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Unilmmo: Deutschland auf einen Blick

" Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert.

2 Zum anteiligen Verkehrswert.

3 Davon drei Immobilien-Gesellschaften, die keine Immobilie halten.

4 Liquiditat, die fur geplante Objektankaufe, die néchste Ausschiittung und laufende Bewirtschaftung
sowie die gesetzliche Mindestliquiditét von 5 % vorgehalten wird.

% Einzelheiten zum Geschaftsjahr 2019/2020 siehe , Ubersicht: Renditen, Bewertungen,
Immobilieninformationen” ab Seite 56.

% Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.

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

® Bestandsibergang im Berichtszeitraum erfolgt. Siehe , Verzeichnis der Ankaufe und Verkaufe
von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften”, Seite 13.

% Davon eine Gesellschaft, die seit 1.12.2019 nicht mehr unter , Sonstige Vermogensgegen-
sténde”, sondern wieder als Immobilien-Gesellschaft gefiihrt wird.

19 Die Gesamtkostenquote, auch laufende Kosten genannt, driickt samtliche im Jahresverlauf
getragene Kosten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen
Nettoinventar des Sondervermdgens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.

" Einzelheiten ab Seite 70 unter , Steuerliche Hinweise".
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1 Bericht der Geschaftsfiihrung

Geschéftsfiihrung Union Investment Real Estate GmbH
v. li. n. re. Volker Noack, Jorn Stobbe (Vorsitzender), Martin J. Briihl

Sehr geehrte Anlegerin,
sehr geehrter Anleger,

der Unilmmo: Deutschland hat das Geschéftsjahr 2019/2020
mit einem erneut positiven Ergebnis abgeschlossen. Der Anlage-
erfolg unseres Fonds mit Investitionsschwerpunkt Deutschland liegt,
berechnet auf die zurlickliegenden zwélf Monate, zum 31.3.2020
bei 3,1 % (Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Invest-
ment und Asset Management e.V.). Im Vorjahreszeitraum (Stichtag:
31.3.2019) hatte der Anlageerfolg 2,8 % betragen.

In einem {berwiegend positiven konjunkturellen Umfeld zeigt
der Unilmmo: Deutschland eine im Vergleich zu anderen Anlage-
klassen geringe Wertschwankung. Zum Berichtsstichtag weist das
Portfolio mit 81 direkt gehaltenen Immobilien und Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften eine breite Diversifikation iber zwolf
europdische Landermarkte mit einem deutlichen Schwerpunkt
von 56,2 % seines Immobilienvermégens in Deutschland auf.
Die Streuung der Fondsimmobilien tber die Hauptnutzungsarten
Biiro (49,3 %), Einzelhandel (35,6 %), Hotel (13,1 %) und Logistik
(2,0%) soll das Portfoliorisiko zusatzlich reduzieren.

Per saldo ergibt sich fir den Fonds im abgelaufenen Geschaftsjahr
ein Netto-Mittelzufluss einschlieBlich Wiederanlage der Ausschiit-
tung und Ertragsausgleich von EUR 304,7 Mio. gegeniiber einem

Mittelaufkommen von EUR 676,7 Mio. im Vergleichszeitraum des

Vorjahres. Das Fondsvermdgen (netto) erhohte sich gegeniiber dem
Anfang des Geschaftsjahres um 3,2 % von EUR 12.995,4 Mio. auf

EUR 13.408,2 Mio. Zum Berichtsstichtag betragt die freie Liquidi-

tat EUR 1.800,9 Mio., was 13,4 % des Fondsvermdgens (netto)

entspricht.

Aufgrund seiner guten Mittelausstattung war und ist der Fonds in
der Lage, Anteilscheinriickgaben jederzeit zu bedienen und zugleich
an den Chancen des deutschen und europaischen Immobilien-
marktes zu partizipieren. Im Berichtszeitraum wurde der Immo-

bilienbestand des Unilmmo: Deutschland durch den Erwerb von
verbleibenden Gesellschaftsanteilen an einem Bestandsobjekt in
Berlin, eines Einzelhandels- und Biiroobjektes in Helsinki (Finnland)
sowie einer Arrondierung in Lodz (Polen) weiter ausgebaut. Dariiber
hinaus wurde das Bestandsportfolio um Projektentwicklungen in
Glasgow (GroBbritannien) und Dublin (Irland) ergénzt. Zusétzlich
wurden zwei Projektentwicklungen in Hamburg und Minchen fer-
tiggestellt sowie ein 50 %-Anteil an einem Shopping-Center in
Saragossa (Spanien) kaufvertraglich gesichert. Insgesamt wurden
rund EUR 542 Mio. (inklusive Anschaffungsnebenkosten) in Immo-
bilien investiert. Das positive Marktumfeld wurde zudem genutzt, um
das Bestandsportfolio durch sechs Verkdufe weiter zu optimieren.

Die Vermietungsquote nach Mietertrag liegt zum Berichtsstichtag
bei 95,3 %. Durch den Ankauf weiterer gut vermieteter Gewerbe-

immobilien in Deutschland und Europa sowie durch umfassende

Vermietungsaktivitdten im Immobilienbestand des Fonds soll die

Vermietungsquote im laufenden Geschaftsjahr auf hohem Niveau
gehalten werden.

In diesem Zusammenhang weisen wir gern auf das aktuelle Scope-
Rating vom 16.6.2020 hin. Dabei wurde der Unilmmo: Deutschland
mit der Ratingnote ,a+a¢" ausgezeichnet und bewegt sich weiter
auf der Ratingstufe ,gute Bewertung”.

Als verantwortlich handelndes Unternehmen haben wir das Thema
Nachhaltigkeit in Bezug auf die Investitionen und das Management
der Fondsimmobilien zum festen Bestandteil unserer Geschafts-
strategie gemacht. Im Sinne der Werthaltigkeit des Immobilien-
vermogens haben wir entsprechende Managementsysteme entwi-
ckelt und umgesetzt, in die wir sowohl die Nutzer der Fondsob-
jekte als auch unsere Dienstleister einbeziehen. Unser Ziel ist die
systematische Weiterentwicklung unseres Bestandsportfolios unter
Aspekten der 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Nachhaltigkeit. Unsere Fortschritte wollen wir sowohl mit dem
jahrlichen Geschéfts- und Corporate Social Responsibility-Bericht
der Union Investment Gruppe als auch mit dem vorliegenden Fonds-
bericht transparent gestalten.

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf alle Lebens-
bereiche sind allgegenwartig. Die Gesundheit der Menschen,
die soziale bzw. physische Distanzierung im taglichen Leben sowie
die Effekte auf die weltweiten Volkswirtschaften und Unternehmen
zeigen dies deutlich. In nahezu allen Ldndern setzen die Regierun-
gen voriibergehend auf strenge Beschrankungen des sozialen
Lebens. Gleichzeitig wurden mit Ausbruch der Pandemie staatliche
Unterstlitzungen mit umfangreichen Wirtschaftsprogrammen fiir
die von der Pandemie betroffenen Unternehmen und Privatperso-
nen verabschiedet.

Die Immobilienmarkte befinden sich in einer vergleichs-
weise starken Position. Es liegen niedrige Leerstande und mo-
derate Fertigstellungsvolumina neuer Flachenangebote auf den
Immobilienmérkten vor. Zudem erzielen die Immobilien grundsatz-
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lich attraktive Mieteinnahmen, die sich mit der Riickkehr zur Nor-
malitat auch wieder deutlich bemerkbar in der Fondspreisentwick-
lung niederschlagen werden. Es gibt aktuell keine Anzeichen, die
eine grundlegende Neubewertung der Immobilien erforderlich
machen, was ein guter Indikator fir stabile Immobilienwerte sein
kdnnte.

Die Nachfrage nach Biiroflachen hangt — und das gilt nicht nur
in diesen herausfordernden Zeiten — in entscheidendem MaBe
von den Konjunkturerwartungen der Nutzer ab. In einer langeren
Rezession kdnnten sich infolge von zuriickgestellten Expansions-
planen oder bei vermehrter Anzahl von Insolvenzen naturgemas
auch auf den Buromarkten Effekte im Bereich der Flachenabsorp-
tion zeigen. Dadurch kénnten sich Mieten und Immobilienwerte
neu kalibrieren. Derzeit zeichnen sich allerdings gute Chancen ab,
dass Blroobjekte in guten bis sehr guten Lagen auch in der aktu-
ellen weltwirtschaftlichen Krisenphase auf der Nachfrageseite eine
sehr stabile Entwicklung zeigen und robust durch die Krise kom-
men werden.

Das Einzelhandelssegment war durch die SchlieBung von
den meisten Geschaften im Zuge des Lockdowns spiirbar
betroffen. Insbesondere Geschafte des nicht taglichen Bedarfs,
wie bspw. Bekleidungsgeschéfte oder Einrichtungshauser, litten
besonders unter UmsatzeinbuBen. Ein Teil der Umsatze hat sich
zugunsten des Onlinehandels verschoben, wovon auch der Logistik-
sektor profitiert hat. Mittlerweile sind in Europa in den meisten
Landern wieder zunehmend Geschéfte gedffnet. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes lag der Einzelhandelsumsatz in
Deutschland im Marz 2020 real (preisbereinigt) 2,8 % und nominal
(nicht preisbereinigt) 1,5 % unter dem Ergebnis von Marz 2019.
Insbesondere in Drogerie- und Supermarkten sowie in Apotheken
konnten hingegen erhdhte Umsétze registriert werden.

Mit der Wiederer6ffnung der Geschéfte werden teilweise
Nachholeffekte durch verschobene Kéufe erwartet. In den
groBen EinkaufsstraBen der deutschen A-Standorte (z.B. Spitaler
StraBe in Hamburg, Kaufinger StraBe in Miinchen oder Konigsallee
in Diisseldorf) lasst sich bereits seit den LockerungsmaBnahmen im
Einzelhandel eine spirbare Belebung beobachten. Nach der noch
eingeschrankten Offnung der Einzelhandelsbetriebe am 20. April
2020 bewegten sich die Passantenfrequenzen im Vergleich zum
Vorjahr bei lediglich 30 % bis 40 %. Seit Mitte Mai haben sich die
Frequenzen zu Spitzenzeiten bereits an das Niveau des Vorjahres
angenahert (Diisseldorf 97 %, Hamburg 93 % und Miinchen 80 %).

Mégliche Konsolidierungen im Einzelhandel kénnen durch die
Krise nicht ausgeschlossen werden und damit zu temporaren
Mietertragsausfallen oder auch Leerstanden fiihren. Im Einzel-
handelsbereich sind unsere Immobilienfonds primar in domi-
nante Center investiert. Das sind die starksten und damit auch
groBten Einkaufszentren in der jeweiligen Region. Mit Top-Centern
im Einzelhandelssegment, wie dem ,ALEXA" in Berlin, dem
.Manufaktura” in Lodz (Polen) oder dem ,Palladium” in Prag
(Tschechien) ist das Sondervermdgen sehr gut aufgestellt, um im
Zuge der Offnungen von der sich belebenden Konsumnachfrage
wieder starker profitieren zu kdnnen.

Mit den langen Mietvertrdgen gehéren Hotels grundsatzlich zu
den Nutzungsarten, die in den Fonds fir eine hohe Ertragskraft
sorgen. Fiir unsere Fonds leisteten sie dariiber hinaus einen Giber-
proportional starken Performancebeitrag. Durch die breite Vertei-
lung der Hotelportfolien in den einzelnen Fonds (iber unterschied-
liche Hotelmarken, Pachter und Standorte ist grundsatzlich eine
hohe Risikodiversifikation gegeben. Durch die globale Pandemie
sind auch auf der Hotelseite Mietausfalle mdglich. Um strategisch
bedeutsame Hotelbetriebe fir die Fonds abzusichern, werden in




Teilen individuelle Vereinbarungen getroffen. Grundsatzlich werden
die Pachten jedoch weiter zu zahlen sein, sodass wir im Rahmen der
sukzessiven Offnungen und langsam steigenden Belegungsquoten
mit einer Stabilisierung der aktuellen Situation rechnen.

Der Logistiksektor wurde temporér durch den wirtschaftlichen
Einbruch und die beeintrachtigten Lieferketten negativ beeinflusst,
profitiert aber von dem gestiegenen Flachenbedarf einiger Hand-
ler des Nahversorgungssektors und einer zunehmenden Tendenz
zur Lagerhaltung.

Fir das Sondervermagen erfolgt ein sehr enges Monitoring zu
Mieteingangen, Entwicklungen der Liquiditat, zu erwartenden
Ergebnisauswirkungen, etwaigen Insolvenzen in der Mieterschaft
und wertrelevanten Veranderungen. Union Investment ist in einem
engen Austausch mit der Mieterseite. Erkennbare Risiken kénnen zu
preisrelevanten MafBnahmen fiihren. Welchen Einfluss die Corona-
krise auf den Unilmmao: Deutschland haben wird, hangt insbe-
sondere von der Lange der Krise und den dadurch entstehenden
Auswirkungen in der Realwirtschaft ab. Grundséatzlich besitzt das
Sondervermdgen ein breit diversifiziertes Portfolio tber verschie-
dene Stadte und Bundeslander hinweg. Hinzu kommt eine aktuell
sehr gute Vermietungsquote. Es ist davon auszugehen, dass der
Unilmmo: Deutschland aufgrund seiner breiten regionalen Aufstel-
lung und des hohen Diversifizierungsgrades eine gute Resilienz
aufweisen wird.

Uber die Entwicklung des Unilmmo: Deutschland im zuriickliegen-
den Geschaftsjahr 2019/2020 werden wir Sie im Folgenden
detailliert informieren.

1.1 Entwicklung im abgelaufenen
Geschaftsjahr

1.1.1 Immobilien- und Kapitalmarkte

Die Mehrzahl der internationalen Immobilienmarkte hat sich im

Verlauf des Jahres 2019 positiv entwickelt. Vielerorts konnten riick-
laufige Leerstandsraten und steigende Spitzenmieten beobachtet
werden. Auch die Investorennachfrage nach Gewerbeimmobilien
blieb weiterhin hoch, sodass das globale Transaktionsvolumen im
Vergleich zum Vorjahr nochmals angestiegen ist. Die Anfangsren-
diten sind, insbesondere in Europa, noch einmal etwas gefallen.

Deutsche Biiromarkte

Auf den fiinf groBten deutschen Blromérkten Berlin, Diisseldor,
Frankfurt/Main, Hamburg und Miinchen blieb die Nachfrage nach
Biiroflachen in den letzten zwdlf Monaten unverandert hoch. Der
summierte Flachenumsatz der Immobilienhochburgen zeigte im

Vergleich zum Vorjahr eine leicht positive Entwicklung. Aufgrund

Biiroleerstandsquoten wesentlicher Investitionsstandorte
des Unilmmo: Deutschland (in %)

Helsinki
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Glasgow

11,8
11,3

7.8
71

6,9
5.8

6,3
5.5

75
5.1

54
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57
Wien 49
43
London 4.2
34
Luxemburg 34
44
Amsterdam 3,0
39
Hamburg 3.0
33
KdIn 2,6
29
Miinchen 2,3

2,2
Stuttgart 2,3

2,0
Berlin 1.8

0% 4% 8% 12%

2018 2019

Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis.

des deutlichen Nachfrageliberhangs fiel die durchschnittliche
Leerstandsrate an den Top-5-Standorten um 70 Basispunkte auf
3,7 %. Berlin, Hamburg und Miinchen waren im Jahr 2019 mit
Werten zwischen 1,8 % und 3,0 % die Stadte mit dem prozentual
geringsten Buroflachenleerstand. Infolge der hohen Flachennach-
frage stiegen die Spitzenmieten im Schnitt ber die fiinf Standorte
im Zwolf-Monats-Vergleich um durchschnittlich 4,6 %.

Europdische Biiromarkte

Auch die Bliroimmobilienmarkte in Europa setzten im Jahr 2019
ihren Aufwartstrend weiter fort. Die anhaltend hohe Nachfrage
nach Biiroflachen bei gleichzeitig Uiberwiegend moderaten Neu-
baufertigstellungen fiihrte an fast allen Standorten zu fallenden
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Leerstandsraten. Besonders deutlich war der Riickgang der Leer-
standsrate in Amsterdam, Lissabon und Madrid. Die begrenzte Ver-
flgbarkeit von modernen Flachen in zentralen Lagen spiegelte

sich auch in der Entwicklung der Biirospitzenmieten wider. Diese

lagen am Ende des vierten Quartals 2019 im Durchschnitt der euro-

pdischen Standorte um 3,7 % (iber dem Wert des entsprechenden
Vorjahresquartals. Besonders hoch war das Mietpreiswachstum in
Amsterdam, Madrid und Paris. Auch in London stiegen die Mieten
trotz der Unsicherheiten durch den bevorstehenden Brexit.

Europdische und deutsche Einzelhandelsmarkte

Die meisten europaischen Standorte profitierten von niedrigen
oder weiter riicklaufigen Arbeitslosenquoten und einer guten
Nachfrage der Konsumenten. In gut positionierten Shopping-
Centern sowie in den stadtischen 1a-Lagen gab es eine robuste
Flachennachfrage seitens der Einzelhdndler. Dampfend auf die
Stimmung wirkte sich aber weiterhin das Wachstum des Online-
handels aus. Allerdings haben mittlerweile viele stationdre Handler
einen eigenen Online-Vertriebskanal etabliert. Steigende Einzel-
handelsspitzenmieten konnten auf Jahressicht u.a. in Budapest,
Lyon und Prag beobachtet werden. In den meisten Metropolen
zeigten sich die Einzelhandelsmieten stabil, insbesondere in eini-
gen belgischen, britischen und niederlandischen Stadten wurden
jedoch riicklaufige Einzelhandelsmieten registriert.

Die gute Nachfrage nach Einzelhandelsflachen seitens der Hand-
ler sowie die hohe Anschaffungsbereitschaft der Konsumenten
haben dazu gefiihrt, dass sich die Spitzenmieten flir Einzelhandels-
flachen — trotz der wachsenden Konkurrenz durch den Online-
handel — in den groBen deutschen Metropolen im Jahresverlauf
2019 stabil entwickelt haben.

