Spezialsondervermégen mit dem Anlagefokus

ESG-konformer Deutscher Lebensmittel-Einzelhandel
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55 Jahre

Know-How

Unabhangigkeit
durch Inhaberfiihrung

~15 Mrd. Euro

Assets under Management

18 Standorte

in 11 europaischen Landern

~550

Teammitglieder

Stand: Jan 2024, Zahlen basieren z T auf G3/Q4 Zahlen
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NAHE SCHAFFT WERTE

E?I}I'] zum Markt

Wir verflgen Uber tiefgehende Marktkenntnisse, sind umfassend
mit den relevanten Marktteilnehmern vernetzt und antizipieren
die neuesten Entwicklungen: Entscheidungen treffen wir stets
auf fundiertem Know-how und ermoglichen so nachhaltige und
zukunftsorientierte Losungen.

zur Immobilie

Von Asset- Uber Property- bis Transaktions-Management:

Wir verfolgen einen 360%-Ansatz, der alle Aspekte des
Immobilienmanagements umfasst. Dabei denken und handeln
wir stets wie Eigentiimer, arbeiten Bottom-up, sind vor Ort -
fur bestmogliche Ergebnisse.

zu Stakeholdern

Wir verwalten Fonds transparent und professionell, erflllen die
BedUrfnisse der Investoren und arbeiten in engem Austausch mit
unseren Mietern zusammen. So bauen wir langfristige, vertrauens-
basierte Partnerschaften auf und schaffen so nachhaltige Standorte.
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Wertstabilitat

Wir managen unsere Immobilien aktiv mit Fokus auf Qualitat in Kombi-
nation mit Profitabilitdt, verfolgen einen nachhaltigen Investmentansatz
sowie eine risikoadaquate Strategie. So sichern wir den Wert der
Standorte und der Investments.

Nachhaltiger Wertzuwachs

Mit unseren fUnf Fonds haben wir seit deren Auflage eine
kontinuierliche Wertsteigerung realisiert: durch langjahrige Erfahrung
im Nahversorgungs-segment, einer sorgféltigen Standortauswahl, einer
realistischen Cash-Flow-Kalkulation und der Bereitschaft, mit dem
Mieter gemeinsam den Standort weiterzuentwickeln - ohne die
BedUrfnisse der Investoren aus den Augen zu verlieren.

Werteorientierung

Werte wie Ehrlichkeit, Fairness, Integritat, Professionalitét,
Unabhangigkeit oder Respekt spielen flr uns eine grof3e Rolle - sowohl
intern als auch in der Zusammenarbeit mit Externen. Wir glauben: diese
Werteorientierung ist einer unserer groldten Erfolgsfaktoren.



WIR IN ZAHLEN

2005 gegrundet

1 0 0 % ;C;ﬁ/se?suc]: rgung
> 480 Frr??;eoubtﬁien
8 5 Mitarbeiter

erfolgreiche
5 institutionelle
Fonds seit 2012

(> 850 Mio. € EK)

>1 Mio. m?
930

98,6%

43,9 Mio. €
40-60

gemanagte Flache

verlangerte
Mietvertrage

Vermietungsstand

umgesetztes Projektvolumen
im Zuge von Erweiterungen
mit dem Mieter

Mietvertrags-
abschlUsse jahrlich



I STABILER WERTZUWACHS UBER ALLE JAHRE

ASSETS UNDER MANAGEMENT (IN MIO. €)
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WARUM

Resiliente Assetklasse
Nahversorgung

Starke Bonitdt, hohe
Expertise - seit 2005

5 erfolgreiche institutionelle
Fonds seit 2012

5
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Verbindungsglied zwischen
Investoren und Mietern

Alle Leistungen aus einer Hand:
360° Real Estate Management

Einbindung in die GARBE Gruppe =
Kapitalstarke, Kompetenz-
erweiterung, Innovationskraft



REAL ESTATE MANAGEMENT:

D

ASSET
MANAGEMENT

Wir setzen auf funf Erfolgsfaktoren:
tiefe Marktkenntnis, individuelle
Standortanalysen und Objektstra-
tegien, gut betreute Mieter sowie
eine transparente Kostenkontrolle.
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TRANSACTION
MANAGEMENT

Wir handeln stets in der
Verantwortung, die richtige
Transaktion zum richtigen Zeitpunkt
fUr unsere Investoren zu realisieren.

