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Einzelhandelsimmobilien im Fokus:
Nahversorgung als Investorenliebling

Auch wenn es eine Binsenweisheit ist, sie bringt dennoch gut zum Ausdruck, was vor
allem Investoren derzeit im Bereich Einzelhandel erleben: ,,Handel ist Wandel*. Weder
Buro- noch Wohnimmobilien erfahren einen so tiefgreifenden Wandel der Nutzungs-
gewohnheiten wie Einzelhandelsimmobilien. Dabei gibt es — wie so haufig bei gesell-
schaftlichen Umwalzungen — Gewinner und Verlierer. Ein Segment, das eher auf der
Sonnenseite dieses Wandels steht, sind Nahversorger.

Das Einzelhandelssegment befindet sich bereits seit Jahren in einem durch die steigende
Bedeutung des E-Commerce ausgeldsten Strukturwandel. Wie sehr der Online-Handel im
Zuge der Covid-19-Krise noch einmal deutlich an Bedeutung gewonnen hat, lasst sich an
den unterschiedlichen Wachstumsraten erkennen:

Laut Hochrechnungen des Handelsverbands Deutschland konnte der E-Commerce-Handel
im Jahr 2020 ein Plus von mehr als 20% verzeichnen, wéhrend nach Schéatzung des
Statistischen Bundesamts der Umsatz des gesamten Einzelhandels um lediglich 3,9%
gegenuber dem Vorjahr gestiegen ist.

Vor allem fir das Jahr 2020 bedirfen aber die einzelnen Sub-Segmente des Einzelhandels
aufgrund ihrer hochst unterschiedlichen Entwicklung einer deutlich differenzierteren Betrach-
tung. Im Grundsatz gilt fiir das vergangene Jahr: Die systemrelevante Nahversorgung trennte
sich von systemirrelevanten Handelskonzepten ab.

Laut Statistischem Bundesamt sind die groRten Verlierer im Einzelhandel die Segmente
Textilien, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, die im Jahr 2020 UmsatzeinbuRen in Héhe
von 23,4% gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen hatten, gefolgt vom sonstigen Einzel-
handel mit Waren verschiedener Art (Waren- und Kaufhauser), die 12,8% weniger absetzten.

Die grofiten Gewinner hingegen waren neben dem Internet- und Versandhandel (+24,1%)
die Supermarkte, SB-Warenhauser sowie der Einzelhandel mit Lebensmitteln, Getranken
und Tabakwaren mit Wachstumsraten zwischen jeweils +5% und +6%, die insbesondere
dem Nahversorgungssektor zuzuordnen sind.

Da sich der Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich beispielsweise zum Textilhandel zuletzt
gut entwickelt hat und viele Unternehmen aus dem Bereich Nahversorgung als vergleichs-
weise bonitatsstarke Mieter gelten, haben Immobilien mit einem Fokus auf Nahversorgung
in der Covid-19-Krise nicht zuletzt auch durch ihre oftmals langfristigen Mietvertréage deutlich
an Attraktivitdt gewonnen — was sich nicht zuletzt im gestiegenen Transaktionsvolumen (fir
2020 mehr als 10 Mrd. Euro in Deutschland) widerspiegelt.

Anlegern stehen sowohl tber offene als auch geschlossene Immobilienvehikel mit Fokus auf
das Segment Nahversorgung zur Verfligung. Scope erfasst aktuell sechs fir Privatanleger
investierbare Investmentvehikel:

e Dr. Peters Immobilienportfolio Deutschland | (Geschlossener Publikums-AlF)

e Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 07 (Geschl. Publikums-AlF)
¢ Habona Nahversorgungsfonds Deutschland (Offener Immobilienpublikums-AIF)
e Hahn Pluswertfonds 177 (Geschlossener Publikums-AlF)

e KGAL immoSUBSTANZ (Offener Immobilienpublikums-AlF)

e Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living and Working (Offener Immobilien-
publikums-AlIF)
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SCOPE