Spitzenmietpreisentwicklung® fiir Biiroflachen

175
150
125

100

Europaische und deutsche Hotelmarkte

Die groBen européischen Hotelstandorte Amsterdam, London, Paris,
Warschau und Wien entwickelten sich im Jahr 2019 insgesamt
positiv. Wahrend sich die Zimmerauslastung auf dem Niveau des
Vorjahres stabil zeigte, stiegen die Zimmerpreise um durchschnittlich
1,6 %. Vor diesem Hintergrund konnte auch beim durchschnittlichen
Zimmererlos (RevPAR) ein Plus von 1,7 % erzielt werden. Besonders
erfreulich entwickelte sich der Wiener Hotelmarkt, wo die stetig
wachsende Nachfrage durch internationale Touristen fir einen
Anstieg des RevPAR um 8,7 % sorgte. Auch in London und Paris
wurden steigende RevPAR-Werte registriert, wahrend in Amsterdam
und Warschau leicht riicklaufige Zimmererldse verbucht wurden.
Die deutschen Hotelmérkte Berlin, Diisseldorf, Frankfurt/Main,
Hamburg und Minchen zeigten im Jahr 2019 eine uneinheitliche
Entwicklung. Obwohl sich die Zimmerbelegungsrate gegeniber
dem Vorjahr nur in Berlin leicht verbesserte, konnten alle finf
groBen deutschen Hotelmérkte steigende Zimmerpreise verbu-
chen. Im Schnitt lag das Wachstum bei 2,6 %. Vor diesem Hinter-
grund erhéhte sich auch der durchschnittliche Zimmererlos im
Mittel Uber die finf Standorte um 1,2 %, wobei insbesondere in
Dusseldorf ein deutliches Plus von 7,5 % registriert wurde. Frank-
furt/Main und Hamburg hingegen mussten fallende Zimmererldse
hinnehmen. Munchen blieb nach wie vor der teuerste deutsche
Hotelmarkt, der RevPAR entwickelte sich dort im Jahresvergleich
stabil.

Immobilien-Investitionsmarkte
Vor dem Hintergrund der geringen Renditen risikofreier Kapital-

anlagen und der giinstigen Finanzierungskosten flir Immobilien-
investitionen war die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien seitens
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Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis, eigene Berechnungen.
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der internationalen Immobilieninvestoren im Jahr 2019 nach wie
vor hoch. Das globale Transaktionsvolumen fir Gewerbeimmo-
bilien lag mit EUR 717 Mrd. 6,4 % uber dem bereits sehr guten
Ergebnis des Vorjahres.

In Europa erreichte das Transaktionsvolumen einen Wert von rund
EUR 253 Mrd., womit es um 3,4 % geringer ausfiel als im Vorjahr.
In Deutschland lag das Transaktionsvolumen fiir Gewerbeimmo-
bilien im Jahr 2019 bei rund EUR 69,5 Mrd. und machte somit
rund ein Viertel des gesamten europaischen Handelsvolumens aus.
Gegentiber dem Jahr 2018 war somit ein Anstieg des Transaktions-
volumens um 15,2 % zu beobachten.

Geld- und Kapitalmarkt

Die Rentenmarkte starteten freundlich in das Berichtsjahr. Im schwie-
riger gewordenen Umfeld des Handelskonflikts zwischen den USA
und China verklndete die US-Notenbank Fed, starker markt- und
datenabhangig agieren zu wollen. Ende Juli 2019 senkte sie nach
zehn Jahren erstmals die Leitzinsen um 0,25 Prozentpunkte. Im
September und Oktober folgte jeweils eine weitere Zinssenkung in
dieser Hohe. Zusammen mit der letzten Senkung deutete die Fed
zundchst eine Zinspause an, weil Anzeichen fir eine vorsichtige
konjunkturelle Stabilisierung in den USA vorlagen.

Auch die Europaische Zentralbank (EZB) hat sich aufgrund
schlechter Konjunkturdaten im Euro-Raum schnell von einem
zundchst angedachten restriktiveren geldpolitischen Kurs verab-
schiedet. Im September 2019 wurden angesichts der schwachen
Konjunkturentwicklung im Euro-Raum zahlreiche geldpolitische
MaBnahmen beschlossen. Neben einer Zinssenkung wurde das
Anleihekaufprogramm neu aufgelegt. Die Rendite zehnjahriger
Bundesanleihen fiel daraufhin um knapp 0,9 Prozentpunkte auf
—0,72%. Im Schlussquartal 2019 sorgten schlieBlich bessere
Konjunkturdaten und eine Ldsung im Handelsstreit wieder flr
einen Anstieg der Renditen.

Bundesanleihen und US-Schatzanweisungen konnten freundlich in
das Jahr 2020 starten und schnell die Verluste aus den Vormonaten
wettmachen. Die Papiere dienten vielen Investoren als sicherer
Anlagehafen, da nach einer Konfrontation zwischen den USA und
dem Irak kurzfristig eine weitere Eskalation der Krise im Nahen
Osten beflrchtet werden musste. Nach einer kurzzeitigen Erho-
lung spitzte sich die Nachrichtenlage zum neuartigen Coronavirus
zu. Das in China ausgebrochene Virus verbreitete sich trotz um-
fangreicher GegenmaBnahmen schnell und erfasste im weiteren
Verlauf auch Europa und die USA. Weitreichende Einschrankun-
gen des 6ffentlichen Lebens und die SchlieBung von Produktions-
statten flihrten weltweit zu massiven Konjunktursorgen. Aufgrund
der enormen Verunsicherung kam es bei risikobehafteten Papieren
zu starken Kursverlusten. Zu diesem Zeitpunkt erhéhten sich die
Risikoaufschldge von Papieren aus den Peripherielandern ebenso
wie bei Unternehmensanleihen deutlich. Zusatzlich kam es zu
ungewodhnlichen Marktverwerfungen, die letztlich weltweit viele
Notenbanken dazu veranlassten, umfassende Manahmenpakete
zu verklinden. Neben umfangreichen Ankaufprogrammen wurden
Zinssenkungen verabschiedet und wesentliche Erleichterungen fir
Geschéaftshanken implementiert. Flankiert wurden diese MaBnah-
men von fiskalpolitischer Seite. Die GréBenordnung der Konjunk-
turprogramme erreichte dabei historische Dimensionen. Zum Ende
des ersten Quartals 2020 hat sich der Rentenmarkt daraufhin etwas
stabilisieren konnen. Die systemischen Risiken konnten weitgehend
minimiert werden, allerdings bleiben die hohen konjunkturellen
Risiken bestehen. Gemessen am iBoxx Euro Sovereign Index ge-
wannen europdische Staatsanleihen im Berichtszeitraum 4,5% an
Wert. Dabei konnten sich Staatstitel aus den Peripherielandern
trotz der jlngsten Kursverluste mit einem Plus von 6,4 % Uber den
gesamten Zeitraum besser entwickeln als Papiere aus den Kern-
landern mit 3,2 %. US-Staatsanleihen verteuerten sich im gleichen
Zeitraum gemessen am JP Morgan US Global Bond Index deutlich
starker und legten um 14,2 % zu.

Aufgrund der niedrigen Renditen waren Unternehmensanleihen
{iber weite Strecken des Berichtszeitraums gefragt und verzeich-
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neten Kursgewinne. Im Rahmen der durch das Coronavirus aus-
geldsten Marktkorrektur kam es jedoch zu erheblichen Verlusten.
Gemessen am ICE BofA Merrill Lynch Euro Corporate Index ver-
loren die Titel 3,2 %.

1.1.2 Risikobericht

Das Risikomanagement ist integraler Bestandteil der Management-
prozesse und hilft, Risiken moglichst friihzeitig zu erkennen und
daraus resultierende Gefahren fiir das Sondervermégen abzuwen-
den. Union Investment hat zur Identifizierung, Beurteilung und
Steuerung der Risikosituation der Sondervermdgen ein umfang-
reiches Risikomanagementsystem im Einsatz. Die wesentlichen
Aufgaben der Risikoliberwachung sind die Bereitstellung von Pla-
nungs-, Steuerungs- und Kontrollinformationen fir verschiedene
Adressaten sowie die Risikoberichterstattung.

Im Einzelnen werden folgende Risiken behandelt:

Adressenausfallrisiken

Adressenausfallrisiken betreffen Ausfélle von Vertragspartnern,
inshesondere von Mietern und Kreditinstituten, die erheblichen
negativen Einfluss auf die Wertentwicklung des Anteilpreises
haben kénnen. Daher erfolgt ein regelméBiges Monitoring des
Mieterportfolios und der Bankpartner.

Bei Mietvertragsabschluss und Mietvertragsverldngerung wird
jeder Mieter einer Bonitatspriifung unterzogen. Bezliglich der zehn
groBten Mieter im Bestand erfolgt zudem ein regelmaBiges Moni-
toring. Zusatzlich wird bei Ankdufen und Nachvermietungen auf
einen angemessenen Mietermix geachtet, um das Mietausfall-
risiko auf Portfolioebene gut zu diversifizieren.

Zur Ermittlung der Durchschnittsbonitét der Banken werden
Ratings der drei groBen Ratingagenturen Standard & Poor’s,
Moody's und Fitch herangezogen und eine Durchschnittsbonitat
berechnet. Aktuelle krisenbehaftete Entwicklungen bei Bank-
partnern werden ad hoc analysiert. Dariiber hinaus wird die
Konzentration der Liquiditatsanlagen im Limitsystem téglich
iberwacht.

Zinsanderungsrisiken

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

Bei Abschluss neuer oder Prolongation bestehender Fremdfinan-
zierungen wird neben der aktuellen Zinshéhe je Laufzeit und der
Investitionsstrategie insbesondere auf das Gesamtbild der Zins-
festschreibungen im Unilmmo: Deutschland geachtet. Zur Steue-
rung der Zins- und Darlehensprolongationen verfigt Union Invest-
ment (iber eine tagesaktuelle Ubersicht der Zins- und Darlehens-
restlaufzeiten sowie der Zinskosten. Diese werden separat pro
Darlehenswahrung und iiber das gesamte Darlehensbuch des
Investmentvermdgens dargestellt, inklusive der von den Immobilien-
Gesellschaften aufgenommenen Darlehen. Die Darlehensrestlauf-
zeiten sind breit diversifiziert.

Ein GroBteil der Liquiditdt im Unilmmo: Deutschland wird im Wert-
papierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554, einem Fonds der Union
Investment Institutional GmbH, gehalten. Das Fondsmanagement
von Union Investment begleitet und (iberwacht zeitnah die Anla-
gepolitik und Steuerung des Fonds. Das Zinsanderungsrisiko inner-
halb des UIN-Fonds Nr. 554 wird vom verantwortlichen Portfolio-
manager gesteuert.

Entwicklung des Unilmmo: Deutschland im Mehrjahresvergleich

31.3.2020

Mio. EUR
Immobilien (direkt gehalten) 6.658,4
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 3.055,6
Liquiditatsanlagen 3.242,0
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.093,8
.. Verbindlichkeiten und Riickstellungen 641,6
Fondsvermégen (netto) 13.408,2
Umlaufende Anteile (Mio. Stiick) 143,2
Anteilwert (EUR) 93,63
Ausschiittung je Anteil (EUR) 2,10
Tag der Ausschiittung 10.6.2020

Ertragschein Nr. —

! Beteiligungen zum anteiligen Gesellschaftswert.
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31.3.2019 31.3.2018 31.3.2017
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
6.644,8 6.225,9 5.740,2
2.731,8 2.640,1 2.379,8
3.062,1 2.588,2 3.063,7
1.272,0 1.223,6 1.010,4

715,3 547,4 451,9

12.995,4 12.130,4 11.742,2

139,9 132,5 127,2
92,90 91,53 92,33
2,10 2,102 2,40
13.6.2019 14.6.2018 14.6.2017

2 Hiervon EUR 1,17 je Anteil Endausschiittung per 14.6.2018.



Darlber hinaus werden im Rahmen von Stresstests die Auswir-
kungen der Forderungen bzw. Verbindlichkeiten aus Devisen-
termingeschaften sowie der UIN-Fonds auf den Wert des Unilmmo:
Deutschland monatlich Uiberwacht.

Wahrungsrisiken

Der Unilmmo: Deutschland verfolgt grundsatzlich eine risikoarme
Wahrungsstrategie, bei der Wahrungsrisiken fiir Vermdgensposi-
tionen in Fremdwahrung weitgehend abgesichert werden. Die
Absicherung der Wahrungspositionen erfolgt durch Abschluss von
Devisentermingeschaften sowie durch Fremdkapitalaufnahme in
der Investitionswahrung.

Zur Steuerung der Wahrungsrisiken wird taglich die offene Devi-
senposition ermittelt und Uberwacht. Monatlich erfolgt dariiber
hinaus ein Wahrungsstresstest der offenen Positionen.

Sonstige Marktpreis-/Immobilienrisiken

Die Wertanderungen des Immobilienportfolios stellen eine wesent-
liche Risikoart in einem Immobilienfonds dar.

Durch eine breite geografische und sektorale Streuung im Rahmen
der Anlagerestriktionen wird ein diversifiziertes Immobilienport-
folio angestrebt, um wirtschaftliche Schwankungen in einzelnen
Landern oder Branchen abfangen zu kénnen. Die Entwicklung auf
Portfolioebene wird durch regelmaBige Stresstests sowie aktives
Portfoliomanagement iiberwacht. Dariiber hinaus wird bei Ankaufs-
prifungen ein ausgewogener Lander-, Nutzungsarten- sowie Bran-
chenmix auf Basis der Anlagerestriktionen angestrebt, um das
Portfolio nachhaltig weiter zu diversifizieren.

Operationelle Risiken

Im Berichtszeitraum waren keine nennenswerten operationellen
Risiken im Fonds zu verzeichnen. Operationelle Risiken existieren
auf der Ebene der Kapitalverwaltungsgesellschaft. Union Invest-
ment ist diesheziglich in das OpRisk-Management der DZ BANK
AG integriert.

Liquiditatsrisiken

Liquiditétsrisiken beschreiben die Gefahr, eingegangene Zahlungsver-
pflichtungen aus rechtsgiltig abgeschlossenen Vertragen und der lau-
fenden Bewirtschaftung sowie Anteilscheinriickgaben nicht fristge-
recht bedienen zu kdnnen. Dabei geht es insbesondere um das Risiko
unerwartet hoher Mittelriickfliisse sowie das Risiko, bendtigte oder

gewlinschte Kredite zur (Re-)Finanzierung von Assets nicht oder nur
mit erheblichen Risikoaufschlagen am Markt beschaffen zu kénnen.
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Liquiditatsrisiken werden im Unilmmo: Deutschland intensiv iiber-
wacht und gesteuert. Ein GroBteil der Liquiditat wird im Wertpapier-
spezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 verwaltet. Der Fonds investiert

vorrangig in Papiere mit einer hohen Bonitat und geringem Risiko.
Dariiber hinaus werden regelmaBig Stresstests zur Liquiditatssitu-
ation und ein tagliches Monitoring der Liquiditdtssituation u. a.

durch regelmaBige Bonitdtsanalysen der Bankpartner durchgefiihrt.

Nachrichtliche Sonderinformation zur Coronakrise

Vor dem Hintergrund der Coronakrise werden die aktuellen Ent-
wicklungen sehr genau verfolgt und zeitnah berlicksichtigt. Insbe-
sondere im Einzelhandel und im Hotel- und Gastronomiegewerbe
sind derzeit vermehrt Anfragen nach Mietstundungen zu beobach-
ten. Auch werden Anmietentscheidungen vertagt bzw. temporar
ausgesetzt.

Union Investment hat hinsichtlich der Adressenausfall- und
Liquiditatsrisiken fiir jedes Sondervermdgen unverzglich ver-
scharfte , Corona-Stresstests” durchgefiihrt, die sich insbesondere
auf die Liquiditatssituation der Sondervermdgen beziehen. Das
Ergebnis zeigt, dass selbst bei deutlich reduzierten Mieteingéngen
die Liquiditat der Sondervermégen derzeit gesichert ist.

Ein Einfluss der Coronakrise auf Zinsanderungs- und Wahrungs-
risiken wird aktuell nicht gesehen. Das Sondervermdgen verfolgt
grundsatzlich eine risikoarme Wahrungsstrategie und es erfolgt durch-
gangig ein enges Monitoring der Kapital- und Wahrungsmarkte.

Aufgrund der umfangreichen MaBnahmen der Regierungen, die
Ausbreitung der Corona-Pandemie einzudammen, ist es weltweit
zu einem Abschwachen der Marktaktivitaten gekommen.

Die konkreten Auswirkungen des Corona-Lockdowns auf die
mittel- bis langfristige Marktpreisentwicklung und die all-
gemeinen Immobilienrisiken missen abgewartet werden.
Durch die Gblicherweise zeitlich verzégerte Reaktion der Immo-
bilienmarkte auf derartige ,Schocks” kann derzeit noch keine
verlassliche Prognose zu den Auswirkungen abgegeben werden.

Inwieweit die Coronakrise Einfluss auf die Immobilienmarkte und
somit die Bewertungen der Immobilien durch die externen Bewer-
ter haben wird, ist zurzeit noch nicht abzusehen.

Im Rahmen der SchutzmaBnahmen gegen das Coronavirus ist
Union Investment am 17.3.2020 in den Sondergeschéftsbetrieb
gewechselt, sodass der Uberwiegende Teil der Mitarbeitenden
derzeit mobil von zu Hause aus arbeitet. Den Geschaftsbetrieb vor
Ort stellt gemaB Notfallkonzept der dafir notwendige Teil der
Belegschaft sicher. Der Wechsel auf den Sondergeschaftsbetrieb
hat ohne Probleme funktioniert, es werden keine erhéhten Risiken
hinsichtlich der Beeintrachtigung der Geschaftsablaufe und damit
auch keine erhéhten operationellen Risiken gesehen.
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1.1.3 Anteilwert und Ertragsausschiittung

Der Anteilwert (Riicknahmepreis) eines Unilmmo: Deutschland-
Anteils betragt zum 31.3.2020 EUR 93,63, der Ausgabepreis
EUR 98,31. Unter Berticksichtigung der am 13.6.2019 erfolgten
Ausschittung in Hohe von EUR 2,10 je Anteil fir das Geschéfts-
jahr 2018/2019 belauft sich der Anlageerfolg im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr 2019/2020 auf EUR 2,83 je Anteil. Dies ent-
spricht einem Zwdlf-Monats-Erfolg von 3,1 % (Berechnungs-
verfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment e.V.).

Wertentwicklung " (in %)

30

20

0
nach 1 Jahr

5 Jahren 10 Jahren

3 Jahren

! Nach Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e. V.
Von vergangenen Wertentwicklungen kann nicht auf zukiinftige geschlossen werden.
Wertentwicklung seit Auflegung des Fonds am 1.7.1966: 1.687,9 %.

Fiir das Geschaftsjahr 2019/2020 wurden am 10.6.2020 EUR 2,10
je Anteil ausgeschittet. Von der Ausschiittung sind auf Anleger-
ebene EUR 1,26 oder 60 % aufgrund der Immobilienteilfreistellung
steuerfrei.”

Die bei der Verwaltung des Sondervermogens innerhalb des Be-
richtszeitraums angefallenen Kosten werden als Quote zum durch-
schnittlichen Fondsvermdgen (netto) ausgewiesen (,, Gesamtkosten-
quote”). Fiir das vergangene Geschdftsjahr betrdgt die Gesamt-
kostenquote 0,93 %.

