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Kennzahlen zum 31.3.2021
Fondsvermogen (netto) EUR 14.127,4 Mio.
Immobilienvermdgen gesamt (brutto)’ EUR 11.481,0 Mio.
¢ davon direkt gehalten EUR 7.242,8 Mio.
e davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten? EUR 4.238,2 Mio.
Anzahl direkt gehaltener Immobilien 57
Anzahl Immobilien-Gesellschaften 353
Gebundene Mittel (gesamt)*® EUR 1.763,3 Mio.
Gesamtliquiditat EUR  3.098,7 Mio.
Freie Liquiditat EUR 1.335,4 Mio.
Fremdfinanzierungsquote 2,4%
Vermietungsquote nach Mietertrag (Stichtag) 96,0 %
Ausgabepreis EUR 97,74
Anteilwert (Ricknahmepreis) EUR 93,09
Renditekennzahlen®

Bruttoertrag’ 4,4%
Nettoertrag’ 3,4%
Wertveranderung’ 0,3%
Liquiditat 0,6 %
Anlageerfolg?® 1.7%

Sonstige Kennzahlen

Ankaufe® 12
Verkaufe® 1
Mittelaufkommen einschlieBlich Ertragsausgleich EUR 788,2 Mio.
Gesamtkostenquote ' 0,93%
Ausschittungsstichtag 10.6.2021
Ausschlttung je Anteil EUR 1,15
Anlageerfolg je Anteil EUR 1,56
Anlageerfolg (Finf-Jahres-Betrachtung)® 2,69% p.a.
Steuerpflichtig (von der Ausschittung) je Anteil im Privatvermdgen (ESt-pflichtig) '? EUR 0,4600
Kapitalertragsteuer je Anteil im Privatvermégen (KESt-pflichtig) ' EUR 0,1150

' Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert.

2 Zum anteiligen Verkehrswert.

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

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

5 Liquiditat, die fur geplante Objektank&ufe, die nachste Ausschuttung und die laufende Bewirtschaftung sowie die gesetzliche Mindestliquiditat
von 5% vorgehalten wird.

¢ Einzelheiten zum Geschaftsjahr 2020/ 2021 siehe ,Renditekennzahlen” ab Seite 15.

7 Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.

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

9 Bestandslbergang im Berichtszeitraum erfolgt. Siehe ,Verzeichnis An- und Verkaufe”, Seite 62.

© Davon eine Gesellschaft, die seit 1.12.2019 nicht mehr unter ,Sonstige Vermégensgegenstande”, sondern wieder als Immobilien-Gesellschaft geflihrt wird.

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

2 Einzelheiten ab Seite 82 unter ,Steuerliche Hinweise”.

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tabellen und bei Verweisen Rundungsdifferenzen zu
den sich mathematisch exakt ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten.
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| Bericht der Geschaftsflihrung

Geschéaftsfuhrung Union Investment Real Estate GmbH
v. li. n. re. Martin J. Briihl, Volker Noack, Dr. Michael Butter (Vorsitzender),
Dr. Christoph Holzmann, Jérn Stobbe

Sehr geehrte Anlegerin,
sehr geehrter Anleger,

der Unilmmo: Deutschland hat das Geschaftsjahr 2020/
2021 mit einem erneut positiven Ergebnis abgeschlossen.
Der Anlageerfolg unseres Fonds mit Investitionsschwer-
punkt Deutschland liegt, berechnet auf die zurtcklie-
genden zwolf Monate, zum 31.3.2021 bei 1,7 % (Berech-
nungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und
Asset Management eV.). Im Vorjahreszeitraum (Stichtag:
31.3.2020) hatte der Anlageerfolg 3,1 % betragen.

In einem eher verhaltenen konjunkturellen Umfeld zeigt
der Unilmmo: Deutschland eine im Vergleich zu anderen
Anlageklassen geringe Wertschwankung. Zum Berichts-
stichtag weist das Portfolio mit 92 direkt gehaltenen Im-
mobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaf-
ten eine breite Diversifikation Uber 13 europdische Lan-
dermarkte mit einem deutlichen Schwerpunkt von 56,3 %
seines Immobilienvermogens in Deutschland auf. Die
Streuung der Fondsimmobilien Gber die Hauptnutzungs-
arten Buro (51,7 %), Einzelhandel (34,0 %), Hotel (12,3 %)
und Logistik (1,9 %) soll das Portfoliorisiko zusatzlich
reduzieren.

Per saldo ergibt sich fiir den Fonds im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr ein Netto-Mittelzufluss einschlieBlich Wieder-
anlage der Ausschittung und Ertragsausgleich von EUR
788,2 Mio. gegeniiber einem Mittelaufkommen von EUR
304,7 Mio. im Vergleichszeitraum des Vorjahres. Das Fonds-
vermogen (netto) erhohte sich gegeniiber dem Anfang
des Geschéftsjahres um 5,3 % von EUR 13.408,2 Mio. auf
EUR 14.127,4 Mio. Zum Berichtsstichtag betragt die freie
Liquiditat EUR 1.335,4 Mio., was 9,5 % des Fondsvermo-
gens (netto) entspricht.
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Aufgrund seiner guten Mittelausstattung war und ist der
Fonds in der Lage, Anteilscheinrlickgaben jederzeit zu be-
dienen und zugleich an den Chancen des deutschen und
europdischen Immobilienmarktes zu partizipieren. Im Be-
richtszeitraum wurde der Immobilienbestand des Unilmmo:
Deutschland durch den Ankauf von zwei Blirogebauden
in Hamburg und Miinchen sowie die Unterzeichnung des
Kaufvertrags fur eine Wohnprojektentwicklung in Helsinki
(Finnland) weiter ausgebaut. Durch eine Arrondierung in
Courbevoie (Frankreich) ist es gelungen, weitere Gesell-
schaftsanteile an einem Bestandsobjekt zu erwerben. Des
Weiteren ist der Nutzen-Lasten-Ubergang fiir ein Einzel-
handelsobjekt in Saragossa (Spanien) erfolgt. Insgesamt
wurden rund EUR 1.162 Mio. (inklusive Anschaffungsne-
benkosten) in Immobilien investiert.

Die Vermietungsquote nach Mietertrag liegt zum Berichts-
stichtag bei 96,0 %. Durch den Ankauf weiterer gut ver-
mieteter Gewerbeimmobilien in Deutschland und Europa
sowie durch umfassende Vermietungsaktivitaten im Immo-
bilienbestand des Fonds soll die Vermietungsquote im
laufenden Geschaftsjahr auf hohem Niveau gehalten
werden.

Im aktuellen Scope-Rating vom 9.6.2021 wurde der
Unilmmo: Deutschland mit der Ratingnote ,a, " aus-
gezeichnet 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 Geschaftsstrategie gemacht. Im Sinne
der Werthaltigkeit des Immobilienvermégens haben wir
entsprechende Managementsysteme entwickelt und um-
gesetzt, in die wir sowohl die Nutzer der Fondsobjekte als
auch unsere Dienstleister einbeziehen. Unser Ziel ist die
systematische Weiterentwicklung unseres Bestandsport-
folios unter Aspekten der dkologischen, soziokulturellen
und wirtschaftlichen Nachhaltigkeit. Unsere Fortschritte
wollen wir sowohl mit dem jahrlichen Geschéafts- und
Corporate Social Responsibility-Bericht der Union Invest-
ment Gruppe als auch mit dem vorliegenden Fondsbericht
transparent gestalten.

Die globale Verbreitung des Coronavirus und seiner hoch-
infektidsen Mutationen hat zu teilweise deutlichen Ein-
schnitten der wirtschaftlichen Aktivitat gefuhrt. Weltweit
sind landerspezifisch unterschiedlich strenge behordliche
Auflagen in Kraft getreten. Im Berichtszeitraum befanden
sich viele europaische Lander zum wiederholten Male im
Lockdown. Gleichzeitig wurden bereits mit Ausbruch der
Pandemie umfangreiche staatliche Unterstitzungspro-
gramme flr betroffene Unternehmen und Privatpersonen
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verabschiedet. Zudem starteten weltweit Impfprogramme
gegen das Coronavirus.

Die Immobilienmérkte befinden sich nach wie vor in
einer vergleichsweise robusten Position. Niedrige Leer-
stande und moderate Fertigstellungsvolumina neuer Flachen-
angebote bilden die Grundlage fir eine weiterhin stabile
Entwicklung. Zudem erzielen die Immobilien grundsatzlich
attraktive Mieteinnahmen, die sich mit der Rtickkehr zur
Normalitat auch wieder deutlich bemerkbar in der Fonds-
preisentwicklung niederschlagen werden. Unsere Bestands-
manager sind mit Mietern, die starker von der Krise getrof-
fen sind, zudem im kontinuierlichen Austausch und suchen
im Sinne unserer Anleger nach zufriedenstellenden L&-
sungen fir beide Seiten. Die Auswirkungen der Pandemie
sind aktuell vor allem individuell und objektspezifisch zu
managen.

Die Nachfrage nach Biroflachen hangt — und das gilt nicht
nur in diesen herausfordernden Zeiten — in entscheiden-
dem MaBe von den Konjunkturerwartungen der Nutzer
ab. In einer ldngeren Rezession kdnnten sich infolge von
zurlickgestellten Expansionsplanen oder bei vermehrter
Anzahl von Insolvenzen naturgemaB auch auf den Biro-
markten Effekte auf die Fldchennachfrage zeigen.

Das Arbeiten im Homeoffice hat wahrend der Pandemie
erheblich an Bedeutung gewonnen. Jedoch werden klassi-
sche Blroarbeitsplatze keineswegs zum Auslaufmodell.
Langfristig gesicherte Blroflachen werden fir Unterneh-
men in Zukunft weiterhin wesentlicher Bestandteil eines
hybriden Arbeitsplatz-Okosystems sein: als Ankerflache fiir
Markenidentitat, Talentmagnet und fir die Ausfihrung

unabdingbarer Prasenzfunktionen. Diese Ankerflachen
werden erganzt um flexible, mobile und zunehmend digi-
talbasierte Arbeitsplatzmodelle in einem Verhaltnis, das
sich branchenabhéangig in den kommenden Jahren heraus-
bilden wird.

Buroobjekte in guten bis sehr guten Lagen und mit einer
attraktiven Anbindung an den OPNV dirften auch in der
aktuellen weltwirtschaftlichen Krisenphase auf der Nach-
frageseite eine sehr stabile Entwicklung zeigen und robust
durch die Krise kommen.

Das Einzelhandelssegment leidet besonders stark unter
dem coronabedingten Lockdown. Insbesondere Laden des
nicht tédglichen Bedarfs, wie beispielsweise Bekleidungs-
geschéafte oder Einrichtungshauser, verzeichnen deutliche
UmsatzeinbuBen. Ein Teil der Umséatze hat sich zudem in
Richtung des Onlinehandels verschoben, wovon der Lo-
gistiksektor wiederum profitiert. Mégliche Konsolidierun-
gen im Einzelhandel und damit temporare Mietertragsaus-
falle oder auch Leerstéande kénnen angesichts der erneu-
ten Lockdowns nicht ausgeschlossen werden.

Unsere Immobilienfonds sind im Einzelhandelsbereich vor
allem in dominante Shopping-Center investiert, also in die
groBten und damit auch starksten Einkaufszentren der
jeweiligen Region. Mit diesen Top-Centern sind die Son-
dervermogen sehr gut aufgestellt, um kinftig von einer
sich belebenden Konsumnachfrage profitieren zu kdnnen.
Shoppen in einem Ambiente mit hoher Aufenthaltsquali-
tat und Zusatzangeboten, wie zum Beispiel Entertainment,
wird auch zuklinftig gefragt sein.
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Mit ihren langen Mietvertragen gehéren Hotels grund-
satzlich zu den Nutzungsarten, die in den Fonds flr eine
hohe und zuverlassige Ertragskraft sorgen. Durch die breite
Verteilung der Hotelportfolios Giber unterschiedliche Hotel-
marken, Pachter und Standorte ist zudem eine hohe Risiko-
diversifikation gegeben. Zugleich leidet die Assetklasse
aber aufgrund der Reisebeschrankungen stark unter der
globalen Pandemie. Die Rahmenbedingungen und Prog-
nosen andern sich nahezu wochentlich, die Branche kann
aktuell nur ,auf Sicht” fahren. Wir haben unsere Planung
an dieses unsichere Umfeld angepasst und Objektstrate-
gien auf den Priifstand gestellt. Aufgrund unserer Funk-
tion als Treuhander und der komplexen Situation gehen
wir dabei mit Bedacht vor und suchen nach ausgewoge-
nen Lésungen, die sowohl unsere Anleger als auch unsere
Hotelpartner zufriedenstellen. Wir handeln dabei objekt-
bezogen und mit Augenmaf. Um strategisch bedeutsame
Hotelbetriebe fur die Fonds abzusichern, werden in Teilen
individuelle Vereinbarungen getroffen. Fest steht: Die Pan-
demie hat zu einer unverschuldeten Krise gefihrt und ist
eine zeitlich begrenzte Herausforderung fiir die Hotellerie,
keine strukturelle Krise.

Der Logistiksektor wurde nur temporar durch den kon-
junkturellen Einbruch und die beeintrachtigten Lieferket-
ten negativ beeinflusst, profitiert aber grundsatzlich vom
gestiegenen Flachenbedarf einiger Handler des Nahver-
sorgungssektors und einer zunehmenden Tendenz zur
Lagerhaltung aufgrund der in der Pandemie deutlich ge-
wordenen Anfélligkeit internationaler Lieferketten.

