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Investmentvolumen Fachmarktsparte in Deutschland H1
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Investmentvolumen Fachmarktsparte: Einzel- & Portfoliodeals H1
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HALBJAHRESRESULTAT 2025 UBERTRIFFT VORJAHR BEI WEITEM

Das Investitionsvolumen in der Fachmarktsparte summierte sich zur Jahresmitte 2025 auf Uber
1,9 Mrd. €. Damit wurde nicht nur das schwache Vorjahresresultat um rund das Eineinhalbfache,
sondern auch der 10-jéhrige Durchschnitt um knapp 3 % Ubertroffen. Nachdem das Segment im
Vorjahr noch deutlich niedrigere Umsatzanteile als 0Ublich am Retail-Investitionsvolumen
verzeichnete, tragt es derzeit rund 68 % bei. ZurickzufGhren ist das starke Resultat insbesondere
auf die Ubernahme der Porta-Gruppe durch XXXLutz, in deren Zuge mehr als 100 Non-Food-
Fachmadrkte fur eine hohe dreistellige Millionensumme in den Besitz der osterreichischen
Einrichtungshauskette Ubergegangen sind. Entsprechend notierte der Portfolioanteil zur
Jahreshalfte bei hohen 81 %.

Zum umfangreichen Anstieg des Investmentvolumens in der Fachmarktsparte hat allerdings auch
die deutlich gestiegene Transaktionsdynamik im Food-Segment beigetragen. Hier stechen
wiederum insbesondere Supermarkte und Discounter heraus, die mit mehr als 700 Mio. € das
zweitbeste Halbjahresresultat der letzten 10 Jahre verzeichneten.

Investmentvolumen von Fachmarktzentren* nach Dealvolumen H1
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Investments Lebensmitteleinzelhandel nach Risikoklassen H1

STABILITAT AUCH IN UNRUHIGEN ZEITEN
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s Opportunistic  —e—Anteil Core+
— Die Investorennachfrage im Segment der gut funktionierenden Lebensmittelfachmarkte in b2

etablierten Lagen ist ungebrochen hoch. Sie schatzen die weitestgehend konjunkturunabhangigen 4.000 80%
Umsétze in diesen weiterhin volatilen Zeiten. Nicht zuletzt kann dieses Anlagesegment auch als
Blue Chip des deutschen Retail-Investmentmarkts bezeichnet werden. Insgesamt wurden im ersten

0,
Halbjahr 2025 rund 1 Mrd. € in lebensmittelgeankerte Immobilien platziert, was im Vergleich zum 3000 80%
Vorjahreszeitraum einem PLlus von rund 37 % entspricht. Wahrend im Core-Segment ein moderater
Ruckgang des Volumens um 13 % registriert werden musste, ist die Dynamik im Core-Plus-Segment 2400 i
ungleich héher. Gegenuber dem Vorjahr hat sich das Investmentvolumen mehr als verdoppelt und
notiert mit 690 Mio. € in H1 auf dem hochsten Niveau seit 2020. 1.000 20%

— Die Spitzenrenditen prdsentieren sich im Jahresverlauf 2025 stabil. Dementsprechend werden 0 0%

aktuell fur Lebensmittelfachmarkte in der Spitze wie bereits zum Jahresende bis zum 18,5-Fachen 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

der Jahresmiete gezahlt, wahrend Fachmarktzentren mit bis zum 19,5-Fachen gehandelt werden.

Kaufpreisfaktoren nach Objektarten und Risikoklassen
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Ausgewdhlte LEH-Portfoliotransaktionen der letzten 10 Jahre*

PORTFOLIOSE T WEITER UMSATZTREIBER

— Wahrend Portfoliotransaktionen in den Ubrigen gewerblichen Assetklassen nach der Zinswende
2025 Penka 120 2 PK-Hochst Habona 2022 sehr selten geworden sind, bleiben Lebensmitteleinzelhandelsinvestments unverandert stark
portfoliogetrieben. Zwar sank die durchschnittliche PaketgroRe bis Mitte 2023 temporar auf etwa