' Einzelheiten ab Seite 70 unter , Steuerliche Hinweise”.

1.1.4 Fondsvermdgen (netto)

Die Zahl der umlaufenden Anteile nahm im Berichtszeitraum von

139.884.270 am 31.3.2019 auf 143.203.091 am 31.3.2020 zu.
Im zuriickliegenden Geschéftsjahr wurden 5.497.657 Anteile im
Wert von EUR 506,7 Mio. ausgegeben und 2.178.836 Anteile
in Hohe von EUR 202,0 zuriickgenommen.
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Von dem am 13.6.2019 ausgeschiitteten Ertrag fiir das Ge-
schaftsjahr 2018/2019 in Hohe von EUR 293,8 Mio. (inkl. Aus-
schiittungsausgleich) wurden EUR 202,1 Mio. oder 68,8 % wie-
der in Unilmmo: Deutschland-Anteilen angelegt. Insgesamt
ergibt sich damit ein Netto-Mittelzufluss einschlieBlich Wieder-
anlage und Ertragsausgleich in Héhe von EUR 304,7 Mio. Das
Fondsvermdgen (netto) erhdhte sich im Berichtszeitraum von
EUR 12.995,4 Mio. auf EUR 13.408,2 Mio. Das entspricht einer
Zunahme von 3,2 %.

1.1.5 Immobilienvermdgen, Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften

Das direkt gehaltene Immobilienvermdgen erhohte sich im
Berichtszeitraum um 0,2 % von EUR 6.644,8 Mio. auf EUR
6.658,4 Mio. Es setzt sich am 31.3.2020 aus 55 Immobilien
zusammen. Weiterhin werden 26 Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften mit einem Wert von EUR 3.055,6 Mio. gemal3
Vermogensaufstellung gehalten. Zum Berichtsstichtag befinden
sich vier Immobilien im Bau.

Unter Einbeziehung der durch Immobilien-Gesellschaften gehal-
tenen Immobilien (zum anteiligen Verkehrswert) betragt der Durch-
schnittswert der fertigen Objekte zum Berichtsstichtag EUR 143,6
Mio. Der durchschnittliche Wert je Quadratmeter Nutzflache aller
fertigen Immobilien betragt EUR 5.120.

Aufteilung der Verkehrswerte nach GroBenklassen™

(in %)

groBer EUR 450 Mio.
4 Objekte

EUR 300 bis 450 Mio.
4 Objekte

EUR 200 bis 300 Mio.
4 Objekte

EUR 150 bis 200 Mio.
11 Objekte

EUR 100 bis 150 Mio.
10 Objekte

EUR 50 bis 100 Mio.
27 Objekte

EUR 25 bis 50 Mio.
12 Objekte

EUR 10 bis 25 Mio.
0 Objekte | 0.0

bis EUR 10 Mio.
0 Objekte | 0.0

0% 5% 10% 15% 20% 25%

! Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien zum
anteiligen Verkehrswert. Die Zuordnung der (iber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien
in die entsprechende GroBenklasse erfolgt anhand ihres Gesamtverkehrswertes. Bei der Berechnung
der prozentualen Verteilung im Portfolio wird nur der im Eigentum des Fonds stehende jeweilige
Beteiligungsgrad herangezogen.
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Aufteilung der Verkehrswerte nach wirtschaftlicher
Altersstruktur (in %)

alter als 20 Jahre 17,6
(1999 und friiher) 171

16 bis 20 Jahre 1,7
(2004 bis 2000) 11,8

11 bis 15 Jahre 37,0
(2009 bis 2005) 31,1

6 bis 10 Jahre 20,7
(2014 bis 2010) 21,6

bis 5 Jahre 17,0
(2015 und spater) 18,4

0% 10% 20% 30% 40%

Objektalter gemaB Verkehrswertgutachten?
Zeitraum nach letztem Umbau gemaB , Vermogensaufstellung Teil 1”2

! Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien
zum anteiligen Verkehrswert.

2 Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. Giber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien
zum anteiligen Verkehrswert (ohne Immobilien-Gesellschaften, die ausschlieBlich Grundstiicke
halten).

Der Nutzflachenbestand der direkt gehaltenen Immobilien sowie
der durch Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gehaltenen
Immobilien (jeweils anteilig) sank im abgeschlossenen Geschafts-
jahr von insgesamt 2.082.424 m? auf 2.019.315m?. Zum Berichts-
stichtag liegt die Vermietungsquote bei 95,3 % des Mietertrages
bzw. 96,2 % der Gesamtnutzflache.

1.1.6 Immobilienaktivitaten

Im Berichtszeitraum wurde der Immobilienbestand des Unilmmo:
Deutschland durch den Erwerb von verbleibenden Gesellschafts-
anteilen an einem Bestandsobjekt in Berlin, dem Ankauf zweier

Projektentwicklungen in Glasgow (GroBbritannien) und Dublin

(Irland) sowie dem Erwerb einer Einzelhandels- und Bliroimmobilie
in Helsinki (Finnland) weiter ausgebaut. Des Weiteren ist der Nut-
zen-Lasten-Ubergang zweier Projektentwicklungen in Hamburg

und Miinchen sowie einer Arrondierung in Lodz (Polen) erfolgt.

Insgesamt wurden rund EUR 542 Mio. (inklusive Anschaffungs-

nebenkosten) in Immobilien investiert.

Aus strategischen Griinden nutzte das Fondsmanagement Markt-
chancen in Belgien und Italien zum Verkauf einer Bliroimmobilie
sowie eines Shopping-Centers. Die Verkaufspreise lagen iiber dem
letzten ermittelten Verkehrswert. Vier weitere Immobilien in
Frankreich und Deutschland wurden verkauft.
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Immobilienentwicklungen

Bonn, ,Neuer Kanzlerplatz, Haus 1"

Am 22.12.2018 wurde der Ankauf einer projektierten Bliroimmo-
bilie ,Neuer Kanzlerplatz, Haus 1" in Bonn beurkundet. Die im
Bau befindliche Immobilie ist Teil einer Biroguartiersentwicklung
und wird rund 33.000 m? Mietflache auf 28 Etagen und 553 Pkw-
Stellplatze umfassen. Die Fertigstellung ist flr das Friihjahr 2022
geplant. Der Vorvermietungsstand liegt bei 100 %; 13 Etagen mit
ca. 9.700 m? sind mit einer 36-monatigen Mietgarantie nach Fertig-
stellung abgedeckt. Hauptmieter wird die DB Privat- und Firmen-
kundenbank AG sein, die aus einer Fusion der Postbank und Teilen
der Deutschen Bank hervorgegangen ist. Mehr als 8.000 m? sind
zudem an Design Offices vermietet. Fiir die Biiroimmobilie ist eine
Zertifizierung nach LEED in ,Gold" vorgesehen.

Frankfurt/Main, GroBBe GallusstraBe 10, 12, 14,
JunghofstraBe 5, 7, 9, 11, Neue Schlesingergasse 10

Im Juni 2018 wurde der Kaufvertrag fir den 100 Meter hohen
Biiroturm im Bankenviertel von Frankfurt/Main beurkundet. Die
projektierte Immobilie ist Teil der Quartiersentwicklung ,FOUR
Frankfurt”, die insgesamt vier Hochhduser umfasst. Zur Fertig-
stellung, die fr Ende 2022 geplant ist, wird der Biroturm mit 25
Geschossen eine Mietfldche von rund 24.000 m? bieten. Hinzu
kommen 105 Pkw-Stellplatze in einer Tiefgarage von denen 10 %
mit E-Ladestationen ausgertistet werden. Der Vorvermietungs-
stand liegt aktuell bei 40 %, fir die restlichen Flachen besteht
nach Fertigstellung eine Mietgarantie von 12 Monaten. Nach
Erteilung der Teilbaugenehmigung fir die viergeschossige Tief-
garage wurde mit den Grlindungsarbeiten begonnen, die zu
ca. 80 % ausgefiihrt sind. Der Beginn des Hochbaus erfolgt im
Anschluss an die Tiefbauarbeiten.

Glasgow, , Custom House Glasgow Hotels"

Am 2.7.2019 erfolgte das Closing fiir die Projektentwicklung

., Custom House Glasgow Hotels" in Glasgow (GroBbritannien) als
Forward Funding mit Zahlung nach Baufortschritt. Das Gebaude-
ensemble umfasst zwei Hotels. Fiir die unter den Marken ,,Clayton”
und ,Adagio” gemanagten Hotels werden zur Fertigstellung lang-
fristige Mietvertrage unterzeichnet. Das Adagio Hotel wird 162
Zimmer auf 15 Geschossen und das Clayton Hotel 303 Zimmer auf
17 Geschossen aufweisen. Das Clayton Hotel wird darlber hinaus
das historische Custom House — Namensgeber der Entwicklung —
flr Eingang und Rezeption sowie einen groBziigigen Konferenz-
bereich nutzen. Die Hotels orientieren sich zum River Clyde, dessen
Uferzone durch private BaumaBnahmen und die geplante Gestal-
tung der offentlichen Wege eine Aufwertung erhalten wird. Die
Griindungsarbeiten einschlieBlich der Bodenplatte wurden mittler-
weile abgeschlossen und die Betonierarbeiten aufgehender Bauteile
aufgenommen. Der Riickbau des historischen Bauteils ist ebenfalls
fertiggestellt und Renovierungsarbeiten wie die Reparatur des schie-
fergedeckten Daches laufen. Der Terminplan sieht die Fertigstellung
der Rohbauten bis Januar 2021 vor. Die Hotels sollen im vierten
Quartal 2021 an die Betreiber ibergeben werden.

Union Investment Real Estate GmbH | Unilmmo: Deutschland | Jahresbericht zum 31. Mérz 2020



Ankéaufe

Berlin, , ALEXA" (9 %-Anteil)

Am 31.7.2019 wurde der Ankauf eines neunprozentigen Anteils
am Shopping-Center ,ALEXA" in Berlin beurkundet. Seit dem Jahr
2010 hatte der Unilmmo: Deutschland bereits einen Anteil von
91% an dem Objekt gehalten. Das ,ALEXA" bringt Einkaufs-,
Gastronomie- und Freizeitangebote auf einer Mietflache von rund
58.000m? am Berliner Alexanderplatz zusammen. Der wirtschaft-
liche Ubergang des zusétzlichen neunprozentigen Anteils an der
Objektgesellschaft erfolgte am 1.8.2019.

Dublin, ,2 Grand Parade”

Im Rahmen eines Forward Funding Agreements wurde am
30.1.2020 eine projektierte Biiroimmobilie mit der Adresse

2 Grand Parade in Dublin (Irland) erworben. Das Gebaude mit
rund 9.600 m? Mietflache soll bis Mitte 2022 fertiggestellt wer-
den. Projektentwickler ist Hines. Die Projektentwicklung ,,2 Grand
Parade” setzt sich aus zwei Gebdudeteilen zusammen. Rund ein
Drittel der Mietflache entfallt auf ein historisches Bestandsgebaude
aus dem Jahr 1964, das in der Offentlichkeit als Carroll's Building
bekannt ist, weil es tiber einen langen Zeitraum von der Carroll’s
Tobacco Group genutzt wurde. Dieses Gebdude wird im Rahmen
der Projektentwicklung umfassend modernisiert. Die verbleiben-

Verzeichnis der Ankaufe und Verkdufe von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften

" Sdmtliche Objekte /Beteiligungen wurden von Unternehmen /Personen erworben, die in keiner Weise
mit der Union Investment Gruppe/Union Investment Real Estate GmbH gesellschaftlich verbunden
sind.

2 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 befind-
lichen Objekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert geméaB Bautenstand

angegeben. Beim Verkauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die ber eine
Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird der Verkehrswert zum Nutzen-Lasten-Ubergang
ausgewiesen. Bei Immobilien-Gesellschaften wird der anteilige Verkehrswert zum Nutzen-Lasten-
Ubergang ausgewiesen.

% Das Objekt wurde als Projektentwicklung erworben, die nach Baufortschritt bezahlt wird.

4 Die Gesellschaft wird seit 1.12.2019 nicht unter , Sonstige Vermégensgegensténde”, sondern
wieder als Immobilien-Gesellschaft gefiihrt.
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den zwei Drittel der Mietflache entfallen auf einen mit dem Be-
standsgebaude verbundenen Neubau. Durch einen kaskadenfor-
migen Aufbau der Immobilie entstehen unter anderem attraktive
Dachterrassenflachen. Die Nachhaltigkeit der Immobilie soll durch
eine Zertifizierung nach LEED in , Gold" dokumentiert werden.
Unmittelbar neben dem projektierten Gebaude liegt die StraBen-
bahnstation Charlemont. Diese soll perspektivisch um eine U-Bahn-
station der geplanten MetroLink-Linie ergénzt werden, fir die
bereits Vorkehrungen getroffen wurden. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte ebenfalls am 30.1.2020.

Hamburg, , Holiday Inn Hotel Hamburg Berliner Tor"

Bereits am 18.7.2017 erfolgte die Unterzeichnung des Kaufvertrages
fiir den Ankauf der Projektentwicklung ,Holiday Inn Hotel Hamburg
Berliner Tor". Das Hotel wurde mittlerweile fertiggestellt und verfiigt
iber 316 Zimmer, die sich auf sieben Obergeschosse verteilen. Auf
der Flache des Erdgeschosses befindet sich der Friihstiicksbereich,
eine Lounge mit Bar sowie Konferenzrdume. Zudem gibt es 62 Stell-
platze in einer Tiefgarage. Mit seiner Fassade in dunkelrotem Klinker
fligt sich das Hotel optimal in seine typische Hamburger Umgebung
ein. Als architektonische Besonderheit wurden zudem Teile des
Flachdaches begriint. Die Nachhaltigkeit des Objekts wird durch die
Zertifizierungen nach LEED sowie DGNB in , Gold" dokumentiert.
Der Nutzen-Lasten-Ubergang erfolgte am 30.12.2019.

Helsinki, ,Aleksi Hermes”

Am 18.12.2019 hat Union Investment eine rund 8.300 m? grof3e
Einzelhandels- und Biiroimmobilie mit der Adresse Aleksanterinkatu
19 im Stadtzentrum von Helsinki (Finnland) fir den Bestand des
Offenen Immobilien-Publikumsfonds Unilmmo: Deutschland erwor-
ben. Mit rund 5,6 Millionen Passanten pro Jahr befindet sich das
1898 im Stil der Neorenaissance errichtete Gebaude am Standort
mit der hdchsten Passantenfrequenz in der finnischen Hauptstadt.
Ankermieter der Immobilie ist Zara. Die groBten Blromieter sind die
finnische Investment-Gesellschaft eQ und die OP Financial Group.
Insgesamt wird das Gebdude aktuell von 22 Unternehmen genutzt.
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Rund 60 % des Mietertrags entfallen auf den Einzelhandel, etwa
40 % auf die Biiromieter. Die Nachhaltigkeit des Gebaudes wird
durch ein BREEAM-Zertifikat , Very Good"” dokumentiert. Der Haupt-
bahnhof von Helsinki ist rund 250 Meter vom Gebaude entfernt.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte ebenfalls am Tag des Erwerbs.

Lodz, , Cinema City”

Am 9.8.2018 wurde der Ankauf der , Cinema City” auf dem Gelan-
de des Shopping-Centers ,Manufaktura” in Lodz (Polen) beurkun-
det. Bei dem Ankaufsobjekt handelt es sich um ein modernes Multi-
plex-Kino mit 15 Salen und einer Mietflache von rund 7.400 m?. Die
15 Kinosale der , Cinema City” bieten Platz fir insgesamt 3.100
Besucher. Die Ausstattung des 2006 erdffneten Multiplex-Kinos
wurde fortlaufend modemisiert und befindet sich heute auf dem
neuesten Stand der Technik. Seit dem Ankauf ist das Objekt
.Cinema City” in die Wirtschaftseinheit , Manufaktura” einge-
gangen, die sich seit dem Jahr 2012 im Fonds befindet. Der wirt-
schaftliche Ubergang des Multiplex-Kinos erfolgte am 8.4.2019.

Miinchen, Rosenheimer StraBe 112-114

Am 29.9.2016 wurde der Ankauf einer projektierten Biiroimmo-
bilie im Stadtteil Haidhausen im stidostlichen Stadtkern von Miin-
chen beurkundet. Mieter des Objekts mit rund 10.500 m? Miet-
flache ist die Industrie- und Handelskammer (IHK) fiir Miinchen
und Oberbayern. Zum Gebdude gehdren auBerdem rund 80 Pkw-
Stellplatze. Uber die Haltestelle OrleansstraBe und den nahe gele-
genen Bahnhof Miinchen Ost ist die Immobilie an den 6ffentlichen
Nahverkehr angebunden. Der wirtschaftliche Ubergang des Neu-
baus erfolgte am 16.8.2019.

Verkaufe
Bois-Colombes, 15, rue du Parc, Gebdude A und B

Am 21.10.2019 hat Union Investment den rund 38.000 m? gro-
Ben Blrokomplex , CityZen" im Teilmarkt Bois-Colombes (Frank-
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reich) nordwestlich von Paris aus dem Bestand des Unilmmo:
Deutschland verkauft. Der Komplex setzt sich aus den beiden
Gebduden A und B zusammen. Neben den rund 38.000 m? Miet-
flache bietet der CityZen-Komplex auch 466 Pkw-Stellplatze. Im
Bestand des Unilmmo: Deutschland wurden beide Teile als sepa-
rate Wirtschaftseinheiten gefihrt. Als Ausweis der Nachhaltigkeit
verfligt der Gebdudekomplex tber ein BREEAM-Zertifikat , Very
Good", ergdnzt durch zusatzliche HQE- und BBC-Effinergie-Zertifi-
zierungen. Union Investment hatte den Biirokomplex 2012 im Sta-
tus der Projektentwicklung erworben. Die Fertigstellung erfolgte im
Jahr 2013. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte am 3.12.2019.

Brissel, ,Mondrian”

Am 17.7.2019 wurde der Verkauf der Biroimmobilie , Mondrian”
mit der Adresse 25, rue du Champ de Mars, in Briissel (Belgien)
beurkundet. Das Objekt mit einer Mietflache von rund 20.600 m?
wurde im Jahr 2001 im Status der Projektentwicklung erworben
und nach der Fertigstellung im Jahr 2004 fiir einen Zeitraum von
rund 15 Jahren im Bestand des Unilmmo: Deutschland gehalten.
Der Verkaufspreis lag Uber dem letzten ermittelten Verkehrswert.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte ebenfalls am 17.7.2019.

Monza, ,, Centro Commerciale Auchan di Monza”

Am 28.5.2019 wurde der Verkauf der Einzelhandelsimmobilie

,Centro Commerciale Auchan di Monza" in Monza (Italien) be-
urkundet. Das Objekt mit einer Mietflache von rund 28.300 m?

wurde zuvor fiir einen Zeitraum von etwas mehr als zehn Jahren
im Bestand des Unilmmo: Deutschland gehalten. Der wirtschaft-
liche Ubergang erfolgte ebenfalls am 28.5.2019.