Einzelhandelsimmobilien im Fokus:
Nahversorgung als Investorenliebling

Der deutsche Immobilienmarkt im Kurz-Uberblick

Immobilien kdnnen sehr unterschiedlich genutzt werden. Die Nutzungsarten, in die
Immobilien eingruppiert werden, verfiigen zudem uber sehr unterschiedliche Rendite-
Risiko-Profile. Im Rahmen dieses Reports gibt Scope einen kurzen Uberblick tiber die
verschiedenen Segmente und deren Entwicklung. Die Assetklasse Nahversorgung steht
dabei aufgrund ihrer resilienten Entwicklung wahrend der Covid-19-Krise und des damit
verbundenen gestiegenen Investoreninteresses im Vordergrund.

Grundlegend unterscheidet man zwischen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Zu letzteren
zahlen Objekte, die gewerblichen Zwecken dienen. Darunter z&hlen beispielsweise
Bilrohauser, Logistikhallen, Hotel- und Freizeitimmobilien, Gewerbeparks oder eben
Einzelhandelsimmobilien wie Shopping-Center oder Supermarkte.

Abbildung 1 zeigt, dass die Entwicklung des deutschen Immobiliengesamtbestandes seit
2008 stark positiv ist. Sowohl der Investmentstandort Deutschland als auch die
Assetklasse Immobilien gelten als vermeintlich sichere Hafen sowohl fiir in- als auch fiir
auslandische Investoren, so dass die Preise im Zuge des Niedrigzinsumfeldes mehr und
mehr anstiegen.

Abbildung 1: Preisindex Immobilien Deutschland
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Quelle: BulwienGesa, Deutsche Pfandbriefbanken; Darstellung: Macrobond

Der Transaktionsmarkt 2020

Gemal den Zahlen von Jones Lang LaSalle (JLL) wurde in Deutschland im Jahr 2020 ein
Immobilien-Transaktionsvolumen von rund 82 Mrd. Euro umgesetzt. Dies entspricht im
Vorjahresvergleich einer Abschwachung um ca. 11%.

Das Einzelhandelsimmobiliensegment war dabei hinter Wohnen und Buiro das drittstarkste
und fur rund 13% der Transaktionen (2019: 12%) verantwortlich. Das Transaktionsvolumen
fur Einzelhandelsimmobilien erreichte 2020 immerhin 10,4 Mrd. Euro. Damit lag der
Rickgang gegenuber dem Jahr 2019 bei lediglich 5%. Innerhalb des Sektors gibt es eine
starke Differenzierung, die auch durch die aktuellen positiven Einzelhandelsumsatzzahlen
des Statistischen Bundesamts fir 2020 untermauert wird. Der Uberwiegende Teil entfallt
dabei mit 5,7 Mrd. Euro auf Fachmarkte, Fachmarktzentren oder Supermarkte und
Discounter.

11. Mai 2021

2/11



SCOPE Einzelhandelsimmobilien im Fokus:

A Nahversorgung als Investorenliebling

Zu den Handelsimmobilien aus der Gruppe der Fachmarkte zéhlen neben Fachmarkt- und
Nahversorgungszentren verschiedene Typen von Lebensmittelmarkten wie beispielsweise
Discounter oder SB-Warenhauser, aber auch Baumarkte oder Cash&Carry-Markte. Der
geringste Anteil des Transaktionsvolumens entfiel dabei auf Immobilientypen wie
Mobelmérkte oder Cash&Carry-Méarkte.

Einer Marktstudie von JLL und Union Investment aus dem Mé&rz 2021 zufolge stieg allein
der Anteil des Lebensmitteleinzelhandels an den Gesamtinvestitionen in Einzelhandels-
immobilien im européischen Kontext von 2016 bis 2020 von 6% auf stattliche 22%.

Abbildung 2: Transaktionsvolumen Deutschland 2020
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Die Renditeentwicklung und der Strukturwandel im Einzelhandel

Das Einzelhandelssegment befindet sich bereits seit Jahren in einem, durch die steigende
Bedeutung des E-Commerce ausgeldsten, Strukturwandel. Abbildung 1 zeigt, dass das
Gesamt-Segment bereits seit einigen Jahren schwachelt und sich die Preise aktuell wieder
auf dem Niveau von 2016 befinden; Tendenz weiterhin fallend. Die Entwicklung wurde in
der Covid-19-Krise deutlich beschleunigt und verstarkt. Allerdings entwickeln sich die Sub-
Segmente sehr unterschiedlich.

