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Unilnstitutional German Real Estate auf einen Blick

Wertpapier-KennNr.: A1J16Q
ISIN: DEOOOA1J16Q1
Kennzahlen zum
Fondsvermogen (netto)

Immobilienvermdgen gesamt (brutto)’
¢ davon direkt gehalten

e davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten

Anzahl direkt gehaltener Immobilien
Anzahl Immobilien-Gesellschaften
Gebundene Mittel (gesamt)?
Gesamtliquiditat
Fremdfinanzierungsquote
Vermietungsquote nach Mietertrag (Stichtag)
Ausgabepreis

Anteilwert (Ricknahmepreis)
Renditekennzahlen*

Bruttoertrag

Nettoertrag

Wertveranderungen

Liquiditat

Anlageerfolg?®

Sonstige Kennzahlen

Ankaufe®

Verkaufe®

Mittelaufkommen einschlieBlich Ertragsausgleich

Gesamtkostenquote®
Ausschiuttungsstichtag
Ausschittung je Anteil

Anlageerfolg je Anteil

Steuerpflichtig (von der Ausschlttung) je Anteil im Privatvermogen (ESt-pflichtig)

Kapitalertragsteuer je Anteil im Privatvermégen (KESt-pflichtig)®

Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert.
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Immobilien-Gesellschaften.
7

Davon zwei Immobilien-Gesellschaften, die keine Immobilien halten.
Liquiditat, die fir geplante Objektankaufe, die nachste Ausschittung und die laufende Bewirtschaftung sowie die gesetzliche Mindestliquiditat von 5% vorgehalten wird.
Einzelheiten zum Geschéftsjahr 2023 /2024 siehe ,Renditekennzahlen” ab Seite 13.

Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V.
Bestandsiibergang im Berichtszeitraum erfolgt. Siehe ,Verzeichnis der Ankéaufe und Verkaufe”, Seite 25. Inklusive Griindungen/ Auflésungen/ Umgliederungen/ Anwachsungen von

EUR

EUR
EUR
EUR

EUR
EUR

EUR
EUR

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR

und wird unter ,Sonstige Vermogensgegenstande” geflihrt. Die Immobilien-Gesellschaften halten keine Immobilien.
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durchschnittlichen Nettoinventar des Sondervermégens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.

° Einzelheiten ab Seite 56 unter ,Steuerliche Hinweise”.

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tabellen und bei Verweisen Rundungsdifferenzen zu
den sich mathematisch exakt ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten.
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31.3.2024
950,0 Mio.

829,9 Mio.
805,9 Mio.
24,0 Mio.

19

1

49,0 Mio.
150,7 Mio.
97,4%
52,71
52,71

51%
42%
-04%
3,6%
32%

27

-36,5 Mio.
0,81%
13.6.2024
1,20

1,64
0,4800
0,1200

EUR

EUR
EUR
EUR

EUR
EUR

EUR
EUR

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR

Die Gesamtkostenquote, auch laufende Kosten genannt, driickt samtliche im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum

31.3.2023
976,7 Mio.

856,4 Mio.
832,5 Mio.
23,9 Mio.

19

32

77,6 Mio.
182,4 Mio.
98,7 %
52,16
52,16

51%
39%
1,7%
0,7%
31%

32
123,3 Mio.
0,80 %
15.6.2023
1,09

1,59
0,6320
0,1580

Davon Anwachsung einer Immobilien-Gesellschaft auf das Sondervermégen. Des Weiteren Umgliederung einer Immobilien-Gesellschaft, sie gilt als Bewirtschaftungsgegenstand
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| Bericht der Geschaftsflihrung

Geschaftsfiihrung Union Investment Real Estate GmbH,
v. li. n. re. Martin J. Bruhl, Dr. Michael Butter (Vorsitzender), Henrike Waldburg,
Volker Noack, Dr. Christoph Holzmann

Anlageerfolg im Zwolf-Monats-Vergleich (in %)’

Zeitraum Anlageerfolg
4/2023 -3/2024 3,2
4/2022-3/2023 31

' Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V.

Liquiditat (in Mio. EUR)

Gesamtliquiditat 150,7
* bezogen auf das Fondsvermégen (netto) in % 15,9

Veranderung des Fondsvermogens (in Mio. EUR)

1.000
800
600 -27
(-3%)
400
200
0
31.3.2024 Verénderung 31.3.2023
(netto)
Regionale Portfoliostruktur
Anzahl direkt gehaltener Immobilien und Anzahl 20

Uber Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
gehaltener Immobilien

Anzahl Landermarkte 1
¢ davon Anteil Europa (in %) 100,0

Union Investment Real Estate GmbH

Sehr geehrte Anlegerin,
sehr geehrter Anleger,

der Unilnstitutional German Real Estate hat das Geschafts-
jahr 2023 /2024 erneut mit einem positiven Ergebnis ab-
geschlossen. In einem eher verhaltenen konjunkturellen
Umfeld zeigt unser auf den deutschen Immobilienmarkt
ausgerichteter institutioneller Fonds zudem eine im Vergleich
zu anderen Anlageklassen geringe Wertschwankung.

Zum Ende des abgelaufenen Geschaftsjahres 2023 /2024
weist das Portfolio mit insgesamt 20 Immobilien eine breite
Diversifikation Uber Regionen innerhalb Deutschlands,
Nutzungsarten, Branchen, Mieter sowie lange Mietvertrags-
laufzeiten auf.

Die Vermietungsquote soll durch umfassende Vermietungs-
aktivitaten im Immobilienbestand des Fonds im kommen-
den Geschéftsjahr weiterhin auf hohem Niveau gehalten
werden.

Unsere Immobilienfonds zeigen sich auch in dieser Phase
der Unsicherheit als stabiles Sachwertinvestment und
setzen ihre solide Entwicklung fort. Aufgrund der quali-
tativ hochwertigen und zukunftsfdhigen Objekte in guten
bis sehr guten Lagen, abgesichert durch Mietindexierung,
sind unsere Immobilienfonds sehr gut fir die kiinftigen
Herausforderungen aufgestellt. Die hohe Dynamik der
aktuellen politischen und wirtschaftlichen Entwicklungen
und deren potenzielle Folgen fur die Vermietungs- und
Investmentmarkte werden wir auch weiterhin aufmerksam
beobachten.

Der Unilnstitutional German Real Estate besitzt grundsatz-
lich ein diversifiziertes Portfolio Gber viele Nutzungsarten
und Regionen hinweg. Hinzu kommt eine aktuell sehr
gute Vermietungsquote. Es ist davon auszugehen, dass
der Unilnstitutional German Real Estate aufgrund seiner
hohen Vermietungsquote und langen Mietvertragsrestlauf-
zeit eine gewisse Resilienz aufweisen wird.

Uber die Entwicklung des Unilnstitutional German Real

Estate im zurlickliegenden Geschaftsjahr 2023 /2024
werden wir Sie im Folgenden informieren.

Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 4



Ausblick

Zins- und Devisenkursentwicklungen

Die Perspektiven flr die Kapitalmarkte bleiben insgesamt
aussichtsreich. Eine robuste US-Konjunktur sowie nachlas-
sender Teuerungsdruck sorgen fir ein glinstiges Umfeld.
Auf Jahressicht durfte die Wirtschaft in den Vereinigten
Staaten um solide 2,7 % wachsen. Neben wieder anziehen-
den Investitionen, u.a. unterstitzt durch den Inflation
Reduction Act, sollte dort auch der private Verbrauch im
weiteren Jahresverlauf 2024 das Wachstum ankurbeln. Im
Euro-Raum diirfte sich die Konjunktur aufgrund des gerin-
gen Wachstums nur langsam erholen, angetrieben von
steigenden Realeinkommen im Zuge der weiter sinkenden
Inflation. Flr Deutschland rechnen die Volkswirte von Union
Investment in Summe mit einem Nullwachstum im Jahr 2024,
wahrend die Wirtschaft der Euro-Zone als Ganzes um 0,3 %
wachsen durfte.

Der Trend sinkender Inflationsraten dirfte weiter anhalten.
Die einfachen Fortschritte bei der Inflationsbekdmpfung
sind aber vorlber und der weitere Weg zurilick zu den In-
flationszielen der Notenbanken wird miihsamer, vor allem
wegen der in vielen Volkswirtschaften engen Arbeitsmarkte.
In den USA sollte der Preisauftrieb im Jahr 2024 auf 3,0 %
zurlickgehen, in der Euro-Zone mit 2,5 % ein Stlick darunter-
liegen. Daher werden die US-Notenbank Fed und die Euro-
paische Zentralbank (EZB) ab Juni jeweils den Zinssenkungs-
zyklus einlduten. In den USA erwarten die Volkswirte bis
Jahresende Leitzinssenkungen um insgesamt 1,0 Prozent-
punkte. Im Euro-Raum rechnen sie mit drei Zinssenkungen
der EZB von jeweils 0,25 Prozentpunkten. Der fir die Geld-
politik derzeit maBgebliche Einlagesatz dirfte somit zum
Jahresende 2024 bei 3,25 % liegen.

Die Leitzinssenkungen dirften bei sicheren Staatsanleihen
dazu fuhren, dass vor allem die Renditen kurzlaufender

Papiere sinken. Bei den langeren Laufzeitenbéndern wirken
der bessere Wachstumsausblick und der hohe Refinanzie-
rungsbedarf in den nachsten Jahren einem Rlickgang jedoch
teilweise entgegen. Bei zweijahrigen US-Staatsanleihen wird

unter starken Schwankungen ein Riickgang der Renditen
bis zum Jahresende 2024 auf 3,75 % erwartet, wahrend sie
bei zehnjahrigen Papieren nur auf lediglich 4,25 % sinken

sollten. In der Euro-Zone kann per Ende des Jahres 2024 von
einem Renditeniveau von 2,3 % bei zweijahrigen und 2,5 %
bei zehnjahrigen Bundesanleihen ausgegangen werden.

Bei Unternehmensanleihen guter Bonitat sind die Rendite-
aufschlage bei einer guten fundamentalen Situation der

Emittenten unverdndert attraktiv.

Union Investment Real Estate GmbH

Transaktionen' nach Nutzungsarten

Ankaufe

Im Berichtszeitraum haben keine Ankaufe stattgefunden.

Verkaufe
Im Berichtszeitraum haben keine Verkaufe stattgefunden.

! Basierend auf anteiligem Kaufpreis und anteiligem Verkehrswert. Exklusive Griindungen/
Auflésungen / Umgliederungen / Anwachsungen von Immobilien-Gesellschaften.

Hauptnutzungsarten' (in %)
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' Basierend auf Kaufpreis und Verkehrswert.

Vermietungsquote nach Mietertrag (in %)

2,6

97,4

B vermietet
leerstehend
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Nachhaltigkeit

Mit dem Pariser Klimaabkommen haben sich Staaten welt-
weit dazu verpflichtet, immer ehrgeizigere Ziele flr eine
Verringerung der Treibhausgas-Emissionen zu setzen, um
den Klimawandel einzuddmmen. Mit dem Europdischen
Klimagesetz und dem Klimaschutzgesetz der Bundesregie-
rung, welche im Jahr 2021 verabschiedet wurden, wurden
wegweisende politische Entscheidungen zur Umsetzung
dieser Ziele auf den Weg gebracht. Auch die Immobilien-
branche steht mit ihrem sehr hohen Ressourcenverbrauch
und Emissionspotenzial in der Verantwortung, ,Klimaneu-
tralitat” bis zum Jahr 2050 bzw. 2045 in Deutschland zu
erreichen.

Union Investment integriert nachhaltiges Handeln bereits
seit Uber 15 Jahren in ihr Asset Management. Die Zukunfts-
fahigkeit des Immobilienportfolios ist der Grundbaustein
fur das wichtigste Ziel des Fondsmanagements: das Ver-
modgen der Anlegerinnen und Anleger verantwortungsvoll
zu verwalten und zu vermehren. Daflir hat Union Investment
ihre Nachhaltigkeitsstrategie ,Manage to Green” imple-
mentiert und schreibt diese laufend fort. Die Nachhaltigkeits-
instrumente von Union Investment werden im gesamten
Lebenszyklus der jeweiligen Immobilien eingesetzt. Sowohl

Hamburg, im Juni 2024

Union Investment Real Estate GmbH

beim Ankauf als auch bei Vermietung, Bewirtschaftung und
Sanierung der Immobilien werden Ziele verfolgt, die zur
Wertbestandigkeit und Zukunftsfahigkeit der Immobilien
beitragen und die 6konomische Performance langfristig
stltzen.

Seit vielen Jahren ist Union Investment nach dem internati-
onalen Standard DIN EN ISO 14001 zertifiziert. Im Rahmen
dieses Umweltmanagementsystems werden Nachhaltig-
keitsprozesse qualitatsgesichert und deren Fortschritt ber-
wacht. Zudem hat Union Investment als Unterzeichnerin
der ,United Nations Principles for Responsible Investment”
(UN PRI) wesentliche Grundsatze fur verantwortungsbe-
wusstes Wirtschaften im Rahmen einer ,Leitlinie fir ver-
antwortliches Investieren” (VI) in ihrem Handeln verankert.
Mehr Gber die Nachhaltigkeitsstrategie von Union Investment
im Immobilienbereich erfahren interessierte Anlegerinnen
und Anleger unter www.managetogreen.de.

Angaben zu regelmaBigen Informationen zu den in Artikel
8 Absatze 1, 2 und 2 a der Verordnung (EU) 2019/2088

und Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852 ge-
nannten Finanzprodukten befinden sich im Anhang des
Jahresberichts.

Die Geschaftsfiihrung

B

Dr. Michael Butter
(Vorsitzender)

Maftin J. Brihl

Union Investment Real Estate GmbH

/H
Henrike Waldburg

Vs

Volker Noack
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Il Jahresbericht

1 Tatigkeitsbericht

1.1 Immobilien- und Kapitalmarkte

Die hohen Zinsen und Preisanpassungen sorgten dafur,
dass das Geschehen auf dem Immobilientransaktionsmarkt
deutlich verhaltener ausfiel als in den Vorjahren. Aber es
gibt auch positive Nachrichten: Die Mietpreise sind im Jah-
resverlauf 2023 in fast allen Nutzungsarten gestiegen, in-
dexierte Gewerbemietvertrdage profitierten von den erhoh-
ten Inflationsraten und die Leerstandsquoten lagen trotz
aller Herausforderungen vielerorts noch deutlich unter den
Werten wahrend der Finanzmarktkrise.

Deutsche Biiromarkte

Im vierten Quartal 2023 ist die durchschnittliche Leerstands-
rate Uber die funf deutschen Immobilienhochburgen Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt/ Main, Hamburg und Minchen um

40 Basispunkte auf 6,8 % gestiegen. Im Zwolf-Monats-Zeit-
raum betrug der Anstieg knapp 100 Basispunkte. Viele Un-
ternehmen expandierten erst einmal nicht weiter, sondern
verlangerten die Vertrdge fir die bestehenden Mietflachen.
Der Anstieg der Leerstandsraten sollte aber im Jahresverlauf
2024 zum Stillstand kommen, da immer weniger unvermie-

tete Flachen fertiggestellt werden. Hochwertige, flexible
Blroflachen in sehr guten Lagen, auf denen sich hybride
Arbeitsplatzkonzepte umsetzen lassen, waren auch weiterhin
knapp und begehrt. Daher stiegen die Spitzenmieten in

den zentralen Lagen der finf wichtigsten Blrostandorte
im Jahresverlauf 2023 um durchschnittlich 5,5 %. Auf3erge-
wohnlich hoch war der Anstieg in Minchen, wo ein Miet-
preiswachstum von rund 13,6 % zu beobachten war.

Deutsche Einzelhandelsmarkte

Die Zurtickhaltung der deutschen Konsumenten war deutlich
zu splren. Zwar stiegen die Einzelhandelsumsatze nomi-

nal, die Margen der Handler waren jedoch oftmals geringer

Spitzenmietpreisentwicklung' fiir Biiroflachen

150
140
120
100

80

60
2000 2001
B Index Europa B Index Deutschland

Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis, eigene Berechnungen.
' Index-Basisjahr 2000.

Union Investment Real Estate GmbH

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

als in den Vorjahren. Daher sanken die Spitzenmieten in
Dusseldorf, Frankfurt/Main und Hamburg im Jahresverlauf,
wahrend sie sich in Berlin, Miinchen und Stuttgart stabil
zeigten. Allerdings war auch auf dem deutschen Einzel-
handelsvermietungsmarkt eine Bodenbildung im zweiten
Halbjahr 2023 zu beobachten, da in diesem Zeitraum nur
noch die Einzelhandelsmieten in Hamburg um 2,0 % nach-
gaben.

Deutsche Hotelmarkte

Im Jahr 2023 setzte sich die erfreuliche Entwicklung aus
dem Vorjahr auf den deutschen Hotelmarkten weiter fort.

Steigende Ubernachtungszahlen fiihrten an den fiinf bedeu-
tendsten Standorten Berlin, DUsseldorf, Frankfurt/ Main,
Hamburg und Minchen erneut zu verbesserten Hotelzim-
merauslastungsraten. Die Zimmerpreise stiegen an allen
Standorten auf neue Rekordniveaus. Vor diesem Hinter-
grund verbesserten sich auch die Zimmererldse spurbar.
Im Schnitt Gber die fiunf Hotelmarkte lag der Zimmererlos

zum Jahresende oberhalb des Niveaus von 2019.

Immobilien-Investitionsmarkt

In Deutschland wurden im Jahr 2023 Gewerbeimmobilien

im Wert von EUR 19,4 Mrd. gehandelt. Damit machte das
Transaktionsvolumen fir Gewerbeimmobilien etwa 16,7 %
des gesamten europdischen Handelsvolumens aus. Im Ver-
gleich zum Jahr 2022 verzeichnete das Transaktionsvolumen
in Deutschland allerdings infolge der zurickhaltend agie-
renden Investoren einen Riickgang um 48,8 %.

Ausblick

Vor dem Hintergrund der erwarteten Zinssenkungen im

Jahresverlauf 2024 durfte sich der Investmentmarkt wieder
etwas beleben und die Zeit der Preisanpassung sollte zu
Ende gehen. Es 6ffnet sich ein Zeitfenster, in dem gute

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Bliroleerstandsquoten wesentlicher Investitionsstandorte
des Unilnstitutional German Real Estate (in %)

Dusseldorf
Frankfurt/Main
Berlin

Muinchen

Hamburg

o
N
EN
o
(e}
>

H 2022 2023

Quelle: Jones Lang LaSalle.

Objekte zu attraktiven Konditionen erworben werden
konnen. Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen und
flexibel nutzbaren Flachen in den zentralen Lagen bleibt
voraussichtlich hoch, was sich positiv auf die Entwicklung
der Spitzenmieten auswirken wird.

Geld- und Kapitalmarkt

Nachdem die zuvor aufgekommenen Zweifel an der Finanz-
marktstabilitat beseitigt waren, handelten Staatsanleihen
aus Europa und den USA zu Beginn des Berichtszeitraums
wieder in etwas engeren Bahnen. Ende Mai 2023 verunsi-
cherte dann der Streit um eine Anhebung der US-Schulden-
obergrenze. Kurzzeitig wurde sogar ein Zahlungsausfall fur
moglich erachtet, sodass die Renditen stiegen. Die Geld-
politik blieb aber das bestimmende Thema. Die Inflation
befand sich in den USA und in Europa auf einem Abwarts-
trend, sowohl bei der Gesamt- als auch bei der weniger
schwankungsanfalligen Kernrate ohne die volatilen Nah-
rungs- und Energiepreise. Nach den letzten Zinserh6hungen
im dritten Quartal 2023 wuchs aufseiten der beiden Zentral-
banken die Uberzeugung, dass der Zinsanhebungszyklus
zu seinem Ende gekommen ist. Somit konnten die Europa-
ische Zentralbank (EZB) und die US-Notenbank Fed jeweils
auf den letzten Sitzungen des Jahres 2023 entsprechende
Zinssenkungen fur den Verlauf des Jahres 2024 in Aussicht
stellen.

In den USA stellte sich die erwlinschte ,sanfte Landung”
der Konjunktur auch im zweiten Halbjahr 2023 nicht ein.
Zudem verloren die Faktoren dafiir an Kraft, da der sehr
stabile Arbeitsmarkt den Riickgang beim Konsum, der durch
das Auslaufen verschiedener Pandemieprogramme entstand,
mehr als kompensierte. Im Euro-Raum hingegen bestatigte

Union Investment Real Estate GmbH

sich die erwartete Stagnation der Wirtschaftsleistung im
vierten Quartal 2023. Die strafferen Finanzierungsbedin-
gungen lasteten auf der Investitionstatigkeit und der Welt-
handel lieferte ebenfalls kaum positive Impulse. Als Haupt-
grund hierfir ist die wirtschaftliche Entwicklung in China zu
nennen, die sich zuletzt auf schwachem Niveau stabilisiert
hat, aber noch nicht wieder anzieht. Die Frihindikatoren
fur den Euro-Raum deuteten erst im Marz 2024 auf eine
erste, zaghafte Verbesserung hin.

