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Resiliente Investment-Strategien in volatilen Zeiten:
Wohnen und Nahversorgung als Stabilitatsanker

Die anhaltenden geopolitischen Unsicherheiten dampfen einerseits das konjunkturelle Wachstum und
fuhren andererseits zu einem Anstieg der Inflationsraten und Kapitalmarktzinsen. Die Europaische
Zentralbank hat darauf bereits mit einer Zinsanhebung im ersten Halbjahr 2026 reagiert — eine weitere
durfte bis zum Jahresende folgen. An den Kapitalméarkten resultieren die Rahmenbedingungen in einer
deutlich erhdhten Volatilitdt. Immobilien-Investmentiésungen auf Basis von langfristig resilienten
Strategieansatzen bieten Investoren gerade in dem skizzierten Umfeld stabile Renditen sowie ein attrak-
tives Einstiegsniveau.

Was zeichnet solche Strategien aus? Das Fundament bilden Markte mit starker struktureller Nachfrage
sowie mit konjunkturresilienten Cash Flows. Insbesondere im Einzelhandelssegment kommt ergénzend
hinzu, dass die Mieter Uber eine hohe Bonitat und ein konjunkturell resilientes Geschaftsmodell mit einem
breiten wirtschaftlichen Burggraben gegenuber Wettbewerbern, Innovationen und Technologien verfugen.
Auf Portfolioebene erhoht sich die Stabilitat — auch gegenuber regulatorischen Markteingriffen — durch
eine breite Mieter- und Standortdiversifikation.

Wo lassen sich passende Markte zur Strategieumsetzung finden? An den Immobilienmarkten bieten sich
solche Investments insbesondere an den europaischen Wohnungsmarkten sowie im Bereich von Essential
Retail im Einzelhandelssegment — also Retail Parks, Nahversorgungszentren und Supermarkten.

Wir unterstiitzen Sie gerne bei der Umsetzung solcher Investmentstrategien fir |hr Portfolio.

lhre
Carsten Demmler Alexander Eggert Felix Meyen
Geschéftsfiihrer Geschéftsfiihrer Geschéftsfiihrer
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Makrookonomische
Rahmenbedingungen

Quelle: Oxford Economics, HIH Invest

(Stand: 08/2026)

BIP-Wachstum (real) — Euroraum
0,80 % (Prognose 2026)

Arbeitslosenquote — Euroraum
6,30 % (Prognose 2026)
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Globales Makro- und Kapitalmarktumfeld bleiben von Unsicherheiten gepragt —
Chancen fur resiliente Immobilienmarkte und Nutzungsarten

Geopolitische Entwicklungen sorgen fur
anhaltende Herausforderung an den Markten
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Stimmungslage im Dienstleistungssektor und verarbeitenden
Gewerbe stabil — Konsumenten spiren Inflationsanstieg

Einkaufsmanagerindizes (PMI) im Euro-
raum

Verarbeitendes Gewerbe Dienstleistungen
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Stimmungsindikatoren im Dienstleis-
tungssektor und verarbeitenden Gewer-
be trotz anhaltender Unsicherheiten
stabil — Unternehmen profitieren aktuell
auch von bestehenden Auftragen und
begrenzten Auswirkungen durch Iran-
Konflikt

Energiepreis- und Inflationsanstiege
bremsen Konsumentenstimmung und
driicken Kaufkraft — Anhaltende Unsi-
cherheiten und wirtschaftliche Heraus-
forderungen dirften weiterhin belasten

Ausblick: Wirtschaftsentwicklung weiter
im Spannungsfeld geo- und handels-
politischer Unsicherheiten — Expansive
Fiskalpolitik und Investitionsprogramme
liefern Wachstumsimpulse
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Konjunktur: Privater Konsum und Investitionen als Wachs-
tumstreiber — Geringe Impulse vom Aullenhandel erwartet

BIP-Wachstum im Euroraum und Wachs- Entwicklung des Bruttoinlandprodukts in

tumsbeitrag der Komponenten (in %)* europaischen Landern (in %)*

— ki%z:‘s;?r;% — Er\il\?asttgi%igumausgaben 22020 m2022 m2023 - 2024 «2025 m2026 Privater und staatlicher Konsum sowie
s Staatsausgaben —e— Bruttoinlandsprodukt Investitionsprogramme als wirtschaftli-
8,0 16,0 che Stitzen europaischer Volkswirt-

schaften trotz Inflationsanstieg — Auf3en-

1
1
6.0 ° 1 12 0 handel durch geo- und handelspoliti-
’ rx E ’ sche Herausforderungen belastet
4,0 i 8,0
1
2,0 | 4.0 Europaische Volkswirtschaften mit he-
o terogener Entwicklung: Spanien dank
0,0 : 0,0 starkem Tourismus, hoher Binnen-
i nachfrage und geringer Abhangigkeit
-2,0 : -4,0 von US-Exporten als Wachstumsmotor
1
1
4.0 : 8.0 Ausblick: Erwartung eines positiven
6.0 | ! -12.0 BIP-Wachstums im Euroraum in 2026,
’ i ’ aber unter langfristigem Wachstumspo-
-8,0 ] -16,0 tenzial und mit hoher Heterogenitat zwi-
> .9 X O D O X O D O schen den Volkswirtschaften und Bran-
@0@\@\%\@\(@\@%@@@%@%@%@% Q(<>\’ QQY C,Q?Q~ @0@ é‘?\co\go go\/ Q/(OQ chen — Staatliche Investitionsprogram-