Die laut JLL erzielbaren Nettoanfangsrenditen fur Top-Lagen sind fur Fachmarktzentren
von Ende 2017 bis Ende 2020 von 4,6% auf nur noch 3,9% gefallen.

Abbildung 3: Entwicklung der Spitzenrenditen fir Handelsimmobilien (Top 5)
Angaben in Prozent
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* Durchschnittliche Nettoanfangsrenditen von Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg und Miinchen
Quelle: 15. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2020 2021; (Basisquelle: CBRE Research)
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Die Umsatze im Einzelhandel konnten zwar auch in den letzten Jahren wachsen, aber mit
deutlichen Unterschieden zwischen stationarem und Online-Handel.

Abbildung 4: Umsatzentwicklung in ausgewéhlten Branchen und Kanalen des
Einzelhandels in Mrd. Euro; 2020 ggu. den letzten 10 Jahren
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Quelle: Habona Report 2021 (Basisquellen: Eigene Berechnungen auf Basis bevh, destatis, GfK (2021))

Wie sehr der Online-Handel im Zuge der Covid-19-Krise noch einmal deutlich an
Bedeutung gewonnen hat, lasst sich an den sehr unterschiedlichen Wachstumsraten
erkennen. Laut Hochrechnungen des Handelsverbands Deutschland konnte der E-
Commerce-Handel im Jahr 2020 ein Plus von mehr als 20% verzeichnen, wéhrend nach
Schéatzung des Statistischen Bundesamts der Umsatz des gesamten Einzelhandels um
lediglich 3,9% gegenuber dem Vorjahr gestiegen ist.

Der Einzelhandel ist ein Segment, welches sich aufgrund sich &ndernder Lebensweise,
Konsumstruktur und in Abh&éngigkeit von der konjunkturellen Entwicklung in einem stetigen
Wandel befindet. Die Digitalisierung verandert das Konsumverhalten der Menschen dabei
zunehmend.

Abbildung 5: Umsatzentwicklung in ausgewdhlten Branchen und Kanélen des
Einzelhandels in Mrd. Euro; 2009-2020
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Quelle: Habona Report 2021 (Basisquellen: Eigene Berechnungen auf Basis HDE, GfK, destatis, (2021))
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Die Herausforderungen, die aus der Covid-19-Krise entstanden oder durch diese verstarkt
werden, bringt der ,Retail Real Estate Report® der Hahn-Gruppe auf den Punkt: Im
Ergebnis markieren die Lockdowns vor allem eine Zweiteilung der Einzelhandelswelt: Die
systemrelevante Nahversorgung trennt sich von systemirrelevanten Handelskonzepten ab.
Die einzelnen Sub-Segmente des Einzelhandels bedirfen daher aufgrund ihrer hoéchst
unterschiedlichen Entwicklung einer deutlich differenzierteren Betrachtung.

Laut Statistischem Bundesamt? sind die groRten Verlierer im Einzelhandel die Segmente
Textilien, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, die im Jahr 2020 Umsatzeinbuf3en in Héhe
von 23,4% gegenlber dem Vorjahr zu verzeichnen hatten, gefolgt vom sonstigen
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (Waren- und Kaufhauser), der 12,8% weniger
absetzte.

Die grofiten Gewinner hingegen waren neben dem Internet- und Versandhandel (+24,1%)
die Supermarkte, SB-Warenhduser sowie der Einzelhandel mit Lebensmitteln, Getranken
und Tabakwaren mit Wachstumsraten zwischen jeweils +5% und +6%, die insbesondere
dem Nahversorgungssektor zuzuordnen sind.

