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Bei dem vorliegenden Dokument handelt es sich um eine Marketingmitteilung

Buroimmobilie ,Solha United",
Solna/Schweden

Ankauf Juni 2020

Mit ,Solna United" haben wir fiir den Fonds grundbesitz global Ende Juni 2020 eine der modernsten Blroimmobi-
lien in Schweden erworben. ,Solna United“ wurde Ende 2019 fertiggestellt und ist langfristig und nahezu vollstan-
dig vermietet. Aufgrund der hohen Qualitat wurde das Gebaude mit der h6chstmoglichen Nachhaltigkeitszertifizie-
rung LEED ,Platinum* ausgezeichnet.

Die Fondsimmobilie liegt im etablierten und weiterhin wachsenden Buroteilmarkt ,Arenastaden” in Solna. Die in
Schweden beliebte Stadt profitiert von ihrer Nahe zu der schwedische Hauptstadt Stockholm und glnstigeren Mie-
ten und Steuern. Arenastaden ist zentral gelegen und infrastrukturell sehr gut angeschlossen. In fuBlaufiger Ent-
fernung des Objekts befinden sich u. a. die Westfield Mall, das zweitgrofite Einkaufszentrum Skandinaviens sowie
die Friend’s Arena, eines der grofRten Stadien in Nordeuropa/Skandinavien mit Platz fur mehr als 50.000 Besu-
cher. In rund 100 Meter Entfernung befindet sich eine Bahnstation, von der aus das Zentrum Stockholms in sieben
Minuten erreicht werden kann.

Die Durchschnittsmiete im Objekt lag Ende des Jahres 2019 rund 20% unter der flr vergleichbare Objekte mittler-

weile aufgerufenen Miete in Arenastaden und war Uber 50% gunstiger als die Durchschnittsmiete in der Stockhol-
mer Innenstadt. Der Leerstand in Arenastaden lag Ende 2019 bei nur rund 1,5%?%.

Blrogebaude ,Solna United*

Nutzflache rd. 33.869 m?
GrundstiicksgroRRe rd. 1.556 m2
Parkplatze Tiefgarage 329

Baujahr 2019

Erwerb 2020

Ankaufspreis rd. 318,5 Mio. EURY

1) Wechselkurs zum 30.06.2020: 1 EUR = 10,48701 SEK

Argumente fur den Ankauf dieser Immobilie:

— Erwerb einer modernen, nahezu voll vermieteten Immobilie in einem etablierten Biroteilmarkt mit erwartetem
weiterem Wachstum

— Starkes Mietwachstumspotential aufgrund hoher Flachennachfrage und geringem Leerstand

— Zentraler Standort nahe der Hauptstadt Stockholm mit sehr guter Verkehrsanbindung und Infrastruktur
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Biroimmobilie

Das im Jahr 2019 fertiggestellte Geb&aude mit zwolf Obergeschossen und rund 33.869 m2 Nutzflache wurde

als Geschéfts- und Kommunikationszentrum mit offenen Serviceflachen konzipiert, um flexible Lésungen in

der Anmietung zu ermdglichen. Die Buroflachen sind pro Etage flexibel teilbar. Diverse Konferenz- und
Tagungsraume sowie eine Kantine und ein Café im Erdgeschoss mit insgesamt Giber 400 Sitzplatzen kénnen
auch von Externen genutzt bzw. angemietet werden. Die Tiefgarage mit drei Untergeschossen bietet Stellplatze
fur mehr als 370 Fahrrader und 329 Pkws (inkl. 50 Stellplatze fur Elektromobile) und zusétzliche 129 Kfz-
Stellplatze am Nachbargeb&aude. Die nahezu voll vermietete Immobilie verfugt tiber einen Mix namhafter Mieter
wie u. a. Fortum (Energieversorger), Arla (Lebensmittelindustrie), Randstad (Personal-Dienstleistung) und Viso-
lit (Internet-Dienstleistungen). Aufgrund des hohen Gebaudestandards wurde die hdochste Einstufung der Nach-
haltigkeitszertifizierung LEED ,Platinum* erreicht.

