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Investmentvolumen

investmentvolumen Fachmaridsparte in Deutschland IAHRESENDSPURT IM PORTFOLIOSEGMENT SENDET POSITIVES
g e mm Fachmarktzentrum s Supermarkt/Discounter SIGNAL FUR 2025; DURCHSCHNITTLICHES DEALVOLUMEN STEIGT
— Non-'Food Fachmfrkt e Baumarkt
8.000 Al Fachmard 80% — Obwohl das Investmentvolumen in der Fachmarktsparte 2024 noch einmal spirbar um 37 % auf

knapp 2,1 Mrd. € gesunken ist, startet die Assetklasse unter guten Vorzeichen ins Jahr 2025. Zum
einen ist das Investmentvolumen im Segment der Fachmarktzentren gegeniber 2023 um 12 % auf

6.000 60% 1,1 Mrd. € gestiegen, zum anderen hat sich das Marktgeschehen am Jahresende nachhaltig belebt.
Vor allem der Produktmangel stand im ersten Halbjahr 2024 einem hdheren Investmentumsatz
4.000 40% entgegen. Demgegeniber wurden im zweiten Halbjahr 60 % des Gesamtumsatzes platziert. Allein
41 % des Jahresvolumens entfallen dabei auf das sehr starke vierte Quartal.
2.000 20%
—  Der Portfolioanteil fallt in der Fachmarktsparte traditionell hoch und konstant aus, da Super-
0 0% markte/Discounter i. d. R. im Portfolio gehandelt werden. 2024 belief sich ihr Marktanteil auf 49 %.
2015 2016 2017 2018 2013 2020 2021 2022 2023 2024 — Das Dealvolumen ist 2024 sowohl bei Einzel- wie auch bei Portfoliotransaktionen gesunken,
*an Retail Investitionsvolumen Deutschland
allerdings wurden deutlich mehr Transaktionen jenseits der 50-Mio.-€-Grée gehandelt als 2023.
Investmentvolumen Fachmarktsparte: Einzel- & Portfoliodeals Investmentvolumen von Fachmarktzentren* nach Dealvolumen
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*ausschlieRlich lebensmittelgeankerte Fach- und Nahversorgungszentren
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Risikoklassen & Multiplier

Investmentvolumen Lebensmitteleinzelhandel nach Risikoklassen

CORE-KAPITAL ERHOHT SICH WIEDER

CORE+ & VALUE ADD: HOHE NACHFRAGE INTERNATIONALER KAUFER Mio ¢  mmmCore s Coret m Value Add

mmmm Opportunistic —e—Anteil Core+

- Investments in gut funktionierende Lebensmittelfachmarkte in etablierten Lagen bieten Stabilitat

und Wertsteigerungspotenzial in Zeiten von Unsicherheit, allen voran getragen von hoher Kaufkraft 7.000 70%
in Deutschland und kontinuierlich steigenden Umséatzen im Lebensmitteleinzelhandel. Das sich in 6.000 60%
der zweiten Jahreshalfte 2024 aufhellende Finanzierungsumfeld hat zu einem weiteren Anstieg des 5.000 50%
Investoreninteresses in dieser Assetklasse gefuhrt. Der Fachmarktsektor ist dann auch die einzige 4000 40%
Sparte im gewerblichen Investmentmarkt, die nach den Preiskorrekturen der letzten zwei Jahre

erstmals leicht steigende Kaufpreisfaktoren insbesondere fur Core Investments verzeichnet. Wie in 3.000 30%
den meisten Jahren Ublich, machte auch 2024 die Risikoklasse Core+ den groften Teil des 2.000 20%
Investitionsvolumens aus. 1.000 10%

0 0%

— Innerhalb der unterschiedlichen Produktkategorien im Fachmarktsegment werden Fachmarkt-
zentren i. d. R. leicht teurer gehandelt als Stand-Alone-Markte (Supermarkt/Discounter). Weiterhin
sind Preisaufschlage vor allem fur ESG-konforme Gebaude mit einem attraktiven Mietermix in sehr
guten Lagen erzielbar. Insgesamt liegen die Kaufvervielfaltiger fur Prime-Fachmarktzentren aktuell
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*Prognose

beim bis zu 19,5-Fachen, fur alleinstehende Vollsortimenter beim bis zum 18,5-Fachen. Kaufpreisfaktoren nach Objektarten und Risikoklassen
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Portfoliovolumen & Top-Deals

Ausgewahlte LEH-Portfoliotransaktionen der letzten 10 Jahre*

UBER DIE HALFTE DES PORTFOLIOVOLUMENS IN 04

PORTFOLIONAME VOLUMEN ANZAHL VERKAUFER
MIO.EURCA. | ASSETS

2024 Blue Mountains >200 Branicks Portfoliosegment verantwortlich, das im Gesamtjahr rund eine Milliarde Euro und einen
Umsatzanteil von gut 49 % am Investmentvolumen im Fachmarktsegment beisteuern konnte.