Neu Wulmstorf, ,LogPark”

Im Rahmen einer Portfolio-Bereinigung wurde am 23.10.2019

das Logistik-Zentrum , LogPark” in Neu Wulmstorf verkauft. Die

vollvermietete Immobilie befand sich seit 2010 im Bestand des
Unilmmo: Deutschland. Der Verkaufspreis lag Uiber dem ermittelten
Verkehrswert. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte am 2.1.2020.
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Norderstedst, , PrimeX-Logistikzentrum”

Im Rahmen einer Portfolio-Bereinigung wurde am 23.10.2019
die Logistikimmobilie , PrimeX-Logistikzentrum” in Norderstedt
verkauft. Das vollvermietete Objekt befand sich seit 2007 im
Bestand des Unilmmo: Deutschland. Der Verkaufspreis lag tiber
dem veranschlagten Verkehrswert. Der wirtschaftliche Ubergang
erfolgte am 2.1.2020.

Immobilienaktivititen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang

Saragossa, ,Puerto Venecia”

Im Rahmen eines 50/50-Joint-Ventures wurde am 20.12.2019
der 50 %-Anteil an dem Shopping-Resort ,Puerto Venecia” in
Saragossa (Spanien) kaufvertraglich fiir den Unilmmo: Deutsch-
land gesichert. Mit rund 19 Millionen Besuchern pro Jahr gehort
.Puerto Venecia” zu den Top-5-Einkaufsdestinationen in Spanien.
Bestandteile der Transaktion sind ein Shopping-Center mit 193
Shops und ein Retail Park. Eine Besonderheit des Areals ist ein
groBer, kiinstlich angelegter See, der die Aufenthaltsqualitat zu-
satzlich erhoht. Die Gesamtmietflache liegt bei rund 120.000 m?.
Der wirtschaftliche Ubergang ist fiir das zweite Quartal 2020
vorgesehen.

Vermietungssituation

Zum Ende des Geschéftsjahres 2019/2020 betrug die Vermietungs-
quote nach Mietertrag 95,3 %. Insgesamt wurden 130.030m? Nutz-
flache neu- und nachvermietet, davon 69.259 m? aus Leerstand
und 60.771m? durch die Verlangerung von Bestandsvertragen.
Die gréBte Vermietungsleistung wurde nach Fertigstellung bei der
Biiro-Projektentwicklung , EKLA Business”, Lille (Frankreich) er-
zielt. Hier wurden 10.834m? an zwei Biromieter vermietet. Die
tbrigen Leerflachen (rund 27 %) werden im Rahmen der Miet-
garantie weiter vermarktet.

In den groBen Shopping-Centern des Fonds konnten viele Vermie-
tungserfolge erreicht werden. Im , StadtQuartier Riem Arcaden in
der Messestadt”, Miinchen wurden mehrere Vertrdge mit insge-
samt 10.710m? (davon 7.057 m? neu) abgeschlossen. Im Shopping-
Center ,Manufaktura”, Lodz (Polen) wurden insgesamt 9.490 m?
neu- und nachvermietet. Das Shopping-Center , Palladium® in
Prag (Tschechien) konnte insgesamt Mietvertragsabschlisse Uber
6.059m? mit diversen Mietern verzeichnen, wobei der Schwerpunkt
auf Mietvertragsverlangerungen lag.

Im ,, CityQuartier Paris-Trocadéro”, Paris (Frankreich) wurden ins-
gesamt 6.043 m? vermietet, wobei der gréBte Teil auf die Verlan-
gerung eines Hauptmieters fiel (3.716 m?). Im , Geschaftshaus
Osnabriick”, Osnabriick wurde der Mietvertrag mit dem Haupt-
einzelhandler iiber eine Flache von 5.588 m? verlangert. GroBter
Einzelvertrag des Flachenumsatzes von insgesamt 5.460 m? im
. CityQuartier DomAquarée”, Berlin war die Verlangerung eines
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Leerstandsangaben einzelner Objekte

Lfd.  Objekt Anteil am Bruttosoll-
Nr. mietertrag? des Objektes
in % zum 31.3.2020

43 Paris, 17, rue d'Amsterdam, 43/51, 72,42
rue de Londres, , Grand Central”
46 Amsterdam, Keizersgracht 271-287, 42,50

.5 Keizers"”

! Objekte mit mehr als 33 % Leerstandsquote.

Biiromieters iber 3.934 m? durch seine vorzeitige Optionsaus-
ibung. Im Shopping-Center ,,DAS ES!" in Esslingen wurden
5.524m?, davon 5.332m? Biiroflache, neu vermietet. Im Shopping-
Center ,Wandsbek Quarrée” in Hamburg wurden 5.202m? an
diverse Einzelhdndler neu vermietet.

Weitere groBere Vermietungserfolge konnten in den Objekten
,Grand Central” (4.176 m?) in Paris (Frankreich), , Euro Plaza IV*
(4.723m?) in Wien (Osterreich), ,H19" in Diisseldorf (4.062 m?)
sowie in den Biirogebauden K2 Ellipse” (4.389 m?) und ,K2
Forte” (4.286m?) in Luxemburg (Luxemburg) erzielt werden.

Ziel des Bestandsmanagements ist es, die Vermietungsquote wei-
terhin auf hohem Niveau zu halten. Wesentlich dafiir ist u.a. der

Abbau weniger noch vorhandener Leerstande sowie eine gezielte
Nachvermietung oder mdglichst friihzeitige Verldngerung von aus-

laufenden Bestandsvertragen. Unter Berlicksichtigung vorliegen-

der Erkenntnisse und Einschdtzungen sowie angesichts eines Vor-
sichtsabschlages hinsichtlich kleinerer auslaufender Mietvertrage
geht das Fondsmanagement weiterhin von einer stabilen Vermie-
tungsquote oberhalb von 95 % nach Mietertrag aus.

1.2 Ausblick

Zins- und Devisenkursentwicklungen

Die Sorge, dass die Weltwirtschaft, ausgeldst durch die Ausbrei-
tung des Coronavirus, in die Rezession abrutschen wird, dominiert
das Geschehen an den Kapitalmarkten. Trotz der umfangreichen
geld- und fiskalpolitischen Programme zur Stiitzung der Realwirt-
schaft und der Kapitalmarkte ist im Jahr 2020 nach Einschétzung
von Union Investment eine tiefe globale Rezession unvermeidlich.
Fiir die ersten beiden Quartale 2020 wird mit einem scharfen
Wirtschaftseinbruch und einer darauf folgenden temporaren Erho-
lung aufgrund von Aufholeffekten gerechnet. Eine Prognose Uber
den weiteren Pandemieverlauf und die Dauer der Einddmmungs-
maBnahmen ist aber mit erheblichen Unsicherheiten behaftet. Fiir
das Gesamtjahr ist im Vergleich zum Vorjahr mit einem Riickgang
des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 4,6 % im Euro-Raum und
4,2 % in den USA zu rechnen. Die umfangreichen wirtschaftspo-
litischen StiitzungsmaBnahmen lindern den Einbruch etwas und
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Anteil am Bruttosoll- Leerstehende Anteil am Bruttosoll-
mietertrag? des Objektes Mietflache mietertrag? des Fonds
in % zum 31.3.2019 in m? in % zum 31.3.2020
— 19.550 2,00
43,36 5.695 0,38

2 Mehrwertsteuer nicht enthalten.

verbessern die mittelfristige Perspektive. Durch eine ab Mitte 2021
einsetzende nachhaltende Erholung werden die Volkswirtschaften
dann voraussichtlich wieder auf den Wachstumspfad zuriickfinden.
Fir das Gesamtjahr 2021 prognostiziert Union Investment eine

Zunahme des BIP um 1,3 % im Euro-Raum und 1,6 % in den USA.

Der Ausblick fir die Kapitalmarkte gestaltet sich kurzfristig schwie-
rig. Fest steht, dass die Pandemie und die EinddmmungsmaB-

nahmen weltweit zu einem Einbruch der Nachfrage geflihrt haben.
Die Unternehmen reagieren aufgrund der wegbrechenden Um-
sdtze mit Investitionsstopps, Gewinnwarnungen und Dividenden-
aussetzungen. Wahrend diese Faktoren auf den Kapitalmarkten

lasten, erhalten sie gleichzeitig Unterstiitzung durch die geld- und

fiskalpolitischen StitzungsmaBnahmen. Negative Auswirkungen

in besonders betroffenen Branchen werden somit zumindest ab-

gemildert.

Nachhaltigkeit

Fiir Union Investment gehen nachhaltiges Handeln und wirtschaft-
licher Erfolg Hand in Hand, denn nur wer nachhaltig wirtschaftet,
bleibt zukunftsfahig. Aus diesem Grund ist Nachhaltigkeit keine
neue Herausforderung, sondern integraler Bestandteil des unter-
nehmerischen Selbstverstandnisses und fest in den Strategien
und Prozessen verankert.

Dabei wurden Managementsysteme an Standards ausgerichtet,
die im Leitfaden ,Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft —
Kodex, Berichte und Compliance” des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e.V. festgelegt sind. Zudem hat Union Investment als
Unterzeichnerin der ,United Nations Principles for Responsible
Investment” (UN PRI) wesentliche Grundsatze f(ir verantwor-
tungsbewusstes Wirtschaften im Rahmen einer , Leitlinie fir ver-
antwortliches Investieren” (VI) in ihr Handeln integriert. Im Sinne
der Umwelt, der Nutzer und der Investoren hat sich Union Invest-
ment (ber alle Geschaftsbereiche verpflichtet, ihre Nachhaltig-
keitswerte, unter Einhaltung der gesetzlichen Mindestanforde-
rungen, kontinuierlich zu verbessern. Bereits seit vielen Jahren ist
ein umfassendes Umweltmanagementsystem etabliert und Union
Investment hat sich erfolgreich nach dem internationalen Standard
DIN EN ISO 14001 zertifizieren lassen. Im Rahmen des Umwelt-
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managementsystems werden Prozesse qualitatsgesichert und
deren Fortschritt iberwacht.

Weitere Nachhaltigkeitsinstrumente von Union Investment wer-
den in dem gesamten Lebenszyklus der jeweiligen Immobilien
eingesetzt. Transparenz iiber Verbrauche (wie Energie oder Wasser),
deren Analyse und die Ermittlung von Gebaudepotenzialen ermdg-
lichen die Ableitung von gezielten MaBnahmen, um sowohl die
okologische als auch die ékonomische Performance der Immobilie
langfristig zu stlitzen, sie zukunftsfahig zu halten und eine nach-
haltige Ausrichtung des Gesamtportfolios zu erreichen. Dazu gehort
auch eine partnerschaftliche Zusammenarbeit mit den Mietern.
In grlinen Mietvertragen vereinbaren Mieter und Vermieter gemein-
schaftlich die nachhaltige Nutzung und den nachhaltigen Betrieb
der Immobilie. Neben eigenen Nachhaltigkeitsbewertungen legt
Union Investment Wert auf externe Einschétzungen und nimmt
somit an Ratings wie Scope teil, die Nachhaltigkeit und deren
Umsetzung bei Immobilienfonds evaluieren.

Fur Union Investment bedeutet ein ganzheitlich nachhaltiges
Immobilienmanagement auBerdem, politische Themen und Ent-
wicklungen, wie z.B. den Klimaschutzplan der Bundesregierung
mit dem Ziel einer deutlichen CO,-Emissionsreduktion, strategisch
zu berlicksichtigen und einen kontinuierlichen, offenen Dialog mit
relevanten Interessengruppen zu fiihren. Das Unternehmen steht
im stetigen Austausch mit der Branche und ist u.a. in diversen
Arbeitsgruppen aktiv, in denen die aktuellen Herausforderungen
der Energiewende diskutiert und passende Ldsungsansatze erar-
beitet werden. Ebenso wird die Entwicklung hinsichtlich des EU
Action Plan on Sustainable Finance intensiv beobachtet und findet
nach und nach Beriicksichtigung in den vorhandenen Nachhal-
tigkeitsinstrumenten. Der Austausch mit Mietern, Kunden und
Geschéaftspartnern zu nachhaltigen Immobilien ist ebenfalls von
groBer Bedeutung. Dazu bietet Union Investment beispielsweise
ein Internetportal an, welches den Wissens- und Erfahrungsaus-
tausch erméglicht. Zu erreichen ist das zweisprachige Portal unter
www.nachhaltige-immobilien-investments.de.

Union Investment legt Wert darauf, Transparenz und eine bran-
chenspezifische Vergleichbarkeit herzustellen. Deshalb macht der
Fondsdienstleister seine Erkenntnisse (ber das nachhaltige Immo-
bilienmanagement, Fortschritte und Herangehensweisen sowie
die aggregierten Verbrauchszahlen der Fondsobjekte 6ffentlich
zuganglich. Darlber hinaus wird (iber die stetig wachsende Anzahl
von Gebaudezertifizierungen nach nationalen und internationalen
Standards berichtet.

Portfoliostrategie
Der Unilmmo: Deutschland ist ein auf Deutschland fokussierter
europdischer Immobilienfonds. Fiir das Immobilienportfolio ist

daher vorgesehen, mit einem tiberwiegenden Anteil in Deutsch-
land investiert zu sein. Das weitere Immobilienvermdgen kann
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neben Deutschland auch in anderen Landern des Europaischen
Wirtschaftsraumes (EWR und GroBbritannien) angelegt werden.
Der Fokus der Immobilieninvestitionen liegt auf den etablierten
deutschen und kerneuropaischen Immobilienmérkten. In aufstre-
benden Lander ist die Investitionsstrategie auf Core-Immobilien
ausgerichtet. Ziel der verfolgten Portfoliostrategie ist es, eine stets
ausreichende Fungibilitdt zu gewahrleisten und mit einer mehr-
dimensionalen Diversifikation des Immobilienbestandes eine weit-
gehend schwankungsarme und in hohem MaBe wertstabile Ent-
wicklung des Sondervermdgens zu erreichen.

Dazu erfolgt die Konzentration der Anlagepolitik auf Immobilien,
die sich durch eine nachhaltig hohe Objektqualitat sowie entspre-
chend der Nutzungsart durch gute bis sehr gute Lagen an perspek-
tivisch starken Standorten auszeichnen. Investitionen sind grund-
satzlich vor allem in den Nutzungsarten Biiro, Hotel und Einzel-
handel vorgesehen und kdnnen sowohl in bereits bestehende als
auch in noch zu entwickelnde Immobilien erfolgen. Zur weiteren
Risikodiversifizierung werden ebenfalls Investitionen in die Nut-
zungsart Wohnen in ausgewahlten Landermarkten angestrebt.
Ein Fokus wird auf der Ausweitung des Biiroanteils in vornehmlich
deutschen GroBstadten und Kerneuropa liegen. Die Umsetzbarkeit
unserer Nachhaltigkeitsstrategie soll dabei Berticksichtigung finden.

MaBnahmen zur Bestandsoptimierung und qualitativen Weiterent-
wicklung des Immobilienportfolios sollen zu einer Stabilisierung
der Vermietungsquote beitragen und so eine auch weiterhin gute
Ertragslage gewahrleisten.

Wir freuen uns, den erfolgreichen Weg des Fonds auch weiterhin
mit Ihnen fortsetzen zu diirfen.

Hamburg, im Juni 2020

Union Investment Real Estate GmbH

Die Geschaftsfiihrung

Yt

Jorn Stobbe

(Vorsitzender) / IZI/(%

Malrtin J. Brihl Volker Noack
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1.3.1 Entwicklung des Fondsvermdgens (netto)

FuBnoten " bis ” siehe Seite 21.
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1.3.2 Erlauterungen zur Entwicklung des
Fondsvermdgens (netto)

Die Entwicklung des Fondsvermdgens (netto) zeigt auf, welche
Geschaftsvorfalle wahrend der Berichtsperiode zu dem neuen, in
der Vermdgensaufstellung des Fonds ausgewiesenen Vermdgen
gefiihrt haben. Es handelt sich also um die Aufgliederung der Diffe-
renz zwischen dem Vermdgen zum Beginn und zum Ende des
Geschéftsjahres.

" Es handelt sich um die Endausschiittung fiir das Geschéftsjahr
2018/2019 (siehe Jahresbericht des Vorjahres: Position Gesamt-
ausschittung in der Tabelle , Verwendungsrechnung”).

2 Die , Mittelzufliisse aus Anteilscheinverkaufen” und die , Mittel-
abflusse aus Anteilscheinriicknahmen” ergeben sich aus dem
jeweiligen Anteilwert bzw. Riicknahmepreis multipliziert mit der
Anzahl der ausgegebenen bzw. zuriickgenommenen Anteile. Im

Anteilwert bzw. Riicknahmepreis sind die aufgelaufenen Ertrage

je Anteil enthalten. Der , Mittelzufluss (netto)” ist hier inklusive
der Ertragsausgleichsbetrdge dargestellt.

3 Der ausgewiesene ,Ertragsausgleich” enthalt auch den Aus-
gleichsposten flir bis zum Ausschiittungsstichtag ausgegebene
bzw. zurlickgenommene Anteile. Dieser ist im Mittelaufkommen
einschlieBlich Ertragsausgleich nicht enthalten. Die Position
LErtragsausgleich/Aufwandsausgleich” stellt einen Korrektur-
posten dar, da sowohl die Position , Mittelzufluss” als auch die
Position , Ergebnis des Geschéftsjahres” Ertrags- und Aufwands-
ausgleichbetrage enthalten.

&

Die aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder vertraglicher Verein-

barungen im Zuge des Erwerbs von Immobilien und Immobilien-

Gesellschaften entstandenen , Anschaffungsnebenkosten” sind
fiir Beurkundungen, die ab dem 1.10.2008 erfolgten, gem. § 248
(3) KAGB zu aktivieren und anschlieBend tiber die geplante
Haltedauer der Immobilie /Immobilien-Gesellschaft, langstens
jedoch Uiber zehn Jahre, linear abzuschreiben. Die Abschreibung
erfolgt ohne Minderung des Ausschiittungsergebnisses im Vermo-
gensbestand des Sondervermdgens und mindert diesen daher.

% Das , Ergebnis des Geschéftsjahres” ist aus der Ertrags- und
Aufwandsrechnung ersichtlich, siehe dazu Seite 50 ff.
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Die ,nicht realisierten Gewinne” resultieren aus fortlaufenden
Verkehrswertdnderungen von Immobilien und Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften im Geschaftsjahr. Ebenfalls zahlen
hierzu Kurswertveranderungen, die sich aus den Liquiditatsan-
lagen des im Bestand befindlichen Wertpapierspezialfonds erge-
ben. Dariiber hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisen-
kurssicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der in
Fremdwéhrung gehaltenen Vermdgensgegenstande und Ver-
bindlichkeiten getatigt wurden, welche wiederum bewertungs-
taglichen Einflissen aus Devisenkursveranderungen unterliegen.
Letztgenannte weisen fortlaufende Wahrungseffekte auf, die
sich aus der Differenz zum Zeitpunkt der Bewertung der Fremd-
wahrungsbestande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der
Wertfortschreibung nicht bericksichtigend — dem Kurs zum Ende
der Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch gegebenenfalls
nicht realisierte Gewinne aus Vorjahren der im Berichtszeitraum
verauBerten Objekte mitberiicksichtigt.