Das sich aufhellende Bild bei der Inflation und die daraus
resultierende Hoffnung auf Leitzinssenkungen fihrten im

Verlauf des vierten Quartals 2023 zu deutlich sinkenden
Renditen bei sicheren Staatsanleihen. Parallel gingen auch
die Risikoaufschlage bei Unternehmens- und Peripherie-
anleihen zurick. Folglich erwarteten die Marktteilnehmer

Ende Dezember 2023 finf Zinssenkungsschritte von der Fed
und sogar sechs von der EZB fur das Gesamtjahr 2024. Aller-
dings folgte schon in den ersten Monaten des Jahres 2024
eine deutliche Korrektur an den Rentenmarkten, die vor
allem auf das Auspreisen der Gberzogenen Leitzinssenkungs-
erwartungen zurlckzufihren war. Es kam wieder zu einem

kraftigen generellen Renditeanstieg, der auch durch nach-
gebende Risikoaufschlage von Unternehmens- und Periphe-
rieanleihen nicht immer kompensiert werden konnte.

US-Staatsanleihen gaben im Laufe des Jahres 2023 zunachst
Uber 4,0 % an Wert ab. Die Verluste konnten aber durch die
einsetzende Zinssenkungsfantasie gegen Ende des Jahres
ausgeglichen werden. So ist unterm Strich, gemessen am
JP Morgan US Global Bond Index, ein Plus von 0,4 % zu
verzeichnen. Europaische Papiere legten deutlicher zu.
Gemessen am iBoxx Euro Sovereign Index bleibt ein Wert-
zuwachs von 4,0 %. Anleihen aus den Peripherielandern
entwickelten sich ebenfalls freundlicher. Europaische Unter-
nehmensanleihen profitierten von ricklaufigen Risikoauf-
schlagen im gesamten Berichtszeitraum. Darlber hinaus
fielen auch die Unternehmensergebnisse innerhalb der
Berichtssaison besser aus als erwartet. Gemessen am ICE
BofA Merrill Lynch Euro Corporate Index konnten die Firmen-
bonds im Berichtszeitraum 6,7 % zulegen.

1.2 Portfoliostrategie

Deutschland ist im europdischen Umfeld als Wirtschafts-
standort ein Stabilitdtsanker mit niedriger Arbeitslosen-
guote und einer stabilen Volkswirtschaft. Diese positiven
makrodkonomischen Parameter spiegelten sich auch in den
gewerblichen Immobilienmarkten wider. Insbesondere die
deutschen Blrovermietungsmarkte haben davon profitiert
und eine stabile Entwicklung gezeigt.

Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 8



Die Immobilien des Unilnstitutional German Real Estate
zeichnen sich durch eine zeitgeméaBe und marktgerechte
Konzeption aus und befinden sich in guten bis sehr guten
Lagen.

Grundlage der Anlagepolitik ist der Ausbau eines diversifi-
zierten Portfolios innerhalb Deutschlands. Der Fokus wird
dabei in Abhangigkeit der Attraktivitat der jeweiligen Nut-
zungssegmente und Teilmarkte festgelegt.

Im Rahmen des aktiven Bestandsmanagements liegt das

besondere Augenmerk auf einer stabil hohen Vermietungs-
quote. Diese zeigt sich seit Anbeginn in einer anndhernden
Vollvermietung. Grundlage hierfir ist eine gute Mieterbo-
nitat, ein breiter Branchenmix sowie eine gute Wiederver-
mietbarkeit von Mietflachen. Dartber hinaus werden Wert-
schopfungs- und Nachhaltigkeitspotenziale der Bestands-
objekte konsequent analysiert und umgesetzt.

Das Fondsmanagement hat bis dato bewusst ohne Kredite
operiert und die dauerhafte Einhaltung der soliden Standort-
kriterien, die Erhaltung des Branchenmixes und die nach-
haltige Ertragsstruktur priorisiert.

Union Investment ist davon Uberzeugt, die Positionierung

des Fonds erfolgreich weiterzufihren und den Investoren
eine attraktive Immobilienfondslésung bieten zu konnen.

Immobilienentwicklungen

Lfd. Nr.

Projekt

Aktuell befinden sich keine Immobilienentwicklungen im Portfolio.

T Geplanter groBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

Hauptnutzungsart'’

1.3 Immobilienaktivitaten

N&ahere Informationen zu den Immobilienentwicklungen
und den An- und Verkdufen kénnen der Tabelle ,,Immo-
bilienentwicklungen” (siehe unten) sowie dem ,Verzeichnis
der An- und Verkaufe” (siehe Seite 25) entnommen werden.

Immobilienentwicklungen
Es befinden sich aktuell keine Immobilienentwicklungen
im Portfolio.

Ankaufe
Im Berichtszeitraum wurden keine Ankaufe getatigt.

Verkaufe
Im Berichtszeitraum fanden keine Verkaufe statt.

Vermietungssituation

Ziel des Fondsmanagements ist es, die Vermietungsquote,
ausgehend von dem sehr hohen Niveau, auch weiterhin
auf einem attraktiv stabilen Niveau zu halten. Aktives Be-
standsmanagement durch laufende Instandhaltungs- und
SanierungsmafBnahmen zum Erhalt einer hohen Gebaude-
qualitat sowie laufende Investitionen zur Verbesserung der
Nachhaltigkeit der Immobilien sollen hierzu beitragen.
Daneben kénnen grundsatzlich bei Vermietungen markt-
Ubliche Mietanreize wie mietfreie Zeiten und Ausbaukosten-
zuschusse fur die Mieter gewahrt werden. Dieser Aufwand
kann kurzfristig die Ertragslage des Fonds belasten, sichert
mittel- bis langfristig aber auch die Ausschittungsbasis durch
Erwirtschaftung von Ordentlichen Mietertragen.
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2 Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die Gber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate
der Kaufpreis anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der
Verkehrswert gemé&B Bautenstand angegeben. Die Angaben bei liber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien werden zu 100 % und nicht nach Beteiligungsgrad ausgewiesen.

Union Investment Real Estate GmbH
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Immobilienaktivitidten ohne Nutzen-Lasten-Ubergang

Projekt / Objekt / Immobilien-Gesellschaft Hauptnutzungsart'’ Beurkundungs- Vorauss__ichtlicher
datum wirtschaftlicher Ubergang

Ankaufe / Gruindungen
Es fanden keine Ank&ufe/ Grindungen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang statt.
Verkaufe / Auflésungen

Es fanden keine Verkaufe / Aufldsungen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang statt.

' GroBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

GroB3te Vermietungserfolge (in m?)

Objekt Nutzflache in m?
Rodgau, ,Agotrans Rodgau” 14.871
Stuttgart, ,Tubinger Carré” 1.288
Dusseldorf, ,Am Wildpark” 1.020
Mdinchen, ,Terrano” 831
Hannover, ,Haus am Aegi” 566
Weitere Vermietungserfolge 3.364
Gesamt 21.940

Union Investment Real Estate GmbH Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 10



1.4 Fondsvermogen (netto)

Veranderung des Fondsvermogens (in Mio. EUR) Wiederanlage aus Ausschiittung (in Mio. EUR)
1.000 950,0 9767 25
20,4
800 20
600 77 N\ 15 7
-26,7 9
(-2,7%) /Q 0,0 (0%)
400 10
K N—
200 5
0 0
31.3.2024 Veranderung 31.3.2023 Ausschiittung Wiederanlage
15.6.2023
Netto-Mittelaufkommen (in Mio. EUR) Veranderung der Anzahl umlaufender Anteile (Stiick)
40 20 Mio. —
18.024.142 18.723.556

/]\

20 15 Mio. |
0,01 m _
0 @ 10 Mio. 699.613 —
-20 5 Mio. \i/
_10 -36,52 0
ausgegebene zuriickgenommene Netto- 31.3.2024 ausgegebene zuriick- 31.3.2023
Anteile Anteile Mittelzufluss Anteile genommene

Anteile

Union Investment Real Estate GmbH Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 1



1.5 Anlageerfolg
und Ertragsausschiittung

Bei der Berechnung der Rendite wird von den Anteilwerten
am Anfang und zum Schluss des Geschaftsjahres ausge-
gangen und dabei die Wiederanlage der Ertragsausschit-
tung einbezogen.

Wertentwicklung' (in %)

40 38,4
30
20 16,5
9,9

10

- B
. 1R
nach 1 Jahr 3 Jahren 5 Jahren seit Auflegung

(am 17.10.2012)

" Nach Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment e.V. Von vergangenen Wertentwicklungen kann nicht auf zukiinftige geschlossen
werden.

Union Investment Real Estate GmbH

Anlageerfolg und Ertragsausschiittung

Anlageerfolg 12 Monate (in %) 3,2
Anlageerfolg je Anteil (in EUR) 1,64
Ausschittung je Anteil (in EUR) 1,20
e Zwischenausschittung je Anteil (in EUR) -
e Endausschuttung je Anteil (in EUR) 1,20

Tag der Zwischenausschittung -

Tag der Endausschittung 13.6.2024

Steuerfreier Anteil an Ausschiittung je Anteil (in EUR)

2,00
1,64
1,50
1,20

1,00
0,72

0,50

0,00
Anlageerfolg! Ausschittung 60 %

je Anteil zum 13.6.2024 steuerfrei?

! Zwolf-Monats-Erfolg gemaB Berechnungsverfahren BVI Bundesverband Investment und
Asset Management e.V.
2 Auf Anlegerebene aufgrund Immobilienfreistellung.
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1.6 Renditekennzahlen

Renditekennzahlen im Mehrjahresvergleich in %

2024 2023 2022 2021
. Immobilien

Bruttoertrag 5.1 5.1 49 4,2
Bewirtschaftungsaufwand -09 -1.3 -08 -08
Nettoertrag 4,2 3,9 4,0 3,4
Wertveranderungen -0,4 1,7 1,2 0,9
Ertragsteuern -02 -03 -02 -02
Latente Steuern 04 -0,7 -0,5 -0,5
Ergebnis vor Darlehensaufwand 4,0 4,5 4,5 3,7

Ergebnis nach Darlehensaufwand 4,0 4,5 4,5 3,7

Waéhrungsénderung — — — -
Gesamtergebnis in Fondswahrung 4,0 4,5 45 3,7
Il. Liquiditat 3,6 07 -06 -05
1l. Ergebnis gesamter Fonds 4,0 3.9 40 3,0

vor Abzug der Fondskosten
IV. Ergebnis gesamter Fonds 3,2 3.1 32 2.2

nach Abzug der Fondskosten
(Anlageerfolg nach Berechnungs-
verfahren des BVI)

Erlauterungen zur Renditeberechnung

Die Darstellung der Renditekennzahlen erfolgt fir das ab-

gelaufene Geschaftsjahr des Gesamtfonds unter Zugrunde-

legung des Muster-Jahresberichtes des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management e.V.

Kapitalinformationen in EUR (Durchschnittszahlen)’

Direkt gehaltene Immobilien

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien
Immobilien gesamt

Liquiditat

Kreditvolumen

Durchschnittliches Fondsvermégen (netto)

" Anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen.

Union Investment Real Estate GmbH

Die jeweilige BezugsgréBe zur Berechnung der entspre-
chenden Kennzahl ist in der Tabelle ,Kapitalinformationen
in EUR" (siehe unten) ausgewiesen. Es handelt sich hierbei
um anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durch-
schnittszahlen und nicht um die jeweiligen Stichtagswerte
zum 31.3.2024. In den Durchschnittszahlen haben neben
den Verkehrswerten der Immobilien auch die zurechenbaren
Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Rickstellungen
der Immobilien Eingang gefunden.

Zur Renditeermittlung der im Fonds gehaltenen Liquiditat
werden die erzielten Ertrage und Wertveranderungen aus
Liquiditatsanlagen zu dem durchschnittlichen Liquiditats-
bestand ins Verhaltnis gesetzt.

Der Bruttoertrag der Direktinvestments und der Immobilien-
Gesellschaften betragt im Berichtszeitraum 5,1 %. Nach
Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes ergibt sich ein
Nettoertrag von 4,2 %.

Die Immobiliengesamtrendite des Unilnstitutional German
Real Estate betragt flir den Berichtszeitraum 4,0 %.

Die Liquiditatsrendite betragt 3,6 %.

Unter Berlicksichtigung der Fondskosten ergibt sich eine
Fondsrendite von 3,2 % (Anlageerfolg nach Berechnungs-
verfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset
Management eV.).

Gesamt
769.011.610,76
23.346.135,51
792.357.746,27
172.318.972,50

964.676.718,77

Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 13



1.7 Portfoliostruktur Immobilien Bei nachfolgender Immobilie hat sich im Laufe des Berichts-
zeitraums folgende Anderung ergeben:

Nutzflache und Vermietungsquote

Rodgau, ,Agotrans Rodgau”

Nutzflachenbestand der direkt sowie tiber Immobilien- 231.524 Aufgrund des NeuaufmaBes fur diverse Flachen erhéhte
Gesellschaften gehaltenen Immobilien (jeweils anteilig) sich die Gesamtflache um 275 m?

(inm?) ’

Vermietungsquote nach Mietertrag (in %) 97,4

Aufteilung der Verkehrswerte
nach GroBenklassen’ (in %)
Verhaltnis Projektentwicklungen zum fertigen

Objektbestand iber EUR 200 Mio. .
0 1 Objekt

EUR 150 bis 200 Mio.
0 Objekte

EUR 100 bis 150 Mio.
0 Objekte

20
EUR 50 bis 100 Mio.

7 Objekte

EUR 25 bis 50 Mio.
7 Objekte

EUR 10 bis 25 Mio.

5 Objekt
B Anzahl fertiger Immobilien und Grundstticke .

B Anzahl Immobilien im Bau bis EUR 10 Mio.
0 Objekte

. 0 10 20 30 40 50 60
Durchschnittswerte

' Fertiger Bestand, keine Projekte, inklusive tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltene

. . . . . E Immobilien zum anteiligen Verkehrswert. Die Zuordnung der tiber Immobilien-Gesell-
Durchschnittswert der fertigen Objekte (in Mio. EUR) 41,5 schaften gehaltenen Immobilien in die entsprechende GréBenklasse erfolgt anhand

. . . . ihres Gesamtverkehrswertes. Bei der Berechnung der prozentualen Verteilung im
Du':ChSCh.mttswen je m? Nutzflache der fertigen 3.585 Portfolio wird nur der im Eigentum des Fonds stehende jeweilige Beteiligungsgrad
Objekte (in EUR)' herangezogen.

"Inkl. durch Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien zum anteiligen Verkehrswert.

Direkt gehaltene Objekte und Giber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Objekte

829.920.000
805.950.000
23.970.000
1
Immobilienvermdgen Immobilienvermégen Immobilienvermdgen gesamt
direkt gehaltene Objekte Uber Immobilien-Gesellschaften

gehaltene Objekte
W in EUR B Anzahl
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Aufteilung der Verkehrswerte
nach Art der Nutzung’ (in %)

4,0
55
10,6 ‘
66,6
13,3
B Biro Einzelhandel Wohnen
B Hotel B Logistik
Immobilienvermégen (brutto) in EUR
Blro 552,7 Mio.
Hotel 110,3 Mio.
Einzelhandel 88,3 Mio.
Logistik 45,1 Mio.
Wohnen 33,5 Mio.
Gesamt 829,9 Mio.
' Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert und tiber Immobilien-Gesellschaften
gehaltene Immobilien zum anteiligen Verkehrswert.
Geografische Aufteilung der Verkehrswerte'
Region Verkehrs- Verkehrs-
werte werte
in Mio. EUR in %
Berlin 96,0 11,6
Hamburg 86,8 10,5
Mdinchen 115,4 13,9
Rhein-Main 112,4 13,5
Rhein-Ruhr 152,4 18,4
Stuttgart 62,3 7,5
Sonstige deutsche Stadte 204,6 24,6
Immobilienvermdégen gesamt (brutto) 829,9 100,0

' Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert und tiber Immobilien-Gesellschaften
gehaltene Immobilien zum anteiligen Verkehrswert.

Union Investment Real Estate GmbH

Vermietungsinformationen -
Leerstandsangaben® und Vermietungsquoten? (in %)

Deutschland

Leerstandsquote

Wohnen 5.2
Blro 3,2
Handel / Gastronomie 2,8
Kfz 1,6
Industrie (Lager, Hallen)? 1,6
Hotel 0,0
Andere 0,2

Vermietungsquote 97.4

' Jahresbruttomietertrag.
2 Nach Mietertrag.
3 Inkl. Service, Archive und Keller.

Aufteilung der Verkehrswerte nach wirtschaftlicher
Altersstruktur (in %)

alter als 20 Jahre |
(2003 und friher)

16 bis 20 Jahre
(2008 bis 2004)

I

11 bis 15 Jahre |
I
I

(2013 bis 2009)

6 bis 10 Jahre
(2018 bis 2014)

bis 5 Jahre
(2019 und spater)

o

10 20 30 40 50

B Objektalter gemaB Verkehrswertgutachten'
Zeitraum nach letztem Umbau gemaB ,Vermogensaufstellung Teil 12

' Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. tber Immobilien-Gesellschaften gehaltene
Immobilien zum anteiligen Verkehrswert.

2 Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltene
Immobilien zum anteiligen Verkehrswert (ohne Immobilien-Gesellschaften, die
ausschlieBlich Grundstuicke halten).
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Vermietungsinformationen -
Ertrag nach Nutzungsarten' (in %)

Deutschland

Blro 56,5
Handel / Gastronomie 14,6
Hotel 12,7
Industrie (Lager, Hallen)? 6,5
Kfz 4,6
Wohnen 3,6
Andere 1,5

" Jahresnettomietertrag.

2 Inkl. Service, Archive und Keller.

Informationen zu Wertveranderungen

(stichtagsbezogen in EUR)

Gesamt

Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio 829.920.000
Gutachterliche Bewertungsmieten 39.220.388
Positive Wertveranderungen It. Gutachten 10.568.000
Sonstige positive Wertveranderungen 24.170.025
Negative Wertveranderungen It. Gutachten —37.000.000
Sonstige negative Wertveranderungen —
Wertveranderungen It. Gutachten insgesamt —-26.432.000
Sonstige Wertveranderungen insgesamt 24.170.025

Restlaufzeit der Mietvertrage' (in %)

Deutschland

unbefristet 0,0
2024 6,4
2025 7.8
2026 8,8
2027 6,5
2028 9.1
2029 6,7
2030 5.1
2031 9,5
2032 11,9
2033 11
2034+ 271

" Jahresnettomietertrag.

Union Investment Real Estate GmbH

1.8 Portfoliostruktur Liquiditat

Im Berichtszeitraum vom 1.4.2023 bis 31.3.2024 wurden
keine Wertpapiertransaktionen auf Rechnung der von Union
Investment verwalteten Publikumsfonds mit im Konzern-
verbund stehenden oder Giber wesentliche Beteiligungen
verbundenen Unternehmen ausgefihrt.

Struktur der Liquiditatsanlagen (in %)

23,2

B Bankguthaben
B Termingelder

100 % = EUR 150,7 Mio. (Gesamtliquiditat)
Anteil am Fondsvermégen (netto): 15,9 %
Fondsvermdgen (netto): EUR 950,0 Mio.

Mio. EUR  Performance' @-Zins?
Bankguthaben 125,7 — 3,58 %
Termingelder 25,0 — 3,90 %

' Performance seit 1.4.2023 nach dem Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management e.V.
2 Durchschnittlicher Zins seit 1.4.2023.
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1.9 Risikobericht

Das Risikomanagement ist integraler Bestandteil der
Managementprozesse und hilft, Risiken maglichst friihzeitig
zu erkennen und daraus resultierende Gefahren flr das
Sondervermogen abzuwenden. Union Investment hat zur
Identifizierung, Beurteilung und Steuerung der Risikositua-
tion der Sondervermégen ein umfangreiches Risikomanage-
mentsystem im Einsatz. Die wesentlichen Aufgaben der
Risikoliberwachung sind die Bereitstellung von Planungs-,
Steuerungs- und Kontrollinformationen fiir verschiedene
Adressaten sowie die Risikoberichterstattung.

Im Einzelnen werden folgende Risiken behandelt:

Adressenausfallrisiken

Adressenausfallrisiken betreffen Ausfalle von Vertrags-
partnern, insbesondere von Mietern und Kreditinstituten,
die erheblichen negativen Einfluss auf die Wertentwicklung
des Anteilpreises haben kénnen. Daher erfolgt ein regel-
maBiges Monitoring des Mieterportfolios und der Bank-
partner.