—  Fur die deutlich angezogene Marktdynamik im Jahresverlauf 2024 zeichnet in erster Linie das

2024 Saphir 120 16 Lidl Captiva
P P Wie wichtig Fachmarkt-Portfoliotransaktionen zudem auch fir den gesamten Retail-
2023 Kiwano 900 188 X+bricks Slate Investmentmarkt sind, wird dadurch unterstrichen, dass sie im Jahr 2024 knapp 84 % des
2023 Royal Blue 240 76 Pimco Aldi Sud Portfoliovolumens in der Einzelhandelssparte ausgemacht haben.
2022 Oceans 380 13 Hahn CEV -~ 55% des gesamten Portfolioumsatzes im LEH-Segment wurden allein im vierten Quartal 2024
2022 Oyster 100 3 Gold Tree HIH platziert. Zu nennen ist hierbei das aus 31 Assets bestehende Blue-Mountains-Portfolio, das
kurz vor Jahresende fir Uber 200 Mio. € ins Ziel gebracht wurde. Auch zum Jahresbeginn 2025
2021 Touchdown 440 12 Patrizia MEAG befinden sich bereits einige Verkdufe im Marketing bzw. in Vorbereitung.
2021 Power Bowl 315 50 Patrizia GPEP
—  Das durchschnittliche LEH-Portfoliovolumen ist 2024 mit 45 Mio. € vergleichsweise gering
2021 Truffle 230 35 Habona GPEP ausgefallen, da es weniger groBe Portfolios gab als in den Vorjahren. Allerdings ist die Zahl
2020 Reverse 490 120 TLG X+bricks der Paketverkdufe zuletzt auf 22 gestiegen.
2020 Tandem 110 6 Edeka Rhein-Ruhr  Redos LEH-Portfolios: Anzahl und Dealvolumen
2019 Salt and Pepper 310 13 Patrizia Hahn
2019 Superfood 230 68 S GPEP Anzahl mmmm Anzahl Portfolios —e—@ Dealgrolie Mio. €
2018 Olymp 370 12 Nuveen Redos &0 120
2018 Benchmall 150 42 Fundreal GRR 100
2017 Quest 400 85 PGIM Patrizia 80
2017 Bordeaux 250 10 AEW Redos 60
2016 Forum 320 25 Savills IM Patrizia A0
2016 Victoria 250 21 LaSalle IM Patrizia
20
2015 Ares 350 23 Ares Rockspring
2015 Basket 285 107 Eurocastle Patrizia ¢

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

*jeweils die zwei groRten Transaktionen des Jahres
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Lighthouse Portfolio | Lengerich

Top Kaufer- und Verkaufergruppen

HOHE AKTIVITAT VON INVESTMENTMANAGERN UND FONDS

Die Verteilung des 2024 investierten Volumens auf die Kaufergruppen wird mit 741 Mio. € mit
groBem Abstand von Investment/Asset Managern angefihrt, bei denen das dahinterstehende
Vehikel zum Zeitpunkt der Datenanalyse nicht eindeutig identifizierbar war. Ein Grofteil der
Immobilien dirfte jedoch in Spezialfonds eingebracht werden. Eindeutig zuordenbar waren diesem
Segment im abgelaufenen Jahr rund 380 Mio. €. Die aktuell attraktiven Bewertungsrelationen in
Kombination mit stabilen Cashflows bei geringem Leerstandsrisiko erméglichen es LEH-Fonds,
institutionellen Anlegern eine aullerst attraktive Balance zwischen Sicherheit und hohen
Ausschittungsrenditen zu bieten, die im Ubrigen Immobiliensegment derzeit sonst unerreicht ist.

Auf der Verkduferseite zeigten sich im abgelaufenen Jahr mit rund 400 Mio. € Corporates am
aktivsten. Hierhinter verbergen sich zumeist groRere Einzelhdndler, die ihre selbstgenutzten
Immobilien verkaufen, um Kapital fur ihr Kerngeschaft freizusetzen. Ein prominentes Beispiel einer
solchen Transaktion im vergangenen Jahr ist das aus 16 Markten bestehende Saphir-Portfolio, das
fur mehr als 100 Mio. € von Lidl an Captiva verdufRert wurde.
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Top-Kaufergruppen Lebensmitteleinzelhandel 2024
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Market Insights: Energieausweise

Primér- und Endenergie nach Baujahren und Ausweistyp

GERINGER ENERGIEVERBRAUCH UND NACHHALTIGE

ENERGIETRAGER WERDEN BEI ANKAUFSENTSCHEIDUNG HONORIERT

@ Primérenergie @ Endenergie f Endenergie

Wérme Strom
in KWh/(m?a) in kKWh/(m?a) in KWh/(m?a)

- Die Anfang 2025 von BNPPRE durchgefihrte Analyse der Bedarfs- und Verbrauchsausweise von 245

Bedarfsausweis 149 95 37 Fachmarkten verdeutlicht eindrucksvoll den deutlich geringeren Energiebedarf von Gebiuden mit
Baujahre bis 2000 232 193 30 einem Baujahr nach 2010 im Vergleich zu alteren Baualtersklassen. So notiert die durchschnittliche
Baujahre bis 2010 196 127 37 Primarenergie von modernen Objekten rund 45 % unter der von Objekten mit einem Baujahr vor 2000.
Baujahre ab 2010 127 77 38 Noch eindrucksvoller ist das Gap von 60 % bei der Endenergie Wirme.