Die ,nicht realisierten Verluste” resultieren aus fortlaufenden
Verkehrswertdnderungen von Immobilien und Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften im Geschéftsjahr. Ebenfalls zahlen
hierzu Kurswertveranderungen, die sich aus den Liquiditats-
anlagen des im Bestand befindlichen Wertpapierspezialfonds
ergeben. Dariiber hinaus flieBen auch die Bewertungen von
Devisenkurssicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung
der in Fremdwahrung gehaltenen Vermdgensgegenstande und
Verbindlichkeiten getatigt wurden, welche wiederum bewertungs-
taglichen Einfliissen aus Devisenkursveranderungen unterliegen.
Letztgenannte weisen fortlaufende Wahrungseffekte auf, die sich
aus der Differenz zum Zeitpunkt der Bewertung der Fremdwah-
rungshestande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wert-
fortschreibung nicht berlicksichtigend — dem Kurs zum Ende der
Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch gegebenenfalls nicht
realisierte Verluste aus Vorjahren der im Berichtszeitraum verdu-
Berten Objekte mitberiicksichtigt.

Uberdies umfassen die ,nicht realisierten Verluste” auch Riickstel-
lungen fiir die Capital Gains Tax bezlglich der im In- und Ausland
belegenen Liegenschaften sowie die kumulierte Abschreibung fiir
Abnutzung bei Anlagenabgéngen innerhalb der Berichtsperiode.
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1.3.3 Zusammengefasste Vermégensaufstellung

Vermdgensgegenstande
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Unter Fremdwahrung sind sémtliche Nicht-Euro-Positionen zu verstehen. Devisenkurs per Stichtag: 31.3.2020.

1.3.4 Erlauterungen zur zusammengefassten
Vermdgensaufstellung

Immobilien

Das direkt gehaltene Immobilienvermdgen erhdhte sich im letzten
Geschéftsjahr um EUR 13,6 Mio. auf EUR 6.658,4 Mio. Hierin
sind vier Immobilienankaufe, die Wertfortschreibung sowie die
Fortfiihrung der laufenden BaumaBnahmen im Berichtszeitraum
enthalten. Die darin enthaltenen Auslandsobjekte entfallen mit
EUR 731,7 Mio. auf Frankreich, EUR 687,0 Mio. auf Polen, EUR
450,4 Mio. (GBP 398,4 Mio.) auf GroBbritannien, EUR 170,0 Mio.
auf Irland und EUR 141,5 Mio. auf die Niederlande.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Bei den ,Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften” erhohte
sich der Wert im Wesentlichen durch den Ankauf von Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften um EUR 323,8 Mio. auf EUR 3.055,6
Mio. Die Beteiligungen werden mit dem anteiligen Gesellschafts-
wert ausgewiesen.
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Nahere Angaben zu den erfolgten Ankdufen und Verkdufen knnen
der Ubersicht , Verzeichnis der Ankaufe und Verkéufe von Immo-
bilien und Immobilien-Gesellschaften”, die Zusammensetzung des
Immobilienvermdgens sowie Angaben zu den prozentualen Betei-
ligungswerten der , Vermdgensaufstellung Teil I entnommen wer-
den, siehe dazu Seite 12 und Seite 28 ff.

Liquiditatsanlagen

Die ,Liquiditatsanlagen” erhdhten sich um EUR 179,9 Mio. auf
EUR 3.242,0 Mio. Davon sind EUR 937,0 Mio. fir Instandhaltungs-
maBnahmen und zur Erfillung fallig werdender Verbindlichkeiten
sowie fiir die gesetzlich vorgeschriebene Mindestliquiditat, EUR
410,71 Mio. fiir Inmobilieninvestitionen und EUR 93,9 Mio. fiir
die Ausschiittung (unter Berlicksichtigung der Wiederanlage)
zweckgebunden. Die freie Liquiditat betragt EUR 1.800,9 Mio.
und entspricht damit 13,4 % des Fondsvermdgens (netto). Der
Bestand an , Investmentanteilen” erhdhte sich um EUR 254,6 Mio.
auf EUR 2.806,0 Mio. Bei den Investmentanteilen handelt es sich
um Anteile am Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 der
Union Investment Institutional GmbH.
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Sonstige Vermégensgegenstande

Die , Sonstigen Vermdgensgegenstande” verringerten sich um
EUR 178,2 Mio. auf EUR 1.093,8 Mio.

Die ,Forderungen aus der Grundstlckshewirtschaftung” ent-
halten im Wesentlichen EUR 76,7 Mio. abzurechnende Betriebs-
kosten, Forderungen aus der Objektverwaltung gegeniiber Fremd-
verwaltern in Héhe von EUR 10,6 Mio und EUR 9,1 Mio. Mietfor-
derungen. Den , Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung”
stehen Vorauszahlungen der Mieter in Héhe von EUR 63,4 Mio.
gegenlber.

Die Position , Forderungen an Immobilien-Gesellschaften” verrin-
gerte sich im Wesentlichen durch Riickzahlung mehrerer Gesell-
schafterdarlehen um insgesamt EUR 10,6 Mio. auf EUR 808,6 Mio.

Die Position , Zinsanspriiche” enthalt abgegrenzte Zinsanspriiche
aus Darlehen an Immobilien-Gesellschaften und aus Termingeld-
anlagen.
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Bei der ausgewiesenen Position , Anschaffungsnebenkosten” han-
delt es sich um noch nicht abgeschriebene gesetzliche sowie ver-
tragliche Nebenkosten des Erwerbs fiir Immobilien und Immobilien-
Gesellschaften, bei denen die Beurkundung nach dem 1.10.2008
erfolgte.

In der Position , Andere sonstige Vermdgensgegenstande” werden
u.a. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
EUR 25,6 Mio., Forderungen aus Vorlaufkosten in Hohe von EUR
15,1 Mio. und aus unrealisierten Gewinnen von Devisenkurssiche-
rungsgeschaften in Hohe von EUR 11,1 Mio. ausgewiesen. Dane-
ben bestehen Steuererstattungsanspriiche gegen Finanzbehdrden
in Hohe von EUR 7,2 Mio. und Forderungen aus Grundstlicksver-
kdufen in Hohe von EUR 4,7 Mio. Zum 31.3.2020 bestehen Forde-
rungen aus Anteilsabsatz in Héhe von EUR 0,5 Mio. Detaillierte
Informationen zu den Devisenkurssicherungsgeschaften sind der
Seite 49 zu entnehmen. AuBerdem ist eine Komplementérgesell-
schaft (im Wert von EUR 36.292,83) enthalten, welche als reine
Verwaltungsgesellschaft keine Immobilien-Gesellschaft im enge-
ren Sinne darstellt.
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Verbindlichkeiten

Die , Verbindlichkeiten aus Krediten” belaufen sich auf EUR 105,5
Mio. (davon entfallen EUR 70,9 Mio. auf die Niederlande und
GBP 30,7 Mio. auf GroBbritannien) und wurden zur teilweisen
Kaufpreisfinanzierung der gehaltenen Objekte aufgenommen.
Weiterhin dienen die Kredite zur steuerlichen Optimierung der
Auslandsobjekte sowie im Falle der Objekte in GroBbritannien
zur teilweisen Absicherung gegen die Einfllisse von Devisenkurs-
schwankungen.

Die in Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Darlehen belaufen sich
anteilig auf EUR 57,0 Mio. Sie sind nicht Bestandteil der Vermdgens-
aufstellung und wurden mit Vermdgensgegenstanden der Immo-
bilien-Gesellschaften besichert, fiir die ein Riickgriffsrecht auf das

Sondervermdgen in Hohe von EUR 57,0 Mio. besteht.

Die , Verbindlichkeiten aus Grundstlckskaufen und Bauvorhaben”
resultieren aus Ankaufen (EUR 9,1 Mio.) und Sicherheitseinbehal-
ten (EUR 0,2 Mio.).

Die , Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung” setzen
sich Giberwiegend zusammen aus Vorauszahlungen fiir Heiz- und
Nebenkosten in Héhe von EUR 63,4 Mio., aus Vorauszahlungen
flr Mieten in Héhe von EUR 11,6 Mio. und aus Verbindlichkeiten
aus Barkautionen in Hohe von EUR 4,5 Mio.

Die , Verbindlichkeiten aus anderen Griinden” beinhalten sonstige
Verbindlichkeiten (EUR 9,1 Mio.), unrealisierte Kursverluste aus
Devisenkurssicherungsgeschaften (EUR 6,8 Mio.), Steuerverbind-
lichkeiten gegeniiber den Finanzbehérden in Deutschland und

Finnland (EUR 4,7 Mio.) sowie Verbindlichkeiten aus Anteilschein-
geschaften (EUR 2,6 Mio.).

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungsgeschéften
sind der Seite 49 zu entnehmen.

Riickstellungen

Die ,Riickstellungen” beziehen sich hauptsachlich auf die Risiko-
vorsorge flr die bei VerduBerung von Objekten gegebenenfalls
anfallenden Verkaufsteuern (EUR 185,5 Mio.) und auf noch abzu-
rechnende oder noch vorzunehmende Bauleistungen (EUR 165,4
Mio.). Weiterhin wurden Riickstellungen fiir Instandhaltungen
(EUR 31,3 Mio.), externe Verwalter (EUR 10,2 Mio.), Verkaufs-
kosten (EUR 6,5 Mio.), Erwerbsvorgange (EUR 5,4 Mio.), Prozess-
kosten (EUR 2,8 Mio.) sowie flir aus- und inlandische Einkommen-
steuern (EUR 1,3 Mio.) gebildet.

Die Riickstellungen beinhalten eine Risikovorsorge fir latente
Steuern. In den meisten Landern auBerhalb Deutschlands, in
denen der Unilmmo: Deutschland Immobilien halt, sind im Falle
der VerduBerung eines Objektes Steuern auf den VerduBerungs-
gewinn zu zahlen. Zusatzlich wurden Riickstellungen fir Verkauf-
steuern, die ab 2018 aufgrund der Investmentsteuerreform auf
bestimmte Objekte in Deutschland anfallen kdnnen, ratierlich bis
zum 31.12.2017 aufgebaut. Bemessungsgrundlage hierfir ist die
Differenz zwischen dem Verkaufspreis und dem durch die jéhrlichen
Abschreibungen verminderten steuerlichen Buchwert. Diese Steuer-
pflicht entsteht zwar erst im Falle der VerduBerung des jeweiligen
Objektes bzw. der Beteiligungs-Gesellschaft, bildet jedoch bereits
heute einen wertmindernden Faktor, der in der Vermdgensaufstel-
lung nicht unberticksichtigt bleiben darf. Aus diesem Grund — und
um eine Gleichbehandlung aller Anleger (iber die gesamte Halte-
periode der Objekte zu gewahrleisten — sind derartige, sich ber
die Haltezeit des Auslandsobjektes aufbauende latente Steuern
auf VerduBerungsgewinne beim Unilmmo: Deutschland bereits in
voller Hohe in die Riickstellungen eingestellt bzw. wertmindernd
in den jeweiligen Beteiligungen an den Immobilien-Gesellschaften
berlicksichtigt.
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1.3.5 Vermdgensaufstellung Teil |
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Die Eingruppierung von Immobilien, die iber Inmobilien-Gesellschaften gehalten werden,

erfolgt nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft.

Alle immobilienbezogenen Angaben basieren auf 100 %.

! Siehe Kapitel 1.1.6 ,Immobilienaktivitaten”.

2 Mietanteil in % des gesamten Mietertrages der Immobilie, sofern tiber 25 %.

Es erfolgt keine gesonderte Prozentangabe bei Vorliegen nur einer Nutzungsart.

3 Es handelt sich um die GesamtgrundstiicksgroBe.

4 Unter Berticksichtigung von Mietgarantien.

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

8 Auswertung auf Basis der bestehenden Mietvertrage. Bei Mietvertragen mit unbefristeter Laufzeit
wird eine Restlaufzeit von zwei Jahren angenommen.
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7 Zum 31.3.2020 enthalten die prognostizierten Angaben keine en Effekte aus der Coronakrise.

® Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die tiber eine Immobilien-Gesell-
schaft 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 Ob-
jekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert gemaB Bautenstand angegeben.

% Inkl. Zukauf , Cinema City" (siehe Seite 35).

19 Bilanzielles Eigenkapital.

0 Wirtschaftliche Beteiligungsquote, bis auf einen geringen Festbetrag an den Mitgesellschafter, 100 %.

12 Wirtschaftliche Beteiligung 100 %.

%) Die Gesellschaft halt keine Immobilie.

4 Die Gesellschaft wird seit 1.12.2019 nicht unter , Sonstige Vermdgensgegenstande”, sondern
wieder als Immobilien-Gesellschaft gefiihrt.

" Einbringung des direkt gehaltenen Erbbaurechts (Brissel, ,Radisson Blu Royal Hotel") in die
,UIR Belgique 1 S.A.".
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Art des Grundstiickes: Art der Nutzung:

B = Biirogebaude B =Biro

E = Einzelhandel F = Freizeit

H = Hotel H = Hotel

LG = Logistik H/G = Handel/Gastronomie
| = Industrie (Lager, Hallen)
K =Kfz

W =Wohnen
A =Andere
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1.3.6 Vermogensaufstellung Teil Il

! Die Wertpapiere wurden mit dem Kurs vom 31.3.2020 bewertet. 3 Es wurden keine Ausgabe- und Riicknahmeabschlage bezahlt.
2 Die Verwaltung ist fiir die Anleger des Unilmmo: Deutschland kostenneutral.

1.3.7 Vermogensaufstellung Teil llI
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" Auf Fremdwahrung lautende Vermdgensgegensténde werden unter Zugrundelegung der von
Thomson Reuters und Bloomberg verdffentlichten Devisenkurse in Euro umgerechnet.

Devisenkurssicherung

N==EEsE
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1.3.8 Ertrags- und Aufwandsrechnung
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1.3.9 Erlduterungen zur Ertrags- und
Aufwandsrechnung

Ertrage

Die , Zinsen aus Liquiditdtsanlagen” verminderten sich gegeniiber
dem Vorjahr auf EUR 0,2 Mio.

Bei den ,Ertrdgen aus Investmentanteilen” in Héhe von EUR 6,5
Mio. handelt es sich um die Ausschiittung des Wertpapierspezial-
fonds UIN-Fonds Nr. 554.

Die , Sonstigen Ertrage” in Héhe von EUR 47,1 Mio. beinhalten im

Wesentlichen EUR 26,6 Mio. Zinsen aus Darlehen an Immobilien-
Gesellschaften, EUR 6,1 Mio. aus der Aufldsung von Riickstellungen,
EUR 2,2 Mio. aus sonstigen Ertrdgen der Bewirtschaftung sowie

EUR 0,6 Mio. sonstige Zinsertrage auf hinterlegte Sicherheitsleistun-

gen. Den Ertragen aus Vorsteuer-Korrekturen gem. §15a UStG in
Héhe von EUR 9,4 Mio. stehen Aufwendungen aus Vorsteuer-Kor-
rekturen gem. §15a UStG in Hohe von EUR 9,5 Mio. gegenliber.

Die ,Ertrdge aus Immobilien” erhéhten sich gegeniiber dem Vor-
jahr um EUR 8,3 Mio. auf EUR 319,3 Mio. Davon entfallen auf die
im Ausland belegenen Immobilien: EUR 43,5 Mio. auf Objekte in
Polen, EUR 21,3 Mio. auf Objekte in Frankreich, EUR 12,3 Mio.
auf Objekte in GroBbritannien, EUR 8,9 Mio. auf Objekte in Irland,
EUR 4,1 Mio. auf ein Objekt in Belgien und EUR 2,8 Mio. auf Ob-
jekte in den Niederlanden.

Die ,Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften” verringerten sich
gegeniber dem Vorjahr um EUR 67,6 Mio. auf EUR 92,5 Mio.

Aufwendungen

Die in den ,Bewirtschaftungskosten” enthaltenen Betriebskosten
erhohten sich gegentiber dem Vorjahr um EUR 3,1 Mio. auf EUR
20,2 Mio. Sie beinhalten die bei der Gesellschaft entstandenen
Aufwendungen gemaB § 10 Abs. 6 BAB.

Fir die aktive Bestandspflege sowie zur Verbesserung der nach-
haltigen Vermietbarkeit wurden InstandhaltungsmaBnahmen in
Hohe von EUR 44,7 Mio. durchgefihrt.

Die , Kosten der Immobilienverwaltung” betragen nach Erstattung

von Mietern aufgrund vertraglicher Vereinbarungen EUR 9,0 Mio.
Die Gesamtkosten vor Erstattung von Mietern betragen EUR 11,4
Mio. Sie enthalten bei der Gesellschaft entstandene Aufwendungen
gemaB § 10 Abs. 6 BAB in Hohe von EUR 1,6 Mio.

Bei den , Sonstigen Kosten” in Hhe von EUR 18,3 Mio. handelt

es sich im Wesentlichen um Vermietungskosten in Héhe von EUR
3,5 Mio. und Beratungskosten in Héhe von EUR 2,0 Mio. Den Auf-
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wendungen aus Vorsteuer-Korrekturen gem. §15a UStG in Hohe
von EUR 9,5 Mio. stehen Ertrage aus Vorsteuer-Korrekturen gem.
§15a UStG in Hohe von EUR 9,4 Mio. gegeniiber.

Die Position , Inlandische Steuern” weist einen Aufwand fur ab
dem 1.1.2018 anfallende Kdrperschaftsteuer in Hohe von EUR
22,2 Mio. aus.

Die Position , Auslandische Steuern” weist einen Aufwand flr im
Ausland zu entrichtende Steuern in Hohe von EUR 10,1 Mio. aus.

Die ,Zinsen aus Kreditaufnahmen” erhéhten sich gegentiber dem
Vorjahr um EUR 1,0 Mio. auf insgesamt EUR 2,6 Mio.