Lage — Gardsvagen 7 & Rattarvagen 3, Solna, Stockholm, Schweden®

Die uber 2,3 Millionen Einwohner zahlende Metropolregion Stockholm beheimatet fast ein Viertel der schwedi-
schen Bevdlkerung. Solna, eine der gré3ten Gemeinden im Umland Stockholms, zeichnet sich durch eine
besonders hohe Anzahl von Berufseinpendlern sowie ein Uberdurchschnittliches Haushaltswachstum aus. Die
Gemeinde mit ber 80.000 Arbeitsplatzen gilt als die unternehmensfreundlichste Stadt in Schweden und weist
eine niedrige Arbeitslosenquote im nationalen Vergleich auf. Mit ihrer attraktiven Einkommenssteuerrate dirfte
die Gemeinde auch kiinftig sowohl Arbeithehmer als auch Unternehmen anziehen. Die Objektlage ,Arenasta-
den“, nordlich von Stockholm, stellt einen der am stéarksten wachsenden Biiroteilméarkte Schwedens dar und
profitiert von einer guten Verkehrsanbindung und Infrastruktur. Bis vsl. 2028 wird die Bahnstrecke zwischen
der Hauptstadt und dem Grof3raum von Stockholm weiter ausgebaut, wodurch u.a. der Teilmarkt Arenastaden
durch einen neuen U-Bahn-Zugang noch besser an das Schienennetz angebunden sein wird. Der Teilmarkt ist
mit einer hohen Dichte moderner Biurogebaude und nahegelegenen Wohnlagen ausgestattet und wird sich in
den nachsten Jahren durch geplante Fertigstellungen im Buro- und Wohnsektor noch weiter entwickeln.

Markt — Buroimmobilien Solna, Stockholm, Schweden?

Der Buromarkt in Stockholm entwickelte sich in den vergangenen Jahren positiv. Die hohe Nachfrage nach
Biroflachen fuhrte in den letzten Jahren zu durchgehend anziehenden Mieten, besonders im Zentrum Stock-
holms. Der Teilmarkt Arenastaden zeichnet sich durch deutlich geringere Mieten im Vergleich zur Innenstadt
aus. Die relative Erschwinglichkeit gepaart mit der Attraktivitdt des Standortes hat zu einer auf3erst niedrigen
Leerstandsrate von 1,5% gefiihrt. Das derzeit verhaltnismaRig geringe Projektentwicklungsvolumen dirfte die
Leerstdnde weiter auf niedrigem Niveau halten und auch im aktuell unsicheren Marktumfeld Mietniveaus im
Teilmarkt stutzen. Perspektivisch kénnten allerdings auch die schwedischen Immobilienmérkte unter den wirt-
schaftlichen Verwerfungen infolge der Covid-19-Pandemie leiden, wenngleich Auswirkungen in der Regel nur
indirekt, gedampft und zudem mit Zeitverzug auftreten dirften. Zahlen aus dem ersten Quartal 2020 zeigen
jedoch bereits, dass die Biroflachennachfrage in Stockholm im Vergleich zum Vorjahr um mehr als 40% zu-
rickging, was sich in einer leicht gestiegenen Leerstandsrate niederschlug. Grundsétzlich erwartet die DWS
allerdings nur begrenzte mittel- bis langfristige Effekte.

Strategie — Erwirtschaftung stabiler Mieteinnahmen in einem sich positiv entwickelnden
Wachstumsmarkt

Das Fondsmanagement beabsichtigt, an der wirtschaftlich positiven Entwicklung des Teilmarkts Arenastaden

und von dem prognostizierten Mietwachstumspotential zu partizipieren. Mit Erwerb dieser nahezu voll vermieteten
und mit bonitatsstarken Mietern ausgestatteten Immobilie wird das Ziel verfolgt, laufende und nachhaltige Mietein-
nahmen fur den Fonds zu erwirtschaften und von der erwarteten positiven Wertentwicklung zu profitieren.

(1) Quellen: Oxford Economics, DWS, Newsec, JLL 2020

Wichtige Hinweise:

DWS ist der Markenname unter dem die DWS Group & Co. KGaA und ihre Tochtergesellschaften ihre Geschéfte betreiben. Die jeweils verantwortlichen, rechtli-
chen Einheiten, die Kunden Produkte oder Dienstleistungen der DWS anbieten, werden in den entsprechenden Vertragen, Verkaufsunterlagen oder sonstigen
Produktinformationen benannt. Der Fonds grundbesitz global ist ein von der DWS Grundbesitz GmbH aufgelegtes und von ihr verwaltetes Sondervermdgen im
Sinne des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB). Die vorstehende Kurzinformation tiber den Ankauf einer Fondsimmobilie stellt keine Anlageberatung dar. Eine
Anlageentscheidung sollte in jedem Fall auf Grundlage der Wesentlichen Anlegerinformationen und des Verkaufsprospektes sowie des Jahres- und ggf. Halbjah-
resberichts des Offenen Immobilienfonds grundbesitz global in der jeweils giltigen Fassung getroffen werden. Diese Unterlagen sind in gedruckter oder elektroni-
scher Form bei der DWS Investment GmbH, 60612 Frankfurt am Main (erbringt fiir die DWS Grundbesitz GmbH vertriebsunterstiitzende Dienstleistungen) oder
unter realestate.dws.com erhaltlich. Alle Angaben sind ohne Gewahr. Alle Meinungséauerungen geben die aktuelle Einschatzung der DWS Grundbesitz GmbH
wieder, die sich ohne vorherige Ankiindigung andern kann.