Bei Mietvertragsabschluss und Mietvertragsverlangerung
wird jeder Mieter einer Bonitatsprifung unterzogen. Be-
zlglich der zehn groBten Mieter im Bestand erfolgt zudem
ein regelmaBiges Monitoring. Zusatzlich wird bei Ankaufen
und Nachvermietungen auf einen angemessenen Mietermix
geachtet, um das Mietausfallrisiko auf Portfolioebene gut
zu diversifizieren.

Zur Ermittlung der Durchschnittsbonitat der Banken werden
Ratings der drei groBen Ratingagenturen Standard & Poor’s,
Moody’s und Fitch herangezogen und eine Durchschnitts-
bonitat berechnet. Aktuelle krisenbehaftete Entwicklungen
bei Bankpartnern werden ad hoc analysiert. Darliber hinaus
wird die Konzentration der Liquiditatsanlagen im Limitsys-
tem taglich Gberwacht.

Zinsanderungsrisiken

Die Zinsanderungsrisiken betreffen die Fremdfinanzierungen
bei auslaufenden Zinsbindungen und/ oder auslaufenden
Krediten, die Bewertung der Devisentermingeschafte sowie
die Kapitalanlage.

Bei Abschluss neuer oder Prolongation bestehender Fremd-
finanzierungen wird neben der aktuellen Zinshdhe je Lauf-
zeit und der Investitionsstrategie insbesondere auf das
Gesamtbild der Zinsfestschreibungen im Unilnstitutional
German Real Estate geachtet. Zur Steuerung der Zins- und
Darlehensprolongationen verfiigt Union Investment Gber
eine tagesaktuelle Ubersicht der Zins- und Darlehensrest-
laufzeiten sowie der Zinskosten. Diese werden separat pro
Darlehenswahrung und Uber das gesamte Darlehensbuch

Union Investment Real Estate GmbH

des Investmentvermdgens dargestellt, inklusive der von den
Immobilien-Gesellschaften aufgenommenen Darlehen. Der
Unilnstitutional German Real Estate hatte im Berichtszeit-
raum keine Kredite im Bestand.

Die Liquiditat des Unilnstitutional German Real Estate kann
im Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 gehalten
werden. Das Fondsmanagement von Union Investment
begleitet und Gberwacht zeitnah die Anlagepolitik und
Steuerung des Fonds. Das Zinsanderungsrisiko innerhalb
des UIN-Fonds Nr. 554 wird vom verantwortlichen Portfolio-
manager gesteuert. Dartiber hinaus werden im Rahmen
von Stresstests die Auswirkungen des UIN-Fonds Nr. 554
auf die Bewertung des Unilnstitutional German Real Estate
monatlich Uberwacht. Zudem werden im Rahmen von Stress-
tests die Auswirkungen der Forderungen bzw. Verbindlich-
keiten aus Devisentermingeschaften sowie der UIN-Fonds
auf den Wert des Unilnstitutional German Real Estate mo-
natlich tberwacht.

Die Liquiditat des Unilnstitutional German Real Estate wurde
im Berichtszeitraum vollstandig in Bankguthaben bei ver-
schiedenen Kreditinstituten investiert. Fremdwahrungen
wurden nicht gehalten.

Wahrungsrisiken

Im Berichtszeitraum gab es im Unilnstitutional German
Real Estate keine offenen Wahrungspositionen; es wurden
keine Fremdwahrungen gehalten.

Sonstige Marktpreis- / Immobilienrisiken

Die Wertanderungen des Immobilienportfolios stellen eine
wesentliche Risikoart in einem Immobilienfonds dar. Durch
eine breite geografische und sektorale Streuung im Rahmen
der Anlagerestriktionen wird ein diversifiziertes Immobilien-
portfolio angestrebt, um wirtschaftliche Schwankungen in
einzelnen Regionen oder Branchen abfangen zu kénnen.

Die Entwicklung auf Portfolioebene wird durch regelmaBige

Stresstests sowie ein aktives Portfoliomanagement tber-
wacht. Darlber hinaus wird bei Ankaufsprifungen ein aus-

gewogener Regionen-, Nutzungsarten- sowie Branchenmix
auf Basis der Anlagerestriktionen angestrebt, um das Port-
folio nachhaltig weiter zu diversifizieren.

Operationelle Risiken

Im Berichtszeitraum waren keine nennenswerten operatio-
nellen Risiken im Fonds zu verzeichnen. Operationelle Risiken
existieren auf der Ebene der Kapitalverwaltungsgesellschaft.
Union Investment ist diesbeziiglich in das OpRisk-Manage-
ment der DZ BANK AG integriert.

Liquiditatsrisiken

Liquiditatsrisiken beschreiben die Gefahr, eingegangene
Zahlungsverpflichtungen aus rechtsgliltig abgeschlossenen
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Vertrédgen und der laufenden Bewirtschaftung sowie Anteil-
scheinrlickgaben nicht fristgerecht bedienen zu kénnen.
Dabei geht es insbesondere um das Risiko unerwartet hoher
Mittelrlckflisse sowie das Risiko, benétigte oder gewlinschte
Kredite zur (Re-)Finanzierung von Assets nicht oder nur mit
erheblichen Risikoaufschlagen am Markt beschaffen zu
kénnen.

Liquiditatsrisiken werden im Unilnstitutional German Real
Estate intensiv Uberwacht und gesteuert. Sofern im Rahmen
der Liquiditatsiberwachung ein erhéhter Liquiditatsbedarf
festgestellt wird, werden durch das Fondsmanagement
anlegergerechte, geeignete MalBnahmen erarbeitet, um
weitere Liquiditat zu generieren. Die MaBBnahmen kdénnen
beispielsweise strategische Verkaufe oder die Aufnahme
kurzfristiger Finanzierungen umfassen. Darlber hinaus wer-
den regelmaBig Stresstests zur Liquiditatssituation und ein
tagliches Monitoring der Liquiditatssituation u.a. durch re-
gelmaBige Bonitatsanalysen der Bankpartner durchgefuhrt.

Union Investment Real Estate GmbH
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2 Vergleichende Ubersicht liber die letzten drei Geschiaftsjahre

Entwicklung des Unilnstitutional German Real Estate im Mehrjahresvergleich

Immobilien (direkt gehalten)

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften'
Liquiditatsanlagen

Sonstige Vermogensgegenstande
./.Verbindlichkeiten und Ruckstellungen
Fondsvermogen (netto)

Umlaufende Anteile (Mio. Stiick)

' Beteiligungen zum anteiligen Gesellschaftswert.

Union Investment Real Estate GmbH

31.3.2024
Mio. EUR

805,9
24,3
150,7
24,6
55,5
950,0
18,0

31.3.2023
Mio. EUR

832,5
24,5
182,4
24,0
86,7
976,7
18,7

31.3.2022
Mio. EUR

801,4
82,9
25,6
65,6

844,3
16,3

31.3.2021
Mio. EUR

628,4
165,6
82,3
38,4
837,9
16,3
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3 Vermogensubersicht und Vermogensaufstellung

3.1 Vermogensiibersicht/ Zusammengefasste Vermogensaufstellung

A Vermogensgegenstande

Immobilien (s. Seite 23-24)

1.

Mietwohngrundstucke

. Geschaftsgrundstiicke

2
3.
4
5

Gemischt genutzte Grundstlicke

. Grundstlicke im Zustand der Bebauung

. Unbebaute Grundstlicke

Zwischensumme

Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften (s. Seite 24)

1.
2.

Mehrheitsbeteiligungen

Minderheitsbeteiligungen

Zwischensumme

Liquiditatsanlagen (s. Seite 16, 25)

1.
2.

Bankguthaben

Investmentanteile

Zwischensumme

Sonstige Vermogensgegenstande
(s. Seite 26)

1.

5.

Forderungen aus der Grundstucks-
bewirtschaftung

. Forderungen an Immobilien-

Gesellschaften

. Zinsanspriche

. Anschaffungsnebenkosten

* bei Immobilien
* bei Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften

Andere

Zwischensumme

Summe Vermogensgegenstande .- IV.

EUR EUR EUR Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %
33.500.000,00
772.450.000,00
805.950.000,00 84,84
24.253.756,78
24.253.756,78 2,55
150.686.816,02
150.686.816,02 15,86
10.535.080,84
940.013,89
11.421.923,77
11.058.617,02
363.306,75
1.723.714,95
24.620.733,45 2,60
1.005.511.306,25 105,85
Union Investment Real Estate GmbH Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 20



B Schulden EUR EUR EUR Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

I.  Verbindlichkeiten aus

(s. Seite 26)

1. Krediten _

2. Grundstuckskaufen und Bauvorhaben —1.547.249,97

3. Grundstucksbewirtschaftung -11.509.242,36

4. anderen Grinden -395.376,09

Zwischensumme -13.451.868,42 -1.42
Il. Riickstellungen (s. Seite 26) —-42.095.567,02 -4,43

Zwischensumme -42.095.567,02 -4,43
Summe Schulden I.-11. -55.547.435,44 -5,85
C Fondsvermdgen (netto) 949.963.870,81 100,00
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Erlauterungen zur zusammen-
gefassten Vermogensaufstellung /
Vermogensubersicht

Immobilien

Der Wert der direkt gehaltenen ,Immobilien” sank im Be-
richtszeitraum im Wesentlichen durch die Anderung der
Verkehrswerte der Immobilien um EUR 26,5 Mio.
MaBgeblich ist insbesondere die Anderung des Verkehrs-
wertes flr das Objekt ,Meister Areal” in NUrnberg mit rund
EUR 24,9 Mio.

Der Riickgang des Verkehrswertes resultiert vor allem aus
einem Wechsel des Bewertungsverfahrens.

Nach Auszug des ehemaligen Bestandsmieters ,real,-” und
in Vorbereitung auf die anstehende Projektierung des
Grundstuicks wurde durch die externen Bewerter auf den
sog. Liquidationswert (Bodenwert abzgl. Freilegungskosten)
abgestellt.

Durch Auflésung bestehender Risikopositionen konnte
eine Auswirkung auf den Anteilscheinpreis ausgeglichen
und fur den Anleger somit neutral gehalten werden.

Die im Bestand befindlichen Immobilien wurden turnusma-
Big bewertet; sie werden mit den von externen Bewertern

ermittelten Werten (Verkehrswerten) ausgewiesen. Beim

Ankauf einer Immobilie wird in den ersten drei Monaten

ab Erwerb der Kaufpreis anstelle des Verkehrswertes aus-
gewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach Bau-
fortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert gemanR

Bautenstand angegeben.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Bei den ,Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften” ver-
ringerte sich der Wert im Berichtszeitraum im Wesentlichen
durch vorgenommene Ausschittungen der Gesellschaften
sowie eine Kapitalherabsetzung.

Die Beteiligungen werden mit dem anteiligen Gesellschafts-
wert ausgewiesen. Die Zusammensetzung des Immobilien-
vermogens sowie Angaben zu den prozentualen Beteili-
gungswerten kénnen der ,Vermogensaufstellung Teil I”
entnommen werden, siehe dazu Seite 23 f.

Union Investment Real Estate GmbH

Liquiditatsanlagen

In den ,Liquiditdtsanlagen” sind EUR 47,5 Mio. fir die ge-
setzlich vorgeschriebene Mindestliquiditat, EUR 28,8 Mio.
fur Restverbindlichkeiten aus Immobilienkdufen, Instand-
haltungsmaBnahmen, Bankkautionen und fallig werdende
Verbindlichkeiten sowie EUR 21,5 Mio. fur die Ausschittung
vorgesehen, siehe auch unter 1.11 Liquiditatsrisiken.

Sonstige Vermdgensgegenstande

Die ,Sonstigen Vermogensgegenstande” sind leicht gestie-
gen. Dies lag im Wesentlichen an erhéhten Zinsanspriichen
aus Termingeldanlagen.

Verbindlichkeiten

Die ,Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bau-
vorhaben” resultieren aus Ankaufen und Sicherheitsein-
behalten.

Riuickstellungen

Es wurden Ruckstellungen fir Verkaufssteuern gebildet,
die ab 2018 aufgrund der Investmentsteuerreform auf be-
stimmte in Deutschland belegene Objekte anfallen kénnen.
Bemessungsgrundlage hierflr ist die Differenz zwischen
dem Verkaufspreis und dem durch die jahrlichen Abschrei-
bungen verminderten steuerlichen Buchwert. Diese Steuer-
pflicht entsteht zwar erst im Falle der VerduBerung des je-
weiligen Objektes, bildet jedoch bereits heute einen wert-
mindernden Faktor, der in der Vermégensaufstellung nicht
unbericksichtigt bleiben darf. Aus diesem Grund — und
um eine Gleichbehandlung aller Anleger Giber die gesamte
Halteperiode der Objekte zu gewahrleisten — sind derar-
tige, sich Uber die Haltezeit des Objektes aufbauende
latente Steuern auf VerauBerungsgewinne bereits beim
Unilnstitutional German Real Estate in voller Hohe in die
Ruckstellungen eingestellt.

Unilnstitutional German Real Estate / Jahresbericht zum 31. Marz 2024 22



3.2 Vermogensaufstellung Teil I / Immobilienverzeichnis

Aus- Iif;\l:a;:::;;- nu?:::" . Verkehrswert / Anteil am
= Nutzflache in m? stat- - Anschaffungsnebenkosten gesamt n 9 Kaufpreis Fondsvermdgen
@ tung g tungsmiete dauer in TEUR® (netto)
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Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland
1110969 Berlin, CharlottenstraB8e 14, 15 G B (98), | 11/2014 2000 1.182 6.988 6.988 — ' n — 0,0 — 1,67 8,27 1.103 565 — — — — — 46,0 46.400 46.700 46.700.000,00 4,92 1
- 46,0 47.000
210117 Berlin, GeorgenstraBe 46-48, G B (88), W, K 3/2015|2011 1.609 6.208 5.213 995 m | m — 0,6 - 2,15 7,95 1.708 438 - — — — - 57.0 49.700 49.300, 49.300.000,00 5,19 12
.Pergamon Palais” — 57,0 48.900
3133611 Bielefeld, BeckhausstraBe 64, G H/G (99), 9/2018 2017/ 16.765 5.022 5.022 - n — 0,0 6,7 2,00 12,55 1.137 858 — — — 863 861 852 44,5 16.500 16.300  16.300.000,00 1,72 3
,Beckhaus Center” A, K 2018 852 44,5 16.100
4153113 Bonn, Bundeskanzlerplatz 6, G B (89), K, | 3/2019 2021 7.254 | 13.599 13.599 - n n — 0,0 — 7,93 10,99 6.028 1.901 793 5.598 5 — — — 67,5 90.300 91.000  91.000.000,00 9,58 4
.Neuer Kanzlerplatz, Haus 2" — 67,5 91.700
5128217 Bremen, Am Weser-Terminal 8, 10, G B (77),H/G, 10/2016 | 2009/ 3409 11472 11472 — 1 n | — 0,0 4,8 2,10 6,69 1.628 472 — — — 1.866 1.728 1.735 58,0 33.500 33.950 33.950.000,00 3,57 5
.Haus am Fluss” und ,WQ1” 1, K A 2014 1.768 58,0 34.400
6164293 Darmstadt, Robert-Bosch-StrafBe 20-22, G B (87), K, 2/2013 12012 3.221 7.314 7.314 — | n | — 3,6 4,0 1,07 572 733 335 — — — 1.300 1.191 1.224 58,0 21.900 22.100 22.100.000,00| 2,33 Il 6
.Space20” Al 1.340 58,0 22.300
7140629 Dusseldorf, Am Wildpark 37-51, w W (94), K 9/2015|2011 6.371 8.379 — 8.379 n — 6,2 03 2,16 32,44 1.775 385 — — 1.247 1.273 1.332 67,0 34.000 33,500 33.500.000,00| 3,53 7
,Am Wildpark” 1.332 67,0 33.000
8145127 Essen, Kettwiger Strae 2-10, G H/G (63), 4/2014 1953/ 1.923 6.994 6.994 — nn | | — 8,1 32 2,96 7,94 1.966 994 — - — 1.899 1.417 1.577 56,0 27.500 27.850| 27.850.000,00, 2,93 18
.Kettwiger Tor” B(25),1,A 2013- 1.621 56,0 28.200
2014
9160329 Frankfurt/Main, KarlstraBe 4-6, G B (86), A, 6/2013 | 2006 3.607| 16.127| 16.127 —an n — 04 — 2,30 5,09 1.720 577 — — — — — 42,0 68.900 70.700| 70.700.000,00 | 7,44 I 9
MoselstraBBe 53, Niddastrae 53 H/G, K, | — 42,0 72.500
1020459 Hamburg, Herrengraben 30-31, G B (99), | 6/2016 | 1993/ 1.300 6.520 6.520 —n n — 219 2,7 2,34 7,50 1.511 828 — — — 1.240 1.315 1.648 51,5 34.600 35.000| 35.000.000,00| 3,68 Il 10
Fleethaus am Herrengraben” 2015- 1.608 51,5 35.400
2016
11120457 Hamburg, Uberseeallee 15, G H (98), K 1/2019 2018 1590 11913 11913 —mn n - 0,0 - 3,84 8,45 214 1.696 — — — — — — 55,0 51.900 51.850  51.850.000,00 5,46 1"
4Holiday Inn Hamburg HafenCity" — 55,0 51.800
1230159 Hannover, Aegidientorplatz 23, G B (89), K, 5/2021 2015 2359 11.545 11545 —n n ] - 0,0 59 4,52 6,56 3.596 929 452 3171 7 2.533 2.549 2.443 61,0 60.500 60.650| 60.650.000,00 6,38 12
,Haus am Aegi” I, A 2.443 61,0 60.800
13130559 Hannover, HagenstraBe 1 G 1(75),B,K 12/2016 | 1974/ 53.744 28.349 28.349 — | | — 0,0 45 2,12 10,06 1.139 985 — — — 1.745 1.776 1.578 40,8 25.300 25.550 25.550.000,00| 2,69 13
2015/ 1.631 40,0 25.800
2017
1481369 Minchen, Albert-RoBhaupter-StraBe 43-45, |G H(74),B, 11/2013 | 2013 7.367 13.356 13.356 — | n — 0,0 — 2,41 5,05 1.695 719 — — — — — — 49,0 58.500 58.450 58.450.000,00| 6,15 114
+Angelo Miinchen Westpark” K, H/G, | — 49,0 58.400
15180636 Miinchen, ArnulfstraBe 37-39, G B(93),1,K 4/2021 | 2009 1.517 6.880 6.880 — 1 n — 15,9 19 3,27 5,06 2426 840 327 2.287 7 2.008 1.906 2.115 55,0 56.600 56.950 56.950.000,00| 5,99 15
JJerrano” 2.133 55,0 57.300
1690431 Nurnberg, Virnsberger StraBe 2-4, G H/G (85), 4/2014 | 1962/ 98.128 | 24.408| 24.408 — | n — 0,0 - 2,76 7,18 1.593 1.165 — — — — - 36,0 19.800 19.650 19.650.000,00 2,07 LI 16
.Meister Areal” K, A 1977/ — 28,0 19.500
1984-
1986/
1997
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Aus-
stat-
tung

Nutzflache in m?

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes

=
H
o
=]
-

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)
Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

Art der Nutzung ?
Erwerbs-/ Griindungsdatum
Bau-/Umbaujahr
GrundstiicksgroBe in m? 3
gesamt

davon Gewerbe

davon Wohnflache
Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / ErbnieBbrauchrecht
Gesellschaftskapital in EUR*
Gesellschafterdarlehen

Lage des Grundstiickes
Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland

17 149074 Osnabruick, Kamp, Nikolaiort 5, G
.Geschaftshaus Peek & Cloppenburg”

H/G 9/2015| 1950/
1991/
2014-

2015

1.711 9.201 9.201 — n n

18 /63110 Rodgau, BehringstraBe 1, G

+Agotrans Rodgau”

1(84),B 3/2016 | 2014 28117 15.146| 15.146 —

1970178 Stuttgart, ChristophstraBe 3, 7-11, G
Tubinger StraBe 5-11,

JTubinger Carré”

B (44),
H/G (36),
K, Al

3/2015| 1994/
2014

5602 16.829| 16.829 — n n

Zwischensumme direkt gehaltene Immobilien

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland

20 .Campus Erlangen Objekt 2 GmbH & Co. KG", | MiB
Grinwald

91052 Erlangen, Glnther-Scharowsky-StraB3e 1, 3, G
Paul-Gossen-Straf3e 80, Siemenspromenade 11,

,Siemens Campus Modul 2, Erlangen”

9/2022 6,80 217.453.252,22

B (89), K 9/2022 2022 74.280| 77.573| 77.573 —|/H

Zwischensumme Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gesamt

Die Eingruppierung von Immobilien, die Gber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, erfolgt nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft. Art des Grundstiickes:

Alle immobilienbezogenen Angaben basieren auf 100 %. G = Geschaftsgrundstiick
Siehe Kapitel 1.3 ,Immobilienaktivitaten”. W = Mietwohngrundstiick
Mietanteil in % des gesamten Mietertrages der Immobilie, sofern tiber 25 %. Es erfolgt keine gesonderte Prozentangabe bei Vorliegen nur einer Nutzungsart. MiB = Minderheitsbeteiligung

Es handelt sich um die GesamtgrundsticksgroBe.