((/ogé me entfalten sukzessive ihre Wirkung
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Deutschland weltweit grol3ter Glaubiger, aber mit geringer
Rendite — USA als Profiteur des internationalen Handels

Netto-Auslandsvermégen Saldo der Leistungsbilanz

(in Billionen USD) (in Billionen USD)*

USA -r.A. Deutschland Deutschland Japan Deutschland vor China groRter Glaubi-
Japan —China USA ——China ger der Welt — Japan auf Platz 3 — USA

5,0 0,0 1,0 mit hochsten Verbindlichkeiten — Leis-

tungsbilanz spiegelt dies entsprechend
/— wider

4,0 -6,0 0,5
Rendite deutscher Auslandsinvest-

3,0 -12,0 0,0 ments im internationalen Vergleich
gering: 4,9 % p.a. vs. 10,5 % p.a.
(USA), 9,8 % p.a. (UK), 7,1 % p.a.

2,0 -18,0 -0,5 (FRA) und 8,0 % p.a. (NO) (Zeitraum:
1975-2020)

1,0 + 240 -1,0 A Ausblick: Auswirkungen des US-Han-
delskriegs auf Kapitalstrome und damit
auch auf Finanzierung des US-Staats-

0,0 -30,0 -1,5 haushalts und globale Zinsniveaus zu

N N N beobachten — Effizientere Allokation des
@QQ)(LQQQ%&%Q%%'&@@@WQ@%& ,\qu@ (190 %QQ) (19" (19'\% (19‘1' (19‘13) deutschen Kapitals vor dem Hintergrund

der Herausforderungen erstrebenswert




Kapitalmarkte nehmen Staatsverschuldung, Reformbereit-
schaft und politische Unsicherheiten verstarkt in den Blick

Staatsverschuldung*
(in % des BIP)

Deutschland Spanien
Frankreich — |talien
180,0
150,0 —

120,0
—/

90,0
60,0 7;&

30,0

Spread 10-jahriger Anleihenrenditen zur
deutschen Bundesanleihe (in %-Pkt.)**

Spanien ——Frankreich ——lItalien

3,0

2,5 L

2,0 }

1,5

1,0
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Steigende Staatsverschuldungen bei
gleichzeitig schwachem Wachstum und
Alterung der Gesellschaft lassen Kapi-
talmarkte die langfristige Tragfahigkeit
der Staatshaushalte hinterfragen

Deutschland mit im internationalen Ver-
gleich niedriger Staatsverschuldung und
hohem Vertrauen durch Finanzmarkte —
Spielraum fur langfristige Investitionen,
flankiert von strukturellen Reformen, in
den Standort Deutschland nutzen

Ausblick: Erwartung anhaltender Vola-
tilitat an den Kapitalmarkten auf Grund
zahlreicher geopolitischer Risiken, be-
stehender Handelskonflikte, politischer
Unsicherheiten und steigender Staats-
verschuldung
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Inflationsrate Uber EZB-Zielkorridor — Heterogenitat zwischen
den Staaten auch durch politische Interventionen bedingt

Inflationsrate im Euroraum Inflationsraten in Europa**
(yly in %)* (yly in %)
. . . Anstieg der Inflationsraten im Euroraum
HVPI Kerninflation EZB-Ziel : :‘2‘8 ; E'Sigj seit Beginn des Iran-Kriegs bisher vor
120 oo bi'zz’o " allem auf Anstieg der Energiepreise

zurtickzuflihren. Zweitrundeneffekte
bleiben abzuwarten — EZB reagiert mit

<0,0%

10,0 Leitzinserhdhung im Juni 2026
8,0 "
Anhaltende Heterogenitat und tempo-
6.0 rare Schwankungen zwischen den Infla-
’ tionsraten in Europa — u.a. bedingt
durch politische Interventionen, lander-
4,0 spezifischen Energiemix sowie Basis-
effekte
2,0
0,0 Ausblick: Erwartung einer Stabilisierung
der Inflationsraten im Bereich des
2.0 aktuellen Niveaus sowie einer erneuten
A O Leitzinsanhebung durch die EZB im
Q' O

zweiten Halbjahr




Inflation: Iran-Konflikt treibt die Energiepreisinflation —
Mittelfristiger Anstieg durch Nachfrage aus Investitionspaketen

Beitrag einzelner zusammengefasster Warenkorbkomponenten zur Preisentwicklung im
Euroraum (YoY in %)
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Heterogene Inflationsentwicklung der
Warenkorbkomponenten: Uberdurch-
schnittliche Preissteigerungen bei Ener-
gie, unverarbeiteten Lebensmitteln und
Dienstleistungen — Dampfende Wirkung
u.a. durch verarbeitete Lebensmittel und
weitere Konsumgtter

Unsicherheiten flir weiteren Inflations-
verlauf wie Iran-Krieg, Handelskonflikte,
Frachtraten, Ernteergebnisse bleiben
bestehen — Mittel- bis langfristig preis-
treibende Effekte durch volkswirtschaft-
liche Transformation in CO2-Neutralitat,
Fachkraftemangel und Klimawandel

Ausblick: Anhaltende Volatilitat in der
Preisentwicklung einzelner Warenkorb-
komponenten durch globale Risiken —
Zweitrundeneffekte durch Energiepreis-
anstiege nicht auszuschlieRen
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US-Staatsverschuldung steigt weiter an — Kurze Laufzeiten
nehmen zu — 15 % der Staatsausgaben flr Zinslast benotigt

Staatsschulden der USA (in Bill. USD) Handelbare US-Staatsanleihen nach
und Anteil am BIP (in %)* Falligkeit* (in Bill. USD und %)

mmmm Staatsverschuldung - LA.
Anteil am BIP - r.A.