Die von der Gesellschaft fiir die Fondsverwaltung erhobene Verg-
tung in Hohe von EUR 105,0 Mio. blieb mit 0,8 % des durchschnitt-
lichen Fondsvermégens (netto) wiederum deutlich unter dem ge-
maB den Besonderen Vertragsbedingungen mdglichen Hochst-Ent-
nahmesatz von jahrlich 1,0% (vgl. § 10 Nr. 1 BAB vom 29.3.2019)
des Durchschnittwertes des Sondervermdgens. Des Weiteren wurde
das Sondervermdgen gemaB den Anlagebedingungen mit einer
Pauschalgebiihr in Hohe von EUR 16,5 Mio. belastet und lag mit
0,125 % des durchschnittlichen Fondsvermégens (netto) unter
dem mdglichen Entnahmesatz von 0,2 %. Die der Gesellschaft
zugeflossene Verglitung flir den Erwerb sowie den Bau und Umbau
von Immobilien betrug EUR 15,6 Mio.

Die ,Sonstigen Aufwendungen” enthalten neben den Kosten fir

externe Bewerter in Hohe von EUR 1,7 Mio. auch negative Zinsen

aus Liquiditatsanlagen in Hohe von EUR 1,3 Mio. und Aufwendun-
gen fiir gescheiterte Ankdufe in Hohe von EUR 0,8 Mio.

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkosten der Verwaltung des Sondervermdgens ohne
Transaktionskosten belaufen sich auf EUR 123,2 Mio. Bezogen
auf das durchschnittliche Fondsvermdgen (netto) ergibt sich eine
Gesamtkostenquote von 0,93 %.

Die Gesamtkostenquote ist eine Kennzahl, die Aufschluss dartiber

gibt, welche Kosten bei einem Fonds jahrlich anfallen. Beriicksich-
tigt werden Management-, Verwaltungs- und andere Kosten, z.B.

Kosten fiir externe Bewerter. Durch die Angabe der Gesamtkosten-
quote besteht die Mdglichkeit, eine Kostentransparenz mit inter-
nationalem Standard zu schaffen. Die Berechnungsmethode basiert
auf der vom BVI Bundesverband Investment und Asset Management
e.V. empfohlenen Methode.

VerauBerungsgeschafte

Die , Realisierten Gewinne aus Immobilien” in Héhe von EUR
45,5 Mio., die ,Realisierten Verluste aus Immobilien” in Hohe
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von EUR 5,0 Mio. sowie die ,Realisierten Gewinne aus Beteiligun-
gen an Immobilien-Gesellschaften” in Hohe von EUR 64,0 Mio.
resultieren aus der Differenz zwischen Verkaufserlésen und steuer-
lichen Buchwerten vor Ertragsausgleich.

Die ,Realisierten Verluste aus Liquiditdtsanlagen” (Wertpapier-
spezialfonds UIN-Fonds Nr. 554) in Héhe von EUR 9,0 Mio. sind
die Differenz zwischen den durchschnittlichen Ankaufskursen und
den Kursen bei Verkauf.

In dem Ergebnis aus VerauBerungsgeschéften sind gemaB Kapital-
anlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsverordnung (KARBV)
LSonstige realisierte Gewinne” in Hohe von EUR 7,1 Mio. und
LSonstige realisierte Verluste” in Héhe von EUR 15,2 Mio. aus
im Berichtszeitraum fallig gewordenen Devisenkurssicherungsge-
schaften enthalten.

Diesen stehen Wertanderungen der Vermdgensgegenstande, Ver-
bindlichkeiten und Riickstellungen aus Wahrungskursschwankun-
gen in Hohe von EUR 21,0 Mio. sowie Wertdnderungen der lau-
fenden Wahrungskurssicherungsgeschéfte in Héhe von EUR —22,8
Mio. gegenUber. Fiir den Unilmmo: Deutschland ergibt sich im
abgelaufenen Geschéftsjahr ein negativer Wahrungseinfluss von
EUR -9,9 Mio.

Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich

Bei dem , Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich” in Hohe von EUR
14,6 Mio. handelt es sich um den Saldo aus den vom Anteilerwer-
ber im Ausgabepreis zu entrichtenden aufgelaufenen Fondsertragen
und den bei Riickgabe von Anteilen im Ricknahmepreis zu erstat-
tenden Ertragsanteilen.




1.3.10 Bestand der Liquiditat/Kredite

In dem Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 wird ein GroB-
teil der Liquiditatsanlagen des Unilmmo: Deutschland verwaltet.
Dadurch wird das professionelle Portfoliomanagement der Union
Investment Gruppe genutzt, um auch fir die liquiden Mittel des

Unilmmo: Deutschland optimale Ergebnisse zu erzielen. Die Ver-

waltung ist fiir die Anleger des Unilmmo: Deutschland kosten-

neutral.

Im Berichtszeitraum vom 1.4.2019 bis 31.3.2020 wurden keine
Wertpapiertransaktionen fiir Rechnung der von Union Investment
verwalteten Publikumsfonds mit im Konzernverbund stehenden
oder Uber wesentliche Beteiligungen verbundenen Unternehmen
ausgefiihrt.

Anlagestruktur UIN-Fonds Nr. 554

Kasse/Termingelder 8,5%

N\

Festverzinsliche Anleihen
46,6 %

Pfandbriefe
212%

Floater 23,7 %

Bonitatsstruktur UIN-Fonds Nr. 554

BBB 10,2%
N\

‘. a

W AAA: Beste Qualitdt, geringes Ausfallrisiko.
AA:  Hohe Qualitat, aber etwas groBeres Risiko als die Spitzengruppe.

A 255%

AA 30,8%

WA Gute Qualitét, viele gute Investmentattribute, aber auch Elemente, die sich
bei veranderter Wirtschaftsentwicklung negativ auswirken kdnnen.

BBB: Bietet hinreichenden Schutz vor Zahlungsausfall, allerdings kénnen widrige
Wirtschaftsbedingungen oder sich andernde Verhaltnisse die Fahigkeit des
Schuldners schwachen, finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.
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Kennzahlen UIN-Fonds Nr. 554

Durchschnittskupon 0,42 %
Durchschnittsrendite 0,31%

Durchschnittliche Restlaufzeit 1,9 Jahre

Struktur der Liquiditatsanlagen

100 % = EUR 3.242,0 Mio. (Gesamtliquiditat)
Anteil am Fondsvermdgen (netto): 24,2 %
Fondsvermdgen (netto): EUR 13.408,2 Mio.

UIN-Fonds Nr. 554
86,6 %

Taglich fallige Gelder
13,4%

Taglich fallige Gelder 436,0 — -0,36%
UIN-Fonds Nr. 554 2.806,0 -0,78 —

! Performance seit 1.4.2019 nach dem Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment
und Asset Management e.V.

Gesamtiibersicht Kredite" (in TEUR)

EUR-Kredite (Inland) 10 0,0
EUR-Kredite (Ausland) 127.900 1,2
GBP-Kredite? 34.648 0,3

! Die Gesellschafterdarlehen des Fonds an die Immobilien-Gesellschaften sind in der Tabelle und
in den Darstellungen nicht enthalten.

2 Die Fremdwahrungsdarlehen wurden mit den Devisenkursen vom 31.3.2020 bewertet.

% Bei den Immobilien-Gesellschaften bestehen insgesamt Bankdarlehen in Hohe von TEUR 57.000,0,
die im Sinne des § 240 Abs. 3 KAGB fiir Rechnung des Sondervermdgens gewahrt wurden.
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Aufteilung des Kreditvolumens (gesamt) nach verbleibender Zinsfestschreibung (in %)

80%

70%

60 %

50 %

40 % 78,7

30%

20%

10% 21,3

0%

<1 Jahr 1-2 Jahre 2-5 Jahre 5-7 Jahre 7-10 Jahre >10 Jahre
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1.3.11 Ubersicht: Renditen, Bewertungen, Immobilieninformationen

Renditekennzahlen in %

Renditekennzahlen im Mehrjahresvergleich in % Erlduterungen zur Renditeberechnung

Die Darstellung der Renditekennzahlen erfolgt fiir das abgelau-
fene Geschaftsjahr des Gesamtfonds unter Zugrundelegung des
Muster-Jahresberichtes des BVI Bundesverband Investment und
Asset Management e.V.

Die jeweilige BezugsgroBe zur Berechnung der entsprechen-
den Kennzahl ist in der Tabelle ,Kapitalinformationen in EUR"
(Seite 57) ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um anhand von
13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen und nicht
um die jeweiligen Stichtagswerte zum 31.3.2020. In den Durch-
schnittszahlen haben neben den Verkehrswerten der Immobilien

_---- auch die zurechenbaren Forderungen und Verbindlichkeiten sowie

Wahungséndewng | =01 01 00 00 Riickstellungen der Immobilien Eingang gefunden.

===== Zur Renditeermittlung der im Fonds gehaltenen Liquiditat werden
die erzielten Ertrage und Wertveranderungen aus Liquiditats-

anlagen zu dem durchschnittlichen Liquiditdtsbestand ins Ver-

-.... Der Bruttoertrag der Direktinvestments und der Immobilien-Gesell-
schaften betragt zum Berichtsstichtag 5,2 % (Vorjahr: 5,4 %).
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Nach Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes ergibt sich ein Netto-
ertrag von 4,0 % (Vorjahr: 4,1 %).

Auslandische Ertragsteuern und Auflésungen fir Riickstellungen
fiir latente Steuern verringerten das Renditeergebnis vor Darlehens-
aufwand im Berichtszeitraum um —0,5 Prozentpunkte (Vorjahr:
—0,5 Prozentpunkte).

Fiir den eigenkapitalfinanzierten Teil der direkt und Uber Immobilien-
Gesellschaften gehaltenen Objekte in Fremdwahrungen ergab sich
unter Beriicksichtigung der Devisenkurssicherungsgeschafte eine
wahrungsbedingte Wertanderung von —0,1 % (Vorjahr: 0,1 %).

Geografische Aufteilung der Verkehrswerte"

" Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert und tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien
zum anteiligen Verkehrswert.
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Die Immobiliengesamtrendite des Unilmmo: Deutschland betrdgt
zum Berichtsstichtag 5,6 % (Vorjahr: 4,9 %).

Die Liquiditatsrendite betragt —0,7 % (Vorjahr: 0,0 %). Als Haupt-
ursachen fiir die weiterhin niedrige Liquiditdtsrendite sind die noch
immer hohe Unsicherheit an den Staatsanleihenmarkten sowie die
auBerst geringe Performance des Euro-Geldmarktes zu nennen.

Unter Berlicksichtigung der Fondskosten ergibt sich eine Fonds-
rendite von 3,1 % gegeniiber einer Fondsrendite von 2,8 % im
Vorjahr (Anlageerfolg nach Berechnungsverfahren des BVI Bundes-
verband Investment und Asset Management e.V.).

Kapitalinformationen in EUR (Durchschnittszahlen)"

! Anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen.

Aufteilung der Verkehrswerte nach Art des Grundstiickes "

Logistik 2,0%
Hotel 13,1%

_

Biiro 49,3%

Einzelhandel 35,6 %

! Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert und tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien
zum anteiligen Verkehrswert.
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Informationen zu Wertveranderungen (stichtagsbezogen in EUR)

Der Ausweis der Lander erfolgt unter Zugrundelegung der Landeswéhrung. " Projekte anteilig Bautenstand.

Vermietungsinformationen — Ertrag nach Nutzungsarten" (in %)

" Jahresnettomietertrag. 2 Inkl. Service, Archive und Keller.

Vermietungsinformationen — Leerstandsangaben” und Vermietungsquoten? (in %)

! Jahresbruttomietertrag. 3 Inkl. Service, Archive und Keller.
2 Nach Mietertrag.
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Restlaufzeit der Mietvertrage" (in %)

" Jahresnettomietertrag.

Zehn groBte Mieter (nach Ertrag) "

Die zehn groBten Mieter

19,7% Sonstige 80,3 %

" Jahresnettomietertrag.
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1.3.12 Verwendungsrechnung

Das ,Realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres” belduft sich auf
EUR 314,4 Mio. EinschlieBlich des Vortrags aus dem Vorjahr in
Hohe von EUR 564,4 Mio. ist ein Betrag von EUR 878,8 Mio. fir
die Ausschiittung verfligbar.

Von dem fir die Ausschiittung zur Verfligung stehenden Betrag

werden EUR 17,9 Mio. geméB § 11 Abs. 2 BAB einbehalten, EUR
560,1 Mio. auf neue Rechnung vorgetragen und EUR 300,7 Mio.
bzw. EUR 2,10 je Anteil ausgeschittet.

Am 10.6.2020 erfolgte die Ausschiittung in Hohe von EUR 2,10 je
Anteil.

Bis zum 30.6.2020 wird allen Anlegern bei der Wiederanlage ihrer
depot- oder eigenverwahrten Fondsanteile ein Wiederanlagerabatt
von 3 %, bezogen auf den Ausgabepreis, eingeraumt.

Fiir die im UnionDepot verwahrten Anteile erfolgt die Wiederanlage

der Ertragsausschiittung automatisch und kostenfrei. Die Depot-
inhaber erhalten hieriiber eine Depotabrechnung.
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Hamburg, 30. Juni 2020

Union Investment Real Estate GmbH

Die Geschéftsfiihrung

Vit

Jorn Stobbe

(Vorsitzender)

Malrtin J. Brihl Volker Noack
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2 Anhang gem. § 7 Nr. 9 KARBV
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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 unabhéngigen Bewertern ermittelten Ver-
kehrswerte angesetzt. Dieser Wert wird fir jede Immobilie alle drei
Monate ermittelt. Die Bewertungen werden mdglichst gleichméBig
Uiber das Quartal verteilt, um eine Ballung von Neubewertungen
zu bestimmten Stichtagen zu vermeiden. Treten bei einer Immo-
bilie Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein, so wird
die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vorgezogen. Ferner ist
innerhalb von zwei Monaten nach der Belastung eines Grundsti-
ckes mit einem Erbbaurecht der Wert des Grundstiickes neu fest-
zustellen. Bauleistungen werden, soweit sie bei der Bewertung
der Immobilien nicht erfasst wurden, grundsatzlich zu Herstellungs-
kosten angesetzt.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem Kauf-
preis zuzliglich der monatlichen Wertveranderungen aufgrund
der monatlichen Vermégensaufstellungen angesetzt. Anschlie-
Bend werden der Bewertung monatliche Vermogensaufstellun-
gen der Immobilien-Gesellschaft zugrunde gelegt. Spatestens
alle drei Monate wird der Wert der Beteiligung auf Grundlage
der aktuellsten Vermdgensaufstellung von einem Abschlusspri-
fer im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 und 2 Handelsgesetzbuch
ermittelt. Der ermittelte Wert wird anschlieBend von der Gesell-
schaft auf Basis der Vermdgensaufstellungen bis zum nachsten
Wertermittlungstermin fortgeschrieben. Treten bei einer Beteili-
gung Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein, die
durch eine Fortschreibung nicht erfasst werden kdnnen, so wird
die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vorgezogen. Die in
den Vermdgensaufstellungen ausgewiesenen Immobilien werden
bei Erwerb und danach nicht lénger als drei Monate mit dem
Kaufpreis und anschlieBend mit dem arithmetischen Mittelwert
der von den unabhangigen Bewertern ermittelten Verkehrswerte
angesetzt.

64

Hinsichtlich Liquiditatsanlagen gilt: Vermdgensgegenstande,
die an Borsen gehandelt werden oder in einen anderen organisier-
ten Markt einbezogen sind, sowie Bezugsrechte fiir das Sonder-
vermdgen werden zum jeweiligen Kurswert bewertet, sofern nach-
folgend unter , Besondere Bewertungsregeln” nicht anders ange-
geben. Vermdgensgegenstande, die weder an Borsen gehandelt
werden noch in einen anderen organisierten Markt einbezogen
sind oder fiir die kein handelbarer Kurs verflighar ist, werden zu
dem aktuellen Verkehrswert bewertet, der bei sorgféltiger Ein-
schatzung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter Ber(ick-
sichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten angemessen ist,
sofern nachfolgend unter , Besondere Bewertungsregeln” nicht
anders angegeben.

Besondere Bewertungsregeln fiir einzelne
Vermégensgegenstande

Bankguthaben und Forderungen, z.B. abgegrenzte Zinsan-
sprliche, werden grundsatzlich zum Nennwert, Verbindlichkeiten
werden zum Riickzahlungsbetrag angesetzt.

Investmentanteile werden zum Riicknahmepreis des Berichts-
stichtages angesetzt.

Auf Fremdwahrung lautende Vermdgensgegenstande
werden unter Zugrundelegung der von Thomson Reuters und
Bloomberg veréffentlichten Devisenkurse in Euro umgerechnet.

Sicherungsgeschafte sind zum Berichtsstichtag auf Basis
aktueller Devisenkurse bewertet. Jedes im Bestand befindliche
Geschaft ist mit dem Wiedereindeckungsbetrag angesetzt, der
notwendig ware, um ein identisches Geschaft am Berichtsstichtag
abschlieBen zu kénnen.

Aus verschiedenen Bestandteilen bestehende Vermdgensgegen-
stande (zusammengesetzte Vermogensgegenstande) sind
jeweils anteilig nach den vorgenannten Regelungen zu bewerten.

Von den besonderen Bewertungsregeln kann in Ausnahmefallen
abgewichen werden, sofern die Gesellschaft unter Berlicksichti-
gung der Marktgegebenheiten dies im Interesse der Anleger fir
erforderlich halt.
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Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

! Die Gesamtkostenquote (auch als laufende Kosten bezeichnet) driickt samtliche vom Sondervermdgen % Die weitere Zusammensetzung kann den Erléuterungen der Ertrags- und Aufwandsrechnung
im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durch- entnommen werden.
schnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermdgens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.

Angaben zu wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im Berichtszeitraum haben sich keine wesentlichen Anderungen ergeben.

(5]
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Angaben zur Mitarbeitervergiitung

Anzahl Mio. EUR
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) 39,1
gezahlten Mitarbeitervergiitung
e davon feste Vergiitung 29,6
e davon variable Vergtitung 9,5
Anzahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 368
Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft 3,1
gezahlten Verglitung an Risikotrager
e davon an Fiihrungskrafte 3,1
e davon an andere Risikotrager —
Anzahl Fiihrungskrafte 6

Anzahl Mitarbeiter

Weitere Angaben zur Mitarbeitervergiitung
Qualitativer Teil fiir die Jahresberichte der Fonds

In der Union Investment Real Estate GmbH kommen Vergiitungs-

systeme zur Anwendung, welche sich folgendermaBen untergliedern:

1) OT"-Vergltungssystem
2) AuBertarifliches Vergiitungssystem fiir Nicht-Risikotrager
3) AuBertarifliches Vergiitungssystem fiir Risikotrager

zu 1) OT-Vergiitungssystem

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

e Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

e Sonderzahlung (13. Gehalt)

zu 2) AuBertarifliches Vergiitungssystem

fiir Nicht-Risikotrager

Das AT-Vergiitungssystem besteht aus folgenden Vergiitungs-
komponenten:

Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermogensgegenstéande, fiir die besondere Regelungen gelten

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditdtsmanagement gem. § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB
* Im abgelaufenen Berichtszeitraum gab es keine Anderungen des Liquidittsmanagements.