Bilanzielles Eigenkapital.

Unter Berlcksichtigung von Mietgarantien.

Es erfolgt aus Datenschutzgriinden keine Angabe, wenn in der betreffenden Immobilie aktuell nur ein Mieter ansassig ist oder wenn die Mieteinnahmen aus der Immobilie zu 75 %
oder mehr von einem einzigen Mieter stammen.

Auswertung auf Basis der bestehenden Mietvertrage. Bei Mietvertragen mit unbefristeter Laufzeit wird eine Restlaufzeit von zwei Jahren angenommen.

Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die tiber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate
der Kaufpreis anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der
Verkehrswert gemaf3 Bautenstand angegeben.

o v e w N o

© o~

| Verkirzte Dauer der Absetzung fuir Abnutzung (AfA) in Anspruch genommen.

Il Der Verkehrswert des Objektes hat sich im Berichtszeitraum um rund EUR 24,9 Mio. verringert. Der Riickgang des Verkehrswertes resultiert vor allem aus einem Wechsel des
Bewertungsverfahrens. Nach Auszug des ehemaligen Bestandsmieters ,real,-” und in Vorbereitung auf die anstehende Projektierung des Grundstiicks wurde durch die externen
Bewerter auf den sog. Liquidationswert (Bodenwert abzgl. Freilegungskosten) abgestellt. Durch Auflésung bestehender Risikopositionen konnte eine Auswirkung auf den
Anteilscheinpreis ausgeglichen und fur den Anleger somit neutral gehalten werden.

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %

des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0,0

0,0

0,6

0,0

|if[l::ch2::;;. nu?:::; . Verkehrswert / Anteil am
Anschaffungsnebenkosten gesamt . 9 Kaufpreis Fondsvermégen
tungsmiete dauer in TEUR® (netto)
= © in TEUR ¢ in Jahren
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2,08 7,63 1.478 603 — — — - - 41,0 24.300 24.500 24.500.000,00| 2,58
— 41,0 24.700
— 0,83 7,49 518 309 — — — — — — 40,0 19.400 19.600 19.600.000,00 2,06
40,0 19.800
4,5 3,94 6,99 2.946 989 — — — 3.637 3.634 3.373 51,0 62.200 62.350 62.350.000,00 6,56
3.590 40,0 62.500
805.950.000,00 84,84
0,36 1,74 26 392 14 363 9 24.253.756,78 | 2,55
— — — — — — - - - 58,5 353.000 352.500
— 58,5 352.000
24.253.756,78 2,55
830.203.756,78 87,39
Art der Nutzung:
B =Biro
H =Hotel

H/G = Handel / Gastronomie

K
w
A

= Industrie (Lager, Hallen)
=Kfz

=Wohnen

=Andere
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3.3 Verzeichnis der An- und Verkaufe

Verzeichnis der Ankaufe und Verkaufe von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften’

s

- | Projekt/Objekt/

S Immobilien-Gesellschaft
Ankaufe / Gruindungen

Im Berichtszeitraum fanden keine Ankaufe / Grindungen statt.

Verkaufe / Auflésungen

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wihrung

»Minto Ménchengladbach GmbH & Co. KG", Hamburg —

.Minto Ménchengladbach Verwaltung LP GmbH*, Hamburg —

Hauptnutzungsart?

Verkaufs-/ Auflosungs-

Erwerbs- / Griindungs- /
datum

10/2023
10/2023

Nutzflache gesamt

(in m?)

Kaufpreis / Verkehrswert

in Mio. EUR3

Beteiligungsquote in %

Wirtschaftliche
FuBnote (1-11)

35,00 I
35,00 Il

Samtliche Objekte / Beteiligungen wurden von Unternehmen / Personen erworben, die in keiner Weise mit der Union Investment Gruppe / Union Investment Real Estate GmbH

gesellschaftlich verbunden sind.

GroBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.
Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die tiber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate der
Kaufpreis anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert
gemaB Bautenstand angegeben. Beim Verkauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die Giber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird der Verkehrswert zum
Nutzen-Lasten-Ubergang ausgewiesen. Die Angaben bei iiber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien werden zu 100 % und nicht nach Beteiligungsgrad ausgewiesen.

Anwachsung auf das Sondervermégen. Die Gesellschaft halt keine Immobilie.
I Umgliederung der Gesellschaft, sie gilt als Bewirtschaftungsgegenstand und wird unter ,Sonstige Vermogensgegenstande” gefthrt. Die Gesellschaft hélt keine Immobilie.

Ubertrag aus Vermogensaufstellung Teil |

Immobilienvermégen gesamt

3.4 Vermogensaufstellung Teil Il / Liquiditatstibersicht

Bankguthaben

Zwischensumme

Union Investment Real Estate GmbH

Anteil am Fondsvermoégen (netto)

in EUR

830.203.756,78

Kurswert EUR
(Kurs per
31.3.2024)

150.686.816,02
150.686.816,02

in %

87,39

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

15,86
15,86
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3.5 Vermogensaufstellung Teil 111 / Sonstige Vermoégensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen

I. Sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus der Grundstuicksbewirtschaftung

davon Betriebskostenvorlagen
davon Mietforderungen

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften

3. Zinsansprlche

4. Anschaffungsnebenkosten
e bei Immobilien

¢ bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

5. Andere
davon Ankaufsvorlaufkosten

davon Steuererstattungsanspriche gegen Finanzbehérden
davon Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

davon aus Sicherungsgeschaften
Il. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten

davon kurzfristige Kredite (§ 284 Abs. 4 KAGB)

2. Grundstickskaufen und Bauvorhaben

3. Grundstucksbewirtschaftung
davon Vorauszahlungen der Mieten

davon Vorauszahlungen von Nebenkosten

davon aus Barkautionen

4. anderen Grinden

davon Steuerverbindlichkeiten gegentber Finanzbehérden

davon gegentlber Versicherungen
davon gegeniber der KVG

davon aus Anteilumsatz

davon aus Sicherungsgeschéften

IIl. Riickstellungen
davon Risikovorsorge fur Verkaufsteuern

davon noch abzurechnende oder noch vorzunehmende Bauleistungen

davon fur Instandhaltungen

Zwischensumme

Fondsvermogen (netto)
Anteilwert (EUR)
Umlaufende Anteile (Stlick)
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EUR

10.070.979,57
457.301,61

EUR

10.535.080,84

Anteil am
Fondsvermégen
(netto) in %

1,1

940.013,89 0,10
11.421.923,77 1,20
11.058.617,02
363.306,75
1.723.714,95 0,19
11,73
452.401,54
—1.547.249,97 -0,16
-11.509.242,36 -1,21
-972.212,51
-8.542.078,46
-1.414.598,20
—395.376,09 -0,05
-395.376,09
-42.095.567,02 -4,43
-17.164.180,48
-22.067.031,20
-2.612.510,80
-30.926.701,99 -3,25
949.963.870,81 100,00
52,71
18.024.142
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4 Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums
abgeschlossenen Geschafte, die nicht mehr Gegenstand
der Vermogensaufstellung sind

Wahrend des Berichtszeitraums wurden keine Wahrungssicherungsgeschafte eingegangen.
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5 Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung vom 1.4.2023 bis 31.3.2024

Ertrage

1.
2.

9.
10.
11.
12.
13.

Dividenden inlandischer Aussteller

Dividenden ausléandischer Aussteller
(vor Quellensteuer)

. Zinsen aus inlandischen Wertpapieren

. Zinsen aus auslandischen Wertpapieren

(vor Quellensteuer)

. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland

(vor Quellensteuer)

. Ertrdge aus Investmentanteilen

. Ertrédge aus Wertpapierdarlehens-

und -pensionsgeschaften

Abzug auslandischer Quellensteuer
Sonstige Ertrage

Ertrage aus Immobilien

Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften

Eigengeldverzinsung (Bauzinsen)

Summe der Ertrage

Aufwendungen

1.

W 00 N o U |~ W N

Bewirtschaftungskosten

a) Betriebskosten

b) Instandhaltungskosten

c) Kosten der Immobilienverwaltung
d) Sonstige Kosten

. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten

. Inlandische Steuern

. Ausléndische Steuern

. Zinsen aus Kreditaufnahmen

. Verwaltungsvergltung

. Verwahrstellenvergitung

. Prifungs- und Veréffentlichungskosten

. Sonstige Aufwendungen

davon Kosten externe Bewerter

Summe der Aufwendungen

Ordentlicher Nettoertrag

. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Ausland
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EUR

47.292.364,18

EUR EUR
6.345.009,80
1.763.181,34

37.905.773,04

1.278.400,00

-6.679.035,80
-721.169,46
-4.686.911,38
—722.455,76
—-548.499,20

-1.627.736,34

—-206,11

—-7.233.127,84

-604.922,83
-600.036,37

-16.145.028,92

31.147.335,26
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EUR EUR EUR
IV. VerduBerungsgeschifte

1. Realisierte Gewinne
a) aus Immobilien —
b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften —
) aus Liquiditatsanlagen —
davon aus Finanzinstrumenten -
d) Sonstiges —

Zwischensumme -

2. Realisierte Verluste
a) aus Immobilien —
b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften -31.554,73
) aus Liquiditatsanlagen —
davon aus Finanzinstrumenten —
d) Sonstiges —

Zwischensumme -31.554,73
Ergebnis aus VerauBerungsgeschaften -31.554,73
Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich -850.506,54
V. Realisiertes Ergebnis des Geschéaftsjahres 30.265.273,99
1. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne 27.851.009,35
2. Nettoveranderung der nicht realisierten Verluste -27.118.800,00
V1. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 732.209,35
VII. Ergebnis des Geschaftsjahres 30.997.483,34
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Erlauterungen zur Ertrags-
und Aufwandsrechnung

Ertrage

Die ,Ertrage aus Immobilien” sanken gegeniuber dem Vor-
jahr um EUR 0,8 Mio. auf EUR 37,9 Mio. Die ,Zinsen aus

Liquiditatsanlagen im Inland” betrugen EUR 6,3 Mio. Die
~Sonstigen Ertrége” betrugen im Berichtszeitraum EUR 1,8
Mio. und beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus der Auf-
[6sung von Rickstellungen in Héhe von EUR 0,9 Mio.

Aufwendungen

Die ,Bewirtschaftungskosten” in Hohe von EUR 6,7 Mio.

beinhalten u.a. Aufwendungen fir die ,Instandhaltungs-

kosten” von EUR 4,7 Mio. Die , Betriebskosten” beliefen sich

im abgelaufenen Geschaftsjahr auf EUR 0,7 Mio. Bei den
.Sonstigen Kosten” in Hohe von EUR 0,5 Mio. handelt es
sich im Wesentlichen um EUR 0,3 Mio. fur Beratungskosten
sowie EUR 0,1 Mio. fir Maklerkosten.

Die ,Kosten der Immobilienverwaltung” betragen nach
der Kostenerstattung durch Mieter aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen EUR 0,7 Mio. Die Gesamtkosten vor der
Kostenerstattung durch Mieter betragen EUR 1,2 Mio.

Die von der Gesellschaft fur die Fondsverwaltung erhobene
Vergltung in Héhe von EUR 5,8 Mio. blieb mit 0,6 % des
durchschnittlichen Fondsvermdgens (netto) wiederum
erheblich unter dem nach den Vertragsbedingungen még-
lichen Entnahmesatz von 1,0 %. Weiterhin wurde das Sonder-
vermdgen gemal den Anlagebedingungen mit einer Pau-
schalgeblhr in Hohe von EUR 1,4 Mio. belastet.
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Bei den ,Sonstigen Aufwendungen” in Héhe von EUR 0,6
Mio. handelt es sich um Kosten fiir externe Bewerter in Hohe
von EUR 0,6 Mio.

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkosten der Verwaltung des Sondervermégens
ohne Transaktionskosten belaufen sich auf EUR 7,8 Mio.
Bezogen auf das durchschnittliche Fondsvolumen ergibt
sich eine Gesamtkostenquote von 0,81 %.

Die Gesamtkostenquote ist eine Kennzahl, die Aufschluss
darlber gibt, welche Kosten bei einem Fonds jahrlich an-
fallen. Beruicksichtigt werden Management-, Verwaltungs-
und andere Kosten, z.B. Kosten fiir externe Bewerter. Durch
die Angabe der Gesamtkostenquote besteht die Mdglich-
keit, eine Kostentransparenz mit internationalem Standard
zu schaffen. Die Berechnungsmethode basiert auf der vom
BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V.
empfohlenen Methode.

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich

Bei dem ,Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich” in Hohe von
EUR -0,9 Mio. handelt es sich um den Saldo aus den vom
Anteilerwerber im Ausgabepreis zu entrichtenden aufge-
laufenen Fondsertragen und den bei Rliickgabe von Anteilen
im Ricknahmepreis zu erstattenden Ertragsanteilen.
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6 Verwendungsrechnung fur das Sondervermogen

I.  Fiir die Ausschiittung verfugbar
1. Vortrag aus dem Vorjahr
2. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres
3. Zufuhrung aus dem Sondervermogen
Il.  Nicht fur die Ausschiittung verwendet
1. Einbehalt gemaB § 11 Abs. 2 BAB
2. Der Wiederanlage zugefuhrt gemaB § 11 Abs. 5 BAB
3. Vortrag auf neue Rechnung

Gesamtausschiittung am 13.6.2024

Das realisierte Ergebnis des Geschéaftsjahres sowie der fir
die Ausschittung verfligbare Betrag belauft sich auf EUR
30,3 Mio.

Von dem fir die Ausschittung zur Verfligung stehenden
Betrag werden EUR 2,1 Mio. bzw. EUR 0,12 je Anteil gemafB
§ 11 Abs. 2 BAB einbehalten, EUR 6,6 Mio. auf neue Rech-
nung vorgetragen und EUR 21,6 Mio. bzw. EUR 1,20 je
Anteil ausgeschuttet.

Die Ausschittung erfolgt am 13.6.2024.
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insgesamt in EUR
30.309.374,29
44.100,30
30.265.273,99
-8.680.403,65
-2.113.077,60
-6.567.326,05
21.628.970,64

je Anteil in EUR
1,68

0,00

1,68

-0,48

-0,12

-0,36

1,20
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7 Entwicklungsrechnung fur das Sondervermogen

Entwicklung des Fondsvermégens vom 1.4.2023 bis 31.3.2024

Wert des Sondervermégens zu Beginn des Geschaftsjahres

1. Ausschuttung fur das Vorjahr'
Steuerabschlag fur das Vorjahr

2. Zwischenausschittung
3. Mittelzufluss (netto)?
a) Mittelzuflisse aus Anteilscheinverkaufen
b) Mittelabflisse aus Anteilscheinriicknahmen

4. Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich 3
¢ davon Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich
e davon Ausgleichsposten fur bis zum Ausschittungstag
ausgegebene bzw. zurlickgegebene Anteile

4.a) Abschreibung Anschaffungsnebenkosten*
¢ davon bei Immobilien
¢ davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

5. Ergebnis des Geschaftsjahres®
¢ davon nicht realisierte Gewinne®
e davon nicht realisierte Verluste’”

Wert des Sondervermogens am Ende des Geschaftsjahres

EUR EUR
976.653.793,13
—-20.408.676,97

-36.516.333,10
10.185,27
-36.526.518,37

850.506,54
850.506,54
-1.612.902,13
-1.571.905,01
-40.997,12

30.997.483,34
27.851.009,35
—-27.118.800,00

949.963.870,81

Erlauterungen zur Entwicklungsrechnung fir das Sondervermégen

Die Entwicklung des Fondsvermdgens (netto) zeigt auf,
welche Geschaftsvorfalle wahrend der Berichtsperiode zu
dem neuen, in der Vermdgensaufstellung des Fonds aus-
gewiesenen Vermogen gefihrt haben. Es handelt sich also
um die Aufgliederung der Differenz zwischen dem Vermo-
gen zu Beginn und zum Ende des Geschaftsjahres.

' Es handelt sich um die Ausschittung flir das Geschafts-
jahr 2022 /2023 (siehe Jahresbericht des Vorjahres: Posi-
tion Gesamtausschittung in der Tabelle ,Verwendungs-
rechnung fir das Sondervermogen”).

2 Die ,MittelzuflUsse aus Anteilscheinverkdufen” und die
.Mittelabflisse aus Anteilscheinriicknahmen” ergeben
sich aus dem jeweiligen Anteilwert bzw. Rlicknahmepreis
multipliziert mit der Anzahl der ausgegebenen bzw.
zuriickgenommenen Anteile. Im Anteilwert bzw. Rlick-
nahmepreis sind die aufgelaufenen Ertrage je Anteil ent- 5
halten. Der ,Mittelzufluss (netto)” ist hier inklusive der
Ertragsausgleichsbetrdge dargestellt.

3 Der ausgewiesene ,Ertragsausgleich” enthalt auch den
Ausgleichsposten fir bis zum Ausschittungsstichtag
ausgegebene bzw. zuriickgenommene Anteile. Dieser
ist im Mittelaufkommen einschlieBlich Ertragsausgleich
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nicht enthalten. Die Position ,Ertragsausgleich / Auf-
wandsausgleich” stellt einen Korrekturposten dar, da
sowohl die Position ,Mittelzufluss” als auch die Position
+Ergebnis des Geschaftsjahres” Ertrags- und Aufwands-
ausgleichbetrage enthalten.

Die aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder vertraglicher
Vereinbarungen im Zuge des Erwerbs von Immobilien
und Immobilien-Gesellschaften entstandenen ,,Anschaf-
fungsnebenkosten” sind flr Beurkundungen, die ab dem
1.10.2008 erfolgten, gemaf § 248 Abs. 3 KAGB zu aktivie-
ren und anschlieBend Uber die geplante Haltedauer der
Immobilie / Immobilien-Gesellschaft, langstens jedoch
Uber zehn Jahre, linear abzuschreiben. Die Abschreibung
erfolgt ohne Minderung des Ausschittungsergebnisses
im Vermogensbestand des Sondervermdgens.

Das ,Ergebnis des Geschaftsjahres” ist aus der Ertrags- und
Aufwandsrechnung ersichtlich, siehe dazu Seite 28 ff.
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6 Die ,nicht realisierten Gewinne” resultieren aus fortlau-
fenden Verkehrswertanderungen von Immobilien und
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften im Geschafts-
jahr. Ebenfalls zahlen hierzu Kurswertveranderungen,
die sich aus den Liquiditatsanlagen des im Bestand be-
findlichen Wertpapierspezialfonds ergeben. Dartber
hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der
in Fremdwahrung gehaltenen Vermodgensgegenstande
und Verbindlichkeiten getatigt wurden, welche wiederum
bewertungstaglichen Einflissen aus Devisenkursveran-
derungen unterliegen. Letztgenannte weisen fortlaufende
Wahrungseffekte auf, die sich aus der Differenz zum
Zeitpunkt der Bewertung der Fremdwahrungsbestande
zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wertfortschrei-
bung nicht berticksichtigend — dem Kurs zum Ende der
Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch gegebenen-
falls nicht realisierte Gewinne aus Vorjahren der im Be-
richtszeitraum verduBerten Objekte mitberlcksichtigt.

Hamburg, im Juni 2024
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7 Die ,nicht realisierten Verluste” resultieren aus fortlau-

fenden Verkehrswertanderungen von Immobilien und
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften im Geschafts-
jahr. Ebenfalls zahlen hierzu Kurswertveranderungen,
die sich aus den Liquiditatsanlagen des im Bestand be-
findlichen Wertpapierspezialfonds ergeben. Dartber
hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der
in Fremdwahrung gehaltenen Vermdgensgegenstande
und Verbindlichkeiten getatigt wurden, welche wiederum
bewertungstaglichen Einfllissen aus Devisenkursveran-
derungen unterliegen. Letztgenannte weisen fortlaufende
Wahrungseffekte auf, die sich aus der Differenz zum
Zeitpunkt der Bewertung der Fremdwahrungsbestande
zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wertfortschrei-
bung nicht berlcksichtigend — dem Kurs zum Ende der
Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch gegebenen-
falls nicht realisierte Verluste aus Vorjahren der im Be-
richtszeitraum verduBerten Objekte mitbertcksichtigt.