60,0 150,0 12,0

N /
50,0 /_/J N 125,0 10,0
40,0 / 100,0 8,0
30,0 75,0 6,0

50,0 4,0

min Bill. USD -LA. ¢in% US-Neuverschuldung betragt fur 2025
1,8 Bill. USD und damit 5,9 % des
BIPs — Hoher Refinanzierungsbedarf
im Laufe des Jahres 2026 von fast
einem Drittel der Staatsschuld

32,99

Kurze Laufzeitemissionen nehmen auf
Grund des erhohten Zinsniveaus am
langen Ende zu — Zinsaufwand seit
2021 mit Verdopplung auf 1,2 Bill.
USD in 2025. Durchschnittlicher
Zinssatz flir Staatsschuld seit 2021 mit
Anstieg von 1,6 % auf 3,4 %

20,0

Ausblick: Vertrauen in US-Dollar, US-
Staatsanleihen und robustes Wirt-
schaftswachstum von zentraler Bedeu-
tung — Zunehmende Relevanz der
Zinspolitik der US-Notenbank fur
Finanzierung des Staates

10,0

.lIIIIII 25.0 20
T 11111
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Reform des niederlandischen Pensionsfondssystems: Risiken flr
Anleihenmarkte — Geringere Nachfrage nach langen Laufzeiten

Anleihenwert der Pensionsfonds* im Spread zwischen 30 Jahres- und
Euroraum in Q1 2026 (in Mrd. EUR) 10 Jahres-Swap-Rate (in %-Pkt.)
m 30 J.-Swap Rate - 10 J.-Swap-Rate Systemumstellung des niederlandischen
sonstige Pensionskassensystems von Defined
Spanien 688 0.4 Benefit auf Defined Contribution fiihrt zu

65.2 sukzessiver Allokationsumschichtung

0,3 der entsprechenden Portfolien
Deutschlan
83,3 0,2 Niederlandischen Pensionskassen bie-
ten sich Spielrdume fir risiko- und ren-
0,1 diteorientierte Investments — Prognosen
Italien gehen von Reallokationen mit einem
87,8 0,0 Volumen von bis zu 150 Mrd. EUR**
aus — Nachfragerlickgang fur lange
-0,1 Laufzeiten erwartet
-0,2 Ausblick: Reform sorgt fiir zusatzlichen
Frankreich Niederlande Aufwartsdruck bei langfristigen Zinsen —
101,1 652,9 -0,3 Umschichtung diirfte zu verstarkter
o Nachfrage nach Real Assets wie Immo-
Qq’ bilien fiihren
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Hoher Refinanzierungsbedarf — Auslaufende Finanzierungen
in verandertem Marktumfeld und auf erhdhten Zinsniveaus

Auslaufer nach Laufzeit* (in Mrd. EUR) Refinanzierung* nach Assetklasse
und gewichteter @-Zinssatze** (in %) (in Mrd. EUR)
?6]3”6 ! Jahre mBiro mEinzelhandel = Logistik = Wohnen = Sonstige R.efin.anzierungen auf erhohtem
ahre @-Zinssatz - r.A. Zinsniveau belasten Cash Flows —

45,0 45 450 Bewertu.rllgskor.rekturen guf Opjekt-
ebene kdnnen in der Refinanzierung

40,0 4,0 40,0 zu zusatzlichem Eigenkapitalbedarf
fuhren

350 —— 3,5 35,0

300 — — N . Steigende Bedeutung des Cash Flow-

3,0 30,0
2,84

— —= — 25 250
2.1

Managements auf Grund steigender
Finanzierungskosten — zusatzlich zu
geringer Mietpreisdynamik und erhéh-

25,0

20,0 —mn—@— — 2,0 20,0 ten Instandhaltungs- / Modernisie-
! ] rungskosten
15,0 —f—,—_— 15 150
10,0 1,0 10,0 Ausblick: Verstérkte und friihzeitige
Analyse der Auswirkungen auf Liquidi-
5,0 0,5 5,0 tat, Cash Flows und Finanzierungs-
struktur der Portfolien erforderlich —
0,0 N o © A o > 0,0 0,0 Attraktive Investmentopportunitaten
YV 3 Qf Q ) Q% durch partiellen Verkaufsdruck
SR




Investmentmarkte

Transaktionsvolumen —
Deutschland (Prognose 2026)

Spitzenrendite — Biiro —
Deutschland (Prognose 2026)
|

Internationales Kapital —
Deutschland (Prognose 2026)