Angaben zum Risikoprofil nach § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

e Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

e kurzfristige variable Vergltungselemente

e langfristige variable Vergtitungselemente
(fiir Leitende Angestellte)

zu 3) AuBertarifliches Vergiitungssystem

fiir Risikotrager

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

Das Risikotrager-Modell beinhaltet einen mehrjahrigen Bemes-
sungszeitraum sowie eine zeitverzdgerte Auszahlung der variablen
Verg(tung. Ein Teil der variablen Vergiitung wird in sogenannten
Co-Investments ausgezahlt, ein weiterer Teil wird in Form von

Deferrals (zeitverzogerte Auszahlung Uber 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 fir die Bemessung bzw. Auszahlung einflieBen.

! Ohne Tarif, in Anlehnung an Tarifsystem.

0,00 %

e Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurden die festgelegten Risikolimite (Anlagegrenzen) fiir das Investmentvermdgen nicht tberschritten.

Angaben zur Anderung des maximalen Umfangs des Leverage nach § 300 Abs. 2 Nr. 1 KAGB

e Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurde der maximale Umfang des Leverage nicht geandert.

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes

o Tatséchlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode

Leverage-Umfang nach Commitment-Methode beziiglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes

e Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitment-Methode

66

200,00 %
106,15 %
150,00 %
101,45%
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3 Vermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Union Investment Real Estate GmbH

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermdgens Unilmmo:
Deutschland — bestehend aus dem Tatigkeitsbericht fir das
Geschaftsjahr vom 1. April 2019 bis zum 31. Marz 2020, der
Vermdgenstibersicht und der Vermdgensaufstellung zum 30. Sep-
tember 2019, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwen-
dungsrechnung, der Entwicklungsrechnung fir das Geschaftsjahr
vom 1. April 2019 bis zum 31. Marz 2020 sowie der vergleichen-
den Ubersicht tber die letzten drei Geschaftsjahre, der Aufstellung
der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschafte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermégensaufstellung
sind, und dem Anhang — gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der beigefligte Jahresbericht in
allen wesentlichen Belangen den Vorschriften des deutschen
Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschldgigen euro-
paischen Verordnungen und ermdglicht es unter Beachtung dieser
Vorschriften, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhalt-
nisse und Entwicklungen des Sondervermégens zu verschaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts in Ubereinstimmung
mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung
des Abschlussprifers fiir die Priifung des Jahresberichts” unseres
Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Union
Investment Real Estate GmbH unabhangig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Priifungs-
urteil zum Jahresbericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die fiir den
Bericht ,Jahresbericht zum 31. Marz 2020" zusatzlich vorgesehe-
nen Bestandteile , Steuerliche Hinweise”, , Organe und Abschluss-
priifer” sowie , Investitionsstandorte des Unilmmo: Deutschland”.
Von diesen Informationen haben wir eine Fassung bis zur Erteilung
dieses Bestatigungsvermerks erlangt.
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Unsere Priifungsurteile zum Jahresbericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir

weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prii-
fungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwor-
tung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdi-
gen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresbericht oder unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den
Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser
sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts
zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
fiir den Jahresbericht

Die gesetzlichen Vertreter der Union Investment Real Estate GmbH
sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresberichts, der den
Vorschriften des deutschen KAGB und den einschlégigen europa-
ischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafiir, dass der Jahresbericht es unter Beachtung dieser Vorschriften
ermdglicht, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhéltnis-
se und Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kon-
trollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung des Jahresberichts
zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die gesetzlichen Vertre-
ter dafiir verantwortlich, Ereignisse, Entscheidungen und Faktoren,
welche die weitere Entwicklung des Investmentvermdgens wesent-
lich beeinflussen kénnen, in die Berichterstattung einzubeziehen.
Das bedeutet u. a., dass die gesetzlichen Vertreter bei der Aufstel-
lung des Jahresberichts die Fortfihrung des Sondervermdgens durch
die Union Investment Real Estate GmbH zu beurteilen haben und
die Verantwortung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit
der Fortflihrung des Sondervermdgens — sofern einschlagig —
anzugeben.
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Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu er-
langen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen
ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zum
Jahresbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 102
KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgeflihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher —
beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen
im Jahresbericht, planen und fihren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ben hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verst6Be betrligerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des
Jahresberichts relevanten internen Kontrollsystem, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit dieses Systems der Union Investment Real
Estate GmbH abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern der Union Investment Real Estate GmbH bei der
Aufstellung des Jahresberichts angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.
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ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fortfiihrung des Sondervermo-
gens durch die Union Investment Real Estate GmbH aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresbericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass das Sondervermo-
gen durch die Union Investment Real Estate GmbH nicht fort-
gefiihrt wird.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Jahresberichts, einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresbericht die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresbericht es unter Beach-
tung der Vorschriften des deutschen KAGB und der einschlagi-
gen europdischen Verordnungen erméglicht, sich ein umfassen-
des Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des
Sondervermdgens zu verschaffen.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a.
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Man-
gel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Eschborn/Frankfurt am Main, 25. Juni 2020

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Heist Braun
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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4 Steuerliche Hinweise

Besteuerung des Investmentfonds

Die nachfolgenden steuerlichen Hinweise richten sich an Anleger,
die in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig sind. Sofern An-
leger in Deutschland nicht unbeschrankt steuerpflichtig sind, emp-
fehlen wir die Konsultation eines Steuerberaters zur Erdrterung
der steuerlichen Implikationen eines Investments im Unilmmo:
Deutschland. Der Rechtsstand des Investmentsteuerrechts, auf
den sich die nachfolgenden steuerlichen Hinweise beziehen, ist
der 1. Januar 2020.

Der Investmentfonds Unilmmo: Deutschland ist als Zweckvermé-
gen grundsatzlich von der Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer
befreit. Als Ausnahme von der generellen Korperschaftsteuerbe-
freiung unterliegen die nachfolgenden Ertrdge der Kérperschaft-
steuerpflicht:

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

— inlandische laufende Mietertrdge und Immobilien-VerauBerungs-
gewinne, unabhangig von einer Haltedauer (§ 6 Abs. 4 InvStG).
Aufgrund des Wechsels des Besteuerungsregimes sind stille Re-
serven, die bis zum 31. Dezember 2017 entstanden sind, steu-
erfrei, soweit zwischen Anschaffung und VerauBerung der Im-
mobilie zehn Jahre vergangen sind.

— sonstige inlandische Einkiinfte i.5.d. § 49 Abs. 1 EStG wie z.B.
Einkiinfte aus Kapitalvermdgen i.S.v. § 20 Abs. 1 Nr. 5 und 7
EStG, wenn das Kapitalvermégen durch inlandischen Grund-
besitz gesichert ist

Andere Einkiinfte, wie etwa unbesicherte aus- und inlandische
Zinsertrdge, beispielsweise aus dem Wertpapierspezialfonds UIN-
Fonds Nr. 577, auslandische Dividenden oder auslandische Immo-
bilienertrage, unterliegen nicht der Besteuerung auf Fondsebene.
Neben der Korperschaftsteuerpflicht mit einem Steuersatz von
15% (bei Immobilienertragen zuziiglich 5,5 % Solidaritdtszuschlag
auf die Kdrperschaftsteuer) kann grundsatzlich auch eine Gewer-
besteuerpflicht entstehen, wenn die Grenzen des § 15 InvStG
Uberschritten werden.

Information zur Immobilienfreistellung
gemaB § 20 Abs. 3 InvStG

Beim Unilmmo: Deutschland handelt es sich um einen inlandischen
Immobilienfonds, da gemaB der Anlagebedingungen fortlaufend
mindestens 51 % des Wertes des Fonds in Immobilien und Immo-
bilien-Gesellschaften investiert werden. Soweit gemaB der Anlage-
bedingungen mindestens 51% des Wertes des Investmentfonds in
Immobilien und Immobilien-Gesellschaften investiert werden, sind
60 % der Ertrdge fiir Zwecke der Einkommen- bzw. der Kérperschaft-
steuer steuerfrei zu stellen, wahrend fir Zwecke der Gewerbe-
steuer 30 % der Ertrdge steuerfrei gestellt werden. Der Unilmmo:
Deutschland erflllt die Voraussetzungen gemaB § 20 Abs. 3 Satz 1
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Nr. 2 InvStG, sodass den Anlegern die 60 %ige Immobilienteilfrei-
stellung flir Zwecke der Einkommen- bzw. der Kérperschaftsteuer
und die 30 %ige Freistellung fir Zwecke der Gewerbesteuer ge-
wahrt werden kann. Des Weiteren kann ein Werbungskosten- / Be-
triebsausgabenabzug lediglich in Hohe von 40 % bezogen auf die
ungekdrzten Aufwendungen fiir Zwecke der Einkommen- bzw. der
Kérperschaftsteuer und zu 70 % fiir Zwecke der Gewerbesteuer
geltend gemacht werden. Die Teilfreistellungsquote ist grundsatz-
lich anzuwenden auf Ausschiittungen, Vorabpauschalen und Ver-
auBerungsgewinne.

Information zur Ermittlung der Vorabpauschale

Fiir den Fall, dass ein Investmentfonds keine oder nur eine geringe
Ausschittung vornimmt, wird der Anleger mit einer sogenannten
Vorabpauschale unter Berticksichtigung der einschlagigen Teilfrei-
stellungsquote besteuert. Diese Pauschale ist eine Bemessungs-
grundlage, die eine Mindestertragsbesteuerung in Hohe einer risi-
kolosen Marktverzinsung gewahrleisten soll. Die Vorabpauschale
gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als steuer-
lich zugeflossen und ist grundsatzlich steuerpflichtig. Aus wirt-
schaftlicher Sicht ist die Vorabpauschale eine vorgezogene Besteue-
rung kiinftiger Wertsteigerungen. Aus diesem Grund wird die Vor-
abpauschale bei Verkauf der Fondsanteile bei der Ermittlung des
VerauBerungsgewinns mindernd beriicksichtigt.

Die Vorabpauschale des Unilmmo: Deutschland wird wie folgt
errechnet:

Vorabpauschale” = Basisertrag — Ausschiittung des Kalender-
jahres

70 % des Basiszinses x Riicknahmepreis
der Fondsanteile zum Beginn des Kalender-
jahres

Basisertrag? =

Der Basiszins, der immer auf den ersten Borsentag des Jahres
errechnet wird, betrug am 2.1.2020 0,07 %.

Basiszins (2020) 0,070%

70 % vom Basiszins 0,049 %
x  Wert des Fondsanteils am Jahresanfang EUR 93,28
= Basisertrag EUR 0,0457%

Basisertrag EUR 0,0457
.. Ausschiittung je Anteil EUR 2,10
= Vorabpauschale EUR 0,00

! Hinweis: Die Vorabpauschale kann niemals negativ werden.

2 Hinweis: Der Basisertrag ist auf den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem
letzten im Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zuziiglich der Ausschiittungen innerhalb des
Kalenderjahres ergibt.

3 Abhdngig von der Wertentwicklung der Anteile bis zum 31.12.2020 kann dieser Wert noch sinken,
jedoch nicht ansteigen, siehe FuBnote 2.
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Da es sich beim Unilmmo: Deutschland um einen inlandischen
Immobilienfonds handelt, sind 60 % der Vorabpauschale steuer-
befreit.

Fur die Vornahme der Besteuerung der Vorabpauschale hat der
Anleger den abzufiihrenden Steuerbetrag seiner depotfiihrenden
Stelle bereitzustellen. Soweit der Anleger vor dem Zufluss der Vor-
abpauschale nicht widersprochen hat, ist die depotfiihrende Stelle
erméachtigt, den abzufiihrenden Steuerbetrag von einem auf den
Namen des Anlegers lautenden Konto wie einen mit dem Anleger
vereinbarten Kontokorrentkredit fir dieses Konto einzuziehen. So-
weit der Anleger seiner Verpflichtung nicht nachkommt und den
Betrag der abzufihrenden Steuer nicht der inldndischen depotfih-
renden Stelle zur Verfligung stellt, hat die depotfihrende Stelle die
Verpflichtung, diesen Vorgang dem fiir sie zustandigen Finanzamt
anzuzeigen. Dem Anleger obliegt es in diesem Fall, die Vorabpau-
schale in seiner Steuererklarung anzugeben.

Information zum rechtlichen und steuerlichen Risiko

Eine Anderung fehlerhaft veranlagter Korperschaftsteuer des Invest-
mentfonds flir vorangegangene Geschaftsjahre (z.B. aufgrund von
steuerlichen AuBenprifungen) kann — im Falle einer fir den Invest-
mentfonds steuerlich grundsétzlich nachteiligen Korrektur — zur
Folge haben, dass der Anleger die Steuerlast indirekt diber den
Investmentfonds aus der Korrektur flir vorangegangene Geschafts-
jahre zu tragen hat, obwohl er unter Umsténden zu diesem Zeit-
punkt nicht in dem Investmentfonds investiert war.

Umgekehrt kann der Fall eintreten, dass dem Anleger indirekt eine
steuerlich grundsatzlich vorteilhafte Korrektur der Kérperschaft-
steuer des Investmentfonds fiir das aktuelle Geschaftsjahr oder fir
vorangegangene Geschaftsjahre, in denen er an dem Investment-
fonds beteiligt war, durch die Riickgabe oder VerauBerung der An-
teile vor der Umsetzung der entsprechenden Korrektur nicht mehr
zugutekommt.

Information zur Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Ermittlung der steuerlichen Werte fiir Zwecke der Erbschaft-

steuer erfolgt auf der Grundlage des am Todestag des Erblassers
geltenden Ricknahmepreises. Fiir Zwecke der Schenkungsteuer

erfolgt die Ermittlung der steuerlichen Werte auf der Grundlage

des am Schenkungstag geltenden Rlcknahmepreises.

Information zur Grunderwerbsteuer

Erwerb und VerduBerung der Anteilscheine unterliegen nicht der
Grunderwerbsteuer.
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Information zu auslandischen Quellensteuern

Auf auslandische Ertrage des Fonds wird teilweise in den Herkunfts-
landern Quellensteuer einbehalten. Diese Quellensteuer kann bei
den Anlegern nicht steuermindernd beriicksichtigt werden.

Information zur Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inldndischen depot-
fuhrenden Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den Steuerabzug er-
hoben wird, wird die darauf entfallende Kirchensteuer nach dem
Kirchensteuersatz der Religionsgemeinschaft, der der Kirchensteuer-
pflichtige angehort, regelmaBig als Zuschlag zum Steuerabzug er-
hoben. Die Abzugsfahigkeit der Kirchensteuer als Sonderausgabe
wird bereits beim Steuerabzug mindernd beriicksichtigt.

Information zu Freistellungsauftragen
und Nichtveranlagungs-Bescheinigungen

Hat der inldndische steuerpflichtige Anleger seinem depotfiihren-
den Kreditinstitut (UnionDepot oder inlandisches Wertpapierdepot)
rechtzeitig vor der Ausschiittung einen in ausreichender Hohe aus-
gestellten Freistellungsauftrag oder eine Nichtveranlagungs-Be-
scheinigung (NV-Bescheinigung) vorgelegt, kann auf den Steuer-
abzug verzichtet werden. Die NV-Bescheinigung wird auf Antrag
vom zustandigen Wohnsitzfinanzamt des Anlegers ausgestellt und
fir eine Dauer von maximal drei Jahren erteilt. Wurde eine NV-
Bescheinigung vorgelegt, erhalt der Anleger die gesamte Ausschiit-
tung ungekiirzt gutgeschrieben.

Besteuerung der inlandischen Anleger
mit im Privatvermégen gehaltenen Anteilen

Allgemeines zur Besteuerung von inlandischen Anlegern

Ausschittungen, Vorabpauschalen und VerduBerungsgewinne un-
terliegen bei den Anlegern mit Anteilen im Privatvermdgen als Ein-
kiinfte aus Kapitalvermdgen der Einkommensteuer, soweit sie zu-
sammen mit den dbrigen Einkiinften aus Kapitalvermdgen den
Sparerpauschbetrag in Hohe von jahrlich EUR 801 bei einzel- und
EUR 1.602 bei zusammenveranlagten Steuerpflichtigen ibersteigen.
Grundsatzlich unterliegen Einkiinfte aus Kapitalvermdgen der Ab-
geltungsteuer in Héhe von 25 % zuzliglich Solidaritatszuschlag in
Hohe von 5,5 % und gegebenenfalls Kirchensteuer. Sofern der
Investmentfonds bestimmte Anlagegrenzen erflillt, kdnnen Anleger
einen Teil ihrer Einkiinfte aus dem Investmentfonds steuerfrei ver-
einnahmen (sogenannte Teilfreistellung).

Die von der depotfihrenden Stelle einbehaltene und an das Finanz-

amt abgefiihrte Kapitalertragsteuer besitzt fir den Anleger grund-
satzlich abgeltende Wirkung, sodass die Einklinfte aus Kapital-
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vermdgen regelmaBig nicht in der Einkommensteuererklarung
anzugeben sind. Zusatzlich werden durch die depotfihrenden
Stellen Verlustverrechnungen vorgenommen und aus der Direkt-
anlage stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.

Soweit der persénliche Steuersatz weniger als 25 % betragt, kon-
nen die Einklinfte aus Kapitalvermdgen freiwillig in der Einkom-
mensteuererklarung zur Vornahme der sogenannten , Glnstiger-
priifung” angegeben werden. Hierbei berechnet das Finanzamt,
ob der personliche Steuersatz niedriger ist als der Abgeltungssatz
von 25 %. Soweit der personliche Steuersatz niedriger als 25 %
ist, wendet das Finanzamt den niedrigeren personlichen Steuer-
satz an und rechnet auf die personliche Steuerschuld den vorge-
nommenen Steuerabzug an.

Sofern Einkiinfte aus Kapitalvermdgen keinem Steuerabzug unter-
legen haben, beispielsweise weil ein Gewinn aus der VerduBerung
von Anteilen am Unilmmo: Deutschland in einem ausléndischen
Depot realisiert worden ist, sind diese Einkiinfte aus Kapitalvermo-
gen innerhalb der Einkommensteuererkldrung anzugeben. Im Rah-
men der Veranlagung zur Einkommensteuer unterwirft das Finanz-
amt die Einklnfte dem Abgeltungssteuersatz von 25 % oder dem
niedrigeren personlichen Steuersatz.

Besteuerung von Ausschiittungen und Vorabpauschalen
von im Privatvermégen gehaltenen Anteilen

Ausschiittungen und Vorabpauschalen aus dem Unilmmo: Deutsch-
land sind aus Sicht des Anlegers Einkiinfte aus Kapitalvermégen
und unterliegen der Kapitalertragsteuer in Hohe von 25 % zuzlig-
lich Solidaritatszuschlag in Héhe von 5,5 % und gegebenenfalls
Kirchensteuer. Da der Unilmmo: Deutschland die steuerlichen Vor-
aussetzungen fir einen inlandischen Immobilienfonds erfiillt, sind
60 % der Ausschiittungen steuerfrei.

