Coca-Cola, CNN und Delta Air Lines. Der
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Shoppingcenter Doral Commons: Hauptmieter Publix

internationale Flughafen von Atlanta hat das
hdchste Passagieraufkommen weltweit.

Investition und Finanzierung / Bewertung

Der Ankauf von Country Club Plaza erfolgte
am 12.10.2017. Doral Commons wurde am
09.01.2018 und Parkaire Landing am 17.01.2018
angekauft. Der Erwerb der Shopping Center
wurde zundchst ausschlieBlich durch Eigenkapital
von JAMESTOWN 30 finanziert. JAMESTOWN
30 plant in den kommenden Monaten Fremd-
finanzierungen in Hohe von bis zu 60% des
Kaufpreises aufzunehmen und diese Mittel fur
weitere Ankaufe des Fonds zu verwenden.

Zur Bewertung vor Ankauf wurden Wertgutachten
bei unabhangigen Immobilienbewertern in Auftrag
gegeben. Fir das Objekt Country Club Plaza hat

Objekt Country Club Plaza Parkaire Landing

e
Baujahr (Renovierung) 1985
Grundsttcksflache (gm) 44,272
Mietflache (gm) 9.372
Vermietungsstand 100%

Anzahl Parkplatze 456

7520 NW 104th Ave 4880 Lower Roswell Rd.

Doral, FL Marietta, GA
2016 1987 (2010)
74.016 78.428
12.829 12.319
93,9% 94,7%
766 1.044



der Gutachter CB Richard Ellis einen Verkehrswert
von $ 34,7 Mio. festgestellt. Fir Doral Commons
wurden zwei Verkehrswertgutachten in Auftrag
gegeben, welche Verkehrswerte in Hohe von
$ 72,0 Mio. bzw. $ 73,0 Mio. durch CB Richard Ellis
bzw. Newmark Grubb Knight Frank feststellten.
Das Wertgutachten flr Parkaire Landing wurde
bei CB Richard Ellis in Auftrag gegeben und
weist einen Verkehrswert in Hohe von $ 42,8
Mio. aus. Damit haben die Schatzgutachten die
Angemessenheit der Kaufpreise bestétigt.

Eckdaten Investition/Finanzierung (Angaben in Tsd. US-$)

Investition

Kaufpreis 34.250 72.000 42.400
Kaufneben- und 754 1.098 606
Finanzierungskosten*

Ankaufsvergitung 342 720 424
JAMESTOWN, L.P.

Liquiditatsreserve 115 0 1.900
Investitionsvolumen 35.461 73.818 45.330

*

prognostizierte Finanzierungskosten
** angestrebte Darlehenshoéhe

Vermietung / Mieter

Hauptmieter bei den beiden Objekten Country Club
Plaza und Doral Commons ist die Supermarktkette
Publix. Publix ist ein privat gefUhrtes Unternehmen,
beschéftigt rund 160.000 Mitarbeiter und betreibt
rund 1.100 Supermarkte im SUdosten der USA
mit Schwerpunkt Florida.

Beim Objekt Parkaire Landing ist die Supermarkt-
kette Kroger der Publikumsmagnet fir das ge-
samte Center. Kroger, seit Uber 30 Jahren an
diesem Standort vertreten, ist jedoch selbst
Eigentimer seiner Mietflachen. Kroger ist die

Ubersicht: Mieter und Nettomietiiberschuss - PROGNOSE

Mieter

Country Club Plaza

1. Publix 05/2020 3.697 453 1.212
2. Party City 01/2022 1.142 304 395
3.CVS 05/2020 962 177 392
4., Sonstige - 3.571 1.641 2.251
(22 Mieter)

Einnahmen 9.372 2.575 4.250
Gesamt

Mieter

Doral Commons

1. Publix 12/2040 4.561 600 612
2. TJ Maxx 11/2025 3.019 606 701
3. Citibank 12/2030 354 309 380
4. Sonstige - 4.895 2.9038 4.568
(27 Mieter)

Einnahmen 12.829 4.418 6.261
Gesamt

Mieter Parkaire

Landing

1. Cobb County 12/2029 1.567 299 378
Public Library

2. Loyal Qand Brew  08/2027 593 235 292
3. Tuesday Morning ~ 07/2022 949 197 250
4. Sonstige - 9.210 2.786 4.009
(41 Mieter)

Einnahmen 12.319 3.517 4.929
Gesamt

* Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fur die Wertentwick-
lung in der Zukunft. Die Eintrittswahrscheinlichkeit nimmt mit
fortschreitendem Zeitverlauf ab.
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groBte  Lebensmittel-Supermarktkette in  den
USA, ist borsennotiert und betreibt Uber 2.600
Supermarkte in 32 Bundesstaaten der USA.

Neben den Supermérkten, die fur eine hohe Be-
sucherfrequenz in den drei Nahversorgungszentren
sorgen, ist fur die Kunden auch der weitere
Mietermix von Einzelhandlern und Dienstleistern, wie
z.B. Geschéfte fur Bekleidung und Haushaltswaren,
Restaurants, Banken, Mobilfunkanbieter, Friseure
und Wellness sowie Gesundheitszentren attraktiv.

Investitionsstrategien

JAMESTOWN erwartet flr lokale Nahversor-
gungszentren, deren Mieter vorwiegend Waren
und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs
anbieten, eine weiterhin hohe Kundenattraktivitat.
Grundlage fur die Investitionsentscheidungen war
insbesondere die gute Verkehrsanbindung, das
Bevdlkerungswachstum, die Bevolkerungsdichte
und die hohe lokale Kaufkraft im Umkreis von
rund 5 Kilometern bei allen drei Shopping Centern.