Quelle: HIH Invest
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Preis- und Renditekorrektur im Core-Segment abgeschlossen -
Renditepramie gegeniber Staatsanleihen bei 150 Basispunkten

Renditen 10-jahriger Bundesanleihen (in %), Spitzennettoanfangsrenditen in Miinchen
fir Buro (in %) sowie Renditedifferenz fur Miinchen (in %-Punkten)

Rendite - 10-jahrige deutsche Bundesanleihe

Renditedifferenz Miinchen vs. Bundesanleihe
— Spitzenrendite - Mlinchen - Biro
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Preis- und Renditeanpassungen an neu-
es Zins- und Kapitalmarktumfeld sind im
Core-Segment abgeschlossen — Zuneh-
mende Differenzierung bei Non-Core-
Objekten und zwischen Lagequalitaten

Renditeniveaus im Core-Segment zu-
nehmend auf stabilen Niveaus — Belast-
barkeit der Renditeniveaus verbessert
sich durch erhohte Anzahl an Transak-
tionen im Core-Segment

Ausblick: Seitwartsbewegung bei Ren-
dite- und Preisniveaus sowie zuneh-
mendes Angebot an attraktiven, anti-
zyklischen Investmentopportunitaten
aus Sondersituationen heraus




Europaische Investmentmarkte mit Seitwartsbewegung sowie
differenzierter Liquiditat zwischen Markten und Qualitaten

Transaktionsvolumen in Europa nach
Landern und Regionen (in Mrd. Euro)*
mGBR mDEU EFRA
m BeNelLux Nordics m Siideuropa
CEE Sonstige
400,0

350,0
3000 —— 14—+ S
250,0 S lLII 4
2000 — - +HH-H—

150,0 - 1

I |
100,0 —

= il

0,0

Entwicklung des Transaktionsvolumens
in Europa: H1 2026 vs. H1 2025

Veranderung TAV (in %)
H1 2026 vs. H1 2025

»

® >+259%
@ >0 % bis +25 %
> -25 % bis 0 %
<-25%
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Europaische Investmentaktivitaten in H1
2026 im Bereich des Vorjahreszeit-
raums — Geopolitische Spannungen
bremsen Belebung aus Ende 2025 aus
— Spanien stark, Deutschland, Frank-
reich und GroRbritannien ricklaufig

Kauferkreis weiterhin selektiv — US-
Investoren bleiben groRte externe Kapi-
talquelle — Stidkorea mit erstem Ankauf
in Europa seit 2022 — Diversifiziertes
Bild auf der Verkauferseite

Ausblick: Begrenztes Angebot an Core-
Produkt — Zinsvolatilitat und Finanzie-
rungskosten belasten Markte — Stei-
gendes Non-Core-Angebot durch Port-
foliobereinigungen, insbesondere bei
Objekten mit Repositionierungs- und
Refinanzierungsbedarf
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Hohe Sektor- und Lander-Heterogenitat auf den ersten Blick —
Selektive GroR- und Portfoliotransaktionen pragen Volumina

Entwicklung des europaischen Transaktionsvolumens H1 2026 gegeniiber H1 2025

Wohnen Biiro Logistik EZH Hotel Sonstige Gesamt H1T2\(:26 Wislhnem gls Uealzs A aer Seker

GBR +49,4 % 1,2 % -47,2% -56,0 % +89,4 % -46,8 % 16,5 % 22,4 auch mit starkstem Wachstum — getra-
gen durch historisch Gberdurchschnitt-

DEU 19,0 % -30,1 % 20,1 % 60,2 % 91 % 18,9 % 14,4 liche Aktivitaten in GroRbritannien, Spa-
nien, Frankreich und den Niederlanden

Nordics 14,7 % 16,5 % +56,6 % +18,2 % -76,3 % +41,5 % -3,5 % 13,6

BeNeLux [ESOVPEAN RENTEEA -30,0 % -40,6 % -59,6 % +644,1 % +80,4 % 10,5 . e -
Buro als zweitstarkster Sektor dominiert

SPA +434,2 % +45,5 % 15,9 % +13,7 % +17,2 % +64,4 % 10,3 durch groRvolumige Einzeldeals in den
Metropolen — Im Einzelhandelssegment

FRA +11,4 % 22,6 % 47,2 % 24,5 % -36,8 % -15,1 % 9,1 neben ausgewahlten Objekten in High
Street-Lagen auch Retail Parks gefragt

ITA 24,6 % 63,0 % 14,4 % +87,9 % -39,8 % +173,0 % 7,6 % 48

CEE *+319,1 % 185% IRl 8% bl il 45 Ausblick: Wohnen bleibt europaweit ge-
sucht — Buro-, High Street- und Logistik-

Gesamt +25.3 % A4 % 254 % 13,8 % 19,8 % +16,2 % 2.5 % Aktivitten fokussierlt auf domjnante .