\ 1y

PROPERTY
MANAGEMENT

Wir gewahrleisten den optimalen
Objektzustand und kimmern uns
um die kaufmannische und
technische Betreuung der
Einzelhandelsimmobilien.

FINANCE
MANAGEMENT

Wir gestalten die Finanzierung
anforderungsgerecht - in engem
Austausch mit Finanzierern und mit
standigem Blick auf den Zinsmarkt.

UNSERE LEISTUNGEN

s

PROJECT
MANAGEMENT

Unsere Leistungen umfassen die
professionelle Betreuung und das
Projektcontrolling aller baulichen
Malinahmen sowohl bei Neu- als
auch bei Bestandsbauten.

?
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FONDS
MANAGEMENT

Wir verbinden Kapital, Fonds-
strategie und Immobilienthemen
und bilden die Schnittstelle zu
Investoren und KVGs.
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PORTFOLIO
MANAGEMENT

Wir erfassen Portfolio-Strukturen
und entwickeln, neben individuellen
Objektstrategien fUr optimierte
Renditen, auch die kurz- bis lang-
fristige Investitionsvehikel-Planung.
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ACCOUNTING

Wir liefern eine prazise und
stichtagsgenaue Buchhaltung, als
zuverlassige Basis fur operative und
strategische Entscheidungen.






BISHERIGE ESG-UMSETZUNG AN UNSEREN IMMOBILIEN

Sukzessive Umstellung auf Okostrom & Erstellung Blihwiesenkonzept / Pilotprojekt an zwei Standorten:
flachendeckende Installation PV-Anlagen Insektenhotel zur Erhdhung Biodiversitat Mooswande zur Filterung der Luft

Beauftragung von regionalen Vorbereitung bundesweiter Ausbau
Handwerksbetrieben / Baumaterialen Ladeinfrastruktur




ESG: MEILENSTEINE VON 2020 BIS HEUTE

Signatary of:

i Principles for i i
n PR Responsible Ur)jzug_l_n na_Chhal_tlge
- Em Investment Blro-Raumlichkeiten

VP Erstmalige Teilnahme am

v & GRESB Real Estate Assessment
Ay (Management Component)

GRESB

Auflase des Fonds

Entwicklung eines eigenen ESG-Scorings
flr den Fonds

2022 —— 2023

Start erster Einrichtung der Erfassung des Erstes Scoring UN PRI
Kooperation zur ESG-Stabsstelle Status Quos aller
Installation von Assets auf dem

PV-Anlagen CRREM-Pfad

Erstauflage des jahrlich
erscheinenden Nachhaltigkeitsberichts




FOOD RETAIL




NAHVERSORGUNG: STABILITAT UBER ALLE KRISEN

UMSATZENTWICKLUNG LEBENSMITTELEINZELHANDEL
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> 35.000 Lebensmittler, > 20 Jahre positive Lange Top-Bonitaten, stabile Geringe Konjunktur-

LEH weiter expansiv Umsatzentwicklung Mietvertragslaufzeiten Miet-Cash-Flows abhangigkeit




FOOD RETAIL - ENTWICKLUNG TRANSAKTIONEN

Stabilitat
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2023:
5,4 Mrd. EUR
Transaktionsvolumen
B Shopping Center B Fachmarkt/Fachmarktzentren Einzelhandel 1A-Lage Senstiger EH