Die Geschaftsfiihrung

Bt

Dr. Michael Butter

(Vorsitzender)

Mafttin J. Brahl

Union Investment Real Estate GmbH

/H
Henrike Waldburg

Vny

Volker Noack
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8 Anhang

Angaben nach der Derivateverordnung

Das durch Derivate Gesamtbetrag der im Zusammenhang Kurswert in EUR
erzielte zugrunde liegende Exposure mit Derivaten von Dritten gewahrten

. . . « Sicherheiten
Keine Vertragspartner fur Derivate-Geschafte vorhanden.

Bankguthaben —

Schuldverschreibungen —

Gesamtbetrag der bei Wertpapierdarlehen Kurswert in EUR Aktien -

von Dritten gewahrten Sicherheiten

Bankguthaben — . . . .
Die Auslastung der Obergrenze fur das Marktrisikopotenzial

Schuldverschreibungen — ST .. = .
wurde fur dieses Sondervermdgen gemaf der Derivate-

Aktien — verordnung nach dem einfachen Ansatz ermittelt.

Ertrage aus Wertpapierdarlehen EUR .

und Pensionsgeschéften Sonstlge Angaben

einschlieBlich der angefallenen direkten und — ;

indirekten Kosten und Gebuhren in EUR Anteilwert (EUR) 52,71
Umlaufende Anteile (Stlick) 18.024.142
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Angaben zu den Verfahren zur
Bewertung der Vermogensgegenstande

Bewertung von Immobilien, Bauleistungen,
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

und Liquiditatsanlagen

Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer
als drei Monate mit dem Kaufpreis, anschlieBend mit dem
arithmetischen Mittelwert der von zwei unabhangigen Be-
wertern ermittelten Verkehrswerte angesetzt. Dieser Wert
wird fur jede Immobilie alle drei Monate ermittelt. Die Be-
wertungen werden maglichst gleichmaBig Gber das Quartal
verteilt, um eine Ballung von Neubewertungen zu bestimm-
ten Stichtagen zu vermeiden. Treten bei einer Immobilie
Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein, so wird
die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vorgezogen.
Ferner ist innerhalb von zwei Monaten nach der Belastung
eines Grundstiickes mit einem Erbbaurecht der Wert des
Grundstickes neu festzustellen. Bauleistungen werden,
soweit sie bei der Bewertung der Immobilien nicht erfasst
wurden, grundsatzlich zu Herstellungskosten angesetzt.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem
Kaufpreis zuztglich der monatlichen Wertveranderungen
aufgrund der monatlichen Vermégensaufstellungen ange-
setzt. AnschlieBend werden der Bewertung monatliche Ver-
mdgensaufstellungen der Immobilien-Gesellschaft zugrunde
gelegt. Spatestens alle drei Monate wird der Wert der Be-
teiligung auf Grundlage der aktuellsten Vermégensaufstel-
lung von einem Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Abs. 1
Satz 1 und 2 Handelsgesetzbuch ermittelt. Der ermittelte
Wert wird anschlieBend von der Gesellschaft auf Basis der
Vermdgensaufstellungen bis zum nachsten Wertermitt-
lungstermin fortgeschrieben. Treten bei einer Beteiligung
Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein, die
durch eine Fortschreibung nicht erfasst werden kdnnen,
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so wird die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vorgezo-
gen. Die in den Vermd&gensaufstellungen ausgewiesenen
Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer
als drei Monate mit dem Kaufpreis und anschlieBend mit
dem arithmetischen Mittelwert der von den unabhéngigen
Bewertern ermittelten Verkehrswerte angesetzt.

Hinsichtlich Liquiditatsanlagen gilt: Vermégensgegen-
stande, die an Bérsen gehandelt werden oder in einen an-
deren organisierten Markt einbezogen sind, sowie Bezugs-
rechte fir das Sondervermdégen werden zum jeweiligen
Kurswert bewertet, sofern nachfolgend unter ,Besondere
Bewertungsregeln” nicht anders angegeben. Vermdgens-
gegenstande, die weder an Borsen gehandelt werden noch
in einen anderen organisierten Markt einbezogen sind oder
fur die kein handelbarer Kurs verfligbar ist, werden zu dem
aktuellen Verkehrswert bewertet, der bei sorgfaltiger Ein-
schatzung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter
Bericksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten an-
gemessen ist, sofern nachfolgend unter ,Besondere Be-
wertungsregeln” nicht anders angegeben.

Besondere Bewertungsregeln

fir einzelne Vermogensgegenstinde

Bankguthaben und Forderungen, z.B. abgegrenzte Zins-
anspriiche, werden grundsatzlich zum Nennwert, Verbind-
lichkeiten werden zum Rickzahlungsbetrag angesetzt.

Aus verschiedenen Bestandteilen bestehende Vermdgens-
gegenstande (zusammengesetzte Vermogensgegen-
stande) sind jeweils anteilig nach den vorgenannten
Regelungen zu bewerten.

Von den besonderen Bewertungsregeln kann in Ausnahme-
fallen abgewichen werden, sofern die Gesellschaft unter
Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten dies im Interesse
der Anleger fiir erforderlich halt.
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Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote'

Erfolgsabhangige Vergitung und/oder eine zuséatzliche Verwaltungsvergltung fir den Erwerb,
die VerduBerung oder die Verwaltung von Vermdgensgegenstanden (insb. transaktionsabhangige
Vergitung) in % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes des Gesamtfonds

An die Verwaltungsgesellschaft oder Dritte gezahlte Pauschalvergiitungen in EUR

¢ davon fur die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)

¢ davon fir die Verwahrstelle

¢ davon fir Dritte

Die KVG erhalt keine Ruckverglitungen der aus dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle
und an Dritte geleisteten Vergitung und Aufwandserstattungen.

Die KVG gewahrt sogenannte Vermittlungsfolgeprovisionen an Vermittler in wesentlichem
Umfang aus der von dem Sondervermégen an sie geleisteten Vergiitung.

Ausgabeauf- und Riicknahmeabschlage, die dem Sondervermégen fur den Erwerb und die Riicknahme

von Investmentanteilen berechnet wurden
¢ Ausgabeaufschlag

Verwaltungsvergitungssatz fir im Sondervermdégen gehaltene Investmentanteile
Wesentliche sonstige Ertrage und sonstige Aufwendungen?

Transaktionskosten (Summe der Nebenkosten des Erwerbs [Anschaffungsnebenkosten]
und der Kosten der VerauBerung der Vermdgensgegenstande des Gesamtfonds) in EUR

' Die Gesamtkostenquote (auch als laufende Kosten bezeichnet) driickt samtliche vom Sondervermégen im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen
(ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermégens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.

2 Die weitere Zusammensetzung kann den Erlauterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung entnommen werden.

0,81%
0,03 %

1.446.625,58
29,88%
17,83%
52,29%

0,00 %
0,00 %

40.323,05
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Angaben zur Mitarbeitervergiitung

Anzahl Mio. EUR
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) 49,9
gezahlten Mitarbeitervergitung
¢ davon feste Verglitung 37,5
¢ davon variable Vergitung 12,4
Anzahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 398
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft 4,2
gezahlten Vergitung an Risikotrager
e davon an Fuhrungskrafte 4,2
¢ davon an andere Risikotrager _
Anzahl Fihrungskrafte 8

Anzahl Mitarbeiter

Weitere Angaben zur
Mitarbeiterverglitung

Qualitativer Teil fir die Jahresberichte der Fonds

In der Union Investment Real Estate GmbH kommen Ver-
gUtungssysteme zur Anwendung, welche sich folgender-
mafBen untergliedern:

1) OT '-VergUtungssystem

2) AuBertarifliches Vergutungssystem fir Nicht-Risikotrager
3) AuBertarifliches Vergltungssystem fur Risikotrager

Zu 1) OT-Verglitungssystem

Das OT-VergUtungssystem gestaltet sich in Anlehnung an
den Tarifvertrag fir 6ffentliche und private Banken. Das
Jahresgehalt der OT-Mitarbeiter setzt sich folgendermaBen
zusammen:

¢ Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

¢ Sonderzahlung (13. Gehalt)

Zu 2) AuBertarifliches Vergitungssystem
fur Nicht-Risikotrager

Das AT-VergUtungssystem besteht aus folgenden
VergUtungskomponenten:
¢ Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)
¢ kurzfristige variable Vergltungselemente
¢ langfristige variable Vergltungselemente

(far Leitende Angestellte)

Union Investment Real Estate GmbH

Zu 3) AuBertarifliches Vergiitungssystem

fur Risikotrager
Das Grundgehalt wird in zwélf gleichen Teilen ausgezahlt.
Die Risikotrager erhalten neben dem Grundgehalt eine
variable Vergltung nach dem ,Risikotrager-Modell”.

Das Risikotrager-Modell beinhaltet einen mehrjahrigen
Bemessungszeitraum sowie eine zeitverzégerte Auszah-
lung der variablen Vergutung. Ein Teil der variablen Vergu-
tung wird in sogenannten Co-Investments ausgezahlt, ein
weiterer Teil wird in Form von Deferrals (zeitverzégerte
Auszahlung tGber mehrere Jahre) gewahrt. Ziel ist es, die
Risikobereitschaft der Risikotrager zu reduzieren, indem
sowohl in die Vergangenheit als auch in die Zukunft lang-
fristige Zeitraume flr die Bemessung bzw. Auszahlung ein-
flieBen.

' Ohne Tarif, in Anlehnung an Tarifsystem.
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Angaben zu wesentlichen Anderungen gemiB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im Berichtszeitraum haben keine wesentlichen Anderungen gemaB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB stattgefunden.

Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdégensgegenstande, flr die besondere Regelungen gelten 0,00 %

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditdtsmanagement geméaB § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB
« Im abgelaufenen Berichtszeitraum gab es keine Anderungen des Liquiditdtsmanagements.

Angaben zum Risikoprofil nach § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB
¢ Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurden die festgelegten Risikolimite (Anlagegrenzen) flr das Investmentvermogen
nicht Gberschritten.

Angaben zur Anderung des maximalen Umfangs des Leverages nach § 300 Abs. 2 Nr. 1 KAGB
¢ Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurde der maximale Umfang des Leverages nicht gedndert.

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziglich des urspriinglich festgelegten Héchstmafes 200,00 %
¢ Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 92,62%
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode bezlglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes 150,00 %
¢ Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitment-Methode 92,62%
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RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und 2a der
Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852
genannten Finanzprodukten

Name des Produkts: Unilnstitutional German Real Estate
Unternehmenskennung (LEI-Code): 529900U91V7UIOAEXF87

Eine nachhaltige Investition ist
eine Investition in eine Wirtschafts-
tatigkeit, die zur Erreichung eines
Umweltziels oder sozialen Ziels
beitragt, vorausgesetzt, dass diese
Investition keine Umweltziele oder
sozialen Ziele erheblich beeintrach-
tigt und die Unternehmen, in die
investiert wird, Verfahrensweisen
einer guten Unternehmensfiihrung
anwenden.

Die EU-Taxonomie ist ein Klassifika-
tionssystem, das in der Verordnung
(EU) 2020/852 festgelegt ist und ein
Verzeichnis von 6kologisch nach-
haltigen Wirtschaftstatigkeiten
enthélt. Diese Verordnung umfasst
kein Verzeichnis der sozial nachhal-
tigen Wirtschaftstatigkeiten. Nach-
haltige Investitionen mit einem
Umweltziel kdnnten taxonomie-
konform sein oder nicht.

Mit Nachhaltigkeitsindikatoren

wird gemessen, inwieweit die mit
dem Finanzprodukt beworbenen
okologischen oder sozialen Merk-
male erreicht werden.

Okologische und/oder soziale Merkmale

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige Investitionen angestrebt?

| BB X Nein

X Es wurden damit 6kologische / soziale
Merkmale beworben und obwohl keine
nachhaltigen Investitionen angestrebt
werden, enthielt es 20,37% an nachhaltigen
Investitionen

Es wurden damit nachhaltige Investitionen
mit einem Umweltziel getétigt: %
in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie als 6kologisch
nachhaltig einzustufen sind
X mit einem Umweltziel in Wirtschafts-

in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie nicht als 6kologisch
nachhaltig einzustufen sind

tatigkeiten, die nach der EU-Taxo-
nomie als 6kologisch nachhaltig
einzustufen sind

mit einem Umweltziel in Wirtschafts-
tatigkeiten, die nach der EU-Taxo-
nomie nicht als 6kologisch nachhaltig
einzustufen sind

mit einem sozialen Ziel
Es wurden damit 6kologische / soziale

Merkmale beworben, aber keine nach-
haltigen Investitionen getatigt.

Es wurden damit nachhaltige Investitionen
mit einem sozialen Ziel getatigt: %

Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen
okologischen und/ oder sozialen Merkmale erfullt?

Die Gesellschaft bertcksichtigte im Berichtszeitraum sowohl beim Erwerb von Immo-
bilien als auch im Rahmen der Bestandsverwaltung von Immobilien Nachhaltig-
keitsmerkmale. Unter Nachhaltigkeit versteht man 6kologische (Environment — E)
und soziale (Social - S) Kriterien sowie gute Unternehmensfiihrung (Governance - G).
Okologische Merkmale sind insbesondere die CO,-Reduktion einer Immobilie sowie
der Verbrauch von Energie in kWh pro m2. Bei sozialen Merkmalen kann es sich
beispielweise um Projekte handeln, die dem Gemeinwohl dienen. Eine gute Unter-
nehmensfiihrung kann bei Investitionen in Immobilien oder in Beteiligungen an
Immobilien-Projektgesellschaften nicht bewertet werden. Sie kann sich jedoch unter
anderem daran bemessen, ob und inwieweit die Kdufer, Verkaufer oder die Mieter
der Immobilien kontroverse Geschaftspraktiken im Sinne der Prinzipien der UN
Global Compact anwenden oder ob deren Geschéaftstatigkeiten im Zusammenhang
mit geadchteten und kontroversen Waffen stehen.

Die Gesellschaft verfolgte fur diesen Fonds einen Ansatz, bei dem die nachhaltige
Ausrichtung des Immobilienvermdgens insbesondere durch die Berlicksichtigung
okologischer Merkmale gewahrleistet wurde. Durch die Berlcksichtigung von 6ko-
logischen Merkmalen adressiert Union Investment die Rolle von Geb&duden fir das
Erreichen der Pariser Klimaziele. Mit einer deutlichen Reduktion der CO,-Emissionen
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kann der Gebadudesektor einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der Klimaziele
leisten. Da fir das Sondervermdgen tGberwiegend Immobilien und Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften erworben wurden, konnten bei einer Investition in
diese Vermdgensgegenstande keine Verfahren einer guten Unternehmensfiihrung
bewertet werden. Jedoch wurden solche Verfahren bei den Kaufern, Verkaufern und
der Mieterauswahl bertcksichtigt.

Die Bertiicksichtigung von Nachhaltigkeitsmerkmalen im Immobilienportfolio ist
ein wesentlicher Bestandteil der sogenannten ,Manage to Green”-Strategie, die
die Gesellschaft verabschiedet hat, um mit einem MaBnahmenkatalog das Ziel der
Klimaneutralitédt in 2050 zu erreichen.

Fur die Umsetzung der ,Manage to Green"-Strategie hat die Gesellschaft mit dem
System ImmoSustain eine zentrale Datenplattform implementiert. Uber dieses System
wurden Nachhaltigkeitsdaten zentral bereitgestellt, um das Nachhaltigkeitsmanage-
ment der Immobilien zu steuern.

Die regulatorischen Anforderungen an die Ausgestaltung sozialer Kriterien befinden
sich derzeitig noch in der Entwicklung. Vor diesem Hintergrund werden fur diesen
Fonds aktuell keine sozialen Kriterien bertcksichtigt. Die Gesellschaft hat aber sowohl
im Rahmen von Investitionsentscheidungen als auch im Rahmen der Bestandsver-
waltung regelmaBig Gberprift, inwieweit sie soziale Kriterien in ihre Entscheidungen
mit einbeziehen konnte.

Es wurde kein Referenzwert bestimmt, um festzustellen, ob der Fonds auf die bewor-
benen dkologischen und/ oder sozialen Merkmale ausgerichtet ist.

Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Die Erreichung der 6kologischen Merkmale des Immobilienportfolios wurde anhand
von Nachhaltigkeitsindikatoren gemessen. Alle Nachhaltigkeitsindikatoren bezogen
sich nur auf den Anteil im Immobilienfonds, der zur Erreichung der 6kologischen
und / oder sozialen Merkmale investiert wurde.

Nachhaltigkeitsindikatoren im Rahmen von Investitionsentscheidungen:
Der Nachhaltigkeitsindikator im Rahmen von Investitionsentscheidungen von
Immobilien des Sondervermégens war:

Sl-Check

Mit dem von der Gesellschaft entwickelten sogenannten Sustainable Investment-
Check (SI-Check) wurden Gebaude vor dem Erwerb hinsichtlich ihrer nachhaltigen
Qualitat beurteilt. Die 6kologischen Merkmale einer Immobilie wurden anhand des
SI-Checks Uberprift und analysiert. Der SI-Check besteht aus sieben Kategorien der
Bereiche Gebiudeautomation, Gebaudehiille und Technik, Ressourcen, Okonomie,
Nutzerkomfort, MaBnahmen im Betrieb und Standort. Mit diesem Instrument wurden

sowohl der Ist-Zustand eines Gebaudes als auch die objektindividuellen Entwicklungs-
potenziale festgestellt und analysiert.

Insgesamt wurden im Rahmen des SI-Checks in den sieben Kategorien Gber 100 Nach-
haltigkeitsthemen ausgewertet. In der Kategorie ,Gebdudeautomation” wurde
Uberprift, ob und welche Sensorik an Luftungen und Heizungen verbaut ist, um
diese effizient zu steuern. In der Kategorie ,Gebaudehdlle und Technik” wurden
Nachhaltigkeitsthemen wie Okostromanteil, Warme- und Kalteerzeugung, effizi-
ente Beleuchtung und Sonnenschutzanteil bewertet, um MaBnahmen fir mehr
Energieeffizienz und weniger Treibhausgasemissionen abzuleiten. In der Kategorie
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.Ressourcen” wurden unter anderem WassersparmaBnahmen und Niederschlags-
wassernutzungsmafBnahmen und BegriinungsmaBnahmen ermittelt. In der Kategorie
~Nutzerkomfort” fanden sich Themen wie Sicherheit im und am Gebaude oder
Elektroladestationen fiir Fahrzeuge. Die Effizienz der Gebdude wurde durch Themen
wie Gebaudegeometrie, einer flexiblen Gestaltung des Grundrisses oder diversifi-
zierte Raumtypologien in der Kategorie ,Okonomie” bestimmt. ,Standort” war die
Kategorie, in der die Nahe zum OPNV, Fahrradinfrastruktur, physische Risiken wie
Uberflutungsgefahren und andere Themen ausgearbeitet und weiterverfolgt wurden.
SchlieBlich wurde in der Kategorie ,MaBnahmen im Betrieb” analysiert, ob beispiels-
weise die Bewirtschaftung, das Abfallmanagement und die Auswahl von Dienst-
leistern der Gebaude nachhaltig war.

Die SI-Check-Daten wurden jeweils durch lokale Gebdudedienstleister erhoben, von
Union Investment validiert und im System ImmoSustain abgelegt.

Zur Bewertung dieser Nachhaltigkeitsthemen wurden Punkte vergeben, welche je
Kategorie aufsummiert wurden. Die Summe pro Kategorie floss, prozentual gewichtet,
in einen Gesamtscore fur jedes Gebaude ein. Der Gesamtscore wurde auf einer Skala
von 0 bis 5 ausgewiesen, wobei 5 das beste Ergebnis darstellt. Der SI-Check wurde
vor jedem Ankauf durchgefiihrt und ist fester Bestandteil der Investmententscheidung.

Gebaude konnten nur dann angekauft werden, wenn mindestens ein Score von 2,5
erreicht wurde. Andernfalls mussten MaBnahmen zur Erreichung dieses Scores bereits
bei Ankauf budgetiert werden. Diese MaBBnahmen sind innerhalb von fanf Jahren
nach Eigentumstbergang umzusetzen.

Der SI-Check-Score im Rahmen von Investitionsentscheidungen betrug:

Berichtszeitraum 1.4.2023 bis 31.3.2024

Nachhaltigkeitsindikator
SI-Check-Score je Neuinvestition Immobilien >25

Die Nachhaltigkeitsindikatoren im Rahmen der Bestandsverwaltung waren im
Berichtszeitraum:

SI-Check

Um einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten und den globalen Temperaturanstieg
auf 2 °C zu begrenzen, wurden auch im Rahmen der Bestandsverwaltung ékologische
Merkmale auf Basis eines fundamentalen Prifungsprozesses bericksichtigt. Hierzu
griff die Gesellschaft zunachst auf die Methode zurlick, die bereits im Rahmen von
Investitionsentscheidungen Anwendung fand.

Far Bestandsimmobilien wurde der SI-Check durchgefihrt und im System Immo-
Sustain dokumentiert.