Im Center Country Club Plaza liegen die der-
zeitigen Mieten des Hauptmieters Publix sowie
des aktuell drittgréBten Mieters, der Drogeriekette
CVS, unter dem aktuellen Marktniveau. Es be-
steht die Mdglichkeit nach Auslauf des Publix
Mietvertrages das in die Jahre gekommene Ge-
baude abzureiBen und neu zu errichten. In der
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Shoppingcenter Country Club Plaza: Einfahrt

Prognose sind hierflr rund $ 7 Mio. budgetiert.
JAMESTOWN beabsichtigt diese Modernisierung
durchzufuhren, wenn die bei Mietvertragsauslauf
freiwerdenden Flachen zu deutlich héheren Mieten
vermietet werden kdnnen.

Das in 2016 erbaute Shopping Center Doral
Commons grenzt an ein stark und schnell
wachsendes Wohngebiet, dessen Haushalte
Uberdurchschnittlich hohe Kautkraft aufweisen.
Durch Vermietung des Leerstandes, der Akti-
vierung der Gemeinschaftsflachen sowie durch
bessere Beschilderung soll die Besucherfrequenz
im Center weiter erhdht werden. JAMESTOWN
erwartet, dass sich diese Faktoren langfristig
positiv auf die erzielbaren Mieten auswirken.
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Shoppingcenter Parkaire Landing



Shoppingcenter Doral Commons

Bei Parkaire Landing sind sofortige Moderni-
sierungsmaBnahmen geplant, um das Center
fr die Kunden attraktiver zu gestalten. Vor-
gesehen ist, die Beschilderung sowie die Zu-
fahrts- und FuBwege zu erneuern, Teile der
Fassaden zu streichen und die GrlUnanlagen
neu zu bepflanzen. JAMESTOWN hat durch
diese MaBnahmen die Mdglichkeit, das Objekt
im Markt attraktiver zu positionieren und die bei
Mietvertragsauslauf freiwerdenden Flachen auf
dem dann prognostizierten hdheren Marktniveau
zu vermieten. FUr diese MaBnahmen wurde bei
Ankauf eine Liquiditatsreserve von rund $ 1,9 Mio.
budgetiert. Weiter soll der Erwerb der Ladenflachen
des Kroger-Supermarkts mit anschlieBender
Ruckvermietung an Kroger gepruft werden.

Die beschriebene Strategie fuhrt in  den
JAMESTOWN Prognosen dazu, den fur 2018
budgetierten Nettomietlberschuss bis 2028 zu
steigern - fur Country Club Plaza von $ 1,4 Mio.
auf $ 2,8 Mio., fur Doral Commons von $ 3,0 Mio.
auf $ 4,5 Mio. und fUr Parkaire Landing von $ 2,2
Mio. auf $ 3,3 Mio. Weiterhin wird in der Prognose
unterstellt, die Immobilien Ende 2027 zu einem
Multiplikator von 18,3 fUr Country Club Plaza
und Doral Commons bzw. von 14,8 fir Parkaire
Landing an die nachsten Kaufer fir $ 52,2 Mio.,
$ 81,6 Mio. bzw. $ 49,5 Mio. zu verauBern.

Die JAMESTOWN Prognosen basieren auf den
abgeschlossenen  Mietvertragen, geschatzten
Ausgaben sowie zahlreichen Annahmen und Er-
wartungen. Wie JAMESTOWN haben auch die
Gutachter entsprechende Annahmen getroffen.
Die genannten Wertgutachten resultieren in einem
geschatzten Barlberschuss vor Schuldendienst
von 2018 bis 2027 von insgesamt $ 18,8 Mio.
fr Country Club Plaza, $ 39,5 Mio. fir Doral
Commons bzw. $ 27,8 Mio. fir Parkaire Landing,
gegeniber $ 9,8 Mio., $ 37,0 Mio. bzw. $ 23,1
Mio. in den JAMESTOWN Prognosen. Die Ab-
weichungen in den Prognosen sind auf die kon-
servativeren Vermietungsannahmen sowie hdhere
Objektinvestitionen bei Country Club Plaza in der
JAMESTOWN Prognose zurlckzufUhren.

Flr die geplanten Fremdfinanzierungen der Ob-
jekte wird ein Darlehensbetrag in Hohe von 60%
des Kaufpreises und eine Laufzeit von sieben
Jahren angenommen. Der kalkulatorische Zinssatz
betragt 3,45 % p.a. fur Country Club Plaza und
Doral Commons und 3,65% p.a. fur Parkaire
Landing. Bei den Anschlussfinanzierungen mit
gleichbleibenden Darlehensbetrdgen wurde ein
Zinssatz von 5% p.a. fur Country Club Plaza und
Doral Commons angenommen bzw. 5,50% p.a.
flr Parkaire Landing unterstellt.

GemaB den JAMESTOWN Prognosen ergeben
sich aus den drei Shoppingcentern Bartber-
schisse an den Fonds, die die prognostizierte
Ausschittung an die Anleger von 4% p.a. ab
2018 und 110% RuUckfluss aus Verkauf Ende
2027 bezogen auf das anteilig entfallende Fonds-
eigenkapital ohne Ausgabeaufschlag erwarten
lassen.

Hinweis: Prognosen sind kein verlasslicher Indi-
kator fur die Wertentwicklung in der Zukunft.
Die Eintrittswahrscheinlichkeit nimmt mit fort-
schreitendem Zeitverlauf ab.