) Lagen und hohe Objektqualitat — Retail
TAV in .
1 2026 261 205 13,8 13,7 8,8 12,2 95,0 Mrd. EUR Parks und Nahversorgungsobjekte als

resilientes Segment gefragt
<-25% > -25 % bis 0 % @ o%vis25% @®:xs
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Deutsche Investmentmarkte: Wohnen bleibt starkster Sektor —
Buro, Einzelhandel und Logistik mit Seitwartsbewegung

Transaktionsvolumen in Deutschland** Anzahl der gewerblichen Transaktionen

(in Mrd. Euro, rollierend iiber 12 Monate) in Deutschland**

mBiiro mEinzelhandel = Logistik ®Wohnen* = Sonstige Biro Handel Logistik Wohnen* zbllsening Gl Inesineninz iz
bei Volumina und Transaktionszahl —

140.0 700.0 Marktliquiditat bleibt eingeschrankt —

Einzeltransaktionen pragen das
Marktgeschehen bei begrenztem

120,0 600,0 m Angebot an Core-Objekten
100,0 500,0

Fj

Klassische (Core-) Kaufergruppen

80,0 400,0 opportunitatsorientiert und im Wettbe-
werb mit 6ffentlicher Hand sowie Fami-
60,0 300,0 ly Offices und Privatinvestoren, die am
Markt Uberdurchschnittlich aktiv sind
40,0 200,0
20,0 100,0 Ausblick: Steigendes Objektangebot
sowie erhéhte Verhandlungsbereitschaft
0,0 0,0 und Abgabedruck auf der Verkaufersei-
te — Bodenbildung bei Liquiditat erreicht
O N DO QN D 0
NN VIV IS - i
(19 q/Q q9 (19 q/Q q/Q ,19 q/Q ‘LQ q/Q q/Q q/g ‘.]/Q (19 ’19 Volatiles Umfeld pragt die Markte
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Renditen mit Seitwartsbewegung und erhohter Zinssensitivi-
tat — Verstarkte Lage- und Objekt-Differenzierung

Entwicklung der Spitzennettorenditen Entwicklung der Spitzenrenditen in
nach Assetklasse in Deutschland (in %)* Europa (in %)
Biro Geschaftshaus A _ . Adjustierte Preis- und Renditeniveaus
Eg/;zisiisvz \?J\O%pnpgr;g-Center Spanne 2010-2020 = 2021 + 2022 » 2024 —2025 - 2030 unterliegen nach Zinsanstieg in-erstem
70 - 70 Halbjahr 2026 erhéhter Zinssensitivitat —
’ F ’ Wohnen bleibt knappes Gut — Biiro- und
60 - E 6.0 Logistikrenditen nahezu gleichauf —
’ F ’ s Einzelhandel differenziert zu betrachten
1
<
5,0 L 50 M—
/ : — — -_ - Ergénzend zum Anstieg des risikolosen
4,0 A yA 40 — N : * | Zinses und der Kapitalmarktrenditen
ﬁ ! N u fihren u.a. ESG-Eigenschaften sowie
3.0 . /\':’— 3,0 e a u Lage- und Objektqualitaten zu einer ver-
! * [ ] starkten Rekalibrierung der Risikopra-
20 i 20 M mien auf Objektebene
y 1 b
10 i 10 Ausblick: Verfestigung der angepassten
) H ’ Renditeniveaus uber alle Sektoren und
i Standorte — Dynamik unterliegt zykli-
0.0 S o S (ol S 0.0 & &> O A K & scEenEifferenzen sowicra1 He;er?(genité;
N N Q & ) e ¢ in der Anpassungsgeschwindigkeit un
"]9 ‘1/0 '19(1/ ‘]9(]/ “19% 60& ‘\%\’\ < \/oo-’\e f(‘@ ,OQ’Q Marktliquiditat — Zinsentwicklung bleibt
Q N\ é\)b Q\oq im Fokus und herausfordernd
R &




Biro- und Logistik-
Vermietungsmarkte

Flachenumsatz* -
Deutschland (Prognose 2026)
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Leerstandsrate* —
Deutschland (Prognose 2026)

Mietpreiswachstum* —
Deutschland (Prognose 2026)
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Buro: Flight to Quality bleibt Trumpf —
Hohe Spitzenmieten bei stabilem Flachenumsatz

Biiroflachenumsatz in den europaischen
Kernmaérkten* (in 1.000 m?)*

m 1. Quartal m2. Quartal 3. Quartal m4. Quartal

12.000,0

10.000,0

8.000,0

6.000,0

4.000,0

2.000,0

Biirospitzenmieten in européischen
Metropolen (2010 = 100)**

Berlin Hamburg Mdinchen
Paris London Amsterdam
Warschau Stockholm

250,0

220,0 / =

190,0 <

160,0
7

HIH

Flachenumsatz in den europaischen
Metropolen auf Niveau des Vorjahreszeit-
raums — Schwache Konjunktur und Fla-
chenadjustierungen der Mieter bremsen
Buro-Vermietungsmarkte in der Breite

Spitzenmieten in den (west-) europai-
schen Metropolen stabil auf hohem Ni-
veau — Grofdvolumige Vermietungen
pragen Vermietungsumsatze und unter-
streichen Trend hin zu zentralen, moder-
nen Flachen in CBD-Lagen

Ausblick: Moderne Flachen in Neubauten
in CBD-Lagen bleiben gefragt — Zuneh-
mende Spreizung in den Mietpreis- und
Leerstandsniveaus sowie Incentivepake-
ten zwischen den Teilmarkten und Ge-
baudequalitaten




Verstarkte Marktdifferenzierung seit COVID 19-Pandemie -
Gute Lage- und Objektqualitaten sind bei Mietern gefragt