Im Bereich Wohnen ergeben sich durch die Pandemie nur
sehr moderate Auswirkungen, da es sich hierbei um ein
krisenunabhangiges Grundbeddrfnis fur jeden Blrger
handelt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass es bei Mietwoh-
nungen im gehobenen Preissegment aufgrund eines in
wirtschaftlich schwierigen Zeiten ausgepragteren Kosten-
bewusstseins zu einer etwas geringeren Nachfrage kom-
men koénnte. Die Nachfrage nach Mietwohnungen im
mittleren Preissegment durfte sich aufgrund der weiterhin
bestehenden Angebotsknappheit insbesondere in den
durch weiteren Zuzug gepragten Ballungsraumen aller-
dings stabil zeigen.

Welchen Einfluss die Pandemie auf den Unilmmo: Deutsch-
land haben wird, hangt insbesondere von der Lange der
Krise und den dadurch entstehenden Auswirkungen in der
Realwirtschaft ab. Grundsatzlich besitzt das Sondervermé-
gen ein breit diversifiziertes Portfolio tber verschiedene
Stadte und Bundeslander hinweg. Hinzu kommt eine aktu-
ell sehr gute Vermietungsquote. Es ist davon auszugehen,
dass der Unilmmo: Deutschland aufgrund seiner breiten
regionalen Aufstellung und des hohen Diversifizierungs-
grades eine gute Resilienz aufweisen wird.
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Uber die Entwicklung des Unilmmo: Deutschland im zu-
rickliegenden Geschaftsjahr 2020/2021 werden wir Sie
im Folgenden detailliert informieren.

Ausblick

Zins- und Devisenkursentwicklungen

Das Coronavirus wird den Beginn der 2020er Jahre an den
Kapitalmarkten entscheidend pragen. Der konjunkturelle
Einbruch ist sehr viel tiefer als in der Finanzmarktkrise 2008
und erfolgte in deutlich kiirzerer Zeit. Nach den Berechnun-
gen von Union Investment ist das Bruttoinlandsprodukt in
der Euro-Zone im Jahr 2020 um 6,8 % geschrumpft. Die kon-
junkturelle Talsohle dirfte jedoch bereits im zweiten Quar-
tal 2020 erreicht worden sein. Die umfangreichen wirt-
schafts- und geldpolitischen StitzungsmaBnahmen lindern
den Einbruch und verbessern die mittelfristige Perspektive.
Durch eine ab Mitte des Jahres 2021 einsetzende nachhal-
tige Erholung sollten die Volkswirtschaften wieder auf den
Wachstumspfad zurtckfinden. Im Zuge der robusten Daten
sowie des erwarteten US-Fiskalstimulus hat Union Invest-
ment ihre Wachstumserwartungen fir die USA auf 5,5 %
und fur den Euro-Raum auf 4,9 % fur 2021 erhoht.

Eine Prognose Uber den weiteren Pandemieverlauf ist trotz
aller Fortschritte in der Medizin und im generellen Umgang
mit Corona sowie den gestarteten Impfprogrammen mit
erheblichen Unsicherheiten behaftet. Ein wesentlicher
StUtzpfeiler der Krisenbekampfung sind die HilfsmaBnah-
men von Regierungen und Notenbanken und damit eine
Abkehr von der Austeritat. Auch kiinftig wird der wirt-
schaftspolitische Fokus auf Wachstumsférderung und
nicht auf Bekampfung 6ffentlicher Haushaltsdefizite lie-
gen. Um die Tragfahigkeit der weltweiten Staatsschulden
zu gewabhrleisten, ist aber eine fortgesetzte geldpolitische
Unterstitzung unerlasslich. Die Zentralbanken werden
ihre Glaubigerrolle im Markt fir Staatsanleihen ausbauen
und auf Jahre hinaus die Renditen drlcken. Die Inflations-
bekdampfung ruckt zwar nicht in den Hintergrund, die Zen-
tralbanken werden aber temporéar auch héhere Inflations-
raten zulassen. Flr die Geldpolitik steht dabei unterstit-
zend zur Fiskalpolitik weiter die Férderung des Wachstums
im Fokus. Mit Anhebungen der Leitzinsen ist dieses Jahr
weder in den USA noch im Euro-Raum zu rechnen.

An den Anleihenmarkten bleiben aus diesem Grund die
kurzfristigen Zinsen durch die Notenbanken fest verankert,
wahrend die langfristigen Renditen im Zuge der sich ver-
bessernden Konjunktur tendenziell ansteigen durften. Die
starke Bewegung seit Februar 2021 sollte sich aber abschwa-
chen, sodass Union Investment zum Jahresende 2021 fur
zehnjahrige Bundes- bzw. US-Staatsanleihen Renditen von
-0,1 bzw. +1,9 % erwartet.
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Nachhaltigkeit

Fir Union Investment gehen nachhaltiges Handeln und
wirtschaftlicher Erfolg Hand in Hand, denn nur wer nach-
haltig wirtschaftet, bleibt zukunftsfahig. Aus diesem Grund
ist Nachhaltigkeit keine neue Herausforderung, sondern
integraler Bestandteil des unternehmerischen Selbstver-
standnisses und fest in den Strategien und Prozessen ver-
ankert.

Dabei wurden Managementsysteme an Standards ausge-
richtet, die im Leitfaden ,Nachhaltigkeit in der Immobilien-
wirtschaft — Kodex, Berichte und Compliance” des ZIA
Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. festgelegt sind. Zu-
dem hat Union Investment als Unterzeichnerin der ,United
Nations Principles for Responsible Investment” (UN PRI)
wesentliche Grundsatze flr verantwortungsbewusstes
Wirtschaften im Rahmen einer , Leitlinie fir verantwort-
liches Investieren” (V1) in ihr Handeln integriert. Im Sinne
der Umwelt, der Nutzer und der Investoren hat sich Union
Investment Gber alle Geschaftsbereiche verpflichtet, ihre
Nachhaltigkeitswerte, unter Einhaltung der gesetzlichen
Mindestanforderungen, kontinuierlich zu verbessern. Be-
reits seit vielen Jahren ist ein umfassendes Umweltmanage-
mentsystem etabliert und Union Investment hat sich erfolg-
reich nach dem internationalen Standard DIN EN ISO 14001
zertifizieren lassen. Im Rahmen des Umweltmanagement-
systems werden Prozesse qualitatsgesichert und deren
Fortschritt GUberwacht.

Weitere Nachhaltigkeitsinstrumente von Union Investment
werden in dem gesamten Lebenszyklus der jeweiligen
Immobilien eingesetzt. Transparenz Uber Verbrauche (wie
Energie oder Wasser), deren Analyse und die Ermittlung
von Gebaudepotenzialen erméglichen die Ableitung von
gezielten MaBnahmen, um sowohl die 6kologische als
auch die 6konomische Performance der Immobilie lang-
fristig zu stUtzen, sie zukunftsfahig zu halten und eine nach-
haltige Ausrichtung des Gesamtportfolios zu erreichen.
Dazu gehort auch eine partnerschaftliche Zusammenar-
beit mit den Mietern. In griinen Mietvertragen vereinba-
ren Mieter und Vermieter gemeinschaftlich die nachhal-
tige Nutzung und den nachhaltigen Betrieb der Immobilie.
Neben eigenen Nachhaltigkeitsbewertungen legt Union
Investment Wert auf externe Einschatzungen und nimmt
somit an Ratings wie Scope und UNPRI teil, die Nachhaltig-
keit und deren Umsetzung bei Immobilienfonds evaluieren.

Fir Union Investment bedeutet ein ganzheitlich nachhal-
tiges Immobilienmanagement auBerdem, politische The-
men und Entwicklungen, wie z.B. den Klimaschutzplan der
Bundesregierung mit dem Ziel einer deutlichen CO,-Emis-
sionsreduktion, strategisch zu bericksichtigen und einen
kontinuierlichen, offenen Dialog mit relevanten Interessen-
gruppen zu fihren. Das Unternehmen steht im stetigen

Union Investment Real Estate GmbH

Austausch mit der Branche und ist u.a. in diversen Arbeits-
gruppen aktiv, in denen die aktuellen Herausforderungen
der Energiewende diskutiert und passende Losungsan-
satze erarbeitet werden. Ebenso wird die Entwicklung hin-
sichtlich des EU Action Plan on Sustainable Finance inten-
siv beobachtet und findet nach und nach Berticksichtigung
in den vorhandenen Nachhaltigkeitsinstrumenten. Der
Austausch mit Mietern, Kunden und Geschaftspartnern zu
nachhaltigen Immobilien ist ebenfalls von groBer Bedeu-
tung. Dazu bietet Union Investment beispielsweise ein Inter-
netportal an, welches den Wissens- und Erfahrungsaus-
tausch ermoglicht. Zu erreichen ist das zweisprachige Portal
unter www.nachhaltige-immobilien-investments.de.

Union Investment legt Wert darauf, Transparenz und eine
branchenspezifische Vergleichbarkeit herzustellen. Deshalb
macht der Fondsdienstleister seine Erkenntnisse Uber das
nachhaltige Immobilienmanagement, Fortschritte und He-
rangehensweisen sowie die aggregierten Verbrauchszah-
len der Fondsobjekte 6ffentlich zugéanglich. Dartber hin-
aus wird Uber die stetig wachsende Anzahl von Gebaude-
zertifizierungen nach nationalen und internationalen
Standards berichtet.

Wir freuen uns, den erfolgreichen Weg des Fonds auch
weiterhin mit lhnen fortsetzen zu dirfen.
Hamburg, im Juni 2021
Union Investment Real Estate GmbH
Die Geschaftsfiihrung

Bt~

Dr. Michael Butter
(Vorsitzender)

Cusau

Dr. Christoph Holzmann

Ondy Vi

Volker Noack Jorn Stobbe

Mattin J. Brihl

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2021 7



Il Jahresbericht

1 Tatigkeitsbericht

1.1 Immobilien- und Kapitalmarkte

Die Corona-Pandemie fuhrte im Jahr 2020 zu einem deut-
lichen Einbruch der weltweiten Konjunktur. Auf den Immo-
bilien-Investmentmarkten machte sich dies insbesondere
zwischen Marz und September durch eine splrbare Inves-
torenzuriickhaltung, ein deutlich verringertes Angebot an
Kaufobjekten und folglich einen Riickgang der Transakti-
onsaktivitat bemerkbar. Am Ende des Jahres 2020 lag das
globale gewerbliche Transaktionsvolumen bei EUR 467,1
Mrd. und somit 31,0 % unter dem sehr hohen Wert des
Vorjahres.

Deutsche Biiromarkte

Auf den finf gréBten deutschen Bliromarkten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt/ Main, Hamburg und Miinchen
machte sich die Corona-Pandemie im Jahr 2020 durch
eine rlcklaufige Flachennachfrage und einen Riickgang
der Mietvertragsabschlisse bemerkbar. Nach Angaben
von Jones Lang LaSalle ging der summierte Flachenumsatz
der Immobilienhochburgen im Vergleich zum Vorjahr um
31,6 % zurlck. Weiterhin blieb die Neubautatigkeit im ver-
gangenen Jahr erneut relativ moderat und die Flachenver-
fugbarkeit in den Bestlagen der deutschen Immobilien-
hochburgen war nach wie vor gering. Trotz der gesunke-
nen Nachfrage registrierten die funf Top-Standorte zum
Jahresende lediglich eine durchschnittliche Leerstandsrate
von 4,4 %. Vor diesem Hintergrund entwickelten sich die
Spitzenmieten im Jahr 2020 an drei der finf Standorte
gegenlber dem Vorjahr stabil, wéhrend Hamburg und
Berlin sogar ein weiteres Mietpreiswachstum von 6,9 %
bzw. 2,7 % verzeichnen konnten.

Spitzenmietpreisentwicklung' fiir Biiroflachen
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Quellen: Property Market Analysis, eigene Berechnungen.
' Index-Basisjahr 2000.
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Europadische Bliromarkte

Auf den européischen Blroimmobilienmarkten agierten
die Mieter im Jahr 2020 vielfach zurlickhaltend und die
Vermietungsleistung ging aufgrund der Coronakrise im
Jahresvergleich zurlick. Dennoch profitierten viele euro-
paische Blirostandorte von einer jahrelangen Angebots-
knappheit. Obwohl die durchschnittliche Leerstandsrate
auf den zwolf bedeutendsten Biromarkten zum Jahres-
ende 2020 leicht anstieg, lag sie mit einem Wert von 7,8 %
im historischen Kontext weiterhin auf einem relativ niedri-
gen Niveau. Die somit vielerorts nach wie vor begrenzte
Verflugbarkeit von modernen Flachen in zentralen Lagen
stUtzte das Spitzenmietniveau, das sich in Europa trotz der
Coronakrise im Jahresvergleich weitgehend stabil entwi-
ckelte. Lediglich London, Madrid und Stockholm registrier-
ten im Jahresverlauf leichte Mietpreisriickgange, wohin-
gegen Paris sogar ein deutliches Plus von 8,1 % verzeich-
nen konnte.

Europaische und deutsche Einzelhandelsmarkte

Im Jahresverlauf 2020 waren die Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf den europaischen Einzelhandels-
markten deutlich zu splren. Da es in den meisten Landern
Lockdowns gab, sanken die Kundenfrequenzen und Um-
satze temporar. Von der Pandemie profitieren konnte der
Lebensmitteleinzelhandel, in diesem Segment stiegen die
Umsatze zum Teil deutlich. Gleiches galt auch far den
Onlinehandel, der ebenfalls im vergangenen Jahr von der
Krise profitierte. Vor diesem Hintergrund war eine Korrek-
tur der Mietpreise bei Einzelhandelsflachen in vielen euro-
paischen Metropolen zu beobachten. Stabil zeigten sich
die Einzelhandelsmieten in London und Oslo.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Die Corona-Pandemie war auch auf den deutschen Einzel-
handelsmarkten splrbar. Bedingt durch den Lockdown
und die Zuriickhaltung der Konsumenten war der Umsatz
im stationaren Einzelhandel niedriger als im Vorjahr. Profi-
tiert von der Krise haben in Deutschland ebenfalls der Le-
bensmitteleinzel- und der Onlinehandel. Die Spitzenmieten
zeigten sich in den groBen deutschen Metropolen im Jah-
resverlauf 2020 dennoch stabil, wahrend in kleineren Stad-
ten leicht nachgebende Einzelhandelsmieten registriert
wurden.