Die 6kologischen Merkmale der Bestandsimmobilie wurden auf Basis derselben

sieben Kategorien Uberprift und analysiert, die auch dem SI-Check der Investitions-
entscheidungen zugrunde liegen. Die Bewertung der Nachhaltigkeitsthemen sowie
die Berechnung des Gesamtscores einer Bestandsimmobilie erfolgten nach dem

bereits im Rahmen des Investitionsprozesses beschriebenen Prozess.

Das System ImmoSustain ermdéglicht es allen am Prozess Beteiligten, einen schnellen
und fundierten Uberblick Gber den Status der nachhaltigen Entwicklung von einzelnen
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Gebauden sowie Uber das Gesamtportfolio zu erhalten. Das Fondsmanagement
konnte somit Nachhaltigkeit bei der Portfoliogestaltung zielgerichtet bertcksichtigen.

Hierzu wurden im Rahmen der Auswertung des SI-Checks auf Gebdudeebene indi-

viduelle Potenziale ausgewiesen und mit MaBnahmen zur Verbesserung des Gesamts-
cores des Gebaudes hinterlegt. Unter Berlicksichtigung der Wirtschaftlichkeit der
MaBnahmen wurden diese in der jahrlichen Budgetplanung eingeplant und unter

Beachtung der Gesamtstrategie fur ein Gebaude ausgefiihrt. Die Entscheidung zur
Umsetzung von MaBBnahmen im Einzelfall traf das Fondsmanagement im Rahmen der
jahrlichen Investitionsplanung. Dabei bestand die Vorgabe, dass das Gesamtportfolio
im Bestand einen durchschnittlichen SI-Check-Score von mindestens 2,5 erreicht.

CO,-Emissionen

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Analyse der 6kologischen Merkmale einer
Bestandsimmobilie sind deren CO,-Emissionsdaten. CO,-Emissionen, die durch den
Konsum von Strom, Wéarme und Kélte in den Geb&duden verursacht werden, sind
von héchster Prioritat. Diese wurden im Berichtszeitraum pro m2 und Jahr durch
das System ImmoSustain berechnet und mit wissenschaftlichen Daten (Carbon Risk
Real Estate Monitor, sogenannte ,CRREM”-Daten) verglichen. Dabei berticksichtigen
die CRREM-Daten Gebaudeklassen und geographische Lagen und gaben an, ob sich
ein Gebaude auf dem CRREM 2 °C-Klimapfad befindet bzw. einen Beitrag zur Begren-
zung der Klimaerwarmung auf oder 2 °C leistet oder nicht. Darliber hinaus wurde
regelmaBig Uberprift, ob eine Reduktion der CO,-Emissionen eines Gebaudes fir
das Erreichen des CRREM 2 °C-Klimapfades durch geeignete MaBnahmen mdoglich
war. Lag die CO,-Emission eines Gebaudes im Sondervermogen wesentlich und tber
einen langeren Zeitraum Uber dem CRREM 2 °C-Klimapfad, wurden MaBnahmen
zur energetischen Optimierung (wie beispielsweise die Erneuerung der Heizungs-
anlage) abgeleitet und einzelfallbezogen vom Fondsmanagement in die jahrliche
Investitionsplanung aufgenommen. In Abhangigkeit von Marktentwicklungen und/
oder Performance des Fonds konnte gegebenenfalls ein VerauBerungsprozess einer
Immobilie angestoBen werden.

Far die Berechnung des Nachhaltigkeitsindikators wurden die CO,-Emissionsdaten
pro Gebdude erhoben und auf Portfolioebene konsolidiert. Dabei wurden individu-
elle CRREM-Pfade fur Nutzungsarten und Standorte berticksichtigt und spezifische
Werte, die sich vor allem auf die Bruttogeschossflache in Quadratmeter und Jahr
beziehen, herangezogen. Weiterhin wurden lediglich die tatsachlich erfassten Ver-
brauchswerte des untersuchen Portfolios fir die Berechnung herangezogen. Selbst
gestecktes Ziel von Union Investment ist es, ein groBes und reprasentatives Teilport-
folio von mindestens 75 % des Gesamtportfolios (bezogen auf die Flache) zu erfassen.
Die Verbrauchsdaten der untersuchten Objekte wurden anschlieBend auf den
Gesamtbestand hochgerechnet.

Eine Beschrankung in der Datenerfassung besteht vor allem bei Gebauden, bei
welchen noch kein Energie-Monitoring-System installiert wurde und/ oder bei denen
kein direkter Zugriff auf Energieverbrauche vorliegt. Dies ist beispielsweise der Fall,
wenn ein direktes Vertragsverhaltnis zwischen Energielieferant und dem jeweiligen
Mieter besteht und die Gesellschaft keine Moglichkeit hat, die Gebaudeverbrauche
zentral auszulesen (beispielsweise aufgrund von rechtlichen Bestimmungen und/
oder fehlenden Zugangsmoglichkeiten). Sofern der Mieter der Gesellschaft keine
Verbrauchsdaten zuliefert, kann die Gesellschaft fir diesen Teil der Gebaudeflachen
keine Verbrauchsdaten erheben und muss die Verbrauche anhand von Vergleichs-
flachen/-gebaduden skalieren. Fiir eine Hochrechnung werden dabei stets Erfahrungs-
werte angesetzt, die Uber dem Portfoliodurchschnitt liegen, um eine Besserstellung
der Daten zu verhindern.
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Verbrauchsdaten, die fiir die Erhebung der CO,-Emissionen erforderlich sind, liegen
haufig nur in Form von Jahresabrechnungen vor, wobei die unterschiedlichen Rech-
nungszyklen der Objekte die Erfassung zusatzlich erschweren. Aktuell ergibt sich —
auch durch zusatzlichen Zeitbedarf fir die Qualitatssicherung — ein zeitlicher Ver-
zug von mindestens einem Jahr in der Verbrauchsdatenerfassung zur Berichterstat-
tung. Folglich werden in diesem Bericht die Verbrauchsdaten fir das Kalenderjahr
2022 berichtet, die Daten aus 2023 kdnnen somit noch keine Berlicksichtigung in
der aktuellen Berichtslegung finden.

Berichtszeitraum 1.4.2023 bis 31.3.2024

Nachhaltigkeitsindikator
Durchschnittlicher SI-Check-Score auf Immobilien-Portfolioebene 2,87
Durchschnittliche CO,-Emissionen auf Immobilien-Portfolioebene in kg/m?/Jahr 36,72

Die Nachhaltigkeitsindikatoren werden grundsatzlich als Durchschnitt aus den Stich-
tagswerten, die zum Quartalsende im Berichtszeitraum verfligbar sind, ermittelt.

... und im Vergleich zu vorangegangenen Zeitraumen?
Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie die Nachhaltigkeitsindikatoren
im Vergleich zu vorangegangenen Zeitraumen abgeschnitten haben.

Berichtszeitraum 1.4.2022 bis 31.3.2023
Nachhaltigkeitsindikator

Durchschnittlicher SI-Check-Score auf Immobilien-Portfolioebene 2,69
Vergleich zu aktuellem Geschéftsjahr -6,23%
Durchschnittliche CO,-Emissionen auf Immobilien-Portfolioebene in kg/m?/Jahr 42,01
Vergleich zu aktuellem Geschéftsjahr 14,41%

Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanz-
produkt teilweise getatigt wurden, und wie tragt die nachhaltige Investition

zu diesen Zielen bei?

Die Gesellschaft strebte mit dem Fonds im Berichtszeitraum keine nachhaltigen
Investitionen im Sinne des Artikel 2 Ziffer 17 der Verordnung (EU) 2019/2088 vom
27.11.2019 Uber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten im Finanzdienst-
leistungssektor (,0ffVO") an. Ungeachtet dessen enthielt der Fonds im Berichtszeit-
raum auch nachhaltige Investitionen. Diese Investitionen leisteten einen wesentli-
chen Beitrag zum Umweltziel Klimaschutz gemaB der Verordnung (EU) 2020/ 852
(,Taxonomie-Verordnung”). Bei diesen Investitionen handelte es sich um den Erwerb
von und dem Eigentum an Immobilien. Bei der Feststellung, ob sich nachhaltige
Investitionen zum Rechnungsjahresende im Fonds befinden, prifte und dokumen-
tierte die Gesellschaft, inwieweit ein Gebaude die technischen Anforderungen aus
dem Kapitel 7.7 Anhang 1 der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 zur Erganzung
der Taxonomie-Verordnung erfullte und erhebliche Beeintrachtigungen von Umwelt-
zielen im Sinne dieser Verordnung vermied.

Hierbei wurde bei Gebauden, die bis zum 31.12.2020 errichtet wurden, gepruft, ob
diese mindestens ein Energy Performance Certificate (EPC) der Klasse A besitzen
(oder vergleichbar: etwa in Deutschland einen Energieausweis, der einen hohen
energetischen Standard belegt) und effizient durch ein System fir die Gebaude-
automatisierung und -steuerung betrieben werden. Da ein EPC in Deutschland nicht
ausgestellt wird, griff die Gesellschaft auf den deutschen Energieausweis zurick,
der im Bereich der Gewerbeimmobilien keine Buchstaben ausweist. Fiir die Einord-
nung eines Buchstabens bediente sich die Gesellschaft der Buchstabenskala aus
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Bei den wichtigsten nachteiligen
Auswirkungen handelt es sich um
die bedeutendsten nachteiligen
Auswirkungen von Investitions-
entscheidungen auf Nachhaltig-
keitsfaktoren in den Bereichen
Umwelt, Soziales und Beschaftigung,
Achtung der Menschenrechte und
Bekédmpfung von Korruption und
Bestechung.

den Deutschen Energieausweisen fir Wohngebaude als ReferenzgréBe. Um die
Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen zu gewahrleisten, wurde weiter ge-
priift, ob die Gebaude die Kriterien zur Anpassung an den Klimawandel in Anlage
A der Delegierten Verordnung (EU) 2021 /2139 (Klassifikation von Klimagefahren)
zur Ergénzung der Taxonomie-Verordnung erfillten.

Bei Gebduden, die nach dem 31.12.2020 errichtet wurden, prifte die Gesellschaft,
ob der Primarenergiebedarf, mit dem die Gesamtenergieeffizienz des errichteten
Gebaudes definiert wird, mindestens 10 % unter dem Schwellenwert, der in den
Anforderungen fir Niedrigstenergiegebdude gemaB den nationalen MaBnahmen
zur Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlaments und des Rates
festgelegt ist, lag. Bei Neubauobjekten mit einer Flache von mehr als 5.000 m?, die
nach dem 30.12.2020 errichtet wurden, wurde ferner eine Priifung der Luftdichtheit
und thermischen Integritat sowie eine Errechnung des Lebenszyklus-Treibhaus-
potenzials vorgenommen. Weiter wurden die Kriterien zur Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen der Umweltziele ,Anpassung an den Klimawandel”, ,nachhal-
tige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen”, ,Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft”, ,Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung”
sowie ,Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitat und der Okosysteme” gemaB
Artikel 7.1 Anhang | zur Delegierten Verordnung (EU) 2021 /2139 zur Erganzung der
Taxonomie-Verordnung gepriift.

Sofern es sich bei dem Gebdude um ein groBes Nichtwohngebaude (mit einer
Nennleistung fur Heizungsanlagen, kombinierte Raumheizung und -lGftung,
Klimaanlagen oder kombinierte Klima- und Liftungsanlagen von mehr als 290
Kilowatt) handelte, wurde gepriift, ob es durch Uberwachung und Bewertung der
Energieeffizienz effizient betrieben wird.

Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt
teilweise getatigt wurden, 6kologisch oder sozial nachhaltigen Anlagezielen
nicht erheblich geschadet?

Aufgrund ihrer Investition in taxonomiekonforme Immobilien vermied die Gesellschaft,
dass die Umwelt- und Sozialziele i.S.d. Artikel 2 Ziffer 17 der OffVO wesentlich be-
eintrachtigt wurden. Hierflr wurde im Rahmen der Anpassung der Investitionen
an den Klimawandel die Widerstandsfahigkeit der Gebdude gegenliber dem Klima-
wandel sowie Risikobewertung des Objektes vor dem Hintergrund der klimatischen
Veranderungen, beispielsweise gegenlber Hitzewellen und Temperaturverdnderun-
gen, Veranderungen der Wasser- und Windverhaltnisse sowie moglichen veranderten
Bodenverhaltnissen gemaB Anlage A zur Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139
zur Ergénzung der Taxonomie-Verordnung gepriift.

Wie wurden die Indikatoren fiir nachteilige Auswirkungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren berticksichtigt?

Bei der Auswahl von Immobilien wurden gleichsam bei den taxonomiekonformen
Investitionen die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen durch diese Investitions-
entscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren bertcksichtigt (,Principal Adverse
Impacts” oder ,PAI" gemaB Artikel 7 EU 2019/ 2088). Kategorien, anhand derer
nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren durch Investitionen in Im-
mobilien ermittelt werden kénnen, sind: fossile Brennstoffe, Energieeffizienz sowie
zusatzliche Klima- und andere umweltbezogene Indikatoren, wie etwa der Energie-
verbrauch eines Gebaudes.
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Die Berlcksichtigung der PAIl erfolgte bei der Gesellschaft durch (1) die Vermeidung
von Investitionen in Gebadude, die der Férderung, Lagerung, Transport oder Herstel-
lung von fossilen Brennstoffen dienen, (2) die Fokussierung auf Investitionen in
energieeffiziente Gebaude (bewertet anhand der Energieausweise) und (3) die
Senkung der Intensitat des Energieverbrauchs (kWh /m?/ Jahr) der Gebaude auf
Portfolioebene.

Die taxonomiekonformen Investitionen dienten nicht einer Férderung, Lagerung,
Transport oder Herstellung von fossilen Brennstoffen (z. B. Tankstellen).

Stehen die nachhaltigen Investitionen mit den OECD-Leitsatzen fiir multinationale
Unternehmen und den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fiir Wirtschaft und

Menschenrechte in Einklang? Nahere Angaben:

Bei den nachhaltigen Investitionen des Immobilienvermdgens handelte es sich um

den Erwerb von und das Eigentum an Gebauden gemaB Kapitel 7.7 des Anhangs 1

der Delegierten Verordnung (EU) 2021 /2139 zur Ergdnzung der Taxonomie-Ver-
ordnung. Investitionen in bzw. Beteiligungen an Unternehmen erfolgten in diesem
Zusammenhang nicht. Die OECD-Leitsatzen fir multinationale Unternehmen und
die Leitprinzipien der Vereinten Nationen fir Wirtschaft und Menschenrechte sind
daher in diesem Kontext nicht anwendbar.

Im Rahmen der Liquiditatsveranlagung des Immobilienfonds wird jedoch geprift,

dass der Immobilienfonds keine Wertpapiere von Unternehmen erwirbt, die kontro-
verse Geschaftspraktiken im Sinne der Prinzipien der UN Global Compact anwenden
oder die gegen die Leitsatze der OECD fur multinationale Unternehmen verstoBen.

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachti-
gungen” festgelegt, nach dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der
EU-Taxonomie nicht erheblich beeintrachtigen diirfen, und es sind spezifische
EU-Kriterien beigefugt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” findet nur bei
denjenigen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwendung,
die die EU-Kriterien fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten bertck-
sichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde liegenden
Investitionen berucksichtigen nicht die EU-Kriterien fiir 6kologisch nachhaltige
Wirtschaftsaktivitaten.

Alle anderen nachhaltigen Investitionen durfen 6kologische oder soziale Ziele
ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigen.
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Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten
nachteiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren
berlicksichtigt?

Im Rahmen der Anlagestrategie des Fonds wurden die wichtigsten nachteiligen
Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren bei denjenigen Investitionen, die zur
Erreichung der 6kologischen Merkmale getatigt wurden, bertcksichtigt.

Im Rahmen der Anlagestrategie wurden im Sondervermdgen bei der Auswahl von
Immobilien auch die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen durch diese Investiti-
onsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren bertcksichtigt (,Principal Adverse
Impacts” oder ,PAI").

Kategorien, anhand derer nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren
durch Investitionen in Immobilien ermittelt werden, sind: fossile Brennstoffe, Ener-
gieeffizienz sowie der Energieverbrauch eines Gebaudes.

Die Bericksichtigung der PAIl erfolgte insbesondere durch (1) die Vermeidung von

Investitionen in Gebaude, die der Férderung, Lagerung, Transport oder Herstellung
von fossilen Brennstoffen dienen (2) die Fokussierung auf Investitionen in energie-
effiziente Gebaude (bewertet anhand der Energieausweise) und (3) die Senkung der
Intensitat des Energieverbrauchs (kwh/m?2/Jahr) der Gebdude auf Portfolioebene.

Investitionen in Gebaude, die der Férderung, Lagerung, Transport oder Herstellung
von fossilen Brennstoffen dienen (z. B. Tankstellen) wurden nicht getatigt.

Darlber hinaus wurde im Rahmen von Investitionsentscheidungen und der Bestands-
entwicklung eine Senkung des Anteils energetisch ineffizienter Gebaude im Portfolio
vorangetrieben. Unter anderem wurden MaBBnahmen zur Entwicklung der energe-
tischen Modernisierungsfahrpldane fur die Gebaude eingeleitet, anhand derer auch
der Gesamtenergieverbrauch (kWh/m2/Jahr) der Gebdude auf Portfolioebene

optimiert werden soll. Fir ein angemessenes Energy Performance Monitoring &
Assessment wird durch externe Dienstleister in 1 Gebaude des Sondervermégens

kontinuierlich eine detaillierte Analyse durchgefiihrt. Dartber hinaus wurde im

Berichtszeitraum in 7 Gebauden die Schaffung der notwendigen Voraussetzungen

fur das spatere Energy Performance Monitoring & Assessment initiiert.
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Die Liste umfasst die folgenden
Investitionen, auf die der gréBte
Anteil der im Bezugszeitraum
getatigten Investitionen des
Finanzprodukts entfiel: 1.4.2023
bis 31.3.2024

Die Vermogensallokation gibt den
jeweiligen Anteil der Investitionen
in bestimmte Vermodgenswerte an.

Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

GroBte Investition Sektor In % der Land

Vermogens-

werte
Bonn, ,Neuer Kanzlerplatz, Haus 2" Immobilien 10,79 Deutschland
Frankfurt/Main, KarlstraBe 4-6, Immobilien 8,38 Deutschland
MoselstraBe 53, NiddastraBe 53
Hannover, ,Haus am Aegi” Immobilien 7,43 Deutschland
Stuttgart, ,Tubinger Carré” Immobilien 7,37 Deutschland
Miuinchen, ,Angelo Miinchen Westpark” Immobilien 6,85 Deutschland
Mdinchen, ,Terrano” Immobilien 6,77 Deutschland
Hamburg, ,Holiday Inn Hamburg HafenCity” Immobilien 6,04 Deutschland
Berlin, ,Pergamon Palais” Immobilien 5,75 Deutschland
Berlin, Charlottenstra8e 14, 15 Immobilien 5,51 Deutschland
Hamburg, ,Fleethaus am Herrengraben” Immobilien 4,10 Deutschland
Bremen, ,,Haus am Fluss” und ,WQ1" Immobilien 4,05 Deutschland
Dusseldorf, ,Am Wildpark” Immobilien 3,94 Deutschland
Essen, ,Kettwiger Tor" Immobilien 3,46 Deutschland
Nurnberg, ,Meister Areal” Immobilien 3,07 Deutschland
Hannover, HagenstraBe 1 Immobilien 2,97 Deutschland

Die im Berichtszeitraum im Fondsvermdgen bestehenden Hauptinvestitionen werden
als Durchschnitt aus den Stichtagswerten, die zum Quartalsende im Berichtszeitraum
verfligbar sind, ermittelt.

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen
Investitionen?

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, die zur
Erreichung der 6kologischen und/ oder sozialen Merkmale im Rahmen der Anlage-
strategie beitrugen (,#1 Ausgerichtet auf 6kologische / soziale Merkmale”).

Der Anteil dieser Investitionen ist dem nachfolgenden Abschnitt zu entnehmen.

Wie sah die Vermdgensallokation aus?

Die Vermdgensgegenstande des Fonds werden in nachstehender Grafik in verschie-
dene Kategorien unterteilt. Der jeweilige Anteil am Fondsvermégen wird zum Berichts-
stichtag in Prozent dargestellt.

Unter ,Investitionen” werden alle zum Sondervermdgen gehdrenden Vermdgens-
gegenstande abziglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlichkeiten
verstanden.