Leerstandsrate in 2019 und 2025 (in %) Entwicklung der Spitzenmieten von 2019
nach Teilmarktlagen bis 2025 (in %) nach Teilmarktlagen
m2025 +2019 mCBD mPeripherie
15,0 .
Dusseldorf
12,5 Stuttgart
10,0 London
75 Munchen
Kdin
5,0
Paris
25 Hamburg
0,0 Berlin
2 5 23 2 2
é‘; }’é’ % § é é Frankfurt
f fe Q f f
2l & =8 & & S
Qs Qs Q- Q Q-
C N R v v > ©
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Ausdifferenzierung der Markte schreitet
voran: CBD-Lagen weiterhin mit gering-
en Leerstandsniveaus im Bereich der
Fluktuationsreserve — Periphere Teil-
markte dagegen mit deutlichem Anstieg
der Leerstandsraten auf Niveaus von
10 % und mehr

Miet- und Leerstandsentwicklungen als
Spiegelbild der divergierenden Flachen-
nachfrage — Zunehmende Management-
herausforderungen bei alteren Flachen
und Objekten in peripheren Lagen

Ausblick: Fortsetzung der seit COVID
19-Pandemie bestehenden Entwick-
lung mit zunehmender Differenzierung
und Knappheit an modernen, ESG-
konformen Flachen in CBD-Lagen
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Logistik: Spitzenmieten mit Seitwartsbewegung auf hohem
Niveau — Flachennachfrage trotzt konjunkturellem Umfeld

Logistik-Flachenumsatz in Deutschland Logistik-Spitzenmieten in den ,,Big-5“-
(in Mio. m?) Metropolregionen (in EUR / m? p.M.)
Berlin Dusseldorf Frankfurt

Flachennachfrage Ubertrifft trotz
konjunktureller Schwachephase das
10,0 12,0 Vorjahresniveau — Differenzierung der
Nachfrage nach Standort und Branche
auch bei Logistikflachen spurbar

m 1. Quartal m2. Quartal 3. Quartal m4. Quartal

Hamburg Minchen

8,0 10,0
Logistikdienstleister sowie Industrie als
8,0 dominante Nachfrager mit Marktanteil
von 44 % bzw. 30 % — Stabile Spitzen-
mieten auf hohem Niveau — ESG
6,0 gewinnt auch bei Logistikflachenanmie-
tungen an Bedeutung
4,0
Ausblick: Megatrends stitzen langfristig
Flachennachfrage und Mietpreisniveaus
20 — Nachfrage konzentriert sich verstarkt
X © D O O auf zentrale Infrastrukturdrehkreuze und
SN » N SV fﬂ’ NN auf Nahe zu Absatzmarkten
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Wohnen

Urbanisierungstrend —
Europa (Prognose 2026)

Ankaufsrenditen —
Europa (Prognose 2026)

Mietpreiswachstum —
Europa (Prognose 2026)

Quelle: HIH Invest
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Wohnen bleibt in Wachstumsregionen knappes Gut -
Zunehmender NachfrageUberhang treibt Mietpreise weiter an

Genehmigungen und Fertigstellungen von Durchschnittliche Mieten in der Erstver-
Wohnungen in Deutschland (in 1.000)* mietung in ausgew. Stadten (in EUR/m?)
mms Fertigstellungen im Bestand - 9013- i - Mietpreisanstiege setzen sich neben
— Eiﬁ'gﬁﬁilguun,?geenn'm Neubau 20152018 120192029 2024 w2020 den Top 7-Standorten auch in wachs-
4000 Erloschene Genehmigungen - r.A. 400 Miinchen 14,0 123,6 tumsstarken Stadten und Metropolre-
’ ’ Berlin 10,8 | 120,1 gionen fort — Soziale Infrastruktur und
3500 - . 350 Frankfurt (Main) 12,8 EEENIE 19,6 OPNV-Anbindung bleiben Schliisselfak-
' ’ Hamburg 13,0 M E 18,5 toren bei Standortwahl
300,0 - = — 30,0 Stuttgart 10,8 | 1 18,0
Ny / III Kéln 11,2 mE=E 17)0
250,0 + \1 25,0 Dasseldorf 12,0 B HA17,0 Anzahl an Genehmigungen und Fertig-
/ II I" 'V stellungen bleibt auf niedrigem Niveau —
200,0 .k Y B 20,0 Bonn 10,5 W=EI15,3 Zahl der erloschenen Baugenehmigung-
N4 I u Leipzig 8,0 EEETUN150 en steigt deutlich an — Nachfragetiber-
150,0 15,0 Nirmberg 9,1 EETTH14,9 hang verstarkt sich perspektivisch
Dresden 8,4 H W35
100,0 10,0 Bremen 9,5 W1 13,4
Bochum 7.2mH 1 11,9
50,0 5,0 Ausblick: Genehmigungs- und Fertig-
Heidelberg 118 m m 18,0 stellungszahlen bleiben niedrig — Fort-
0,0 0,0 Freiburg (Breisgau) 10,6 | 1 18,0 setzung des Nachfrageliberhangs und
S ngé\ggqg\\g\rbg\(%’sg\qg ‘1(%’1(/0 Potsdam 10,2 W 118,0 wei_ter steigend? Mieten in Wachstums-
PAPP PP R RR R PR PR Regensburg 10,0 W0 15,5 regionen auch iber 2026 hinaus
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Bevolkerungswachstum findet vor allem durch junge und
mobile Bevolkerung in urbanen Wachstumsregionen statt