Europaische und deutsche Hotelmarkte
Lockdown-MaBnahmen und Reisebeschrankungen sorg-
ten im Jahr 2020 auf den européischen Hotelmarkten fur
einen weitgehenden Einbruch der Nachfrage. Teilweise
sahen sich Hotels aufgrund duBerst niedriger Belegungs-
raten zu temporaren SchlieBungen gezwungen. Einige
Feriendestinationen zeigten wahrend der Sommerferien-
zeit aber eine Erholung der Auslastung und des Zimmer-
erléses. Im Durchschnitt Gber die bedeutenden Hotelstand-
orte Amsterdam, London, Paris, Warschau und Wien wurde
im Jahr 2020 dementsprechend ein Rickgang des durch-
schnittlichen Zimmererldses (RevPAR) um 77,7 % gegen-
Uber dem Vorjahr registriert.

Die Nachfrage auf den deutschen Hotelmarkten brach im
Jahr 2020 im Zuge der Lockdown-MaBnahmen und Reise-
beschrankungen nahezu vollstandig ein. Einige Feriendes-
tinationen zeigten wahrend der Sommerferienzeit eine
Erholung der Auslastung und des Zimmererldses, wovon
die funf groBten deutschen Metropolen Berlin, Disseldorf,
Frankfurt/Main, Hamburg und Minchen aber kaum profi-
tieren konnten. Im Schnitt verzeichneten diese finf Hotel-
markte einen Rickgang des RevPAR um 69,4 % gegenlber
dem Vorjahr.

Immobilien-Investitionsmarkte

Die gewerblichen Immobilien-Investitionsmérkte wurden
im Jahr 2020 stark durch die weltweite Corona-Pandemie
beeintrachtigt. Aufgrund der wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Einschrankungen sowie der daraus resultie-
renden Reisebeschrankungen ging die Zahl der Immobilien-
transaktionen und damit auch das gewerbliche Immobilien-
Transaktionsvolumen vor allem im zweiten Quartal stark
zurlick. Das globale Transaktionsvolumen fir Gewerbe-
immobilien im Jahr 2020 lag mit EUR 467,1 Mrd. 31,0 %
unter dem Ergebnis des Vorjahres.

In Europa lag das Transaktionsvolumen flir Gewerbeimmo-
bilien am Jahresende 2020 bei EUR 183,6 Mrd., womit es

um 22,0 % geringer ausfiel als im Jahr 2019. In Deutsch-
land wurden im Jahr 2020 Gewerbeimmobilien im Wert
von EUR 45,5 Mrd. gehandelt. Damit machte das Transak-
tionsvolumen fir Gewerbeimmobilien fast ein Viertel des

Union Investment Real Estate GmbH
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gesamten europdischen Handelsvolumens aus. Corona-
bedingt lag das Transaktionsvolumen in Deutschland
aber dennoch 16,2 % unter dem hohen Wert des Vor-
jahres.

Ausblick

Trotz des eingeschrankten Transaktionsgeschehens zeigten
sich die Immobilienpreise im Jahr 2020 weitgehend stabil.
Vor dem Hintergrund der Verfligbarkeit eines Impfstoffes
gegen das Coronavirus sowie der prognostizierten konjunk-
turellen Erholung wird eine Belebung der Immobilienmarkte
in der zweiten Jahreshalfte 2021 angenommen. Auch die
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Investmentmarkte werden sich relativdynamisch entwi-
ckeln und die Preise fir Immobilien darften im Jahresver-
lauf vielerorts steigen.

Geld- und Kapitalmarkt

Die Corona-Pandemie und die zu ihrer Einddammung in vie-
len Landern beschlossenen NotfallmaBnahmen hatten im
ersten Quartal 2020 weltweit flr einen der scharfsten Ein-
briiche an den Bérsen gesorgt. Gleich zu Beginn des Ge-
schaftsjahres zeigten die massiven Eingriffe der Geld- und
Fiskalpolitik jedoch Wirkung und es kam zu einer splrba-
ren Beruhigung an den Rentenmarkten. Mit den warmeren
Temperaturen im Mai ging die Zahl der Neuinfektionen wei-
ter zuriick und es wurden die ersten LockerungsmaBnah-
men verabschiedet. Risikobehaftete Papiere waren darauf-
hin gefragt und so konnten Anleihen aus den europaischen
Peripherieldndern gréBere Zuwachse verzeichnen. Aller-
dings sorgten sich Anleger zwischenzeitlich um eine még-
liche Herabstufung der Kreditwirdigkeit Italiens. Die Eini-
gung der Mitglieder der Europdischen Union auf einen
Wiederaufbaufonds lie3 diese Sorgen jedoch in den Hin-
tergrund treten und befllgelte die Anleihen aus Periphe-
rieldandern. Euro-Staatsanleihen insgesamt waren in der
Coronakrise gesucht. Ein zweiter Lockdown im Herbst,
Storfaktoren wie der Brexit und ein zunachst nicht verab-
schiedeter EU-Haushalt sorgten fiur eine langer anhaltend
hohe Nachfrage gegentiber den US-Pendants. Doch ab
dem Jahreswechsel 2020/2021 konnte sich auch der Euro-
Rentenmarkt den steigenden Renditen in den USA nicht
mehr entziehen, sodass ein Teil der Gewinne wieder verlo-
ren ging. Gemessen am iBoxx Euro Sovereign Index verteu-
erten sich européische Staatsanleihen im Berichtszeitraum
um 2,2 %.

In den USA hatten Gber den Sommer gute Konjunktur-
daten eigentlich die Anleihenkurse belasten missen, wa-
ren diese nicht durch die MaBnahmen der US-Notenbank
Fed und den Prasidentschaftswahlkampf Gberlagert wor-
den. Im Mittelpunkt stand dabei die Debatte um ein neu-
erliches Fiskalpaket, auf das sich Republikaner und Demo-
kraten Uber Monate hinweg nicht einigen konnten. Die Fed
kiindigte ein neues Inflationsziel an, nach dem die US-Wah-
rungshter kiinftig eine Inflation von durchschnittlich 2,0 %
anstreben. Langere Phasen niedriger Teuerung erlauben
damit perspektivisch auch die Inkaufnahme von Phasen mit
entsprechend hoherer Inflation. Fir Enttduschung sorgte,
dass kein Anleihenkaufprogramm verabschiedet wurde.
Ab August 2020 begann daher ein Trend zu steigenden
US-Renditen, der bis zum Ende des Geschaftsjahres anhielt
und dem sich auch die européischen Markte letztlich nicht
vollig entziehen konnten. Der Renditeanstieg wurde zur
Jahreswende durch ein umfangreiches Konjunkturpro-
gramm und die Aussicht auf den Regierungswechsel im
WeilBen Haus beschleunigt. Einhergehend mit groBen
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Fortschritten bei der Entwicklung und Zulassung von
Corona-Impfstoffen und der Erwartung einer umfassen-
den Erholung der US-Wirtschaft stiegen die Inflationser-
wartungen an. Obwohl die Fed an ihrer expansiven Geld-
politik festhielt, war im ersten Quartal 2021 der Zinsan-
stieg, auch bei den Realzinsen, uniibersehbar. US-Schatzan-
weisungen mit zehn Jahren Laufzeit verzinsten sich in der
Spitze mit knapp 1,8 %. Gemessen am JP Morgan US Global
Bond Index verloren US-Staatsanleihen im Berichtszeit-
raum 5,1 % an Wert.

Europaische Unternehmensanleihen tendierten freundlich
und verzeichneten auf Ebene des ICE BofA Merrill Lynch
Euro Corporate Index ein Plus in H6he von 8,5 %.

1.2 Portfoliostrategie

Der Unilmmo: Deutschland ist ein auf Deutschland fokus-
sierter europaischer Immobilienfonds. Fir das Immobilien-
portfolio ist daher vorgesehen, mit einem Gberwiegenden
Anteil in Deutschland investiert zu sein. Das weitere Immo-
bilienvermogen kann neben Deutschland auch in anderen
Landern des Europaischen Wirtschaftsraumes (EWR und
GrofBbritannien) angelegt werden. Der Fokus der Immobi-
lieninvestitionen liegt auf den etablierten deutschen und
kerneuropaischen Immobilienmarkten. In aufstrebenden
Landern ist die Investitionsstrategie auf Core-lImmobilien
ausgerichtet. Ziel der verfolgten Portfoliostrategie ist es,
eine stets ausreichende Fungibilitat zu gewahrleisten und
mit einer mehrdimensionalen Diversifikation des Immo-
bilienbestandes eine weitgehend schwankungsarme und
in hohem MaBe wertstabile Entwicklung des Sonderver-
mdgens zu erreichen.

Dazu erfolgt die Konzentration der Anlagepolitik auf Immo-
bilien, die sich durch eine nachhaltig hohe Objektqualitat
sowie entsprechend der Nutzungsart durch gute bis sehr
gute Lagen an perspektivisch starken Standorten auszeich-
nen. Der Schwerpunkt liegt aktuell auf Investitionen in Biiro-
immobilien, vorzugsweise in deutschen GroBstadten und
Kerneuropa. Zur weiteren Risikodiversifizierung wird die
Nutzungsart Wohnen in ausgewahlten Landermarkten auf-
gebaut. Der Ausbau der Nutzungsart Logistik ist bei Vor-
liegen attraktiver Ankaufsopportunitaten moéglich. Grund-
satzlich sieht die Fondsstrategie auch Ankaufe von Hotels
und Einzelhandelsimmobilien vor. Bei allen Investitionen
soll die Umsetzbarkeit der Nachhaltigkeitsstrategie Berlick-
sichtigung finden.

MaBnahmen zur Bestandsoptimierung und qualitativen
Weiterentwicklung des Immobilienportfolios sollen zu
einer Stabilisierung der Vermietungsquote beitragen und
eine weiterhin gute Ertragsperspektive gewahrleisten.
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1.3 Immobilienaktivitaten

Im Berichtszeitraum wurde der Immobilienbestand des
Unilmmo: Deutschland durch den Ankauf von zwei Blro-
gebauden in Hamburg und Miinchen sowie die Unterzeich-
nung des Kaufvertrags fiir eine Wohnprojektentwicklung
in Helsinki (Finnland) weiter ausgebaut. Durch eine Arron-
dierung in Courbevoie (Frankreich) ist es gelungen, weitere
Gesellschaftsanteile an einem Bestandsobjekt zu erwerben.
Des Weiteren ist der Nutzen-Lasten-Ubergang fiir ein Ein-
zelhandelsobjekt in Saragossa (Spanien) erfolgt. Insgesamt
wurden rund EUR 1.162 Mio. (inklusive Anschaffungsne-
benkosten) in Immobilien investiert.

Bedingt durch die Corona-Pandemie musste der Verkauf
einer Auslandsimmobilie, die aus strategischen Griinden
verduBert werden sollte, unterbrochen werden. Es wurde
lediglich eine Grundsticksteilflache (171 m?) eines Bestands-
objekts in Ludwigshafen zugunsten stadtischer Infrastruk-
turverbesserungen verkauft.

Immobilienentwicklungen

Amsterdam, ,AMST"

Am 3.7.2020 hat sich Union Investment im Rahmen eines
Forward Funding Agreements ein Wohn- und Geschafts-
gebaude in Amsterdam (Niederlande) kaufvertraglich ge-
sichert. Die Bauarbeiten haben im Februar 2021 planma-
Big begonnen. Bis Januar 2023 entsteht eine Mietflache
von insgesamt rund 21.900 m2. Das Projekt besteht aus
zwei Gebdudebldcken: Es entstehen rund 203 Wohnungen
und 5.950 m? gewerbliche Mietflache sowie 114 Pkw-Stell-
platze. Der Entwurf zeichnet sich durch eine groBzligige
und urbane Architektur aus. Das Gebaude entsteht in un-
mittelbarer Ndhe zum Bahnhof ,Amstel Station”. Der wirt-
schaftliche Ubergang erfolgt voraussichtlich im Januar
2023.

Amsterdam, ,The Pulse”
Nahere Hinweise unter ,Immobilienaktivitdten ohne Nutzen-
Lasten-Ubergang”.