Klar ist, dass insbesondere Shopping-Center und der Highstreet-Einzelhandel durch die
Transformation hin zu einem (noch) héheren Onlinehandels-Anteil und dem Katalysator
Covid-19 gegenwartig und auch zukiinftig groRe Herausforderungen zu meistern haben
werden. Fachmarktzentren und das Segment Nahversorgung und hierbei besonders der
Lebensmitteleinzelhandel zeigen dagegen eine hohe Resilienz und Konjunkturunab-
héngigkeit. Das Segment Nahversorgung definiert sich dabei aus Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs, die zentral gelegen und auf kurzem Weg innerhalb
weniger Minuten erreichbar sind.

Da sich der Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich beispielsweise zum Textilhandel zuletzt
gut entwickelt hat und viele Unternehmen aus dem Bereich Nahversorgung als
vergleichsweise bonitatsstarke Mieter gelten, haben Immobilien mit einem Fokus auf
Nahversorgung in der Covid-19-Krise nicht zuletzt auch durch ihre oftmals langfristigen
Mietvertréage deutlich an Attraktivitat gewonnen.

Trotz der fortgeschrittenen Digitalisierung findet in Deutschland der Einkauf im
Lebensmittelsegment weiterhin vornehmlich stationar statt und verhdlt sich — wie in der
aktuellen  Krise bisher aufgezeigt - sehr resilient. Vielmehr qilt der
Lebensmitteleinzelhandel sogar als Profiteur der Krise, denn durch die Einschrankungen
wie bspw. SchlieBung der Gastronomien, Kantinen und den Riickgang von Urlaubsreisen
konnte der Lebensmitteleinzelhandel seinen sonst eher weitgehend stabilen Umsatz
erh6hen. Abbildung 6 zeigt auf, dass das Umsatzwachstum in den letzten funf Jahren
zwischen 1,2% und 1,6% lag. Im Krisenjahr 2020 konnte der Umsatz um 5,1% deutlich
gesteigert werden.

1 Quelle: Pressemitteilung Nr. 045 vom 01. Februar 2021
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Abbildung 6: Reale Umsatzentwicklung der Lebensmittel, Getranke und Tabakwaren
bezogen auf das jeweilige Vorjahr
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Darstellung: Scope Analysis

Doch stellt die zunehmende Verankerung des Onlinehandels eine ernstzunehmende
Gefahr fir das Segment Nahversorgung dar? Bei Lebensmitteln stellt der Onlinehandel im
Vergleich zum stationdren Lebensmitteleinzelhandel besonders im Vergleich zur
Onlinedurchdringung in anderen Warengruppen wie Unterhaltungselektronik oder Mode
immer noch einen klaren Nischenmarkt mit nur ca. 1% Marktanteil dar.

Allerdings steigt auch die Bedeutung von Onlinek&ufen bei Lebensmitteln. Dies geht aus
einer aktuellen Umfrage hervor, die wahrend des Lockdowns zu Beginn des Jahres 2021
durch die Habona durchgefiihrt wurde. 36% der Befragten gaben dabei an, zumindest
einen Teil der fur den taglichen Bedarf erworbenen Lebensmittel online zu kaufen. Gerade
bei Berufstatigen im Homeoffice wird dieser Weg gern genutzt, da die Zustellung in diesem
Zusammenhang kein Problem mehr darstellt.

Investmentmaoglichkeiten im Bereich Nahversorgung

Anleger, die in das Uiberaus robuste Segment Nahversorgung investieren mochten, kdnnen
dies einerseits in Form von Direktanlagen in die jeweiligen Unternehmen tun, oder aber in
die der Nahversorgung zugrundeliegenden Immobilien investieren. Fir letzteren Weg
stehen sowohl offene als auch geschlossene Immobilienvehikel mit Fokus auf das
Segment Nahversorgung zur Verfligung.

Offene Immobilienpublikumsfonds nach dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) zeichnen
sich dadurch aus, dass sich Anleger bereits mit vergleichsweise geringen Betragen
beteiligen kdnnen. Dem Langfristcharakter eines solchen Investments folgend, ist eine
Mindesthaltefrist von 24 Monaten und eine 12-monatige Rickgabefrist verpflichtend. Die
Fremdfinanzierungsquote ist dabei auf maximal 30% der Immobilienwerte begrenzt.