Durchschnittliches Wirtschaftswachstum Bevoélkerungsentwicklung 2025-2040 in
2025-2040 p.a. in NUTS* 3-Regionen (in %) NUTS* 3-Regionen (in %)
:: 12202’ o = : : 15%2/:"_ 10.0% Europaische Metropolregionen und
B> 1,0% - 1,5% B> 0,0% - 5,0% Universitatsstadte mit attraktivem Um-
00> 0,5% - 1,0% Y 0> -5,0% - 0,0% g wdy land entwickeln sich bis 2040 verstarkt
1> 0,0% - 0,5% . B> -10,0% - 5,0%, - & ° o o zu den Bevélkerungs- und Wirtschafts-
H<0,0% W <-10,0% ¢ ; wachstumskernen Europas
[[] Keine Werte [[] Keine Werte "

Gesellschaftlicher Wandel verbreitert
europaweit das Spektrum an sich
etablierenden Wohnformen mit
landerspezifischen Besonderheiten

Ausblick: Anhaltender Urbanisierungs-
trend, Singularisierung der Haushalts-

strukturen sowie gesellschaftlicher Wan-
del fihren zu steigendem Nachfrage-
Uberhang in den europaischen Wachs-
tumsregionen und Universitatsstadten
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Nachfragedruck in den Stadten fuhrt zu stabilem Mietwachstum
— Mietsegment gewinnt fur Wohnraumversorgung an Bedeutung

Mietentwicklung in européischen Wohneigentumsquote (WEQ) 2024 (in %)
Landern* (2020 = 100) und Entwicklung seit 2010 (in %-Pkt.)
= = = Europa FRA DEU . .
NDL ESP UK m Entwicklung 2010-2024 o WEQ 2024 Hohe Bau- und Finanzierungskosten
AUT* DK** FIN** - sowie gesellschaftlicher Wandel flihren
2250 7,5 R B ST @ 5 zu sinkenden Wohneigentumsquoten
o~ 22 T e a O ORN~, und wachsender Bedeutung der
S5 I 3 ©© “: o o © °® Mietwohnungsmarkte in den Metropolen
200.0 5,0 e o ¢ v *°*
Veranderungen in der Bedarfsnachfrage
2,5 miinden nicht nur in quantitativen, son-
175,0 dern auch in qualitativen Angebots-
0.0 Iicken — Mietpreise werden weiter
’ steigen — Neubau vielfach mit einge-
150,0 schrankter Regulierung hinsichtlich
-2,5 Mietpreise
125,0 -5,0 Ausblick: Erwartung stabiler, steigender
Mieten und damit Cash Flows bei Neu-
100.0 75 bauv;/(;hnun?]eﬂ imdmit;I\ereantrelisslfg-
’ ’ ment bei anhaltender Angebotsliicke in
0‘35 @5/\ 0{~QQ2\$Q/ 0+<<\$e0\'@20@<<,§ <\§OQ.QO\' den Metropol- und Wachstumsregionen




Essential Retall

Umsatzentwicklung bei FMCG* —
Europa (Prognose 2026)

Ankaufsrenditen —
Europa (Prognose 2026)

Mietpreiswachstum —
Europa (Prognose 2026)

Quelle: HIH Invest
* Fast Moving Consumer Goods



Nahversorgung bleibt im stationaren Einzelhandel dominant —
Marktfuhrer europaweit mit starker Basis und gut positioniert

Anteil der Branchen am gesamten Offline- bzw. Online-Volumen in 2025

(in % — Onlinewerte in Klammern)

FMCG* (14,5)
43,9

Sonstige (3,9)
25,7

Wohnen/

Einrichten (8,8)

5,0

Fashion&
Accessoires (22,9)
4,5

CE/
Elektro (21,3)
4,1

Freiziet und Hobby
(15,3)
4,0

Uhren/
Schmuck
(1,6) 0,8

Heimwerken/
Garten** (3,6) Schreibwaren
6,8

Biiro/

(1,7)0,4

HIH

Unternehmen aus den Bereichen des
taglichen Bedarfs und der Nahversor-
gung (FMCG) mit hohem Umsatzanteil
im stationaren Handel und hoher Resil-
ienz gegenuber Online-Handel — FMCG
mit Online-Anteil von 4,7 %; CE/Elektro
und Kleidung liegen jeweils bei >42 %

Die marktfiihrenden Handelsketten im
Lebensmitteleinzelhandel verfligen tiber
eine starke Kapitalbasis und arbeiten
weiterhin an der Optimierung und Stabi-
lisierung ihrer Lieferketten (u.a. Integra-
tion der Produktion von Lebensmitteln)

Ausblick: Unternehmen im Lebensmit-
teleinzelhandel bleiben bonitatsstarke
Mieter mit robustem Geschaftsmodell
und bemuhen sich europaweit um die
langfristige Sicherung von attraktiven
Standorten