Volumen Anzahl

Jahr Portfolioname in Mio. €  Assets

Verkaufer Kaufer

2025 Unfes e /0 3 Patrizia VeltEEn 20 Mio. €, doch hat sich das mittlere Portfoliovolumen inzwischen wieder auf rund 53 Mio. € im
2024 Blue Mountains >200 31 Branicks GRR ersten Halbjahr 2025 erhéht. Damit bewegt es sich erneut in einer Ticket-Range, die vor allem fir
2024 Saphir 120 16 Lidl Captiva institutionelle Investoren, nicht zuletzt auch aus dem Ausland, attraktiv ist.
2023 Kiwano 900 188 X+bricks Slate — Neben dem Penka-Portfolio ist im laufenden Jahr bisher keine weitere Transaktion im LEH-
2023 Royal Blue 240 76 Pimco Aldi Sud Segment im dreistelligen Millionenbereich erfolgreich Uber die Ziellinie gebracht worden, was aber
allein dem Mangel an Produkt geschuldet ist. Die Investorennachfrage ist hoch und Portfolios im
2022 OEEEmS — Lo SE — mittleren Millionensegment werden zUgig vom Markt absorbiert, was die lebhafte Investment-
2022 Oyster 100 3 Gold Tree HIH dynamik im Portfoliosegment zwischen 50 und 100 Mio. € in den Sommermonaten noch einmal
2021 rowe el 440 12 Patrizia MEAG bestatigt hat. Manche Investoren nutzen das aktuell ginstige Zeitfenster, um sich kleinervolumige
Portfolios fUr einen Plattformaufbau zu sichern.
2021 Power Bowl 315 50 Patrizia GPEP
2021 Truffle 230 35 Habona GPEP LEH-Portfolios: Anzahl und Dealvolumen H1
2020 Reverse 490 120 TLG X+bricks . ) i
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*jeweils die zwei groRten Transaktionen des Jahres
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INVESTMENT MANAGER MIT ABSTAND AKTIVSTE PLAYER

Investment und Asset Manager sind weiterhin die mit Abstand aktivsten Player im Markt. Sie haben
im ersten Halbjahr rund 487 Mio. € in deutsche LEH-Immobilien platziert. Insgesamt rund 47 %
Marktanteil entfdllt auf diese Investorengruppe. Mit Umsatzanteilen von 13 % bzw. 11 % liegen
Versicherungen und Spezialfonds im Ranking der starksten Investoren nahezu gleichauf. Bei den
Versicherungen fallt der Ankauf des Penka-Portfolios durch Habona Invest fir eine Versicherung
positiv ins Gewicht. Spezialfonds waren im insbesondere im Einzel-Deal-Segment und bei kleineren
Portfolios aktiv.

Fir das lebhafte Transaktionsgeschehen im kleineren und mittleren Portfoliosegment zeichnen
allen voran Investment Manager verantwortlich, deren Marktanteil bei 33 % liegt. Projekt-
entwickler ordnen sich mit 20 % auf Rang 2 ein. Sie konnten neben zahlreichen Einzeltransaktionen
vor allem in Stadten mit einer Einwohnzahl unter 100.000 Einwohnern auch kleinere Portfolios
erfolgreich platzieren. Durch das Penka-Portfolio notiert der Anteil von Pensionskassen bei 12 %.

Top-Kaufergruppen Lebensmitteleinzelhandel H1 2025
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LEH-Mieter vs. Non-Food Fachmarkte*

Merkmal LEH Non-Food-Fachmarkte
Standorttreue 17,8 Jahre 15,4 Jahre

@ Miete 10,75 €/m? 10,45 €/m?

Anzahl Top Mieter 6 15
Spitzen-Kaufpreisfaktor 18,5-fach 13-fach

*Die Tabelle basiert auf der Auswertung ca. 2.500 Mietvertragen, davon rund 2.000 mit LEH-Mietern und 500 mit Mietern aus Non-Food-Bereich.

Top 15 Non-Food Fachmarktmieter* im Uberblick
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NON-FOOD-FACHMARKTE: DIE HIDDEN CHAMPIONS -

UNTERSCHATZTE ASSETKLASSE MIT HOHER SICHERHEIT

Neben den bereits seit vielen Jahren beliebten  klassischen” Investments in den
Lebensmitteleinzelhandel, haben sich im Fachmarktsegment in der zweiten Reihe sehr erfolgreich
Investments in Non-Food-Objekte positioniert und etabliert.

Die von BNPPRE durchgefuhrte Analyse von insgesamt 2.500 Mietvertragen, davon 2.000 LEH sowie
500 Non-Food Mietvertrage im GroRBensegment 400 bis 1.000 m? zeigt eindrucksvoll, warum
Investoren ihren Anlagefokus weiter 6ffnen und zunehmend Non-Food Fachmarkte ins Visier nehmen,
wobei der Investorenkreis aktuell noch recht klein, aber bereits sehr aktiv ist.