Bonn, ,Neuer Kanzlerplatz, Haus 1"

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

Dublin, ,2 Grand Parade”

Am 30.1.2020 erfolgte das Closing fur die spekulative Pro-
jektentwicklung ,2 Grand Parade” in Dublin (Irland) als For-
ward Funding mit Zahlung nach Baufortschritt. Sie setzt sich
aus zwei Gebaudeteilen zusammen: Rund ein Drittel der
Mietflache entfallt auf ein historisches, achtgeschossiges
Bestandsgebadude aus dem Jahr 1964, das unter Denkmal-
schutz steht und in der Offentlichkeit als Carroll’s Building
bekannt ist, weil es Uber einen langen Zeitraum von der
Carroll’'s Tobacco Group genutzt wurde. Dieses Gebaude
wird umfassend saniert. Die verbleibenden zwei Drittel der
Mietflache entfallen auf einen mit dem Bestandsgebaude
verbundenen sechsgeschossigen Neubau. Beide Gebaude-
teile werden gut belichtete Biroflachen im ,Grade-A" Stan-
dard aufweisen. Unter dem Neubauteil wird derzeit die End-
station einer Metro gebaut, die klinftig das Stadtzentrum
mit dem Flughafen von Dublin verbinden soll. Bereits jetzt
besteht mit der direkt im Nordwesten angrenzenden Station
der Stadtbahn ,Green Line" eine sehr gute Anbindung an
das Stadtzentrum. Die Bauarbeiten wurden im Méarz 2020
begonnen und nach behérdlich angeordnetem, coronabe-
dingtem, zweimonatigem Baustopp Ende Mai wieder aufge-
nommen. Die Entkernung des Bestandsgebaudes ist bereits
abgeschlossen und Leitungsverlegungen sowie Aushub- und
Grindungsarbeiten im Bereich des zukiinftigen Neubaus
sind im Gange. Die insgesamt rund 10.000 m? Mietflache
sollen bis Ende September 2022 fertiggestellt werden. Die
Vermarktungsaktivitdten starteten im Frihjahr 2021.

Frankfurt/Main, GroBe GallusstraBe 10, 12, 14,
JunghofstraBBe 5, 7,9, 11, Neue Schlesingergasse 10

Der projektierte 100 Meter hohe Blroturm im Bankenvier-
tel von Frankfurt/Main ist Teil der Quartiersentwicklung
,FOUR Frankfurt”, die insgesamt vier Hochhauser umfasst
und im Juni 2018 beurkundet wurde. Zur Fertigstellung,
die fir Ende 2023 geplant ist, wird der Blroturm mit 25
Geschossen eine Mietflache von rund 24.000 m? bieten.
Hinzu kommen 105 Pkw-Stellplatze in einer Tiefgarage,
von denen 20 % mit E-Ladestationen ausgeristet werden.
Der Vorvermietungsstand liegt aktuell bei 40 %. Fir die
restlichen Flachen besteht nach Fertigstellung eine Miet-
garantie von zwdlf Monaten. Die Griindungsarbeiten sind
abgeschlossen, die viergeschossige Tiefgarage ist zu rund
20% ausgefihrt. Der Hochbau startet im Anschluss an die
Tiefbauarbeiten.

Glasgow, ,,Custom House Glasgow Hotels”

Am 2.7.2019 erfolgte das Closing fur die Projektentwick-
lung ,Custom House Glasgow Hotels” in Glasgow
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(GroBbritannien) als Forward Funding mit Zahlung nach
Baufortschritt. Das Gebdudeensemble an der Ecke Clyde
Street/ Dixon Street umfasst zwei Hotels: Fur die unter
den Marken ,Clayton” und ,Adagio” gemanagten Hauser
werden zur Fertigstellung langfristige Mietvertrage un-
terzeichnet. Das Adagio Hotel wird 162 Zimmer auf 15
Geschossen und das Clayton Hotel 303 Zimmer auf 17 Ge-
schossen aufweisen. Das Clayton Hotel wird darlber hin-
aus das historische Custom House — Namensgeber der
Entwicklung - fir Eingang und Rezeption sowie einen
grofBzligigen Konferenzbereich nutzen. Die Hotels orien-
tieren sich zum Fluss Clyde, dessen Uferzone durch private
BaumaBnahmen und die geplante Gestaltung der 6ffent-
lichen Wege eine Aufwertung erhalten wird. Nach dem
coronabedingten behordlich angeordneten Baustopp in
Schottland von Ende Marz 2020 bis Ende Mai 2020 wurden
die Bauarbeiten unter Einhaltung entsprechender Hygiene-
anforderungen wieder aufgenommen. Unter diesen Bedin-
gungen kann bis dato allerdings keine hundertprozentige
Bauleistung erbracht werden. Hierdurch ergibt sich eine
Verschiebung der Er6ffnung der Hotels auf Mitte 2022.

Ankaufe

Courbevoie, ,Maison de la Défense” (Arrondierung)

Am 17.12.2020 unterzeichnete Union Investment den
Kaufvertrag fir weitere Mietflachen (5.571 m?) des Buro-
gebaudes ,Maison de la Défense” in Courbevoie bei Paris
(Frankreich). Damit halt Union Investment nun insgesamt
84,0 % der Eigentumsanteile. Die ersten Flachen hat der
Fonds bereits im Jahr 1999 erworben. Das Objekt besteht
aus vier Gebauden mit insgesamt 23.000 m? Mietflache
und wurde 1981 erbaut und in den folgenden Jahren
fortlaufend umgebaut. Der letzte Umbau erfolgte im Jahr
2005. Es befindet sich im Teilmarkt ,La Défense”, dem
groBten Buro- und Geschéaftsviertel Europas. Der wirt-
schaftliche Ubergang erfolgte am 25.2.2021.

Hamburg, ,ERICUS-Contor”

Am 30.4.2020 wurde der Ankauf des ,ERICUS-Contor” in
der Hamburger HafenCity beurkundet. Das 2012 erbaute
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Burogebaude mit seiner an einen Schiffsbug erinnernden
markanten Spitze und seiner doppelschaligen Glasfassade
mit raumhohen Fenstern verfligt Gber Landmark-Charakter.
Es hat eine Mietflache von rund 19.000 m?, die aktuell zu
99 % vermietet ist. Das ,ERICUS-Contor” liegt zentral an
der Elbe und verbindet den 6stlichen Eingang der Hafen-
City mit der Innenstadt und der historischen Speicherstadt.
Verkehrstechnisch ist das Objekt hervorragend angebun-
den: Die Autobahn ist in wenigen Minuten Uber die Am-
sinckstraBBe erreichbar und der Hamburger Hauptbahnhof
ist nur 900 Meter entfernt. Das Gebaude verfligt Gber ein
DGNB-Zertifikat in ,Platin”. Der wirtschaftliche Ubergang
erfolgte am 30.6.2020.

Helsinki, ,Hyperion”

Am 16.3.2021 wurde der Kaufvertrag fur die projektierte
Wohnimmobilie ,Hyperion” in Helsinki (Finnland) unter-
zeichnet. Es ist das erste Engagement von Union Investment
auf dem finnischen Wohnimmobilienmarkt. Der zukinftige
Wohnturm wird mit 216 Wohneinheiten auf 24 Oberge-
schossen und einer Gesamtmietflache von 10.537 m? vor-
aussichtlich im Sommer 2023 fertiggestellt. Der Baustart
erfolgte Anfang Méarz 2021. Das Projekt liegt in Vuosaari,
einem etablierten und verkehrlich sehr gut angebundenen
Wohnungsteilmarkt der finnischen Hauptstadt. Vuosaari
profitiert als Wohnstandort zudem von seiner Nahe zum
Meer sowie zu Natur- und Erholungsgebieten. Ein GroBteil
der Wohneinheiten wird einen Ausblick auf die Ostsee
und auf den Hafen bieten. Flr das Hyperion-Gebaude wird
ein finnisches Nachhaltigkeitszertifikat mit der Energieeffi-
zienzklasse ,A” angestrebt. Zur Energieversorgung werden
Solar-Paneele auf dem Gebaudedach sowie in der Fassade
beitragen. Zudem ist vorgesehen, ein System zur Abwas-
serwarmerlickgewinnung zu installieren, an das die Wohn-
einheiten angebunden werden. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte ebenfalls am 16.3.2021.

Munchen, ,Neue Balan Haus 27"

Am 19.10.2020 erfolgte die Unterzeichnung des Kaufvertra-
ges fir das projektierte Birogebaude ,Neue Balan Haus 27"
in Minchen. Auf dem Areal der ehemaligen Infineon-Haupt-
verwaltung an der BalanstraBBe, das auf einem rund 8,5 Hek-
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Immobilienaktivitidten ohne Nutzen-Lasten-Ubergang

Projekt / Objekt / Immobilien-Gesellschaft

Ankaufe

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Amsterdam, ,AMST"

Amsterdam, ,The Pulse”

Verkaufe

Es haben keine Verkaufe ohne Nutzen-Lasten-Ubergang stattgefunden.

tar groBBen Grundstlick einen lebendigen Campus mit einem
50-Meter-Pool und insgesamt rund 170.000 m? Flache fur
Blros, Gastronomie, Einzelhandel und Fitness sowie eine
Hoch- und eine Montessori-Schule beherbergt, sind mit dem
Haus 27 an der Ecke St. Martin / BalanstraBe auf neun Etagen
insgesamt 32.176 m? attraktive Biro- und Ausstellungsfla-
chen mit Sky-Géarten und Dachterrassen in der architektoni-
schen Tradition des Bauhauses entstanden. In zwei Unter-
geschossen ist zudem Platz fir 330 Pkws. Die Fertigstellung
und der Mietereinzug ist im ersten Quartal 2021 erfolgt. Der
Ubergang der Nutzen und Lasten erfolgte am 2.3.2021.

Saragossa, ,Puerto Venecia” (50 %-Anteil)

Am 10.12.2019 wurde der Ankauf eines 50 %igen Anteils
am Shopping-Center ,Puerto Venecia” im spanischen Sara-
gossa beurkundet. Mit rund 19 Millionen Besuchern pro
Jahr gehért ,,Puerto Venecia” zu den Top-5-Einkaufsdestina-
tionen in Spanien. Zum Objekt gehdren ein Shopping-Cen-
ter mit 193 Shops und ein Retail Park. Die Gesamtmietfla-
che betragt ca. 120.000 m?, die zu rund 96 % vermietet ist.
Die Mieterstruktur des ,Puerto Venecia” unterstreicht die
dominante Stellung des Shopping- und Freizeit-Areals. Es
befindet sich im Stiden von Saragossa, der Hauptstadt der
Region Aragonien. Aufgrund der unmittelbaren Lage an
der SchnellstraBe Z40 ist ,Puerto Venecia” sehr gut an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.
Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte am 12.5.2020.

Verkaufe

Ludwigshafen, ,RHEIN-GALERIE”

Am 29.10.2020 wurde der Verkauf einer Grundsttcksteil-
flache von 171 m2 beurkundet. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte am selben Tag. Die ,RHEIN-GALERIE” gehort
bereits seit 2008 zum Bestand des Unilmmo: Deutschland.
Sie ist eines der attraktivsten Shopping-Center in der Rhein-
Neckar-Region mit einem Einzugsgebiet von tber einer
Million Einwohnern. Der Verkauf erfolgte zugunsten stadti-
scher Infrastrukturverbesserungen.

Union Investment Real Estate GmbH

Art der Nutzung

Wohnen

Blro

vorauss._ichtlicher
wirtschaftlicher Ubergang

1/2023
7/2021

Immobilienaktivititen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang

Amsterdam, ,AMST"
Nahere Hinweise siehe unter ,Immobilienentwicklungen”.

Amsterdam, ,The Pulse”

Am 23.12.2020 erfolgte die Unterzeichnung des Kaufver-
trages fur das projektierte Quartier ,The Pulse” in Amster-
dam (Niederlande). Die Projektentwicklung befindet sich
im Herzen der Amsterdamer Stidachse, dem wichtigsten Bi-
roteilmarkt der Niederlande. In direkter Nahe des Projekt-
standorts liegen Restaurants, Cafés, Hotels und andere Nah-
versorgungsmoglichkeiten wie Supermarkte, Kindergarten
und Fitnessstudios. Aufgrund des naheliegenden Bahnhofs
Slidachse und des Autobahnrings der A10 besteht eine ex-
zellente Anbindung an das Stadtzentrum von Amsterdam,
den Flughafen Schiphol und den Rest der Niederlande. ,The
Pulse” ist eine Quartiersentwicklung, welche die Hauptnut-
zungsarten Buro (ca. 70 %) und Wohnen (ca. 20 %) umfasst.
Erganzend sollen Einzelhandel, Gastronomie sowie ein Kino
entstehen. Insgesamt entsteht bis August 2024 eine Mietfla-
che von 48.134m? Zudem ist eine Parkgarage mit 125 Stell-
platzen geplant, die zu 100 % fur Carsharing-Angebote mit
Elektroantrieb vorgesehen ist. Angestrebt ist eine BREEAM-
Outstanding- und WELL-Gold-Zertifizierung. Der wirtschaft-
liche Ubergang erfolgt voraussichtlich am 1.7.2021.

Vermietungssituation

Zum Ende des Geschaftsjahres 2020/ 2021 betrug die Ver-
mietungsquote nach Mietertrag 96,0 %. Insgesamt wurden
169.202 m2 Nutzflache neu- und nachvermietet, davon
75.460 m? aus Leerstand und 93.742 m? durch die Verlange-
rung von Bestandsvertragen. Die gréBte Vermietungsleistung
wurde im ,CityQuartier DomAquarée”, Berlin erzielt: Hier
wurden insgesamt 34.076 m? nach- und neuvermietet. GroB-
ter Einzelerfolg war die vorzeitige Mietvertragsverlangerung
mindestens bis zum Jahr 2040 mit der Radisson Hotel Group.
Durch eine umfassende Modernisierung wird ein Marken-
wechsel von ,Radisson Blu” zur Premiummarke ,Radisson
Collection” - als Premiere in Deutschland - vollzogen.
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Im Januar 2020 wurde die Projektentwicklung ,Grand
Central” in Paris (Frankreich) fertiggestellt. Im Berichtszeit-
raum haben die Mietvertrage mit dem Hauptmieter im
Burobereich sowie der Gastronomieflache mit insgesamt
19.550 m? begonnen, wodurch das Objekt nun eine Voll-
vermietung aufweist.