CBRE

Zuwachs

Basic Retail (NVZ/FMZ):
Wichtigstes
Retail-Segment

Shopping Center:
verlieren seit 2017 an
Bedeutung

1-A Lagen:
Kontinuierlicher

Ruckgang,
Sondereffekt 2023




FOOD RETAIL - ENTWICKLUNG SPITZENRENDITEN

Yield Compression

Einstieg attraktiv
beendet &

i >120bps:
innerhalb 5 Quartalen
ist die Spitzenrendite
spurbar angestiegen

Yield Compression:
Grundton der letzten G,
JELIE

5.0%

4.0%

Beschleunigung:
Coronakrise hat die e

Einstieg wieder
attraktiver:
Attraktive Kaufpreise

immense Bedeutung
des LEH nochmals el
unterstrichen

1.0%

0.0%

% o
VAR
&

Tiefpunk: S T I T I P F P P o
Q1/2022 CERE
Und dann kam die
Zinswende

Vergleich?
Attraktiv gegenuber
anderen Immobilie-

Assetklassen

A age e Shopping Center (A-Standorte) Fachmarktzentren Supermarkt (LEH)




FOOD RETAIL- ONLINEHANDEL FOOD STAGNIERT

Entwicklung Onlinehandel rucklaufig

Umsatzentwicklung des deutschen Online- Martin GroR-Albenhausen, Stellvertretender Hauptgeschifts-

Handels fihrer des BEVH, sieht im Markt
120 100% "so gut wie keine Signale, die auf eine Verbesserung der Lage"
; hindeuten. "Nicht einmal mehr finf Prozent der von uns befragten
- a0k - Personen geben an, in den kommenden 30 Tagen mehr online
einkaufen zu wollen als zuvor." Mehr als jeder Vierte der Befragten
(27 Prozent) wolle sich hingegen noch mehr einschranken.
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Aufgelegt

Equity

Objekte

Investment

Foodquote

2012

174 Mio. €

53

300 Mio. €

86%

2015

200 Mio. €

54

325 Mio. €

/8%

2018

231 Mio. €

96

400 Mio. €

78%

2019

258 Mio. €

43 (Bestand)

335 Mio. € (Plan)

77%

2022

200 Mio. €

60

350 Mio. €

>70%




INVESTMENT SUMMARY - ANLAGESTRATEGIE

' Indikative Eckdaten des Fonds

Investmentkonzept

Zugang zu attraktiven Nahversorgungs-

Immobilien
e und Betreuung durch spezialisiertes Investment
und Asset Management

% Umfassendes Dienstleistungspaket des

g Managers:
(-/o Ankauf, laufende Betreuung und Verkauf aus einer

Egggnsmitteleinzelhandel hat sich in der aktuellen
Krisen-situation als robust, krisenfest,
systemrelevant und resilient behauptet. Der
Umsatz wachst sukzessive, in 2020 ist er um rd. 20
Mrd. € gestiegen. Gros des Gewinns wird in die
Zukunft investiert.

Sehr guter Marktzugang (auch off-market) und mit

_a vorhandener Deal Pipeline schneller Kapitalabruf

umsetzbar

Als Art. 8 SFDR Produkt berUcksichtigt der Fonds
Kriterien in Hinblick auf die Reduktion von
Treibhausgasen, die Erhdhung der Energieeffizienz
und die Forderung einer Kreislaufwirtschaft.

Rechtsform

Strategie:

Zielmarkte:
Nutzungsart:

Eigenkapital:

Zielinvestitionsvolumen:

Laufzeit:

Zielausschittung:
Zielrendite (IRR):

Fremdkapitalguote
{max./soll)

Mindestanlage:

Dt. Spezial-AlIF mit festen Anlagebedingungen

Core/Core+, mit Cash-Flow-Stabilitat
100% ESG-Objekte {,ESG Strategie")
Ankermieter: Top 10 des dt. LEH

Deutschland

Nahversorgungsimmobilien
{min. 70% Food-Quote)

200 Mio. EUR
350 Mio. EUR

Offen

(Business Case: 10 Jahre + Verlangerungsoption)

min. 5,10% (= Gesamtfonds / Neuanleger 5,25%)
min. 5,50% (= Gesamtfonds / Neuanleger 6,00%)

50% / 44%

Sitz im Anlageausschuss: EUR 10.000.000




OBJEKTAUSWAHL

\

-Angebotseingang und Detailanalyse

Pl fihrt auf der Objektebene detaillierte
Analysen durch, um den Standort, das Objekt
und das Umfeld vollumfanglich
einzuschétzen/zu bewerten und zukiinftige
Entwicklungen und Trends friihzeitig zu
identifizieren.