30
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Essential Retail: Weitere Flachenexpansion durch etablierte,
bonitatsstarke Mieter — Kunden schatzen kurze Wege

Veranderung der Verkaufsflache nach Prognostizierte Mietentwicklung in
Markttyp von 2019 bis 2025 (in %) Europa von 2025 bis 2030 p.a. (in %)*
mDEU mESP mFRA ITA NDL SWE m UK Kunden schatzen kurze Wege und
Wohnraumnahe — Begrenztes
Angebot an Expansionsflachen an
] vielen Standorten — Sortimente mit
Discounter Resilienz gegentiber E-Commerce
Retail Parks
Hohe Mieterdiversitat, lange Mietver-
Supermarkt trage und flexible Flachenadjustier-
ungen mit geringem Capex-Aufwand
Shopping sorgen fiir stabile Ertrage sowie niedri-
Center ge Leerstande und geringe Kosten fur
SB-Warenhaus Eigenttmer
Ausblick: Konjunkturell resiliente
Insgesamt High Street Konsumentennachfrage flhrt zu
weiterer Expansion bei klassischen
Mietern und treibt Mietpreise an

-20 0,0 20 40 6,0 8,0 2,0 25 3,0
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Essential Retall bietet nach Preiskorrekturen attraktive
Einstiegsniveaus und ist bei Investoren gefragt

Investmentvolumen fiir Retail Parks Anstieg der Spitzennettorenditen gegen-
(in Mrd. EUR) tiber Minimum aus 2011-2024 (in %-Pkt.)
m UK mDEU ®m FRA SWE Nachfrage nach Retail Parks entgegen
POL ESP m sonstige des allgemeinen Trends bei Einzelhan-
10,0 2,0 delsobjekten mit starker Erholung —
Investmentvolumina in Kontinentaleuro-
pa sehr stabil und auf Niveau zu Aktivi-
8,0 taten vor der Zinswende
1,5
Investments ermdglichen nach Rendite-
6,0 korrektur in Verbindung mit langfristigen
Mietvertragsstrukturen, expandierenden
1,0 und bonitatsstarken Ankermietern sowie
4.0 positiver Marktmietentwicklung attrakti-
’ ve risikoadjustierte Renditen
0,5 L : ; .
20 Ausblick: Retail Parks bieten im Core-
Segment bei Ankaufsrenditen von tber
6 % in etablierten europaischen Markten
sowie langfristig resilienten Cash Flows
0,0 0,0 N o S & & mit Mietsteigerungspotenzial glinstiges
v A% Einstiegsniveau
S SIS ¥ g




Ausblick

Investmentmarkte: Attraktiver |
Marktzyklus und gutes Timing zum ol 3 i
Aufbau strategischer Allokationen R - -

Vermietungsmarkte: Sektor-, Lage-
und Objektspezifika pragen
Nachfrage- und Mietentwicklung

Attraktive Renditeperspektiven durch ‘ \
adjustierte Preisniveaus in Sektoren
mit Nachfrageliberhangen und star- 5 ;
ken Fundamentalfaktoren w ==

b
\

Quelle: HIH Invest

/ ,Columbus-Haus®“ Am Sandtorkai 38-41 | Hamburg

S e o B | |




lhr Ansprechpartner

Prof. Dr. Felix Schindler MRICS
Head of Research & Strategy

T +49 40 3282 3617

E fschindler@hih.de

HIH Invest Real Estate GmbH
Ericusspitze 1// 20457 Hamburg

T +49 40 3282 30
F +49 40 3282 3260
E info@hih.de
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https://www.linkedin.com/company/hih-invest-real-estate
https://www.hih-invest.de/
https://www.xing.com/pages/hihinvestrealestategmbh

Rechtliche Hinweise

Diese Prasentation enthalt keine Handlungsempfehlung und stellt keine Finanzanalyse, Anlageberatung oder ein
Vertragsangebot dar. Ausfiihrliche Informationen und Hinweise zu Chancen und Risiken der von der HIH Invest Real
Estate (HIH Invest) angebotenen Produkte und Leistungen bitten wir Sie, den jeweiligen Vertragsunterlagen sowie den
Jahresberichten zu entnehmen.

Der Inhalt dieser Prasentation basiert sowohl auf 6ffentlichen Daten und Dokumenten als auch auf Informationen, die
der HIH Invest von Dritten gesondert zuganglich gemacht wurden. Alle in dieser Unterlage enthaltenen Aussagen,
Meinungen und Beurteilungen entsprechen aktuellen, z.T. subjektiven Einschatzungen und Bewertungen und sind nicht
als eine konstante, unveranderliche oder absolute Aussage zu betrachten.

Die HIH Invest bzw. deren einzelne Gesellschaften sowie deren Organe, Vorstéande, Mitarbeiter oder andere im Namen
der HIH Invest handelnde Parteien Gbernehmen daher keinerlei Haftung fiir die in dieser Prasentation getatigten
Aussagen, deren Vollstéandigkeit, Richtigkeit oder Verwertbarkeit fiir Zwecke des Lesers. Diese Unterlage und alle
hierin aufgezeigten Informationen sind als vertraulich zu behandeln und nicht ohne eine ausdrickliche schriftliche
Einwilligung der HIH Invest Real Estate GmbH an Dritte weiterzugeben.
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