Die wichtigsten Analyseergebnisse:

= Dominierende Nutzungen im Non-Food-Segment sind Drogerie, Tierbedarf, Textil & Schuhe und
Non-Food-Discounter, die vor allem in Kombination attraktive Mieter-Cluster mit grofRer
Kundenbindung bilden.

= |hre Lagepréferenzen gleichen denen im LEH-Segment. Oft befinden sie sich in direkter
Nachbarschaft als Ergdnzung zu diesen, sind aber auch in guten Einzellagen zu finden.

= Non-Food-Fachmarkte haben eine dhnlich hohe Standorttreue wie Lebensmittelhdndler. So
belduft sich die durchschnittliche Mietvertragslaufzeit im LEH auf 17,8 Jahre, wéhrend sie im
Non-Food-Segment bei 15,4 Jahren notiert. Beide Werte belegen, dass sich etablierte Mieter an
einem erfolgreichen Standort gern fUr eine Mietvertragsverldngerung entscheiden.

= Einin beiden Segmenten nachhaltiges und steigendes Mietniveau von 10,75 €/m? bei LEH bzw.
10,45 €/m? im Non-Food-Segment sichert die Deckung der laufenden Instandhaltungskosten.

= Die héhere Anzahl bonitatsstarker Top-Mieter im Non-Food Segment sorgt fur hohere
Flexibilitat und starkere Verhandlungspositionen bei Neu- und Nachvermietungen. Wahrend im
LEH-Segment 88 % der analysierten Mietfldche auf nur 6 Top-Mieter entfallt, entfallen im Non-
Food-Segment 85 % der analysierten Mietflache auf 15 Top-Mieter.

= Die Verkaufsflache liegt Uberwiegend unter 800 m? und gewéhrt dadurch zusatzlich Flexibilitat
in der Nachvermietung und Nutzung, was zur weiteren Risikominimierung beitragt.

= Der Spitzenfaktor im Non-Food-Segment notiert aktuell beim 13-Fachen, gegenuber dem 18,5-
Fachen fUr Lebensmittelfachmarkte. Investoren bietet sich damit eine attraktive Renditepramie.
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FAZIT & KEY TAKEAWAYS

- Das Einzelhandelsfachmarktsegment sendet starke Signale aus. Die Nachfrage nach attraktivem
Investmentprodukt ist unverdndert hoch und die Transaktionstdtigkeit ist in der ersten Jahreshalfte
weiter gestiegen. Bereits zur Jahreshalfte bewegt sich das Investmentvolumen mit rund 1,9 Mrd. €
fast auf dem Gesamtjahresniveau 2024 (knapp 2,1 Mrd. €).

—  Wahrend das Investmentvolumen bei Fachmarktzentren in H1 2025 auch aufgrund des begrenzten
Angebots unter Vorjahresniveau notiert, werden Hochwerte fir Supermarkte und Discounter sowie
im Non-Food-Segment registriert. Im Non-Food-Segment zieht die Transaktionsdynamik auch
abseits der Porta-Ubernahme an. Der noch kleine, aber aktive Investorenkreis, der die Chancen
nutzt, die sich hier aufgrund von Flachen-, Mieter- und Mietvertragsstrukturen bieten, wird stetig
grofer.

Das Investmentgeschehen im Fachmarktsegment sollte unverdndert hoch bleiben. Neben dem
starken LEH-Segment dirfte Non Food weiter zulegen. Als Beimischung zu Lebensmittelportfolios
erhéhen Non-Food-Objekte die Returns. Hier finden sich interessante Renditen bei hoher Stabilitat.

Kennzahlentabelle
INVESTMENTVOLUMEN H12024 H12025 VERANDERUNG
Fachmarktsparte gesamt 799 1937 142,5%
Portfolioanteil 45,8% 81,3% 35,5%-Pkte.
Anteil auslandischer Kaufer 22,8% 69,1% 46,3%-Pkte.
KAUFPREISFAKTOREN H12024 H12025 VERANDERUNG
Supermarkt/Discounter Prime 18,5 18,5 +0,0
Supermarkt/Discounter Core+ 15,0 15,5 +0,5
Supermarkt/Discounter Value Add 115 12,5 +1,0 m—
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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