Die Kategorie ,#1 Ausgerichtet auf 6kologische / soziale Merkmale” ist das Immobilien-
vermogen (Nettofondsvermégen) und umfasst alle direkt oder Giber Beteiligungs-
gesellschaften gehaltene Immobilien und Projektentwicklungen nach Baufortschritt,
die im Rahmen der Anlagestrategie zur Erreichung der beworbenen ékologischen
Merkmale erworben und/ oder gehalten werden. Die unter #1 ausgewiesene Quote
kann auch Gber 100 % betragen. Dies kann sich unter anderem daraus ergeben,
dass im Sondervermégen Fremdkapital zum Erwerb von Immobilien eingesetzt wird,
welches den Wert des Immobilienvermégens erhoht.
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Die Kategorie ,#2 Andere” umfasst alle Vermdgenswerte des Sondervermégens mit
Ausnahme vom Immobilienvermégen, z. B. Bankguthaben und Investmentanteile.
Bei deren Erwerb werden Nachhaltigkeitsmerkmale aktuell nicht bertcksichtigt.

Die Kategorie ,#1A Nachhaltige Investitionen” umfasst alle Vermdgensgegenstande
des Fonds (Bruttofondsvermogen), die einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz
gemal der Taxonomie-Verordnung leisteten und erhebliche Beeintrachtigungen
vermeiden. Es wurden keine sonstigen Umwelt- und / oder Sozialziele im Bereich
der Nachhaltigen Investitionen getatigt.

Die Kategorie ,#1B Andere 6kologische / soziale Merkmale” umfasst alle Vermdgens-
gegenstande des Fonds (Bruttofondsvermagen), die keinen wesentlichen Beitrag zum
Klimaschutz gemaB der Taxonomie-Verordnung leisteten und erhebliche Beeintrach-
tigungen vermeiden.

Bei den in untenstehender Grafik angegebenen Prozentsatzen der Investitionen
handelt es um Daten mit Stichtag zum Ende des Berichtszeitraums.

Taxonomiekonform
20,37%

#1A Nachhaltig
20,37%

#1 Ausgerichtet auf #1B Andere

Okologische/soziale Okologische/
Merkmale soziale Merkmale

87,36% 66,99%

Investitionen

100% #2 Andere
15,86%

#1 Ausgerichtet auf 6kologische/soziale Merkmale umfasst Investitionen des Finanzprodukts, die
zur Erreichung der beworbenen 6kologischen oder sozialen Merkmale getatigt werden.

#2 Andere umfasst die Ubrigen Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf 6kologische oder
soziale Merkmale ausgerichtet sind noch als nachhaltige Investitionen eingestuft werden.

Die Kategorie #1 Ausgerichtet auf 6kologische oder soziale Merkmale umfasst folgende

Unterkategorien:

¢ Die Unterkategorie #1A Nachhaltig umfasst nachhaltige Investitionen mit 6kologischen oder
sozialen Zielen.

e Die Unterkategorie #1B Andere 6kologische/soziale Merkmale umfasst Investitionen, die auf
okologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, aber nicht als nachhaltige Investitionen
eingestuft werden.

Aufgrund der verschiedenen Berechnungslogiken (Nettofondsvermégen in #1 und
#2 bzw. Bruttofondsvermdgen in #1A und #1B) lassen sich die Kennzahlen nur be-
dingt miteinander vergleichen.
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Ermoglichende Tatigkeiten wirken
unmittelbar erméglichend darauf
hin, dass andere Tatigkeiten einen
wesentlichen Beitrag zu den Um-
weltzielen leisten.

Ubergangstatigkeiten sind Tatig-
keiten, fur die es noch keine CO,-
armen Alternativen gibt und die
unter anderem Treibhausgasemissi-
onswerte aufweisen, die den besten
Leistungen entsprechen.

In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getatigt?

Sektor Anteil am Fondsvermogen
Immobilien 87,36 %
Liquiditat/Kasse 15,86 %

Im Rahmen der Immobilieninvestitionen wurden im Berichtszeitraum keine Ein-
kiinfte aus der Exploration, dem Abbau, der Férderung, der Herstellung, der Verar-
beitung, der Lagerung, der Raffination oder dem Vertrieb einschlieBlich Transport,
Lagerung und Handel von fossilen Brennstoffen gemaf der Begriffsbestimmung in
Artikel 2 Nr. 62 der Verordnung (EU) 2018/ 1999 des Europaischen Parlaments und
des Rates erzielt.

Bei den Prozentsatzen der Investitionsanteile der Wirtschaftssektoren handelt es
sich um Daten mit Stichtag zum Ende des Berichtszeitraums.

Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem
Umweltziel mit der EU-Taxonomie konform?

Im Rahmen der Berlcksichtigung der 6kologischen Merkmale des Sondervermdgens
wurden keine nachhaltigen Investitionen angestrebt.

Das Sondervermogen investierte Gberwiegend in Vermdgensgegenstande, die unter
nachhaltigen Gesichtspunkten ausgewahlt wurden. Die nachhaltige Ausrichtung

des Sondervermdgens wurde dabei insbesondere durch die Berlicksichtigung ver-
schiedener Nachhaltigkeitsfaktoren erreicht. Nachhaltigkeitsfaktoren sind dabei u.a.

Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange, die Achtung der Menschenrechte und
die Bekampfung von Korruption und Bestechung.

Bei den Investitionen in diese Vermdgensgegenstande handelte es sich jedoch in
Teilen auch um Investitionen, die als Investitionen in 6kologisch nachhaltige Wirt-
schaftstatigkeiten im Sinne des Artikel 3 der Taxonomie-Verordnung zur Erreichung
der Umweltziele gemaB Artikel 9 Taxonomie-Verordnung beitrugen und einen
wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz leisteten.

Diese nachhaltigen Investitionen erfiillten die Anforderungen an die in der Taxono-

mie-Verordnung in Verbindung mit der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 zur
Ergdnzung der Taxonomie-Verordnung spezifizierten Kriterien.
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Taxonomiekonforme Tatigkeiten,

ausgedrickt durch den Anteil der:

* Umsatzerlose, die den Anteil der
Einnahmen aus umweltfreundlichen
Aktivitaten der Unternehmen, in
die investiert wird, widerspiegeln

¢ Investitionsausgaben (CapEx),
die die umweltfreundlichen Inves-
titionen der Unternehmen, in die
investiert wird, aufzeigen, z.B. fur
den Ubergang zu einer griinen
Wirtschaft

* Betriebsausgaben (OpEx), die die
umweltfreundlichen betrieblichen
Aktivitaten der Unternehmen, in
die investiert wird, widerspiegeln

Wurde mit dem Finanzprodukt in EU-taxonomiekonforme Tatigkeiten im
Bereich fossiles Gas und / oder Kernenergie investiert?

Ja: In fossiles Gas In Kernenergie
X Nein

Die nachstehenden Grafiken zeigen den Prozentsatz der EU-taxonomiekonformen Investitionen
in Griin. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung der Taxonomiekonformitat von
Staatsanleihen* gibt, zeigt die erste Grafik die Taxonomiekonformitat in Bezug auf alle Inves-
titionen des Finanzprodukts einschlieBlich der Staatsanleihen, wahrend die zweite Grafik die
Taxonomiekonformitat nur in Bezug auf die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die keine
Staatsanleihen umfassen.

1. Taxonomiekonformitat der Investitionen 2. Taxonomiekonformitat der Investitionen
einschlieBlich Staatsanleihen* ohne Staatsanleihen*
Umsatzerlése Umsatzerlése
CapEx CapEx
OpEx OpEx
0% 50% 100% 0% 50% 100%
B Taxonomiekonform (ohne fossiles Gas und Kernenergie) M Taxonomiekonform (ohne fossiles Gas und Kernenergie)
Nicht taxonomiekonform Nicht taxonomiekonform

Diese Grafik gibt 0% der Gesamtinvestitionen wieder

* Fur die Zwecke dieser Grafiken umfasst der Begriff ,Staatsanleihen” alle Risikopositionen
gegenuber Staaten.

Bei den taxonomiekonfornen Investitionen des Immobilienvermogens handelte
es sich um den Erwerb von und das Eigentum an Gebauden gemaB Kapitel 7.7 des
Anhangs 1 der Delegierten Verordnung (EU) 2021 /2139 zur Erganzung der Taxo-
nomie-Verordnung. Eine Bestimmung der taxonomiekonformen Immobilien-
investitionen auf der Basis von Umsatzerldsen, CapEx und/oder OpEx ist hierbei nicht
sachgerecht. Vielmehr wird bei der Bestimmung und dem Ausweis der taxonomie-
konformen Immobilieninvestitionen alleinig auf die Marktwerte der Gebaude (an-
hand der aktuellen Sachverstandigenbewertungen) abgestellt. Daher wird auf eine
Darstellung der vorangestellten Grafik verzichtet. Der Fonds wies zum Ende des
Berichtszeitraums bezogen auf das Immobilienvermégen einen Anteil in Hohe von
20,37 % an taxonomiekonformen Investitionen auf.

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstatigkeiten und
ermoglichende Tatigkeiten geflossen sind?

Im Rahmen der Berticksichtigung der 6kologischen Merkmale im Immobilienvermégen
wurden im Berichtszeitraum weder ermdglichende Tatigkeiten im Sinne des Artikel
16 Taxonomie-Verordnung noch Ubergangstatigkeiten im Sinne des Artikel 10
Absatz 2 der Taxonomie-Verordnung vorgenommen.
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Wie hat sich der Anteil der Investitionen, die mit der EU-Taxonomie in Einklang
gebracht wurden, im Vergleich zu friiheren Bezugszeitraumen entwickelt?

Jahr Umfang Investitionen in 6kologisch Vergleich zu
nachhaltige Wirtschaftstatigkeit in % aktuellem

Geschéftsjahr in %

Aktuelles Jahr 20,37 0,00
2022 11,33 -44,38

Welche Investitionen fielen unter ,,Andere”, welcher
Anlagezweck wurde mit ihnen verfolgt und gab es einen
okologischen oder sozialen Mindestschutz?

Die Investitionen unter ,#2 Andere” umfassten alle Vermogenswerte des Immobilien-
fonds mit Ausnahme vom Immobilienvermégen, z.B. Bankguthaben und Investment-
anteile. Beim Erwerb solcher Vermdgensgegenstande wurden aktuell weder Nachhal-
tigkeitsmerkmale noch ein 6kologischer oder sozialer Mindestschutz bericksichtigt.

Die Investitionen unter ,#2 Andere” erfolgten unter anderem zur Liquiditatssteue-
rung sowie zur Einhaltung der gesetzlich festgelegten Mindestliquiditatsquote.

Welche MaBnahmen wurden wahrend des Bezugszeit-
raums zur Erflillung der 6kologischen und / oder sozialen
Merkmale ergriffen?

Die Einhaltung 6kologischer Merkmale des Fonds wurde Uber die Beriicksichtigung
von Nachhaltigkeitsindikatoren in der Anlagestrategie erreicht, zum Beispiel die
Anwendung des SI-Checks oder MaBnahmen zur Reduktion der CO,-Emissionen
des Fonds. Die Nachhaltigkeitsindikatoren sowie weitere Elemente der nachhaltigen

Anlagestrategie wurden in ImmoSustain verarbeitet. Auf Basis dieses Systems konnte
die Gesellschaft verschiedene MaBnahmen fiir den Fonds identifizieren und ableiten.
Zur Uberwachung und Sicherstellung von Anlagerestriktionen, die zur Erfiillung
der 6kologischen Merkmale des Fonds beitrugen, wurden auBerdem technische
Kontrollmechanismen implementiert.

Im Berichtszeitraum wurden nur Gebdude angekauft, die im Rahmen des SI-Checks
mindestens einen Score von 2,5 erreichten. Zum Geschéaftsjahresende per 31.3.2024
betrug der durchschnittliche SI-Check-Score auf Portfolioebene 2,87 (siehe hierzu
Abschnitt ,Nachhaltigkeitsindikatoren im Rahmen der Bestandsverwaltung”). Im
Rahmen der Auswertung des SI-Checks wurden auf Gebdudeebene individuelle
Potenziale ausgewiesen und mit MaBnahmen zur Verbesserung des Gesamtscores des
Gebaudes hinterlegt. Unter Berlicksichtigung der Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen
wurden diese in der jahrlichen Budgetplanung eingeplant und unter Beachtung der
Gesamtstrategie der Gebaude ausgefihrt. Die Entscheidung zur Umsetzung von
MaBnahmen im Einzelfall traf das Fondsmanagement im Rahmen der jahrlichen
Investitionsplanung.

Neben dem SI-Check wurde dariber hinaus verpflichtend vor jedem Ankauf eine

Umweltprifung (inkl. einer Priifung, ob Bodenverunreinigungen vorliegen kénnten)
von einem externen Dienstleister durchgefuhrt, deren Ergebnisse in jede Investitions-
entscheidung eingeflossen sind.
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Bei jedem Ankauf lag ein gtiltiges Energy Performance Certificate vor, z.B. ein Energie-
ausweis nach der Deutschen Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. dem Gebaude-
energiegesetz (GEG) oder ein Energy Star Rating in den USA. Weiter wurde bei An-
kauf gepruft, ob ein Energy Performance Monitoring & Assessment vorlag. Sofern

in den angekauften Gebduden noch kein Energy Performance Monitoring & Assess-
ment implementiert war, wurden die Kosten fir die Nachriistung im Berichtszeit-
raum im Investitionsplan bertcksichtigt. Es wurden keine Investitionen in Gebaude,
die der Forderung, Lagerung, Transport oder Herstellung von fossilen Brennstoffen

dienen (z.B. Tankstellen) getatigt, wenn sie im Rahmen eines Ankaufs den Uber-

wiegenden Teil der Investitionssumme bildeten (z.B. Fachmarktzentrum mit ange-
schlossener Tankstelle).

Zum Geschaftsjahresende des Fonds lag fur kein Gebaude im Sondervermdgen die
CO,-Emission Uber dem CRREM 2°C-Klimapfad. MaBnahmen zur energetischen

Optimierung wurden, sofern sinnvoll und erforderlich, abgeleitet und einzelfallbe-
zogen vom Fondsmanagement in die jahrliche Investitionsplanung aufgenommen.

Darlber hinaus wurden als fester Bestandteil der jahrlichen Prifroutine an den
Gebauden Umweltchecks durchgefiihrt, um potenzielle Umweltgefahren zu identi-
fizieren und zu vermeiden.

Fur ein angemessenes Energy Performance Monitoring & Assessment wurde durch
externe Dienstleister in 1 Gebaude des Sondervermégens kontinuierlich eine detail-
lierte Analyse durchgefiihrt. Dartiber hinaus wurde im Berichtszeitraum in 7 Gebauden
die Schaffung der notwendigen Voraussetzungen flr das spatere Energy Performance
Monitoring & Assessment initiiert.

Mit der Erstellung von 6 gebaudeindividuellen Modernisierungsfahrplanen wurden,
zusatzlich zu den Ergebnissen des SI-Checks, MaBnahmen identifiziert, die auch fir
das langfristige Erreichen des CRREM 2 °C-Klimapfads notwendig sind.

Auf den Erwerb von Immobilien, deren Verkaufer Unternehmen sind, die kontroverse
Geschaftspraktiken im Sinne der Prinzipien des UN Global Compact (Initiative der
Vereinten Nationen flr eine nachhaltige und verantwortungsvolle Unternehmens-
fihrung) anwenden oder deren Mieter kontroverse Geschaftspraktiken anwenden,
wurde grundsatzlich verzichtet.

Im Rahmen der Bestandsverwaltung wurde auf den Abschluss von Mietvertragen mit
Mietern, die kontroverse Geschaftspraktiken im Sinne der Prinzipien des UN Global

Compact (Initiative der Vereinten Nationen flr eine nachhaltige und verantwortungs-
volle Unternehmensfiihrung) anwenden, grundsatzlich verzichtet.
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9 Vermerk des unabhangigen Abschlussprufers

An die Union Investment Real Estate GmbH, Hamburg

Prifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht nach § 7 KARBV des Sonder-
vermdgens Unilnstitutional German Real Estate — bestehend
aus dem Tatigkeitsbericht flr das Geschaftsjahr vom 1. April
2023 bis zum 31. Marz 2024, der Vermogensibersicht und
der Vermdgensaufstellung zum 31. Marz 2024, der Ertrags-
und Aufwandsrechnung, der Verwendungsrechnung, der
Entwicklungsrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. April
2023 bis zum 31. Mérz 2024 sowie der vergleichenden Uber-
sicht Uber die letzten drei Geschaftsjahre, der Aufstellung
der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Ge-
schafte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermdgens-
aufstellung sind, und dem Anhang — geprift. Die Angaben
gemanB Artikel 11 der Verordnung (EU) 2019/2088 sowie
gemal Artikel 5 bis 7 der Verordnung (EU) 2020/852 in
Abschnitt ,RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8
Abséatze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und
Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852 genann-
ten Finanzprodukten” des Anhangs sind im Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht Bestandteil der
Prifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefligte Jahres-
bericht nach § 7 KARBV in allen wesentlichen Belangen den
Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB)
und den einschlagigen europdischen Verordnungen und
ermoglicht es unter Beachtung dieser Vorschriften, sich ein
umfassendes Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Ent-
wicklungen des Sondervermoégens zu verschaffen. Unser
Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV erstreckt
sich nicht auf den Inhalt der Angaben gemaf Artikel 11 der
Verordnung (EU) 2019/2088 sowie gemaR Artikel 5 bis 7
der Verordnung (EU) 2020/852 in Abschnitt ,RegelmaBige
Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und 2a der
Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der
Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten”
des Anhangs.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV
in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung
durchgeflhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrif-
ten und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fir die Prifung des Jahresberichts nach
§ 7 KARBV" unseres Vermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von der Union Investment Real Estate GmbH, Ham-
burg (im Folgenden die ,Kapitalverwaltungsgesellschaft”)
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unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und

haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind

der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr
unser Prufungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV zu

dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flr die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen die Angaben gemanB Artikel 11 der Verordnung (EU)
2019/2088 sowie gemal Artikel 5 bis 7 der Verordnung (EU)
2020/ 852 in Abschnitt ,RegelmaBige Informationen zu
den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU)
2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU)
2020/852 genannten Finanzprodukten” des Anhangs des
Jahresberichts nach § 7 KARBV.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die Publika-
tion ,Jahresbericht” — ohne weitergehende Querverweise
auf externe Informationen —, mit Ausnahme des gepriften
Jahresberichts nach § 7 KARBV sowie unseres Vermerks.

Unser Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV
erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und

dementsprechend geben wir in diesem Vermerk weder ein
Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresbericht nach
§ 7 KARBV oder unseren bei der Prifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

fiir den Jahresbericht nach § 7 KARBV

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
berichts nach § 7 KARBYV, der den Vorschriften des deut-
schen KAGB und den einschlagigen europdischen Verord-
nungen in allen wesentlichen Belangen entspricht und
dafur, dass der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter Be-
achtung dieser Vorschriften ermoglicht, sich ein umfassen-
des Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen
des Sondervermogens zu verschaffen. Ferner sind die ge-
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setzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kon-
trollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresberichts nach § 7 KARBV zu ermoéglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungs-
legung und Vermdégensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV sind
die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, Ereignisse,
Entscheidungen und Faktoren, welche die weitere Entwick-
lung des Investmentvermogens wesentlich beeinflussen
kénnen, in die Berichterstattung einzubeziehen. Das be-
deutet unter anderem, dass die gesetzlichen Vertreter bei
der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV die Fort-
flhrung des Sondervermdgens durch die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft zu beurteilen haben und die Verantwortung
haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfih-
rung des Sondervermégens, sofern einschlagig, anzugeben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

fir die Prifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu
erlangen, ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, sowie einen Vermerk
zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jahresbericht nach
§ 7 KARBV beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprafer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage die-
ses Jahresberichts nach § 7 KARBV getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber
hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern im Jahresbericht nach § 7 KARBV, planen
und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage ftr un-
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ser Prufungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko,
dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlun-
gen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung

des Jahresberichts nach § 7 KARBYV relevanten internen
Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieses Systems der Kapitalverwaltungsgesellschaft
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-

lichen Vertretern der Kapitalverwaltungsgesellschaft bei
der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-

tretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-

genden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlang-
ter Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fortfiihrung des
Sondervermdgens durch die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Vermerk auf die dazugehoérigen Angaben im
Jahresbericht nach § 7 KARBV aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prii-
fungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unse-
res Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass das Sondervermogen durch die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft nicht fortgefihrt wird.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
berichts nach § 7 KARBV insgesamt einschlieBlich der An-
gaben sowie ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter
Beachtung der Vorschriften des deutschen KAGB und der
einschlagigen europdischen Verordnungen erméglicht,
sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhaltnisse
und Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortli-
chen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-
lungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Hamburg, 17. Juni 2024

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Tim Briicken ppa. Martin Christoph Schlegel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Il Sonstiges

1 Steuerliche Hinweise

Besteuerung des Investmentfonds

Die nachfolgenden steuerlichen Hinweise richten sich an
Anleger, die in Deutschland unbeschrankt einkommen-
steuerpflichtig sind. Sofern Anleger in Deutschland nicht
unbeschrankt steuerpflichtig sind, empfehlen wir die Konsul-
tation eines Steuerberaters zur Erérterung der steuerlichen
Implikationen eines Investments im Unilnstitutional German
Real Estate. Der Rechtsstand des Investmentsteuerrechts,
auf den sich die nachfolgenden steuerlichen Hinweise
beziehen, ist der 16.12.2022.