Der Emittent eines geschlossenen Immobilien-AlF sammelt Kapital fiir ein oder mehrere
Objekte ein. Der Mindestanlagebetrag liegt je nach Struktur im Regelfall bei 10.000 bis
20.000 Euro und ist meist Uber 10 bis 15 Jahre gebunden.

Betrachtet man die Emissionstéatigkeit von geschlossenen Immobilienpublikums-AlF seit
Einfuhrung des KAGB, so zeigt sich, dass der Bereich Einzelhandel, der nahezu
ausschlieBBlich dem Segment Nahversorgung zuzuordnen ist, als stabiler Bestandteil.
Aufgrund der Entwicklungen der Covid-19-Krise zeigt sich dabei auch hier eine gestiegene
Nachfrage, die aus Sicht von Scope auch in einem gestiegenen Angebot auf Produktseite
miinden wird. Einzige Herausforderung dabei ist die Assetverfligbarkeit, die aufgrund der
breiten Investorennachfrage auch von institutioneller Seite das Nadel6hr darstellt.
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Abbildung 7: Entwicklung des Einzelhandelsanteils am Emissionsvolumen
geschlossener AIF in Mio. Euro
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Das Segment verfligt dabei Uber einen respektablen Track Record. Betrachtet man die
Historie im Bereich der geschlossenen Fonds, die im Segment Nahversorgung/
Lebensmitteleinzelhandel Gber mehr als 40 Jahre zuriickreicht, so zeigt sich dieses
Segment als sehr stabil und erfolgreich.

Scope hat 82 Fonds der Habona Invest und der Hahn-Gruppe, die in den Jahren 1979 bis
2012 aufgelegt und in den Jahren 1992 bis 2020 aufgeldst wurden, ausgewertet. Im
Ergebnis erzielten diese Fonds im Durchschnitt einen Gesamtmittelriickfluss (nach Steuern
unter Annahme der Spitzensteuerbelastung) in Héhe von rund 186% bezogen auf das
investierte Eigenkapital, was Scope als sehr gutes Ergebnis ansieht.

Abbildung 8: Gesamtmittelriickfluss nach Steuern von 82 aufgeldsten Fonds aus
dem Segment Lebensmittelméarkte/ Nahversorgung
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Quelle: Hahn-Gruppe* und Habona Invest; Darstellung: Scope Analysis;
*ohne ,reine” Baumarkt-Investments und inklusive Fonds mit Baumarkt-Anteilen; Stand: 31.12.2020

Seit Einfihrung des KAGB wurden 16 Fonds in der Nutzungsart Nahversorgung aufgelegt.
Diese Fonds zeigen laufende Ausschittungen zwischen 4,5% und 6,3% p.a. auf. Fiir neu
aufgelegte Fonds kénnen die Renditen zwar aufgrund der gestiegenen Assetpreise in
diesem Segment zum Teil darunter liegen, befinden sich aber im gegenwaértigen
Marktumfeld weiterhin auf einem attraktiven Niveau.
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Die aktuellen Investitionsmdéglichkeiten fur Privatanleger

Fur Privatanleger stehen aktuell je drei geschlossene sowie offene Immobilienfonds mit
einem (geplanten) Schwerpunkt im Bereich Nahversorgung oder einer relevanten aktuellen
Allokation zur Investition zur Verfugung — siehe Tabelle 1.