In den groBen Shopping-Centern des Fonds konnten viele
Vermietungserfolge erzielt werden: In der ,RHEIN-GALERIE”
in Ludwigshafen wurden zahlreiche Vertrage mit insge-
samt 14.895m? (davon 4.998 m? neu) abgeschlossen. Zwi-
schen 7.758 m? und 8.780 m? wurden jeweils in den Shop-
ping-Centern ,Wandsbek Quarrée” in Hamburg, ,Puerto
Venecia” in Saragossa (Spanien) und ,Manufaktura”in
Lodz (Polen) nach- und neuvermietet.

Als groBter Einzelvertrag trug der Neuabschluss eines Bliro-
mietvertrags im Gebaude ,Rund Vier” in Wien (Osterreich)
mit 6.319m?2 zum Flachenumsatz von insgesamt 11.546 m?
bei. Im ,,Chilehaus”, Hamburg wurden insgesamt 7.340 m?

vermietet, wobei der gréBte Teil auf eine kurzzeitige Ver-
langerung eines Buromieters (3.137 m2) fiel.

Weitere gréBere Vermietungserfolge konnten in den Ob-
jekten ,StadtQuartier Riem Arcaden in der Messestadt”
(5.871m?) in Miinchen, ,Euro Plaza IV” (4.787 m?) in Wien
(Osterreich) sowie im Shopping-Center ,ALEXA" (4.625m?)
in Berlin und im ,CityQuartier Paris-Trocadéro” (4.289 m?)
in Paris (Frankreich) erzielt werden.

Ziel des Bestandsmanagements ist es, die Vermietungs-
quote weiterhin auf hohem Niveau zu halten. Wesentlich
dafir ist u.a. der Abbau weniger noch vorhandener Leer-
stande sowie eine gezielte Nachvermietung oder méglichst
frihzeitige Verlangerung von auslaufenden Bestandsver-
tragen. Unter Berlcksichtigung vorliegender Erkenntnisse
und Einschatzungen sowie angesichts eines Vorsichtsab-
schlages hinsichtlich kleinerer auslaufender Mietvertrage
geht das Fondsmanagement weiterhin von einer stabilen
Vermietungsquote oberhalb von 95 % nach Mietertrag aus.

1.4 Fondsvermogen (netto)

Die Zahl der umlaufenden Anteile nahm im Berichtszeit-

raum von 143.203.091 am 31.3.2020 auf 151.754.230 am
31.3.2021 zu. Im zuruckliegenden Geschaftsjahr wurden

11.093.213 Anteile im Wert von EUR 1.023,5 Mio. ausge-
geben und 2.542.074 Anteile in HOhe von EUR 235,3 Mio.

zurickgenommen.

Von dem am 10.6.2020 ausgeschitteten Ertrag fiir das

Geschaftsjahr 2019/2020 in Hohe von EUR 300,7 Mio.
(inkl. Ausschittungsausgleich) wurden EUR 210,0 Mio.

14 Union Investment Real Estate GmbH

oder 69,7 % wieder in Unilmmo: Deutschland-Anteilen an-
gelegt. Insgesamt ergibt sich damit ein Netto-Mittelzufluss
einschlieBlich Wiederanlage und Ertragsausgleich in Hohe
von EUR 788,2 Mio. Das Fondsvermogen (netto) erhdhte
sich im Berichtszeitraum von EUR 13.408,2 Mio. auf EUR
14.127,4 Mio. Das entspricht einer Zunahme von 5,4 %.

1.5 Anlageerfolg
und Ertragsausschuttung

Der Anteilwert (Ricknahmepreis) eines Unilmmo:
Deutschland-Anteils betragt zum 31.3.2021 EUR 93,09,
der Ausgabepreis EUR 97,74. Unter Berlicksichtigung der
am 10.6.2020 erfolgten Ausschittung in Héhe von EUR
2,10 je Anteil fur das Geschaftsjahr 2019 /2020 belduft
sich der Anlageerfolg im abgelaufenen Geschéaftsjahr
2020/2021 auf EUR 1,56 je Anteil. Dies entspricht einem
Zwolf-Monats-Erfolg von 1,70 % (Berechnungsverfahren
des BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment eV.).

Flr das Geschaftsjahr 2020/2021 wurden am 10.6.2021
EUR 1,15 je Anteil ausgeschiittet. Von der Ausschittung
sind auf Anlegerebene EUR 0,69 oder 60 % aufgrund der
Immobilienteilfreistellung steuerfrei.

Die bei der Verwaltung des Sondervermdgens innerhalb
des Berichtszeitraums angefallenen Kosten werden als

Quote zum durchschnittlichen Fondsvermégen (netto)

ausgewiesen (,Gesamtkostenquote”). Fiir das vergangene
Geschaftsjahr betragt die Gesamtkostenquote 0,93 %.

' Einzelheiten ab Seite 82 unter ,Steuerliche Hinweise”.

Wertentwicklung® (in %)

30

20

3 Jahren

0 |

nach 1 Jahr 5 Jahren 10 Jahren

' Nach Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment eV. Von vergangenen Wertentwicklungen kann nicht auf zukunftige geschlossen
werden. Wertentwicklung seit Auflegung des Fonds am 1.7.1966: 1.718,3 %.
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1.6 Renditekennzahlen

Renditekennzahlen in %

Immobilien

Bruttoertrag
Bewirtschaftungsaufwand
Nettoertrag
Wertveranderungen
Ertragsteuern

Latente Steuern

Ergebnis vor
Darlehensaufwand

Ergebnis nach
Darlehensaufwand

Waéhrungsanderung

Gesamtergebnis in Fondswéahrung

V.

Liquiditat

Deutsch-
land

4.4
-1.2
3.2
03
0,0
-0.2
32

3,2

0,0
3,2

Finn-
land

5,1
-1,0
41
-0,1
0,0
0,0
4,0

4,0

0,0
4,0

Ergebnis gesamter Fonds vor Abzug der Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds

Frank-
reich

3,6
-0,4
3,2
29
-0,3
-0,7
51

51

0,0
5.1

GroB- Nieder- Oster- Polen Sonstiges Gesamt
britannien lande reich Ausland
3,6 41 5,3 4,6 49 4,4
-0,4 -0,4 -0,7 -1,5 -0,3 -1,0
3,2 3,7 4,5 3,1 4,6 34
23 -1,4 -0,6 -2,7 -1,0 03
-03 -0,2 0,0 -0,8 0,0 -0,1
0,0 -0,5 0,0 -0,4 -0,2 -0,3
52 1,6 3,9 -0,9 3.4 3,3
5.3 1,6 3,9 -09 3,6 33
-0,6 0,0 0,0 -0,2 -0,1 -0,1
4,7 1.6 3,9 -1.1 3,5 3,3
0,6
2,6
1.7

nach Abzug der Fondskosten (Anlageerfolg nach Berechnungsverfahren des BVI)

Renditekennzahlen im Mehrjahresvergleich in %

Immobilien

Bruttoertrag
Bewirtschaftungsaufwand
Nettoertrag

Wertveranderungen
Ertragsteuern

Latente Steuern

Ergebnis vor Darlehensaufwand
Ergebnis nach Darlehensaufwand

Waéhrungsénderung

Gesamtergebnis in Fondswahrung

V.

Liquiditat

Ergebnis gesamter Fonds
vor Abzug der Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds

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

2021

4,4
-1,0
34
03
-0,1
-03
33
33
-0,1
33
0,6

2,6

1,7

2020

5,2
-1,2
4,0
2,2
-0,3
-0,2
5,6
5,7
-0,1
5,6
-0,7

4,0

3.1

2019 2018
54 53
-1,3 =10
41 4,3
1.5 1.3
00 -01
-05 -06
50 48
50 48
-0,1 0,0
49 48
00 0,1
37 36
28 28
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Erlduterungen zur Renditeberechnung
Die Darstellung der Renditekennzahlen erfolgt flir das ab-
gelaufene Geschaftsjahr des Gesamtfonds unter Zugrunde-
legung des Muster-Jahresberichtes des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management e.V.

Die jeweilige BezugsgréBe zur Berechnung der entspre-
chenden Kennzahl ist in der Tabelle ,Kapitalinformationen
in EUR” (Seite 16) ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um
anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnitts-
zahlen und nicht um die jeweiligen Stichtagswerte zum
31.3.2021. In den Durchschnittszahlen haben neben den
Verkehrswerten der Immobilien auch die zurechenbaren
Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Rickstellungen
der Immobilien Eingang gefunden.

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

Der Bruttoertrag der Direktinvestments und der Immobilien-
Gesellschaften betragt zum Berichtsstichtag 3,4 % (Vorjahr:
4,0 %). Nach Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes ergibt
sich ein Nettoertrag von 3,4 % (Vorjahr: 4,0 %).
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Die Immobiliengesamtrendite des Unilmmo: Deutschland
betréagt zum Berichtsstichtag 3,3 % (Vorjahr: 5,6 %).

Ertragsteuern und Bildungen von Rickstellungen fur
latente Steuern verringerten das Renditeergebnis vor
Darlehensaufwand um -0,4 Prozentpunkte (Vorjahr:
-0,5 Prozentpunkte). Die Liquiditatsrendite betragt 0,6 % (Vorjahr:-0,7 %) und
hat somit einen geringen positiven Einfluss auf die Fonds-
Fir den eigenkapitalfinanzierten Teil der direkt und tber rendite.
Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Objekte in Fremd-
wahrungen ergeben sich unter Berlicksichtigung der Devi-
senkurssicherungsgeschafte wahrungsbedingte Wertan-

derungen in Héhe von -0,1 % (Vorjahr: -0,1 %).

Unter Beriicksichtigung der Fondskosten ergibt sich eine
Fondsrendite von 1,7 % gegeniber einer Fondsrendite
von 3,2 % im Vorjahr (Anlageerfolg nach Berechnungs-
verfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset
Management e.V.).

Kapitalinformationen in EUR (Durchschnittszahlen)’

Direkt Uber Immobilien Liquiditat Kredit- Durch-
gehaltene Immobilien- gesamt volumen schnittliches
Immobilien Gesellschaften Fondsvermogen
gehaltene (netto)

Immobilien
Deutschland 4.478.011.201 1.584.700.045 6.062.711.247 3.166.766.703 —-90.114.457 9.139.363.493
Finnland — 250.793.048 250.793.048 16.303.243 -50.419 267.045.872
Frankreich 648.267.963 636.625.496 1.284.893.459 23.440.879 — 1.308.334.338
GroBbritannien 460.494.505 3.213.257 463.707.762 5.008.734 —34.464.385 434.252.110
Niederlande 155.448.929 142.564.031 298.012.960 8.169.149 —70.900.000 235.282.109
Osterreich — 278.351.644 278.351.644 9.062.707 — 287.414.350
Polen 631.677.552 4.407.745 636.085.297 24.517.154 — 660.602.451
Sonstiges Ausland 149.526.990 1.213.384.156 1.362.911.146 135.841.530 —-80.887.579 1.417.865.098
Gesamt 6.523.427.140 4.114.039.421 10.637.466.561 3.389.110.099 -276.416.840 13.750.159.821

' Anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen.




1.7 Portfoliostruktur Immobilien

Immobilienvermoégen, Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften

Das direkt gehaltene Immobilienvermogen erhéhte sich
im Berichtszeitraum um 8,8 % von EUR 6.658,4 Mio. auf
EUR 7.242,8 Mio. Es setzt sich am 31.3.2021 aus 57 Immo-
bilien zusammen. Weiterhin werden 35 Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften mit einem Wert von EUR
3.260,5 Mio. gemaB Vermdgensaufstellung gehalten.
Zum Berichtsstichtag befinden sich finf Immobilien im
Bau.

Unter Einbeziehung der durch Immobilien-Gesellschaften

gehaltenen Immobilien (zum anteiligen Verkehrswert) be-
tragt der Durchschnittswert der fertigen Objekte zum Be-
richtsstichtag EUR 149,0 Mio. Der durchschnittliche Wert

je Quadratmeter Nutzflache aller fertigen Immobilien be-
tragt EUR 5.227.

Aufteilung der Verkehrswerte nach Nutzungsarten'

0,1%
1,9%

12,3% ‘

51,7%
34,0%
W Buro Hotel Wohnen
B Einzelhandel B Logistik
Immobilienvermégen (brutto) in EUR
Buro 5.938,4 Mio.
Einzelhandel 3.906,5 Mio.
Hotel 1.405,1 Mio.
Logistik 223,0 Mio.
Wohnen 8,0 Mio.
Gesamt 11.481,0 Mio.

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

Union Investment Real Estate GmbH

Der Nutzflachenbestand der direkt gehaltenen Immobilien
sowie der durch Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaf-
ten gehaltenen Immobilien (jeweils anteilig) stieg im ab-
geschlossenen Geschéaftsjahr von insgesamt 2.019.315m?
auf 2.137.778 m2. Zum Berichtsstichtag liegt die Vermie-
tungsquote bei 96,0 % des Mietertrages bzw. 96,3 % der
Gesamtnutzflache.

Bei nachfolgenden Immobilien haben sich im Laufe des
Berichtszeitraums folgende Anderungen ergeben:

Lodz, ,Manufaktura”

Die Gesamtflache erhéhte sich durch Umwandlung von
Allgemeinflache in Mietflache im Zuge von Umbauarbei-
ten im Center um 1.049m2.

Duren, ,StadtCenter Diren”

Die Gesamtflache erhohte sich durch Umwandlung von
Allgemeinflache in Mietflache des Centermanagement-
blros um 180 m2.