‘Investmentausschuss der [l entscheidet iiber

Weitergabe an den Anlageausschuss

First Check: Antrag zur Freigabe der Due
Diligence im Anlageausschuss.

«Durchfiihren der Due Diligence (techn. /rechtl.
/wirtschaftl.)

Investment Memo: Ergebnisse der Due Diligence
und Umgang mit diesen (kaufvertragliche
Regelungen)

- Antrag zur Freigabe der Beurkundung im
Anlageausschuss.

7

Analysierte wertbildende Faktoren auf Objektebene

Makro-Standort ’

Mikro-Standort

Angebots-
segment

Mietvertrag &
Baurecht

Zentralortliche Bedeutung
Bevolkerungsentwicklung und -prognose
Kaufkraft und Arbeitslosenquote

Erreichbarkeit (fuRlaufig, MIV, OPNV)
Sichtbarkeit

Umfeld (Nutzungen)
GrundstucksgroRe/-zuschnitt

Baujahr und Instandhaltung
Objektqualitat (baulich / technisch)
Betreiberqualitat und Vertriebskonzept

Einzugsgebietsabgrenzung
Zielgruppenadaquat?
Einzugsgebietsanalyse der Kaufkraft
Discounter vs Vollsortimenter

Mietvertragskonditionen
Baurecht: Flexibilitat bei ggf geplanten baulichen
Veranderungen



gewichtete Scoring
Scoring Punkte Note

ab 190 Punkte A

ab 165 Punkte

ab 140 Punkte

ab 115 Punkte

unter 115 Punkte

-ESG SCORING

Anlagestrategie:

« Die Anlagestrategie des Fonds hat zum Ziel, Handelsimmobilien

zu erwerben, die definierten ESG-Kriterien entsprechen

« Alle Investments werden einem Scoring unterzogen: mehr als 55
Kriterien, welche die Bereiche Standorte, Immobilie und Nutzer

abdecken

« Anhand der Summe aller Punkte errechnet sich ein Score

zwischen A und E:

+ ESG-konforme Investitionen sind A/B

« Investitionen mit einem C Score sind moglich, wenn eine

kurzfristige Objekt-strategie einen héheren Score zulasst

« Das Scoring wird nach der Investition in einem festen Turnus

jahrlich wiederholt

« Wird eine Objekt auf C herabgestuft, sind entsprechende

Malinahmen zur Verbesserung des Scores zu ergreifen



ANLAGESTRATEGIE- il ESG SCORING

Mikro-
Standort

Makro-
Standort

Wettbewerb
& Potential

- ESG Scoring

= T
6 8 6 6

Okologie

8

Technische
Qualitat

Soziale
Qualitat

Faktor

@ Anzahl Kriterien

Flachen-
effizienz

Dokumentati
on Qualitat

Branche

Soziale & 6kol.
Verantwortung

Mietvertrag

Regionale Artikel E/ S/G OPNV Haltestelle E/S

ESG Scoring Anteile

47%




RISIKOMESSUNG UND REPORTING DER SERVICE-KVG

Regulatorische Anforderungen Transitorische Risiken werden
gemessen.
Physische Risiken Transitorische Risiken Verbrauchsdaten . ‘ o T —
Risiken aus Extremwetter- Risiken aus der Dekarboni- > in ESG-DD elelentae Energieverbrauch

ereignissen sierung der Wirtschaft

Umsetzung Uber CRREM
Umsetzung tber Munich RE oder qualitative Merkmale Eingabe in CRREM Eingabe in CRREM

Faktorbewertung

und gualitatives
Votum

Integration in Risikoeinschatzung

Ergebnis aus CRREM
' : « Messung der CO2
% Score-Wertl: ,,Stranding“ Zeitpunkt Intensitat
. , , is * Abgleich mit dem CO2
Uber Munich RE werden die Zie? e