Der Investmentfonds Unilnstitutional German Real Estate
ist als Zweckvermdgen grundséatzlich von der Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer befreit. Als Ausnahme von der
generellen Korperschaftsteuerbefreiung unterliegen die
nachfolgenden Ertréage der Koérperschaftsteuer:

—inlandische Beteiligungseinnahmen (u. a. inlandische
Dividenden, § 6 Abs. 3 InvStG)

—inléandische laufende Mietertrage und Immobilien-Verau-
Berungsgewinne, unabhangig von einer Haltedauer (§ 6
Abs. 4 InvStG). Aufgrund des Wechsels des Besteuerungs-
regimes sind stille Reserven, die bis zum 31.12.2017 ent-
standen sind, steuerfrei, soweit zwischen Anschaffung und
VerauBerung der Immobilie zehn Jahre vergangen sind.

- sonstige inlandische Einklinfte im Sinne des § 49 Abs. 1
EStG wie z.B. EinkUnfte aus Kapitalvermdgen im Sinne von
§ 20 Abs. 1 Nr. 5 und 7 EStG, wenn das Kapitalvermogen
durch inlandischen Grundbesitz gesichert ist

Andere Einklinfte, wie etwa unbesicherte aus- und inlandi-
sche Zinsertrage, auslandische Dividenden oder ausléandische
Immobilienertrage, unterliegen nicht der Besteuerung auf
Fondsebene. Neben der Kdrperschaftsteuerpflicht mit einem
Steuersatz von 15 % (bei Immobilienertragen zuzuglich 5,5 %
Solidaritatszuschlag auf die Korperschaftsteuer) kann grund-
satzlich auch eine Gewerbesteuerpflicht entstehen, wenn
die Grenzen des § 15 InvStG Uberschritten werden.

Information zur Immobilienfreistellung

gemaB § 20 Abs. 3 InvStG

Beim Unilnstitutional German Real Estate handelt es sich

um einen Immobilienfonds, da gemaB den Anlagebedin-

gungen fortlaufend mindestens 51 % des Wertes des Fonds
in Immobilien und Immobilien-Gesellschaften investiert

werden. Soweit gemaB den Anlagebedingungen mindestens
51 % des Wertes des Investmentfonds in Immobilien und

Immobilien-Gesellschaften investiert werden, sind 60 % der

Ertrédge fur Zwecke der Einkommen- und Kérperschaftsteuer

steuerfrei zu stellen, wahrend fur Zwecke der Gewerbesteuer
30% der Ertrage steuerfrei gestellt werden.
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Der Unilnstitutional German Real Estate erfullt die Voraus-
setzungen gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG, sodass den
Anlegern die 60 %ige Immobilienteilfreistellung flir Zwecke
der Einkommen- und Kérperschaftsteuer und die 30 %ige
Freistellung fur Zwecke der Gewerbesteuer gewahrt werden
kann. Des Weiteren kann ein Werbungskosten- /Betriebs-
ausgabenabzug lediglich in H6he von 40 % bezogen auf
die ungekiirzten Aufwendungen fir Zwecke der Einkom-
men- und Korperschaftsteuer und zu 70 % fur Zwecke der
Gewerbesteuer geltend gemacht werden. Die Teilfreistel-
lungsquote ist grundsatzlich anzuwenden auf Ausschiit-
tungen, Vorabpauschalen und VerduBerungsgewinne.

Information zur Ermittlung der Vorabpauschale

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschit-
tungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahres den Basis-
ertrag fUr dieses Kalenderjahr unterschreiten. Der Basisertrag
wird durch Multiplikation des Rlicknahmepreises des Anteils
zu Beginn eines Kalenderjahres mit 70 % des Basiszinses, der
aus der langfristig erzielbaren Rendite 6ffentlicher Anleihen
abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehr-
betrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem
letzten im Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zu-
zlglich der Ausschittungen innerhalb des Kalenderjahres
ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert sich die
Vorabpauschale um ein Zwélftel fir jeden vollen Monat, der
dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale
gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als
zugeflossen.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen i.d.R.

dem Steuerabzug von 25 % (zuztglich Solidaritatszuschlag
und gegebenenfalls Kirchensteuer). Die steuerliche Klassifi-

kation fir Zwecke der Teilfreistellung kann sich fir die Zu-
kunft andern. In einem solchen Fall gilt der Fondsanteil als
verduBert und am Folgetag mit einer neuen steuerlichen
Klassifikation flr Zwecke der Teilfreistellung als angeschafft;
allerdings ist ein daraus resultierender fiktiver VerauBerungs-
gewinn erst zu bericksichtigen, sobald die Anteile tatsachlich
verauBert werden.

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in einem in-
landischen Depot, so nimmt die depotflihrende Stelle als
Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem
Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Hohe ausgestellter
Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine Nicht-
veranlagungs-Bescheinigung (NV-Bescheinigung), die vom
Finanzamt fir die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird,
vorgelegt wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgefihrt.
Andernfalls hat der Anleger der inlandischen depotfihren-
den Stelle den Betrag der abzufihrenden Steuer zur Verfu-
gung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die depotfihrende
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Stelle den Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem bei
ihr unterhaltenen und auf den Namen des Anlegers lau-
tenden Konto ohne Einwilligung des Anlegers einziehen.
Soweit der Anleger nicht vor Zufluss der Vorabpauschale
widerspricht, darf die depotfiihrende Stelle auch insoweit
den Betrag der abzuflihrenden Steuer von einem auf den
Namen des Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein
mit dem Anleger vereinbarter Kontokorrentkredit fur dieses
Konto nicht in Anspruch genommen wurde. Soweit der
Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der abzufihrenden
Steuer der inlandischen depotfihrenden Stelle zur Verfi-
gung zu stellen, nicht nachkommt, hat die depotfiihrende
Stelle dies dem fir sie zustandigen Finanzamt anzuzeigen.
Der Anleger muss in diesem Fall die Vorabpauschale insoweit
in seiner Einkommensteuererklarung angeben.

Information zum rechtlichen und steuerlichen Risiko
Eine Anderung fehlerhaft veranlagter Kérperschaftsteuer
des Investmentfonds fur vorangegangene Geschaftsjahre
(z.B. aufgrund von steuerlichen AuBBenprifungen) kann —
im Falle einer fir den Investmentfonds steuerlich grund-
satzlich nachteiligen Korrektur — zur Folge haben, dass der
Anleger die Steuerlast indirekt Uber den Investmentfonds
aus der Korrektur fiir vorangegangene Geschéaftsjahre zu
tragen hat, obwohl er unter Umstanden zu diesem Zeitpunkt
nicht in dem Investmentfonds investiert war.

Umgekehrt kann der Fall eintreten, dass dem Anleger indi-
rekt eine steuerlich grundsatzlich vorteilhafte Korrektur der
Korperschaftsteuer des Investmentfonds fiir das aktuelle

Geschaftsjahr oder fiir vorangegangene Geschaftsjahre, in
denen er an dem Investmentfonds beteiligt war, durch die
Rickgabe oder VerduBerung der Anteile vor der Umsetzung
der entsprechenden Korrektur nicht mehr zugutekommt.

Information zur Grunderwerbsteuer
Erwerb und VerduBerung der Anteilscheine unterliegen
nicht der Grunderwerbsteuer.

Information zu Freistellungsauftragen und
Nichtveranlagungs-Bescheinigungen

Hat der inlandische steuerpflichtige Anleger seinem depot-
fuhrenden Kreditinstitut (UnionDepot oder inlandisches
Wertpapierdepot) rechtzeitig vor der Ausschiittung einen
in ausreichender Hohe ausgestellten Freistellungsauftrag
oder eine Nichtveranlagungs-Bescheinigung (NV-Beschei-
nigung) vorgelegt, kann auf den Steuerabzug verzichtet
werden. Die NV-Bescheinigung wird auf Antrag vom zustan-
digen Wohnsitzfinanzamt des Anlegers ausgestellt und
fir eine Dauer von maximal drei Jahren erteilt. Wurde eine
NV-Bescheinigung vorgelegt, erhalt der Anleger die gesamte
Ausschlttung ungekirzt gutgeschrieben.
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Besteuerung der inléandischen
Anleger mit im Privatvermogen
gehaltenen Anteilen

Steuerliche Behandlung von Ausschiittungen bei im
Betriebsverm6gen gehaltenen Investmentanteilen
Ausschittungen des Unilnstitutional German Real Estate
unterliegen grundsatzlich der Einkommen- oder Kérper-
schaft- und Gewerbesteuer. Da es sich beim Unilnstitutional
German Real Estate um einen Immobilienfonds handelt,
sind die Ausschittungen entsprechend der far Immobilien-
fonds einschldagigen Teilfreistellungsquote steuerfrei zu
stellen.

Die Ausschuttungen unterliegen einem Steuerabzug in
Hohe von 25 % Kapitalertragsteuer zuziiglich 5,5 % Solida-
ritdtszuschlag unter Berlcksichtigung der fir Immobilien-
fonds einschlagigen Teilfreistellungsquote.

Vorabpauschalen unterliegen grundsatzlich der Einkommen-
und Koérperschaftsteuer sowie der Gewerbesteuer. Da es
sich beim Unilnstitutional German Real Estate um einen
Immobilienfonds handelt, sind die Vorabpauschalen ent-
sprechend der fir Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistel-
lungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Vorabpauschalen unterliegen dem Steuerabzug in Hohe
von 25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritats-
zuschlag unter Berticksichtigung der fir Immobilienfonds
einschlagigen Teilfreistellungsquote.

Steuerliche Behandlung von VerauBerungsgewinnen bei
im Betriebsvermogen gehaltenen Investmentanteilen
Gewinne aus der VerduBerung der Anteile unterliegen der
Einkommen- und Kérperschaftsteuer und der Gewerbesteuer.
Zur Ermittlung des VerduBerungsgewinns sind die wahrend
der Besitzzeit gezahlten Vorabpauschalen vom VerdufBe-
rungserlos abzuziehen. Da es sich beim Unilnstitutional
German Real Estate um einen Immobilienfonds handelt,
sind die VerduBerungsgewinne entsprechend der fir Im-
mobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote steuer-
frei zu stellen.

Bei einem VerduBerungsverlust ist dieser in Hohe der flr
Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote nicht
abzugsfahig. Gewinne aus der VeraufBBerung von Anteilen
unterliegen im Regelfall nicht dem Kapitalertragsteuerabzug.
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Zusammenfassende Information liber die steuerlichen
Folgen von Ausschiittungen, Vorabpauschalen und
VerauBerungsgewinnen betrieblicher Anleger

Die steuerliche Behandlung von Ausschittungen /Vorab-
pauschalen bei betrieblichen Anlegern ist abhdngig vom
steuerlichen Status des investierten Anlegers. Nachfolgend
erfolgt eine synoptische Darstellung der steuerlichen Be-
handlung von Ausschittungen, Vorabpauschalen und Ver-
auBerungsgewinnen fur verschiedene betriebliche inlandi-

sche Anleger.

Qualifikation des Anlegers

Einzelunternehmer

Korperschaften, Banken
mit nicht im Handelsbestand
gehaltenen Anteilen

Lebens- und Kranken-
versicherungen, Pensionsfonds
mit Fondsanteilen als Kapital-
anlage

Banken mit Fondsanteilen
im Handelsbestand

Kirchen, Stiftungen sowie
andere steuerbefreite gemein-
niitzige, mildtatige oder
kirchliche Anleger

Weitere steuerbefreite
Anleger, beispielsweise
Pensions-, Sterbe- und Unter-
stlitzungskassen, soweit die
im KStG normierten Anforde-
rungen durch den Anleger
erflillt werden

Information fiir nicht in Deutschland unbeschrankt
einkommensteuerpflichtige Anleger

Steuerliche Behandlung
von Ausschittungen

Steuerliche Behandlung
von Vorabpauschalen

Steuerliche Behandlung
von VerauBBerungsgewinnen

25 %iger Kapitalertragsteuerabzug zuziglich 5,5 % Solidaritatszuschlag
unter Berlcksichtigung der fur Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistel-
lungsquote in Hohe von 60 %

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Einkommen- und Gewerbesteuer unter Berlcksichtigung der fur
Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % flr Einkommensteuer und
30 % fur Gewerbesteuer

Kein Kapitalertragsteuerabzug bei Banken (Bankenprivileg), in Gbrigen
Fallen 25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritatszuschlag
unter Berlicksichtigung der fir Immobilienfonds einschlagigen Teilfrei-
stellungsquote in Hohe von 60 %

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kérperschaft- und Gewerbesteuer unter
Berlcksichtigung der fir Immobilienfonds einschlégigen Teilfreistellungsquote in Héhe von 60 %
fur Kérperschaftsteuer und 30 % fir Gewerbesteuer

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kdrperschaft- und Gewerbesteuer unter
Bertcksichtigung der fur Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fur
Korperschaftsteuer und 30 % fur Gewerbesteuer, soweit handelsrechtlich keine Riickstellung fur
Beitragsrlckerstattungen aufgebaut wird, die steuerlich anzuerkennen ist

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrdge unterliegen der Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer
unter Berlicksichtigung der fur Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 %
fur Kérperschaftsteuer und 30 % fir Gewerbesteuer

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind korperschaft- und gewerbesteuerfrei

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind kérperschaft- und gewerbesteuerfrei

Deutschland nachweist. Weist dieser Anleger seine fehlende
unbeschrankte Einkommensteuerpflicht in Deutschland

Soweit ein nicht in Deutschland unbeschréankt einkommen-
steuerpflichtiger Anleger seine Fondsanteile in einem Depot
einer inlandischen depotfihrenden Stelle verwahrt, entfallt
ein Steuerabzug auf Ausschittungen, Vorabpauschalen und
Gewinne aus der VerdauBerung der Anteile, soweit dieser
Anleger seine fehlende unbeschrankte Steuerpflicht in

Union Investment Real Estate GmbH

der depotfiihrenden Stelle nicht oder nicht rechtzeitig nach,
ist der auslandische Anleger dazu gezwungen, die Erstattung
des Steuerabzugs gemaf § 37 Abs. 2 Abgabenordnung bei
dem fur die depotfiihrende Stelle zustandigen Finanzamt
zu beantragen.
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2 Organe und Abschlussprufer

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Union Investment Real Estate GmbH
Postfach 30 11 99

20304 Hamburg

Valentinskamp 70/ EMPORIO
20355 Hamburg

¢ Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:

EUR 10,226 Mio.
¢ Eigenmittel: EUR 134,490 Mio.
(Stand: 31.12.2023)

Verwahrstelle

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
Platz der Republik

60325 Frankfurt/ Main

¢ Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:

EUR 4.926 Mio.
e Eigenmittel: EUR 21.751 Mio.
(Stand: 31.12.2023)

Abschlusspriifer
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriufungsgesellschaft
Alsterufer 1

20354 Hamburg

Geschaftsfiihrung

Dr. Michael Butter (Vorsitzender)

Dr. Christoph Holzmann (bis 31.3.2024)
Martin J. Brahl

Henrike Waldburg

Volker Noack

Gesellschafter

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt/Main

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

UIR Beteiligungs GmbH & Co. KG,
Disseldorf

Union Investment Real Estate GmbH

Aufsichtsrat

André Haagmann,

Vorsitzender,

Mitglied des Vorstandes der

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

Hans Joachim Reinke,

stellv. Vorsitzender,

Vorsitzender des Vorstandes der

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

Prof. Dr. Raimond Maurer,

Lehrstuhl fir Investment,

Portfolio Management und Alterssicherung
(Fachbereich Wirtschaftswissenschaften),
Johann Wolfgang Goethe-Universitat,
Frankfurt/Main
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Bestandsbewerter

Dipl.-Ing. Carsten Ackermann,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Dortmund

Dipl.-Kaufmann / Dipl.-Wirtsch.-Ing. Timo Barwolf,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minster

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Timo Bill,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Koblenz

Dipl.-Kaufmann Stefan Bronner,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

(bis 30.6.2023)

Betriebswirt BAH Uwe Ditt,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Mainz

(seit 1.7.2023)

Dipl.-Betriebswirt Birger Ehrenberg,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Wiesbaden

Dipl.-Ing. Dirk Esselmann,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Munster

(seit 1.7.2023)

Peter Gellner,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Ménchengladbach

Dipl.-Ing./ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Tobias Gilich,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Hannover

Dipl.-Sachverstandiger Heiko Glatz,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(seit 1.7.2023)

Jorg Kronert,
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main

Dipl.-Ing. Florian Lehn,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Ing. Hartmut Nuxoll,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Disseldorf

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Ing. Markus Obermeier,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

(seit 1.7.2023)

Dipl.-Ing. Martin von Rénne,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Hamburg

(seit 1.7.2023)

Dipl.-Kaufmann Peter RoBbach,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

Dipl.-Kaufmann / Dipl.-Sachverstandiger
Thorsten Schréader,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Bonn

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Volkswirt / Dipl.-Sachverstéandiger Carsten Troff,
zertifizierter Sachverstandiger, Hamburg
(bis 30.6.2023)

Klaus Wagner,
zertifizierter Sachverstandiger, Hamburg
(seit 1.7.2023)

Dipl.-Ing. Stefan Wicht,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Mainz

(bis 30.6.2023)

SV Mag. Dr. Max Wohlgemuth,

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger, Wien

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Betriebswirt Stephan Zehnter,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

(seit 1.7.2023)
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Ankaufsbewerter / -innen

CBRE GmbH,

fir die Bewertung verantwortliche Personen:
Dipl.-Kaufmann Tobias Jermis,

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
Dipl.-Kauffrau Meike Opfermann,

registrierte Sachverstandige, Berlin

(bis 21.1.2024)

Dietrich Sachverstandigengesellschaft mbH & Co. KG,
fur die Bewertung verantwortliche Personen:
Dipl.-Ing. Florian Dietrich,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Riedstadt

Dipl.-Ing. Heidi Wolfle,

registrierte Sachverstandige, Riedstadt

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Kaufmann Christoph Engel,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Dusseldorf

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Ing. Maximilian von Glasenapp,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

Dr.-Ing. Bjorn Haack,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Rheinbach

(bis 30.6.2023)

Dipl.-Betriebswirt Peter Jagel,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

Dipl.-Ing. Mark Kipp-Thomas,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Hamburg

Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG,
fir die Bewertung verantwortliche Personen:
Dipl.-Volkswirt Klaus Dallafina,

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
Héloise Felman,

registrierte Sachverstandige, Paris
Dipl.-Kaufmann Christoph Gerlinger,
registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
Simon Gillespie,

registrierter Sachverstandiger, London
Dipl.-Betriebswirt Jan Pettera,

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/Main
Brian Simmel,

zertifizierter Sachverstandiger, West Palm Beach, Florida

(bis 31.12.2023)

Union Investment Real Estate GmbH

Dipl.-Ing. Thomas Kraft,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Stuttgart

(bis 30.6.2023)

Kroll REAG GmbH,

fur die Bewertung verantwortliche Personen:
James Bauer M.B.A.,

registrierter Sachverstéandiger, Frankfurt/Main
James Gavin,

zertifizierter Sachverstandiger, San Francisco, Kalifornien
Michael Gibbs,

zertifizierter Sachverstandiger, Atlanta, Georgia
Dipl.-Ing./ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Dirk Holzem,
registrierter Sachverstéandiger, Frankfurt/ Main
Ross Prindle,

zertifizierter Sachverstandiger, Chicago, lllinois
Mark Whittingham,

registrierter Sachverstandiger, London

(bis 29.11.2023)

Dipl.-Sachverstandiger Reinhard Moller,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Kassel

(bis 30.11.2023)

W&P Immobilienberatung GmbH,

fur die Bewertung verantwortliche Person:
Dipl.-Kaufmann Karsten Jungk,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Berlin
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3 Investitionsstandort

Investitionsstandorte
des Unilnstitutional German R

Direkt gehaltene Imm
Beteiligungen an Im

Deutschland

"Immobilien, die Gber Immobi
werden, sind nach ihrem Standort,
Immobilien-Gesellschaft aufgefihrt. Immobilien-Gesell-
schaften werden nicht aufgefthrt. Die Darstellung kann
somit von der Vermdgensaufstellung Teil | abweichen.
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Union
Investment

Union Investment Real Estate GmbH
Valentinskamp 70/ EMPORIO

20355 Hamburg

Telefon: +49-40-34919-0

Telefax: +49-40-34919-4191

E-Mail: service@union-investment.de

www.union-investment.de/realestate

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volkshanken Raiffeisenbanken


mailto:service@union-investment.de
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