Aufteilung der Verkehrswerte nach wirtschaftlicher
Altersstruktur (in %)

alter als 20 Jahre
(2000 und friher)

16 bis 20 Jahre
(2005 bis 2001)

I
I

11 bis 15 Jahre |
|
I

(2010 bis 2006)

6 bis 10 Jahre
(2015 bis 2011)

bis 5 Jahre
(2016 und spater)

o

10 20 30 40

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

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

2 Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltene
Immobilien zum anteiligen Verkehrswert (ohne Immobilien-Gesellschaften, die
ausschlieBlich Grundsticke halten).
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Aufteilung der Verkehrswerte nach GroBenklassen’

(in %)

groBer EUR 450 Mio.
5 Objekte

EUR 300 bis 450 Mio.
4 Objekte

EUR 200 bis 300 Mio.
4 Objekte

EUR 150 bis 200 Mio.
14 Objekte

EUR 100 bis 150 Mio.
10 Objekte

EUR 50 bis 100 Mio.
26 Objekte

EUR 25 bis 50 Mio.
12 Objekte

EUR 10 bis 25 Mio.
0 Objekte

bis EUR 10 Mio.
0 Objekte

0 5

10

15

' Fertiger Bestand, keine Projekte, inkl. tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltene

Immobilien zum anteiligen Verkehrswert. Die Zuordnung der tiber Immobilien-Gesell-
schaften gehaltenen Immobilien in die entsprechende GréBenklasse erfolgt anhand

ihres Gesamtverkehrswertes. Bei der Berechnung der prozentualen Verteilung im
Portfolio wird nur der im Eigentum des Fonds stehende jeweilige Beteiligungsgrad

herangezogen.

Geografische Aufteilung der Verkehrswerte'

Region/Lander Verkehrs- Verkehrs-
werte werte

in Mio. EUR in %

Berlin 1.455,0 12,7
Hamburg 1.426,2 12,4
Mdinchen 1.941,9 16,9
Rhein-Main 2549 2,2
Rhein-Ruhr 330,8 2,9
Stuttgart 275,8 2,4
Sonstige deutsche Stadte 782,4 6,8
Deutschland gesamt 6.467,0 56,3
Belgien 68,2 0,6
Finnland 313,1 2,7
Frankreich 1.461,7 12,7
GroBbritannien 4953 4,3
Irland 221,3 1,9
Luxemburg 145,1 1.3
Niederlande 291,3 2,5
Osterreich 280,3 2,5
Polen 672,3 59
Schweden 2299 2,0
Spanien 232,0 2,0
Tschechien 603,5 5.3
Ausland gesamt 5.014,0 43,7
Immobilienvermégen gesamt (brutto) 11.481,0 100,0

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

Vermietungsinformationen - Ertrag nach Nutzungsarten' (in %)

Deutsch- Finn- Frank- GroB3- Nieder- Oster- Polen Sonstiges Gesamt
land land reich  britannien lande reich Ausland

Blro 33,0 65,3 77,2 96,7 66,4 82,7 26,5 35,9 44,4
Handel / Gastronomie 38,1 24,8 4,9 2,1 1,0 41 60,4 50,1 33,4
Hotel 15,1 - M - 24,9 - 53 6,5 11,4
Kfz 4,7 4,0 2,2 0,8 2,4 8,7 1,9 51 41
Industrie (Lager, Hallen)? 5.8 5.2 0,7 0,1 1,6 3,2 0,4 0,6 3,6
Wohnen 1,3 — 2,8 — — — — — 11
Freizeit 0,5 — — — — — 5.1 0,3 0,7
Andere 1,5 0,7 11 0,3 3,8 1.3 0,5 14 13

' Jahresnettomietertrag.
2 Inkl. Service, Archive und Keller.
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Informationen zu Wertveranderungen (stichtagsbezogen in EUR)’

Deutsch- Finn- Frank- GroB3- Nieder- Oster- Polen Sonstiges Gesamt
land land reich britannien lande reich Ausland

Gutachterliche 6.466.858.258 313.126.800 1.461.700.000 495.319.897 291.300.000 280.308.175 672.300.000 1.500.085.895 11.480.999.025
Verkehrswerte
Portfolio
Gutachterliche 323.470.132  13.513.510 64.978.034  27.630.396 14.300.776 15.301.156  43.137.764 80.932416  583.264.182
Bewertungsmieten'
Positive 135.827.668 3.750.000 63.150.620  14.538.770 - - - 13.236.823  230.503.881
Wertveranderungen
It. Gutachten
Sonstige positive 22.772.367 1.720.841 6.986.348 76.525 - 1.148.068 40.957 8.877.181 41.622.287
Wertveranderungen
Negative -98.759.064  -1.500.000  -12.500.000 -15017  -4.000.000  -2.150.000 -14.700.000 -5.799.958 -139.424.038
Wertveranderungen
It. Gutachten
Sonstige negative -37433.687 -2.160.309 -18.250.506 - - -12.161 -2.865.063 -10.936.842  -71.658.569
Wertveranderungen
Wertveranderungen 37.068.604 2.250.000 50.650.620  14.523.754  -4.000.000  -2.150.000 -14.700.000 7.436.865 91.079.843
It. Gutachten
insgesamt
Sonstige -14.661.321 -439.468 -11.264.159 76.525 - 1.135.907 -2.824.106 —-2.059.661 -30.036.282
Wertveranderungen
insgesamt

Der Ausweis der Lander erfolgt unter Zugrundelegung der Landeswahrung.
' Projekte anteilig Bautenstand.




Vermietungsinformationen - Leerstandsangaben ' und Vermietungsquoten? (in %)

Deutsch- i Frank- i 6 Sonstiges
reich  britannien i Ausland

Leerstandsquote
Freizeit

Handel / Gastronomie
Industrie (Lager, Hallen)?
Blro

Kfz

Wohnen

Hotel

Andere

Vermietungsquote

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

.

W




Restlaufzeit der Mietvertrage (in %)

Deutsch-

land

unbefristet 0,0
2021 51
2022 10,3
2023 15,4
2024 14,4
2025 8,1
2026 6,1
2027 4,7
2028 4,4
2029 4,8
2030 7.8
2031+ 18,8

' Jahresnettomietertrag.

Leerstandsangaben einzelner Objekte

Lfd. Objekt
Nr.

Finn-
land

06
22
1,6
48
8,7
4,7
0,7
39

42,4

303

Frank-
reich

0,7
15,5
13,3

4,5

34
1,3

7,0
20,7

3,1

0,0
20,7

Anteil am Brutto-

GroB- Nieder- Oster- Polen
britannien lande reich

0,0 - 0,1 0,0

0,1 - 9,3 9,7

9,0 10,3 12,3 15,9

4,0 14,0 10,0 7.6

19,1 1,7 31,6 9,3

6,0 - 17,2 14,7

6,8 — 9,5 14,8

_ — 2,5 12,7

_ — 2,6 3,3

3,0 — 03 2,0

— 45,8 33 —

52,1 28,2 1,3 10,0
Anteil am Brutto- Leerstehende

sollmietertrag?

des Objektes in %

zum 31.3.2021

sollmietertrag?
des Objektes in %
zum 31.3.2020

Zum Berichtsstichtag liegen keine Objekte mit einer Leerstandsquote groBer als 33 % vor.

T Objekte mit mehr als 33 % Leerstandsquote.
2 Mehrwertsteuer nicht enthalten.

Zehn groBte Mieter (nach Ertrag)'

19,3%

W Sonstige
B Die zehn gréBten Mieter

80,7 %

Union Investment Real Estate GmbH

Mietflache in m?

Sonstiges
Ausland

0,1
6,0
21,6
8,5
24,7
7.1
8.3
34
04
0,5
11,8
7.7

Anteil

Gesamt

0,1
6,6
12,4
11,5
14,4
8,8
7.0
6,7
4,2
3,7
7,0
17,5

am Brutto-

sollmietertrag?

des

Fonds in %

zum 31.3.2021

Branchenaufteilung in %
der zehn groBten Mieter des Anteils
Hotel 7,60
Konsumguterindustrie / Einzelhandel 4,79
Sonstige 2,51
Unternehmens-, Rechts-, Steuerberatung 2,40
Versorger / Telekommunikationsunternehmen 1,97
' Jahresnettomietertrag.
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1.8 Portfoliostruktur Liquiditat

In dem Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 wird ein
Grof3teil der Liquiditatsanlagen des Unilmmo: Deutschland
verwaltet. Dadurch wird das professionelle Portfoliomanage-
ment der Union Investment Gruppe genutzt, um auch fur
die liquiden Mittel des Unilmmo: Deutschland optimale
Ergebnisse zu erzielen. Die Verwaltung ist fur die Anleger
des Unilmmo: Deutschland kostenneutral.

Im Berichtszeitraum vom 1.4.2020 bis 31.3.2021 wurden
keine Wertpapiertransaktionen fir Rechnung der von
Union Investment verwalteten Publikumsfonds mit im
Konzernverbund stehenden oder Giber wesentliche Be-
teiligungen verbundenen Unternehmen ausgefihrt.

Struktur der Liquiditatsanlagen

9,.2%

90,8%

B UIN-Fonds Nr. 554
B Taglich fallige Gelder

100% = EUR 3.098,7 Mio. (Gesamtliquiditat)
Anteil am Fondsvermégen (netto): 21,9 %
Fondsvermogen (netto): EUR 14.127,4 Mio.

Mio. EUR  Performance’ o-Zins
Taglich fallige Gelder 286,3 — -047%
UIN-Fonds Nr. 554 2.812,4 0,85% —

' Performance seit 1.4.2020 nach dem Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management eV.
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Anlagestruktur UIN-Fonds Nr. 554

1.0%

16,0%

62,9 %
20,1%

Floater
W Kasse/Termingelder

B Festverzinsliche Anleihen
B Pfandbriefe

Bonitatsstruktur UIN-Fonds Nr. 554

10,9%

393%
21,7%

28,1%

B AAA: Beste Qualitat, geringes Ausfallrisiko.
B AA: Hohe Qualitat, aber etwas groBeres Risiko als die Spitzengruppe.
A: Gute Qualitat, viele gute Investmentattribute, aber auch
Elemente, die sich bei veranderter Wirtschaftsentwicklung
negativ auswirken kénnen.

W BBB: Bietet hinreichenden Schutz vor Zahlungsausfall, allerdings
koénnen widrige Wirtschaftsbedingungen oder sich &ndernde
Verhéltnisse die Fahigkeit des Schuldners schwachen, finan-
ziellen Verpflichtungen nachzukommen.

Kennzahlen UIN-Fonds Nr. 554

Durchschnittskupon 0,004 %
Durchschnittsrendite -0,0041%
Durchschnittliche Restlaufzeit 1,8 Jahre
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1.9 Portfoliostruktur Kredite

Gesamtiibersicht Kredite' (in TEUR)

Kreditvolumen Fremd-

(gesamt) finanzierungs-

quote in %

EUR-Kredite (Ausland) 243.545 2,1
EUR-Kredite (Inland) 176 0,0
GBP-Kredite? 35.987 0,3
Summe? 279.708 2,4

' Die Gesellschafterdarlehen des Fonds an die Immobilien-Gesellschaften sind in der

Tabelle und in der Darstellung nicht enthalten.

2 Die Fremdwahrungsdarlehen wurden mit den Devisenkursen vom 31.3.2021 bewertet.
3 Bei den Immobilien-Gesellschaften bestehen insgesamt Bankdarlehen in H6he von
TEUR 57.000, die im Sinne des § 240 Abs. 3 KAGB fiir Rechnung des Sondervermégens

gewahrt wurden.

1.10 Devisenkurssicherung

Aufteilung des Kreditvolumens (gesamt)
nach verbleibender Zinsfestschreibung (in %)

60

50

40

30

20

10

<1Jahr 1-2Jahre 2-5Jahre

5-7 Jahre 7-10Jahre >10 Jahre

GBP PLN SEK
Vermogenswerte in Landeswahrung in Mio. (brutto) 442,2 0,0 24171
e davon Kredite in % 6,9 0,0 0,0
¢ davon Devisentermingeschafte in % 90,9 0,0 97,6
¢ davon ungesichert in % 2,2 100,0 2,4
Anteil am Fondsvermdgen (netto) in % 3,7 0,4 1,7
Wahrungsrisiko
o Offene Wahrungspositionen (in TEUR) 11.474,0 58.704,4 5.575,9
¢ Anteil am Fondsvermogen (netto) pro Wahrungsraum in % 0,08 0,42 0,04
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1.11 Risikobericht

Das Risikomanagement ist integraler Bestandteil der Ma-
nagementprozesse und hilft, Risiken moglichst frihzeitig
zu erkennen und daraus resultierende Gefahren fiur das
Sondervermdgen abzuwenden. Union Investment hat
zur ldentifizierung, Beurteilung und Steuerung der Risiko-
situation der Sondervermdgen ein umfangreiches Risiko-
managementsystem im Einsatz. Die wesentlichen Aufgaben
der Risikotiberwachung sind die Bereitstellung von Pla-
nungs-, Steuerungs- und Kontrollinformationen fir ver-
schiedene Adressaten sowie die Risikoberichterstattung.

Im Einzelnen werden folgende Risiken behandelt:

Adressenausfallrisiken

Adressenausfallrisiken betreffen Ausfalle von Vertrags-
partnern, insbesondere von Mietern und Kreditinstituten,
die erheblichen negativen Einfluss auf die Wertentwick-
lung des Anteilpreises haben kénnen. Daher erfolgt ein
regelmaBiges Monitoring des Mieterportfolios und der
Bankpartner.

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

Zur Ermittlung der Durchschnittsbonitat der Banken wer-
den Ratings der drei groBen Ratingagenturen Standard
& Poor’s, Moody's und Fitch herangezogen und eine Durch-
schnittsbonitat berechnet. Aktuelle krisenbehaftete Ent-
wicklungen bei Bankpartnern werden ad hoc analysiert.
Darlber hinaus wird die Konzentration der Liquiditatsan-
lagen im Limitsystem taglich Gberwacht.