Besteuerung von VerduBerungsgewinnen
von im Privatvermdgen gehaltenen Anteilen

Bei einer VerauBerung von Anteilen am Unilmmo: Deutschland
nach dem 31. Dezember 2017 unterliegt der VerduBerungsgewinn
der Abgeltungsteuer in Hohe von 25 % zuztiglich 5,5 % Solidari-
tatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer. Dieses Besteue-
rungsverfahren gilt sowohl fiir Anteile, die vor dem 1. Januar 2018
erworben wurden und aufgrund der Investmentsteuerreform zum
31. Dezember 2017 fiktiv verauBert und zum 1. Januar 2018 fiktiv
neu angeschafft worden sind, als auch fir nach dem 31. Dezember
2017 angeschaffte Anteile. Bei der Ermittlung des VerauBerungs-
gewinns sind in der Vergangenheit gezahlte Vorabpauschalen ver-
auBerungsgewinnmindernd zu beriicksichtigen.

Bezliglich VerduBerungsgewinnen aus Verkdufen von Anteilen, die
vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die aufgrund der
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Investmentsteuerreform zum 31. Dezember 2017 fiktiv verauBert
und zum 1. Januar 2018 fiktiv neu angeschafft worden sind, ist
zu beachten, dass Gewinne aus der fiktiven VerauBerung zum
31. Dezember 2017 zu versteuern sind, falls diese Anteile nach
dem 31. Dezember 2008 erworben wurden. Wertveranderungen
bei vor dem 1. Januar 2009 erworbenen Anteilen, die zwischen
Anschaffungszeitpunkt und dem 31. Dezember 2017 entstanden
sind, unterliegen nicht der Besteuerung.

Bei VerduBerungsgewinnen aus Anteilen, die vor dem 1. Januar
2009 angeschafft und nach dem 31. Dezember 2017 verduBert
wurden, ist der nach dem 31. Dezember 2017 entstandene
Gewinn bei Privatanlegern bis zu einem Freibetrag von EUR
100.000 steuerfrei. Dieser Freibetrag muss im Veranlagungsver-
fahren gegentiber dem fir den Anleger zustandigen Finanzamt
erklart werden. Die Teilfreistellungsquote betrdgt beim Unilmmo:
Deutschland 60 %, da es sich um einen inldndischen Immo-
bilienfonds handelt.

Soweit die Anteile in einem inlandischen Depot gehalten werden,
nimmt die depotfiihrende Stelle den Steuerabzug — unter Ber{ick-
sichtigung der Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % flr den
Unilmmo: Deutschland — in Hohe von 25 % Kapitalertragsteuer
zuziiglich 5,5 % Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer vor. Dieser Steuerabzug kann durch einen ausreichend hohen
Freistellungsauftrag bzw. durch Vorlage einer NV-Bescheinigung
vermieden werden. Bei einem VerduBerungsverlust aus der Verau-
Berung eines Anteils nimmt die depotfiihrende Stelle — unter Be-
riicksichtigung etwaiger Teilfreistellungsquoten — eine unterjahrige
Verlustverrechnung mit VeraduBerungsgewinnen vor, soweit diese
bei derselben depotfiihrenden Stelle im selben Kalenderjahr erzielt
werden. VerduBerungsverluste sind insoweit nur mit VerauBerungs-
gewinnen verrechenbar.

Steuerliche Behandlung von Ausschiittungen bei
im Betriebsvermdgen gehaltenen Investmentanteilen

Ausschiittungen des Unilmmo: Deutschland unterliegen grundsatz-
lich der Einkommen- oder Korperschaft- und Gewerbesteuer. Da es
sich beim Unilmmo: Deutschland um einen inléndischen Immobilien-
fonds handelt, sind die Ausschiittungen entsprechend der fiir inlan-
dische Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote steuer-
frei zu stellen.

Die Ausschiittungen unterliegen einem Steuerabzug in Hohe von
25 % Kapitalertragsteuer zuzliglich 5,5 % Solidaritétszuschlag un-
ter Berlicksichtigung der fiir inlandische Immobilienfonds einschla-
gigen Teilfreistellungsquote.

Vorabpauschalen unterliegen grundsatzlich der Einkommen- bzw.
der Korperschaftsteuer und gegebenenfalls der Gewerbesteuer.
Da es sich beim Unilmmo: Deutschland um einen inldndischen
Immobilienfonds handelt, sind die Vorabpauschalen entsprechend
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der fiir inlandische Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistel-
lungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Vorabpauschalen unterliegen dem Steuerabzug in Héhe von
25 % Kapitalertragsteuer zuziiglich 5,5 % Solidaritatszuschlag
unter Berlicksichtigung der fiir inlandische Immobilienfonds ein-
schlagigen Teilfreistellungsquote.

Steuerliche Behandlung von VerauBerungsgewinnen bei
im Betriebsvermdgen gehaltenen Investmentanteilen

Gewinne aus der VerauBerung der Anteile unterliegen der Einkom-
men- bzw. der Korperschaftsteuer und gegebenenfalls der Gewerbe-
steuer. Zur Ermittlung des VerauBerungsgewinns sind die wahrend
der Besitzzeit gezahlten Vorabpauschalen vom VerduBerungserlds
abzuziehen. Da es sich beim Unilmmo: Deutschland um einen in-
landischen Immobilienfonds handelt, sind die VerduBerungsgewinne
entsprechend der fir inlandische Immobilienfonds einschlagigen
Teilfreistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Qualifikation des Anlegers Steuerliche Behandlung

von Ausschiittungen

Bei einem VerduBerungsverlust ist dieser in Hohe der fir inlandi-
sche Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote nicht
abzugsfahig. Gewinne aus der VerduBerung von Anteilen unter-
liegen im Regelfall nicht dem Kapitalertragsteuerabzug.

Zusammenfassende Information iiber die steuerlichen
Folgen von Ausschiittungen, Vorabpauschalen und
VerauBerungsgewinnen betrieblicher Anleger

Die steuerliche Behandlung von Ausschiittungen /Vorabpauscha-
len und VerduBerungsgewinnen bei betrieblichen Anlegern ist
abhéngig vom steuerlichen Status des investierten Anlegers.
Nachfolgend erfolgt eine synoptische Darstellung der steuer-
lichen Behandlung von Ausschiittungen, Vorabpauschalen und
VerduBerungsgewinnen fiir verschiedene betriebliche inlandische
Anleger.

Vorabpauschalen Steuerliche Behandlung

von VerauBerungsgewinnen

Einzelunternehmer

Korperschaften, Banken
mit nicht im Handelsbestand
gehaltenen Anteilen

Lebens- und Krankenversicherungen,
Pensionsfonds mit Fondsanteilen
als Kapitalanlage

Banken mit Fondsanteilen
im Handelsbestand

Kirchen, Stiftungen sowie andere
steuerbefreite gemeinniitzige, mildtatige
oder kirchliche Anleger

Weitere steuerbefreite Anleger,
beispielsweise Pensions-, Sterbe- und
Unterstiitzungskassen, soweit die im
KStG normierten Anforderungen durch
den Anleger erfiillt werden
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25 %iger Kapitalertragsteuerabzug zzgl. 5,5 % Solidaritatszuschlag Kein Kapitalertragsteuerabzug

unter Berticksichtigung der fiir inlandische Immobilienfonds einschlagigen
Teilfreistellungsquote

Besteuerung auf Anlegerebene: Anwendung des Teileinkiinfteverfahrens innerhalb der Einkommen- und gegebenenfalls
der Gewerbesteuer unter Berticksichtigung der fir inlandische Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote

Kein Kapitalertragsteuerabzug bei Banken (Bankenprivileg), in tbrigen Fallen 25 % Kein Kapitalertragsteuerabzug

Kapitalertragsteuer zzgl. 5,5 % Solidaritétszuschlag unter Berticksichtigung der
fir inlandische Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Korperschaft- und Gewerbesteuer unter Beriicksichtigung
der fir inlandische Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Korperschaft- und Gewerbesteuer unter Beriicksichtigung
der fiir inlandische Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote, soweit handelsrechtlich keine Riickstellung fiir
Beitragsriickerstattungen aufgebaut wird, die steuerlich anzuerkennen ist

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrdge unterliegen der Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer unter Berticksichtigung
der fiir inlandische Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrdge sind korperschaft- und gewerbesteuerfrei

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind korperschaft- und gewerbesteuerfrei
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Information fiir nicht in Deutschland unbeschrankt
steuerpflichtige Anleger

Soweit ein nicht in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtiger
Anleger seine Fondsanteile in einem Depot einer inlandischen
depotfiihrenden Stelle verwahrt, entfallt ein Steuerabzug auf Aus-
schiittungen, Vorabpauschalen und Gewinne aus der VerduBerung
der Anteile, soweit dieser Anleger seine fehlende unbeschrankte
Steuerpflicht in Deutschland nachweist. Weist dieser Anleger seine
fehlende unbeschrankte Steuerpflicht in Deutschland der depot-
fihrenden Stelle nicht oder nicht rechtzeitig nach, ist der auslén-
dische Anleger dazu gezwungen, die Erstattung des Steuerabzugs
gemaB § 37 Abs. 2 Abgabenordnung bei dem fiir die depotfiihrende
Stelle zustandigen Finanzamt zu beantragen.

Hinweise zur Besteuerung auslandischer
Ertrage durch den Anleger

3 %-Steuer in Frankreich

Seit dem 1.1.2008 unterliegen deutsche Immobiliensondervermé-
gen grundsatzlich dem Anwendungsbereich einer franzésischen
Sondersteuer (sogenannte 3 %-Steuer), die jahrlich auf den Ver-
kehrswert der in Frankreich belegenen Immobilien erhoben wird.
Das franzosische Gesetz sieht fir auslandische Sondervermégen
unter bestimmten Voraussetzungen die Befreiung von dieser 3 %-
Steuer vor. Nach Auffassung der franzésischen Finanzverwaltung
sind deutsche Immobiliensondervermdgen nicht mit franzésischen
Immobiliensondervermdgen vergleichbar, sodass sie nicht grund-
sétzlich von der 3 %-Steuer befreit sind.

Um von dieser Steuer befreit zu werden, muss das Sondervermdgen
Unilmmo: Deutschland nach Auffassung der franzésischen Finanz-
verwaltung jahrlich eine Erklarung abgeben, in welcher der franzosi-
sche Grundbesitz zum 1.1. eines jeden Jahres angegeben wird und
diejenigen Anteilinhaber benannt werden, die zum 1.1. eines Jahres
an dem Sondervermdgen zu 1% oder mehr beteiligt waren.

Damit das Sondervermdgen seiner Erklarungspflicht nachkommen
und damit eine Erhebung der franzdsischen 3 %-Steuer vermieden
werden kann, bitten wir Sie, wenn lhre Beteiligung am Sonderver-
mdgen Unilmmo: Deutschland am 1.1. eines Jahres eine Quote von
1% erreicht bzw. (iberschritten hat, uns eine schriftliche Zustim-
mungserklarung zur Offenlegung des Beteiligungsverhaltnisses ge-
geniiber den franzdsischen Steuerbehdrden zuzusenden. Wenn lhre
Beteiligung am 1.1. weniger als 5 % betrdgt und es sich hierbei um
die einzige Investition in franzésischen Grundbesitz handelt, hat die-
se Benennung flir Sie weder finanzielle Auswirkungen noch I9st sie
fiir Sie eigene Erklarungs- oder Meldepflichten gegeniiber den fran-
zbsischen Steuerbehdrden aus. Falls Ihre Beteiligungsquote am 1.1.
5% oder mehr betragt oder Sie weiteren Grundbesitz mittelbar oder
unmittelbar in Frankreich halten, sind Sie aufgrund der Beteiligung
an franzosischen Immobilien gegebenenfalls steuerpflichtig und
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miissen fir die Steuerbefreiung eine eigene Erklérung gegeniiber
den franzdsischen Steuerbehdrden abgeben.

Fiir verschiedene Anlegerkreise konnen jedoch allgemeine Befrei-
ungstatbestande greifen, so z.B. fir borsennotierte Gesellschaften,
bestimmte Versorgungswerke usw. Dariiber hinaus fallen natir-
liche Personen grundséatzlich nicht in den Anwendungsbereich der
franzdsischen 3 %-Steuer. In diesen Fallen ist die Abgabe einer ei-
genen Erklarung nicht erforderlich. Fiir weitere Informationen Gber
die Befreiungstatbestande empfehlen wir, sich bei Bedarf mit einem
(auf franzosisches Steuerrecht spezialisierten) Steuerberater in Ver-
bindung zu setzen.

Anlegerinformation osterreichische Abzugsteuer

Nach dem 6sterreichischen Immobilien-Investmentfondsgesetz

(ImmolnvFG) unterliegen die nicht in Osterreich ansassigen Anleger
mit den aus einem Immobilienfonds stammenden dsterreichischen
Immobiliengewinnen der beschrénkten Steuerpflicht in Osterreich.

Besteuert werden grundsétzlich die laufenden Bewirtschaftungs-
gewinne aus der Vermietung und die aus der Bewertung resultie-
renden Wertzuwéchse (im AusmaB von 80 %) der Osterreichischen
Immobilien. Steuersubjekt fiir die beschrénkte Steuerpflicht in Os-
terreich ist der einzelne Anleger, der weder Wohnsitz noch gewohn-
lichen Aufenthalt (bei Kdrperschaften weder Sitz noch Ort der Ge-
schaftsleitung) in Osterreich hat.

Fiir natlirliche Personen betrégt der Steuersatz fir diese Einkiinfte
in Osterreich — unabhangig von deren Hohe — 27,5 %. Erzielt der
Anleger pro Kalenderjahr insgesamt maximal EUR 2.000 in Oster-
reich steuerpflichtige Einkiinfte, ist keine Steuererklarung abzuge-
ben und die Einkiinfte bleiben steuerfrei. Bei Uberschreiten dieser
Grenze oder nach Aufforderung durch das zustandige dsterreichi-
sche Finanzamt ist eine Steuererklarung in Osterreich abzugeben.

Fiir Krperschaften betrégt der entsprechende Steuersatz in Oster-
reich derzeit 25 %. Anders als bei nattirlichen Personen gibt es
keinen Freibetrag. Die in Osterreich steuerpflichtigen Einkiinfte
(ausschiittungsgleichen Ertrdge) fir das am 31.3.2020 endende
Geschaftsjahr des Unilmmo: Deutschland betragen EUR 0,0845 je
Anteil. Dieser Betrag ist mit der vom Anleger gehaltenen Anzahl
von Anteilen zu multiplizieren.

Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertsteigerungen un-
terliegen zwar seit dem Jahr 2012 unter gewissen Voraussetzun-
gen der sogenannten Vermagenszuwachssteuer in Osterreich, fiir
Anleger aus Deutschland hat Osterreich aber aufgrund des Doppel-
besteuerungsabkommens kein zwischenstaatliches Besteuerungs-
recht. Gewinne aus dem Verkauf eines Fondsanteils unterliegen
daher regelmaBig nicht der beschrankten Steuerpflicht in Oster-
reich.
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5 Organe und Abschlusspriifer

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 113,552 Mio.

(Stand: 31.12.2019)

Verwahrstelle

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
Platz der Republik

60265 Frankfurt/Main

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:
EUR 4.926 Mio.

Eigenmittel:
EUR 18.464 Mio.

(Stand: 31.12.2019)

Abschlusspriifer

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Mergenthalerallee 3-5

65760 Eschborn
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Geschaftsfiihrung

Dr. Reinhard Kutscher (Vorsitzender bis 31.12.2019)
Jorn Stobbe (Vorsitzender seit 1.1.2020)

Martin J. Briihl

Volker Noack

Gesellschafter

DZ BANK AG
Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt/ Main

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

UIR Beteiligungs GmbH & Co. KG,
Dusseldorf

Aufsichtsrat

Jens Wilhelm,

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 fr Investment,

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

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

(bis 30.6.2019)

Detlev Brauweiler,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Offenbach

(seit 1.7.2019)

Dipl.-Ing. Michael Buschmann,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Dusseldorf

(seit 1.7.2019)

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

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

(bis 30.6.2019)

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

Dipl.-Ing./ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Bernd Fischer-Werth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Wieshaden

(seit 1.7.2019)

Dipl.-Kaufmann Clemens Gehri,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Augsburg

(seit 1.7.2019)
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Peter Gellner,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Monchengladbach

Dr.-Ing. Detlef Giebelen,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Tonisvorst

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

(bis 30.6.2019)

Dipl.-Sachverstandiger Heiko Glatz,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/Main

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

(bis 30.6.2019)

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

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

Dipl.-Oec./Dipl.-Wirtsch.-Ing. Thore Simaon,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Hannover

(seit 1.7.2019)

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

Ankaufshbewerter/-innen
Dipl.-Ing. Bernd Astl,
offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger, Miinchen
(seit 20.9.2019)
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Fritsch REVAC GmbH,

flr die Bewertung verantwortliche Person:
Dipl.-Sachverstandiger Carsten Fritsch,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main

(seit 20.9.2019)

Dipl.-Volkswirtin Ewa Hasenbein,
offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige, Konigstein/Taunus
(bis 30.6.2019)

Dipl.-Kaufmann Karsten Jungk,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Berlin

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

M.Sc./Dipl.-Ing. Tobias Neuparth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Bonn

Dipl.-Betriebswirt/ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Christoph Pélster],
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

Savills Immobilien Beratungs-GmbH,

fir die Bewertung verantwortliche Person:
Christian Glock,

registrierter Sachverstandiger,
Frankfurt/Main

Dipl.-Kaufmann Manfred Sterlepper,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(seit 20.9.2019)

Dipl.-Kauffrau/ Dipl.-Sachverstandige Anke Stoll,
offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige, Hamburg

Dr.-Ing. Martin TolIner,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Hannover

Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger,
offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige, Darmstadt
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Investitionsstandorte des Unilmmo: Deutschland

elsinki

Direkt gehaltene Immobilien 3
und Beteiligungen an 7
Immobilien-Gesellschaften

Belgien
Deutschland
Finnland
Frankreich
GroBbritannien
Irland
Luxemburg
Niederlande
Osterreich
Polen
Schweden
Tschechien

1

! Immobilien, die Gber Immobilien-Gesellschaften
gehalten werden, sind nach ihrem Standort,
nicht nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft
aufgefiihrt. Immobilien-Gesellschaften, die keine
Immobilie halten, werden nicht aufgefiihrt. Die
Darstellung kann somit von der Vermdgens-
aufstellung Teil | abweichen.

,Louvre”, Paris .5 Keizers”, Amsterdam ,Maximilian 35", Miinchen ,Palladium”, Prag JAleksi Hermes”, Helsinki
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