Verbrauchsausweis 287 61 160

Baujahre bis 2000 325 65 154 — Insgesamt liegen im Analysepanel die Stromverbrduche der Verbrauchsausweise deutlich Ober denen
Baujahre bis 2010 299 57 168 der Bedarfsausweise. Dies ist darauf zurickzufihren, dass nur die Verbrauchsausweise den
Baujahre ab 2010 211 73 132 tatsachlichen Stromverbrauch erfassen, wahrend Bedarfsausweise den Strombedarf unabhéngig vom
Bedarfs- / Verbrauchsausweis 227 75 108 nutzerspezifischen Verbrauch berechnen. Dies fuhrt insbesondere in Lebensmittelfachméarkten, die in

der Regel stromintensive Kihlregale betreiben, zu signifikanten Unterschieden bei den Ausweistypen.
Anmerkung: Stichprobe aus 245 Fachmarkten, Discounter/Supermarkten (Stand Alone und FMZ);

bertcksichtigt wird das Bau- bzw. das Modernisierungsjahr ) ) ) ) ) ) )
- Die Stichprobe vergangener Transaktionen belegt weiterhin, dass es im Markt aktuell sehr wenige

Gebaude mit hervorragenden Energieausweisergebnissen gibt. Einem sehr knappen Angebot steht hier

Verteilung der Objekte auf Effizienzklassen (nach Energietrager) eine sehr hohe Investorennachfrage nach modernen Gebauden mit nachhaltigen Energietragern
gegeniber. Entsprechend werden diese Objekte beim Ankauf tendenziell mit Preisaufschlagen
[ @ Primér- .
honoriert.

mA+ mA @mB C D E mF mG Effizienz  energie
-klasse  kWh/(m?a)

ichpr

S p obe 3% 22% 14% 19% 7%

gesamt

Gas [pRAV N pL 24% 9% 0 @

Wérmepumpe [b3 65% 24% ° @
Fernwarme 21% 57% 21% ° @

Anmerkung: Stichprobe aus 245 Fachmarkten, Discounter/Supermarkten (Stand Alone und FMZ) ﬁ:

Effizienzklassen berechnet nach BVI-Methode : // ml.g :
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Fazit & Key Takeaways

FAZIT & KEY TAKEAWAYS

- Die Nachfrage im Fachmarktsegment, insbesondere nach lebensmittelgeankerten Produkten, ist in
den vergangenen Monaten sukzessiv weiter gestiegen und hat sich zum Jahresende durch die
Verkaufe gleich mehrerer grolerer Portfolios in einer wachsenden Dynamik beim
Transaktionsvolumen widergespiegelt. Aktuell spricht vieles dafir, dass sich dieser Trend in den
kommenden Monaten weiter verfestigen dirfte.

—  Die Verfugbarkeit von Core-Kapital hat sich zuletzt spurbar verbessert, was ein deutliches Indiz fir
die derzeit wieder sehr attraktive Risiko-Rendite-Relation in dieser Assetklasse ist. Dies gilt auch
fur groBere Einzeltransaktionen oberhalb von 40 Mio. €, die in den vergangenen zwei Jahren kaum
getatigt wurden. DarUber hinaus zeigen insbesondere internationale Investoren grolles Interesse
an Core+- und Value-Add-Produkten, was die Attraktivitdt des deutschen Marktes unterstreicht.

- Nachdem 2024 bereits ein leichter Preisanstieg fir Prime-FMZ verzeichnet werden konnte, spricht
derweil vieles dafir, dass im Supermarkt-/Discounter-Prime-Segment 2025 ebenfalls wieder eine
erste leichte Renditekompression einsetzen dirfte.

Kennzahlentabelle
INVESTMENTVOLUMEN 2023 2024 VERANDERUNG
Fachmarktsparte gesamt 3.275 2.057 -37,2%
Portfolioanteil 58,4% 48,5% -9,9%-Pkte.
Anteil auslandischer Kaufer 42,6% 18,6% -23,9%-Pkte.
KAUFPREISFAKTOREN 2023 2024 VERANDERUNG
Supermarkt/Discounter Prime 18,5 18,5 +0,0
Supermarkt/Discounter Core+ 15,0 15,5 +0,5
Supermarkt/Discounter Value Add 11,5 12,5 +1,0
FMZ Prime 19,0 19,5 +0,5
FMZ Core+ 15,5 16,0 +0,5
FMZ Value Add 12,0 13,0 +1,0
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