Klimarisiken abgebildet: + Zeltpunki der

Unterschreitung und
Stranded Zeitpunkt

+ Sea Level Rise

* Fire Weather Stress Index
» Steuerung der CO2

Intensitat

CRREM - Carbon Risk Real Estate Monitor




BUSINESSPLAN KONZEPTION UND UPDATE

; Business- B = cuanicge
Konzeption
i plan 2023 slan 2024 024
CoC 5,25%
IRR 6,00%

CoC 5,10%
IRR 5,50%

' Gesamtfonds
CoC  4,35% _ Nicht
IRR 5,00% > Neuanleger

CoC 4,00%

IRR 4,00%
Konzeption Lipe gz update Q1/23 update Q2/23
i Qar22 P P

nkaufsfaktoren haben

Ankaufsfaktoren 21,50 20,25 19,75 hachgelassen 16,65
Zinsniveau hat sich

Zins 2,75% 4,00% 3,75% Ltabilisieret 3.75%
Neubauquote reduziert 0

Neubauguote 50% 30% Angebot) 2
Bestandsquote erhdht

Bestandsquote 50% /0% Indexierungen) 70%

Dealpipeline
verspricht Einstieg
attraktive attraktiv
Investments

Zinsniveau Kaufpreise Bestandsobjekte

hat sich stabilisiert splrbar indexierte Mieten
zurlckgegangen stabilisieren Werte




BUSINESSPLAN KONZEPTION UND UPDATE

Startportfolio Portfolioaufbau Haltephase

54 Objekte
6 Objekte
270 Mio. EUR
45 Mio. EUR Kaufpreise Kaufpreise
& Ankaufsfaktor 20- @ Ankaufsfaktor 16,2- Gesamtfonds Neuanleger
fach fach CoC 5,10% CoC 5,25%

IRR 5,50% IRR 6,00%

60 Objekte
315 Mio. EUR KP
2 Ankaufsfaktor 16,65-f

24 Monate Ankauf

Repricing: Talsohle wird man treffen

Anteilpreis (EoP)

In den kommenden 24

SO Kauipreie Monaten wird das Y | Exit in einem

vorhanden _splrbar Portfolio nach dem 52 _ steigenden Markt
BESTAND zurlickgegangen Repricing aufgebaut




KAPITALSITUATION UND KAPITALINVESTITION/-
ALLOKATION: BESTANDSOBJEKTE + OBJEKTE IN DUE
DILIGENCE

Mieter Restlaufzeit Mietflache : Miete p.a.
- (Anker) (Anker) e

|Schorkendorf Diska (Edeka) 15,0 Jahre 1.189 m? 12,25 €/m? 174.714 € 3.800.000 € 21,75 01.11.2022
NS .Bruchhausen | Netto 15,0 Jahre 1.369 m? 10,98 €/m? 180.384 € 3.607.680 € 20,00 01.04.2023
SH Wahlstedt Netto 15,0 Jahre 1.230 m? 11,90 €/m2 175.644 € 3.556.791 € 20,25 01.04.2023
HE .Lauterba ch Rewe 12,4 Jahre 6.753 m? 8,72 €/m? 706.463 € 15.004.738 € 21,24 01.10.2023
SAN .IVIUCheln Netto 15,0 Jahre 1.203 m? 12,39 €/m?2 178.862 € 3.443.094 € 19,25 01.09.2023
BY :Starnberg Edeka 7,5 Jahre 4.432 m? 15,62 €/m?2 830.427,84 € 15.370.000 € 19,57 01.12.2023
BY :IVIathtte-HaidhOf Rewe & Lidl 19,0 Jahre 6.087 m? 15,44 €/m?2 1.127.916 € 21.430.000 € 19,00 Akt.in DD
div. :Northwave Aldi Nord 15,0 Jahre 17.684 m? 8,89 €/m? 1.885.753 € 28.670.000 € 15,20 Akt.in DD

14,03 |ahre

Geplantes Eigenkapital

Eigenkapital
signed und

~— committed

‘ rd. 67 Mio. €

39.975 m2

11,24 €/m?