Tabelle 1: Ubersicht aktuelle Investitionsmdglichkeiten

Fonds

Dr. Peters Immobilienportfolio
Deutschland |

Habona Deutsche
Einzelhandelsimmobilien Fonds 07

Habona Nahversorgungsfonds
Deutschland

Hahn Pluswertfonds 177

KGAL immoSUBSTANZ

Swiss Life REF (DE) European Real
Estate Living and Working

A t lant
SS€ Vehikel (gep antes) Fokus
Manager Zielvolumen
Dr. Peters Geschlossener 50 Mio. Euro Lebensmitteleinzelhandel sowie
' Publikums-AIF zzgl. Agio Nahversorgungs- und Fachmarktzentren
Geschlossener . . .
Habona . 95 Mio. Euro Lebensmitteleinzelhandel
Publikums-AlF
Offener Mittelfristi
Habona Immobilienpublikums- . g Lebensmitteleinzelhandel
500 Mio. Euro
AlF
Hahn Geschlossener
. n/a Lebensmitteleinzelhandel
Gruppe Publikums-AIF
Offener Gemischt [Buro (45-55%), Grund- und
. . Nach 5 Jahren
KGAL Immobilienpublikums- 500 Mio. Euro Nahversorgung (30-40%), Wohnen (5-
AlF ' 15%), Logistik (5-15%) und Hotel (5-15%)]
n/a
Offener Gemischt [Buro, Einzelhandel im
Swiss Life  Immobilienpublikums- ~ P€r31.03.2021  Nanversorgungsbereich, Wohnen und
AIF Fondsvermdgen  Gesundheit]
957 Mio. Euro

Quelle: Kapitalverwaltungsgesellschaften; Darstellung: Scope Analysis

1. Dr. Peters — Immobilienportfolio Deutschland |

Uber den geschlossenen Publikums-AIF Immobilienportfolio Deutschland | kénnen sich
Anleger mittelbar an einem noch aufzubauenden Portfolio aus deutschen Immobilien im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels sowie Nahversorgungs- und Fachmarktzentren
beteiligen. Hierbei soll die Fokussierung auf Ankermieter mit einer sehr guten Bonitét
erfolgen.

Der Fonds ist als sog. Blindpool konzipiert und wird nach dem Grundsatz der
Risikomischung investieren. Das geplante Eigenkapital des Fonds bel&uft sich auf 50 Mio.
Euro und das geplante gesamte Investitionsvolumen auf 52,2 Mio. Euro. Die Fondslaufzeit
ist befristet bis zum 31.12.2033, kann jedoch mittels Gesellschafterbeschluss zweimalig
um 2 Jahre verlangert werden. Fur Anleger wird von Seiten des Asset Managers ein
Ruckfluss in Héhe von mindestens 145% des Eigenkapitals prognostiziert. Die geplante
Auszahlung liegt bei 4,0% p.a. und soll halbjahrlich erfolgen.

Die geplante Netto-Ankaufsrendite der Objekte liegt dabei bei mindestens 5% fir
ausgewahlte B- und C-Standorte in die investiert werden soll. Ein geplantes Seed-
Investment, eine Projektentwicklung in Nordrhein-Westfalen, befindet sich aktuell im
Ankaufsprozess — hierbei handelt es sich um ein Nahversorgungs-/Fachmarktzentrum mit
einem Kaufpreis in H6he von 11,3 Mio. Euro und einer Ankaufsrendite von 5,6%. Mieter
sind Rewe, Center Shop, TEDI und kik. Darliber hinaus befinden sich bereits zwei weitere
Objekte in Prifung.
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2. Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien Fonds 07 GmbH & Co.

geschlossene Investment KG

Uber den geschlossenen Publikums-AlF Habona Deutsche Einzelhandelsimmobilien
Fonds 07 kénnen sich Anleger mittelbar an einem noch weiter aufzubauenden Portfolio
aus deutschen Lebensmitteleinzelhandelsimmobilien beteiligen. Hierbei kommen sowohl
Discounter als auch Vollversorger als Ankermieter der Immobilien in Frage. Der Fonds ist
als sogenannter Blindpool konzipiert und wird nach dem Grundsatz der Risikomischung
investieren. Es sollen groR3flachige Einzelhandelsobjekte ab 800 m? angekauft werden,
wobei mindestens 60% Uber Mietvertrdge mit Restlaufzeiten von mehr als zwolf Jahren
verfligen sollen.