Zinsanderungsrisiken

Die Zinsanderungsrisiken betreffen die Fremdfinanzierun-
gen bei auslaufenden Zinsbindungen und/ oder auslaufen-
den Krediten, die Bewertung der Devisentermingeschafte
sowie die Kapitalanlage.

Bei Abschluss neuer oder Prolongation bestehender
Fremdfinanzierungen wird neben der aktuellen Zinshdhe
je Laufzeit und der Investitionsstrategie insbesondere auf
das Gesamtbild der Zinsfestschreibungen im Unilmmo:
Deutschland geachtet. Zur Steuerung der Zins- und Dar-
lehensprolongationen verfiigt Union Investment Gber eine
tagesaktuelle Ubersicht der Zins- und Darlehensrestlauf-
zeiten sowie der Zinskosten. Diese werden separat pro Dar-
lehenswahrung und tber das gesamte Darlehensbuch des
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Investmentvermogens dargestellt, inklusive der von den
Immobilien-Gesellschaften aufgenommenen Darlehen.
Die Darlehensrestlaufzeiten sind breit diversifiziert.

Ein GrofBteil der Liquiditat im Unilmmo: Deutschland wird
im Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554, einem Fonds
der Union Investment Institutional GmbH, gehalten. Das
Fondsmanagement von Union Investment begleitet und
Uberwacht zeitnah die Anlagepolitik und Steuerung des
Fonds. Das Zinsanderungsrisiko innerhalb des UIN-Fonds
Nr. 554 wird vom verantwortlichen Portfoliomanager ge-
steuert.

Darliber hinaus werden im Rahmen von Stresstests die Aus-
wirkungen der Forderungen bzw. Verbindlichkeiten aus
Devisentermingeschaften sowie der UIN-Fonds auf den
Wert des Unilmmo: Deutschland monatlich Gberwacht.

Wahrungsrisiken

Der Unilmmo: Deutschland verfolgt grundsatzlich eine
risikoarme Wahrungsstrategie, bei der Wahrungsrisiken
fur Vermogenspositionen in Fremdwahrung weitgehend
abgesichert werden. Die Absicherung der Wahrungspositi-
onen erfolgt durch Abschluss von Devisentermingeschaften
sowie durch Fremdkapitalaufnahme in der Investitions-
wahrung.

Zur Steuerung der Wahrungsrisiken wird taglich die offene
Devisenposition ermittelt und Gberwacht. Monatlich er-

folgt dariber hinaus ein Wéhrungsstresstest der offenen

Positionen.

Sonstige Marktpreis-/ Immobilienrisiken
Die Wertanderungen des Immobilienportfolios stellen eine
wesentliche Risikoart in einem Immobilienfonds dar.

Durch eine breite geografische und sektorale Streuung
im Rahmen der Anlagerestriktionen wird ein diversifizier-
tes Immobilienportfolio angestrebt, um wirtschaftliche
Schwankungen in einzelnen Landern oder Branchen ab-
fangen zu kénnen. Die Entwicklung auf Portfolioebene
wird durch regelmaBige Stresstests sowie aktives Portfolio-
management Uberwacht. Dariber hinaus wird bei Ankaufs-
prifungen ein ausgewogener Lander-, Nutzungsarten-
sowie Branchenmix auf Basis der Anlagerestriktionen an-
gestrebt, um das Portfolio nachhaltig weiter zu diversifi-
zieren.

Operationelle Risiken

Im Berichtszeitraum waren keine nennenswerten opera-
tionellen Risiken im Fonds zu verzeichnen. Operationelle
Risiken existieren auf der Ebene der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft. Union Investment ist diesbeziiglich in das
OpRisk-Management der DZ BANK AG integriert.
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Liquiditatsrisiken

Liquiditatsrisiken beschreiben die Gefahr, eingegangene
Zahlungsverpflichtungen aus rechtsgultig abgeschlossenen
Vertrédgen und der laufenden Bewirtschaftung sowie Anteil-
scheinriickgaben nicht fristgerecht bedienen zu kénnen.
Dabei geht es insbesondere um das Risiko unerwartet ho-
her Mittelrlckflisse sowie das Risiko, bendtigte oder ge-
wiinschte Kredite zur (Re-)Finanzierung von Assets nicht
oder nur mit erheblichen Risikoaufschlagen am Markt be-
schaffen zu kénnen.

Liquiditatsrisiken werden im Unilmmo: Deutschland inten-
siv Uberwacht und gesteuert. Ein GroBteil der Liquiditat
wird im Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 verwal-
tet. Der Fonds investiert vorrangig in Papiere mit einer ho-
hen Bonitat und geringem Risiko. Dartiber hinaus werden
regelmafig Stresstests zur Liquiditdtssituation und ein tag-
liches Monitoring der Liquiditatssituation u.a. durch regel-
maBige Bonitatsanalysen der Bankpartner durchgefihrt.

Nachrichtliche Sonderinformation zur Coronakrise

Das Infektionsgeschehen in Deutschland entwickelt sich
vielerorts insbesondere aufgrund der zunehmenden An-
zahl von Infektionen mit Virusmutationen bis Ende des
ersten Quartals 2021 leider weiterhin sehr dynamisch. Vor
diesem Hintergrund werden die aktuellen Entwicklungen
weiterhin eng verfolgt und zeitnah bertcksichtigt.

Union Investment Gberwacht weiterhin sehr intensiv die
Adressenausfall- und Liquiditatsrisiken. Fir jedes Son-
dervermdgen basiert die Liquiditatstiberwachung auf un-
terschiedlichen Kennzahlen in verschiedenen Zeitscheiben
sowie auf unterschiedlichen Liquiditatsstresstests. Diese
werden situationsabhangig, mindestens einmal monatlich
aktualisiert. Durch den seit November 2020 andauernden
Lockdown ist die wirtschaftliche Situation bei einigen Mie-
tern, insbesondere im Einzelhandel und im Hotel- und Gastro-
nomiegewerbe weiterhin angespannt. Es wurden zum Teil
Mietstundungen vereinbart. Union Investment betrachtet
differenziert die unterschiedlichen Entwicklungen in den
einzelnen Nutzungsarten sowie den regionalen Teilmarkten
und steht in engem Kontakt zu den Mietern. Weiterhin
stehen auf Mieterseite viele Expansions- und Anmietent-
scheidungen auf dem Prifstand.

Ein Einfluss der Coronakrise auf Zinsanderungs- und Wah-
rungsrisiken wird aktuell nicht gesehen. Das Sonderver-
mogen verfolgt grundsatzlich eine risikoarme Wahrungs-
strategie und es erfolgt durchgéngig ein enges Monitoring
der Kapital- und Wahrungsmarkte.
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Die Immobilienmarkte sind weiterhin durch das vorhan-
dene Krisenumfeld beeintrachtigt. Das Investmentvolu-
men und die Vermietungsaktivitdten stehen weltweit auf
einem im Vergleich zum Vor-Corona-Markt geringen Ni-
veau. Die Auswirkungen auf die Inmobilienwerte sind
im aktuellen Marktgeschehen zunehmend differenziert zu
betrachten. Zum einen kann festgestellt werden, dass sich
der positive bzw. stabile Wertverlauf der Immobilien im
Blro- und Logistik-Segment seit Beginn der Krisensitua-
tion zunehmend verstetigt hat. In den Segmenten Einzel-
handel und Hotel hat sich die Entwicklung der Verkehrs-
werte nach einer im letzten Jahr tendenziell negativen
Veranderung in den letzten Monaten vor allem im Hotel-
Segment weitestgehend stabilisiert — dies in Abhangigkeit
von den jeweils vorhandenen Lage- und Objektqualitaten.
Der weitere Verlauf der Krise und der damit einhergehen-
den makrodkonomischen Verwerfungen sowie der Erho-
lungspfad der Volkswirtschaften bleibt abzuwarten. Da-
mit einhergehend ebenso der konkrete Einfluss auf die
jeweiligen Immobilienméarkte mit ihren nutzungs- und
landerspezifischen Besonderheiten. Mit der Erhéhung der
Impfquoten in den jeweiligen Landern ist zu erwarten,
dass sich die allgemeine Situation normalisiert. Dies wird
sich sodann entsprechend auf die Immobilienmarkte sta-
bilisierend auswirken.

Union Investment befindet sich durchgangig seit dem
28.10.2020 im Sondergeschaftsbetrieb. Im Sondergeschafts-
betrieb arbeitet der Gberwiegende Teil der Mitarbeitenden
mobil von zu Hause. Gemal Notfallkonzept stellt der dafiir
notwendige Teil der Belegschaft den Geschaftsbetrieb
vor Ort unter Einhaltung der bekannten und bewdhrten
Hygiene- und Abstandsregeln sicher. Der Sondergeschafts-
betrieb lauft weiterhin sehr stabil und es wird kein erhéh-
tes Risiko hinsichtlich der Beeintrachtigung des Geschafts-
betriebs und damit auf operationelle Risiken gesehen.
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2 Vergleichende Ubersicht liber die letzten drei Geschiaftsjahre

Entwicklung des Unilmmo: Deutschland im Mehrjahresvergleich

31.3.2021
Mio. EUR

Immobilien (direkt gehalten)

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften'
Liquiditatsanlagen

Sonstige Vermdgensgegenstande
./.Verbindlichkeiten und Ruckstellungen
Fondsvermaogen (netto)

Umlaufende Anteile (Mio. Stlick)

Anteilwert (EUR)

Ausschiittung je Anteil (EUR)

Tag der Ausschlttung

' Beteiligungen zum anteiligen Gesellschaftswert.
2 Hiervon EUR 1,17 je Anteil Endausschittung per 14.6.2018.

31.3.2020
Mio. EUR

31.3.2019
Mio. EUR

31.3.2018
Mio. EUR




3 Vermogensubersicht und Vermogensaufstellung

3.1 Vermogensiibersicht/ Zusammengefasste Vermogensaufstellung

A

Vermogensgegenstinde

Immobilien (s. Seite 34-43)

1. Mietwohngrundstlicke
(davon in Fremdwahrung)

2. Geschaftsgrundstiicke
(davon in Fremdwahrung)

3. Gemischt genutzte Grundstlcke
(davon in Fremdwahrung)

4. Grundstlicke im Zustand der Bebauung

(davon in Fremdwahrung)

5. Unbebaute Grundstticke
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften (s. Seite 42-59)

1. Mehrheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung)

2. Minderheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwaéahrung)

Liquiditatsanlagen (s. Seite 22, 62)

1. Bankguthaben
(davon in Fremdwahrung)

2. Investmentanteile
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwaéahrung)

Sonstige Vermdégensgegenstinde
(s. Seite 63)

1. Forderungen aus der Grundstucks-
bewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)

2. Forderungen an Immobilien-
Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung)

3. Zinsansprlche
(davon in Fremdwahrung)

4. Anschaffungsnebenkosten
¢ bei Immobilien
¢ bei Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

5. Andere
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Summe Vermogensgegenstande I.-1V.
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EUR

460.314.664,78

35.005.232,03

495.319.896,81

123.261.354,44

123.261.354,44

71.490.458,10

71.490.458,10

19.364.881,29

105.306.062,68

102.301.164,94
15.317.594,76

13.399.816,45

8.580.026,73

147.026.049,09

EUR

6.964.518.896,11

140.400.000,00

137.878.579,03

3.185.174.487,51

75.279.800,82

286.277.741,81

2.812.425.199,34

102.634.876,19

895.172.354,41

802.182,82

117.618.759,70

84.762.268,64

Union Investment Real Estate GmbH Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

EUR

7.242.797.475,14

3.260.454.288,33

3.098.702.941,15

1.200.990.441,76

14.802.945.146,38

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

51,27

23,08

21,93

8,50

104,78



B Schulden

I.  Verbindlichkeiten aus
(s. Seite 23, 63)

1. Krediten
(davon in Fremdwahrung)

2. Grundstuckskaufen und Bauvorhaben
(davon in Fremdwahrung)

3. Grundstucksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)

4. anderen Grinden
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

1. Riickstellungen (s. Seite 63)
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Summe Schulden I.-1I.

C Fondsvermdgen (netto)
Anteilwert (EUR)
Umlaufende Anteile (Stlick)

EUR

—35.986.849,83

—-233.995,72

—25.886.709,56

-5.187.797,19

-67.295.352,30

8.277.625,79

8.277.625,79

EUR EUR

-106.886.849,83

-23.693.571,79

-119.697.414,94

-42.502.917,13

Unter Fremdwahrung sind sémtliche Nicht-Euro-Positionen zu verstehen. Devisenkurs per Stichtag: 31.3.2021.