Geplantes Fremdkapital

Abgeschlossenes

6 Objekt Bestand

3.701.303 €

50,0€
45,0€
40,0€
35,0€
30,0€ -
25,0€
20,0€

> 1506 -
_ 10,0€
Kaufpreise 44még€ . 4.0¢€

GIK

48meE

5,0€
o —

Q4/ 2022

Weitere Objekte aus Deal-

95.310.454 €

Lk

Q1/2023 Q2/ 2023

18,55

Q3/2023

33,9€

Q4/2023

Q1/2024

)

Darlehen Pipeline in Vorbereitung

Vorhandene
Zeichnungen >
8]




AKTUELL IN DUE DILIGENCE - MAXHUTTE-HAIDHOF

o e o

Schwandorf
umarkt i.d.OP. —r)}

Maxhiitte-Haidhof

Straubing

Rewe & Lidl Maxhtitte-Haidhof

e 'B’am{hof
Ankermieter REWE & Lid| Frgg
WALT 20und 17 Jahre
Miete p.a. 1.127.816 €
Kaufpreis 21,43 Mio. €
Faktor 19,00 x
LTV / Zins 80% / 4,0%
Ausschittung 57 %

IRR 241 Y0

.....




DEALPIPELINE

Objekt in der Ankaufsprufung

Einwohner-

BL Standort
zahl

SA Merseburg 36.000

Format

NVZ

Mieter

(Anker) (Anker)

REWE 18,0 Jahre

Restlaufzeit

Mietflache
(Gesamt)

Miete p.a.
(Gesamt)

4.662 m? 760.400 £

Vorlaufiger
Kaufpreis

12,93 Mio. €

Kaufpreis/
vermietbare Flache

2.770€/m?

17.00

Kommentar

Kaufpreisangebot
abgegeben

NRW  Bonn Rd. 330.000

DIS

Lidl 14,5 Jahre

3.048 m? 526.116 £

8,25 Mio. £

2.710€/m?

15,68

Objekt + erforderlicher
Projekt Neubau
Rossmann on hold; Lidl
baut selbst, i wirde
schlisselfertiges Objekt
Ubernehmen

SL St. Ingbert Rd. 35.700

DIS

Lidl 10,8 Jahre

2.160 m? 307.152 €

510 Mio. £

2.360 £/m?

16,60

Kaufpreisangebot
abgegeben

div. PF Lighthouse div.

Gesamt

NVZ

Aldi Nord 15,0 Jahre

20.358 m? 2.748.060 €

30.228 m? 4.341.728 €

42,46 Mio. €

68,74 Mio €

2.085 £/m?

15,50

Portfolio derzeit in
Prifung




INVESTOR
RELATIONS




NAHVERSORGUNG ALS INVESTMENTPRODUKT -

KOMPETENTE INVESTMENTBETREUUNG. SICHERHEIT UND SERVICE FUR UNSERE INVESTOREN

A g Y
O= il - » ake
Fonds- 360°-Koordination Laufendes Vorbereitung Schnittstelle
Korzention Fundraising Uber den gesamten Berichts- von Entscheidungen zu KVG
P Investitionszyklus wesen (Anlageausschuss) und Investoren

Wir sind Bruckenbauer zwischen institutionellem Kapital
und unternehmerischen Immobilienaktivitaten.

Aktiver Managementansatz Nachhaltiger Investmentansatz
Unabhangigkeit

Keine konkurrierenden Produkte H h e Trans pa renz
Risikoadaquates Performanceversprechen



Wir berichten nach HGB

Umfassende Informationen der Investoren
« Produktbezogen

+ Wiederkehrend

+ Ad hoc

Sonderreportings flr Banken, Sparkassen und Versicherungen bei ALLEN = ..
Fonds ——

-‘H"
Wir stehen jederzeit fr einen Austausch und die Anliegen unserer e,

Investoren zur Verflgung




ANSPRECH-
PARTNER
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