Das geplante Eigenkapital des Fonds belauft sich auf 50 Mio. Euro und das geplante
gesamte Investitionsvolumen auf rund 95 Mio. Euro. Die Fondslaufzeit ist befristet bis zum
30.06.2032, kann jedoch mittels Gesellschafterbeschluss einmalig um bis zu 5,5 Jahre
verlangert werden. Fur Anleger wird von Seiten des Asset Managers ein Rickfluss in Hohe
von 155% des Eigenkapitals prognostiziert. Dieser setzt sich aus der geplanten
Auszahlung in Hohe von 4,5% p.a., die halbjahrlich erfolgen soll, und aus dem
prognostizierten Verkaufserlds in Hohe von rund 103% zusammen.

3. Habona Nahversorgungsfonds Deutschland

Der Habona  Nahversorgungsfonds  Deutschland investiert als  offener
Immobilienpublikums-AIF in Nahversorgungsimmobilien, die sich durch das Angebot von
Gltern des taglichen Bedarfs, vor allem Lebensmitteleinzelhandel, aber auch
Dienstleistungen  auszeichnen. Neben dem  Lebensmitteleinzelhandel  und
Kindertagesstatten gehdren auch Nahversorgungsimmobilien mit Koppelungsnutzungen
wie beispielsweise Arztehauser und Gastronomie zum Investitionsspektrum des Fonds.

Der Fonds wurde am 11.10.2019 aufgelegt und verfiigt per Ende Februar 2021 Uiber sechs
Objekte mit einem Immobilienvermégen in Héhe von 59,8 Mio. Euro. Das aktuelle Portfolio
ist mit rund 70% im Lebensmitteleinzelhandel allokiert, gefolgt von Wohnen (10,9%) und
Handel & Gastro (10,7%). Kindertagesstéatten stellen aktuell mit 7,2% die viertgrof3te
Nutzungsart da. 1,5% sind in Stellplatze investiert. Der Fonds verfiigt per 31.03.2021 iber
eine Einjahresrendite in Hohe von 2,1%.

4. HAHN PLUSWERTFONDS 177
Vorankindigung noch keine Detail-Informationen verfigbar

5. KGAL immoSUBSTANZ

Der KGAL immoSUBSTANZ wurde am 22.01.2019 aufgelegt und hat als Anlagefokus
Gewerbeimmobilien an ausgewahlten Standorten in Europa. Der offene
Immobilienpublikumsfonds strebt eine Allokation in H6he von 40-55% in Biro, 30-40% in
Grund- und Nahversorgung und 5-15% in Wohnen, Logistik sowie Hotel an. Somit soll das
Segment Nahversorgung nach Mieteinnahmen die zweitgré3te Nutzungsart ausmachen.

Zum 31.03.2021 ist der Fonds in drei Objekten mit einem Grundvermdgen in Hohe von
48,6 Mio. Euro investiert. Bei zwei der drei Objekte handelt es sich um Objekte des Grund-
und Nahversorgungsbereichs. Das Objekt in Wannweil bei Reutlingen ist an EDEKA
vermietet und das Objekt in Metzingen hauptsachlich an REWE. Bei dem dritten Objekt
handelt es sich um eine Blroimmobilie in Wien. Der Fonds weist per 31.03.2021 eine
Einjahresrendite in Hohe von 3,7% auf.
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6. Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living and Working

Der Swiss Life REF (DE) European Real Estate Living and Working, der am 22.12.2016
als offener Publikums-AIF aufgelegt wurde, fokussiert sich auf das europaische
Immobiliensegment in den Bereichen Gesundheit, Wohnen, Einzelhandel sowie Buro. So
wird im Bereich Gesundheit bspw. in Pflegeheime, Arztehduser, Gesundheitszentren
investiert. Im Einzelhandelssegment soll der Fokus auf regional dominierenden
Nahversorgungs- und Fachmarktzentren liegen, die in gut erreichbaren Lagen das Angebot
fur den taglichen Bedarf stellen.

Ende Februar 2021 ist der Fonds in 28 Objekte mit einem Grundvermdgen in Héhe von
808 Mio. Euro investiert. Der Einzelhandel macht dabei mit 29,6% den grof3ten Anteil aus,
gefolgt von Biro und Gesundheit mit 29,4% und 26,3%. Die Einjahresrendite des Fonds
liegt per 31.03.2021 bei 1,9%.
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