Devisenkurse fiir EUR 1 per Stichtag: 31.3.2021"
GBP 0,8517
PLN 4,6370

Britisches Pfund

Polnischer Zloty

Anteil am
Fondsvermégen
(netto) in %

T Auf Fremdwéhrung lautende Vermogensgegenstande werden unter Zugrundelegung der von Refinitiv und Bloomberg veréffentlichten Devisenkurse in Euro umgerechnet.
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-292.780.753,69 -2,07

—382.743.093,99 -2,71

-382.743.093,99 -2,71

-675.523.847,68 -4,78

14.127.421.298,70 100,00

93,09

151.754.230

Schwedische Krone SEK 10,2430
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Erlauterungen zur zusammen-
gefassten Vermogensaufstellung /
Vermogensubersicht

Immobilien

Das direkt gehaltene Immobilienvermdgen erhéhte sich im
letzten Geschaftsjahr um EUR 584,4 Mio. auf EUR 7.242,8
Mio. Hierin sind zwei Immobilienankaufe, die Wertfortschrei-
bung sowie die Fortfiihrung der laufenden BaumaBnahmen
im Berichtszeitraum enthalten. Die darin enthaltenen Aus-
landsobjekte entfallen mit EUR 745,7 Mio. auf Frankreich,
EUR 672,3 Mio. auf Polen, EUR 495,3 Mio. (GBP 421,9 Mio.)
auf GroBbritannien, EUR 171 Mio. auf Irland, EUR 137,5 Mio.
auf die Niederlande und EUR 67,6 Mio. auf Belgien.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Bei den ,Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften” er-
hohte sich der Wert im Wesentlichen durch den Ankauf
von Immobilien Gber Beteiligungen an Immobilien-Gesell-
schaften um EUR 204,8 Mio. auf EUR 3.260,5 Mio. Die Be-
teiligungen werden mit dem anteiligen Gesellschaftswert
ausgewiesen.

Nahere Angaben zu den erfolgten Ankdufen und Verkau-
fen kénnen der Ubersicht ,Verzeichnis der Ankaufe und
Verkaufe von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften”,
die Zusammensetzung des Immobilienvermdgens sowie
Angaben zu den prozentualen Beteiligungswerten der
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~Vermdgensaufstellung Teil I” entnommen werden, siehe
dazu Seite 62 und Seite 34 ff.

Liquiditatsanlagen

Die ,Liquiditatsanlagen” reduzierten sich um EUR 143,3
Mio. auf EUR 3.098,7 Mio. Davon sind EUR 961,4 Mio. fur
InstandhaltungsmaBnahmen und zur Erfullung fallig wer-
dender Verbindlichkeiten sowie fur die gesetzlich vorge-
schriebene Mindestliquiditat, EUR 705,4 Mio. fir Immo-
bilieninvestitionen und EUR 96,5 Mio. fur die Ausschittung
(unter Bertlicksichtigung der Wiederanlage) zweckgebun-
den. Die freie Liquiditat betragt EUR 1.335,4 Mio. und ent-
spricht damit 9,5 % des Fondsvermdgens (netto). Der Be-
stand an , Investmentanteilen” erhéhte sich um EUR 6,5 Mio.
auf EUR 2.812,4 Mio. Bei den Investmentanteilen handelt
es sich um Anteile am Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds
Nr. 554 der Union Investment Institutional GmbH.

Sonstige Vermogensgegenstande
Die ,Sonstigen Vermodgensgegenstande” erhohten sich
um EUR 107,2 Mio. auf EUR 1.201,0 Mio.

Die ,Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung”
enthalten im Wesentlichen EUR 80,8 Mio. abzurechnende
Betriebskosten, EUR 11,6 Mio. Forderungen an Mieter und
Forderungen aus der Objektverwaltung gegeniiber Fremd-
verwaltern in Héhe von EUR 5,7 Mio. Den ,Forderungen
aus der Grundstlicksbewirtschaftung” stehen Vorauszah-
lungen der Mieter in Héhe von EUR 66,9 Mio. gegentiber.

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021



Die Position ,Forderungen an Immobilien-Gesellschaften”
erhéhte sich im Wesentlichen durch Auszahlung von
Gesellschafterdarlehen um insgesamt EUR 86,6 Mio. auf
EUR 895,2 Mio.

Die Position ,Zinsanspriche” enthalt abgegrenzte Zins-
anspriche aus Darlehen an Immobilien-Gesellschaften
und aus Termingeldanlagen.

Bei der ausgewiesenen Position ,Anschaffungsneben-
kosten” handelt es sich um noch nicht abgeschriebene ge-
setzliche sowie vertragliche 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 Vorlaufkosten in Hohe von
EUR 41,8 Mio., Steuererstattungsanspriiche gegen Finanz-
behorden in Héhe von EUR 21,9 Mio., Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen in Héhe von EUR 13,5 Mio.
und aus Grundstucksverkaufen in Hohe von EUR 4,3 Mio.
ausgewiesen. Daneben bestehen Forderungen aus der Ge-
wahrleistung in H6he von EUR 1,4 Mio., Forderungen aus
unrealisierten Gewinnen von Devisenkurssicherungsge-
schaften in Héhe von EUR 0,6 Mio. und Forderungen aus
Anteilsabsatz in Hohe von EUR 0,5 Mio. Detaillierte Infor-
mationen zu den Devisenkurssicherungsgeschaften sind
der Seite 23 zu entnehmen. AuBerdem sind zwei Komple-
mentargesellschaften (im Wert von EUR 158.079,22) ent-
halten, welche als reine Verwaltungsgesellschaften keine
Immobilien-Gesellschaften im engeren Sinne darstellen.

Verbindlichkeiten

Die ,Verbindlichkeiten aus Krediten” belaufen sich auf EUR
106,9 Mio. (davon entfallen EUR 70,9 Mio. auf die Nieder-
lande und GBP 30,7 Mio. auf GroBbritannien) und wurden
zur teilweisen Kaufpreisfinanzierung der gehaltenen Ob-
jekte aufgenommen. Weiterhin dienen die Kredite zur
steuerlichen Optimierung der Auslandsobjekte sowie
im Falle der Objekte in GroBbritannien zur teilweisen Ab-
sicherung gegen die Einfllsse von Devisenkursschwan-
kungen.

Die in Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Darlehen
belaufen sich anteilig auf EUR 173,0 Mio. Sie sind nicht
Bestandteil der Vermdgensaufstellung und wurden mit
Vermogensgegenstanden der Immobilien-Gesellschaften
besichert, fir die ein Ruckgriffsrecht auf das Sonderver-
mogen in Héhe von EUR 57,0 Mio. besteht.

Die ,Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bau-
vorhaben” resultieren aus Ankaufen (EUR 23,2 Mio.) und
Sicherheitseinbehalten (EUR 0,5 Mio.).

Union Investment Real Estate GmbH

Die ,Verbindlichkeiten aus Grundsttcksbewirtschaftung”
setzen sich Uberwiegend zusammen aus Vorauszahlungen
fur Heiz- und Nebenkosten in Hohe von EUR 66,9 Mio., aus
Vorauszahlungen fir Mieten in H6he von EUR 31,3 Mio.,
Verbindlichkeiten fiir die laufende Bewirtschaftung in Hohe
von Mio. 12,7 EUR und aus Verbindlichkeiten aus Barkau-
tionen in H6he von EUR 9,0 Mio.

Die ,Verbindlichkeiten aus anderen Griinden” beinhalten
unrealisierte Kursverluste aus Devisenkurssicherungsge-
schaften (EUR 25,2 Mio.), sonstige Verbindlichkeiten (EUR
9,2 Mio.), Steuerverbindlichkeiten gegentiber den Finanz-
behoérden in Deutschland und Frankreich (EUR 4,9 Mio.)

sowie Verbindlichkeiten aus Anteilscheingeschaften (EUR
2,5 Mio.).

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungs-
geschaften sind der Seite 23 zu entnehmen.

Riickstellungen

Die ,Ruckstellungen” beziehen sich hauptsachlich auf die
Risikovorsorge fir die bei VerauBerung von Objekten ge-
gebenenfalls anfallenden Verkaufsteuern (EUR 215,3 Mio.)
und auf noch abzurechnende oder noch vorzunehmende
Bauleistungen (EUR 106,1 Mio.). Weiterhin wurden Riick-
stellungen fir Instandhaltungen (EUR 28,5 Mio.), aus- und
inlandische Einkommensteuern (EUR 9,4 Mio.), externe
Verwalter (EUR 9,2 Mio.), Verkaufskosten (EUR 5,1 Mio.),
Erwerbsvorgange (EUR 5,0 Mio.) sowie fiir Prozesskosten
(EUR 2,3 Mio.) gebildet.

Die Ruckstellungen beinhalten eine Risikovorsorge fur la-
tente Steuern. In den meisten Landern auBerhalb Deutsch-
lands, in denen der Unilmmo: Deutschland Immobilien
halt, sind im Falle der VerduBerung eines Objektes Steuern
auf den VerauBerungsgewinn zu zahlen. Zusatzlich wurden
Ruckstellungen fur Verkaufsteuern, die ab 2018 aufgrund
der Investmentsteuerreform auf bestimmte Objekte in
Deutschland anfallen konnen, ratierlich bis zum 31.12.2017
aufgebaut. Bemessungsgrundlage hierfur ist die Differenz
zwischen dem Verkaufspreis und dem durch die jéhrlichen
Abschreibungen verminderten steuerlichen Buchwert. Diese
Steuerpflicht entsteht zwar erst im Falle der VerauBerung
des jeweiligen Objektes bzw. der Beteiligungs-Gesellschaft,
bildet jedoch bereits heute einen wertmindernden Faktor,
der in der Vermogensaufstellung nicht unbericksichtigt
bleiben darf. Aus diesem Grund —und um eine Gleichbe-
handlung aller Anleger UGber die gesamte Halteperiode der
Objekte zu gewahrleisten — sind derartige, sich Uber die
Haltezeit des Auslandsobjektes aufbauende latente Steuern
auf VerauBerungsgewinne beim Unilmmo: Deutschland be-
reits in voller Hohe in die Rickstellungen eingestellt bzw.
wertmindernd in den jeweiligen Beteiligungen an den
Immobilien-Gesellschaften berlicksichtigt.
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3.2 Vermogensaufstellung Teil I / Immobilienverzeichnis

A
2
3
o

Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

1

34

10117

10787

10178

10179

10369

10243

53113

64807

52349

40479

40219

40468

73728

60314
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Berlin, BehrenstraBBe 47, 48,
FriedrichstraBe 83, RosmarinstraBBe 8, 9,
~Rosmarin-Karree”

Berlin, Budapester Straf3e 2-30,
,Hotel InterContinental”

Berlin, Heiligegeistkirchplatz 1,
Karl-Liebknecht-StraBe 1, 3, 5,
Spandauer Stra3e 3,

St. Wolfgang-StraBe 2, 4,
,CityQuartier DomAquarée”

Berlin, hinter WallstraBe 18,
WallstraBe 23, 24, ,Die Wallhofe”

Berlin, Landsberger Allee 106,
»andel’s Hotel Berlin”

Berlin, Muhlenstrae 28-30,
.Deutschland-Zentrale Mercedes-Benz
Vertrieb”

Bonn, Bundeskanzlerplatz 2-10,
»Neuer Kanzlerplatz, Haus 1"

Dieburg, An der K 128,
,Fiege Mega-Center”

Duren, Kuhgasse 8,
»StadtCenter Diren”

Dusseldorf, FreiligrathstraBe 1, Insel-
straBe 2, KaiserstraB3e 29, 31, 33, 35, 37,
.Melid Hotel”

Dusseldorf, Hammer StraBe 19, 19a,
Zollhof 10, ,H19"

Dusseldorf, Peter-Mdller-StraBe 24-26,
LAirport-Garden’s”

Esslingen, Berliner StraBe 2, 4,
DAS ES!”

Frankfurt/Main, Mainzer LandstraBBe
27-31, ,Holiday Inn Frankfurt Oper”

Objektbeschreibung

7gesch. Blro- u. Geschéafts-
geb&ude sowie Nutzung als
Boarding House, 3 Unterge-
schosse, 2 Staffelgeschosse,
Tiefgarage

7-u. 13gesch. Hotelgebaude,
Tiefgarage

Gebaudeensemble bestehend
aus 7gesch. Hotel- u. Geschafts-
gebaude m. 2 Staffelgeschossen,
9gesch. Wohn- u. Geschafts-
gebaude, 6gesch. Biiro- u.
Geschéftsgebaude m. 2 Staffel-
geschossen, 6gesch. Buro- u.
Geschaftsgebaude, Tiefgarage

6gesch. Hotelgeb&ude,
Tiefgarage

1-15gesch. Hotel, 1 Unter-
geschoss, 1 Zwischengeschoss,
Tiefgarage

7-14gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage

28gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage

1-3gesch. Logistik- u. Blro-
gebaude

2gesch. EKZ, Parkdeck

11gesch. Hotel- u. Gewerbe-
gebaude, 1 Untergeschoss,
Tiefgarage

7gesch. Blro- u. Geschéafts-
gebaude, 1 Untergeschoss,
Tiefgarage

7gesch. Burogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

6gesch. Einzelhandels- und
Geschaftsgebaude, Tiefgarage

9gesch. Hotelgebaude,
Tiefgarage

Art des Grundstiickes

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

B (69),
H, H/G,
KA F I

B (52),
H/G (26),
W, K, 1,

H (99), K

H(99), A

B(96),K, |

1(94),
B, A

H/G (92),
K. 1A

H(97),
H/G, K, 1

(70),
/G, K,
Al

B(81),
I

/G (59),
B.K.IA
(93). K

i

B

H
K,
H
H
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Erwerbsdatum

8/2012

9/2000

3/1994

9/1992
10/1994

9/2015

12/2013

3/2019

6/2014

1/2017

11/2013

1/2012

3/2012

3/2015

3/2013

E
£
= &
& 9
= g
o X~
e}
E 3
= 3
' <
2 2
(-] O
1998 3.491
1958/1982/ | 21.796
1992
2005 17.161
1910/1994/ |  2.715
1995/2006
1999/2009 | 10.265
2013 4596
- 5.864
2014/2015 | 159.552
2005 13.981
1961/2009 |  2.562
2002 2.987
2010 5310
2002 9.436
2015 1.938

Nutzflache in m?

gesamt

21.671

67.970

68.078

8.097

74.390

27.986

98.898

17.917

11.950

12.554

14.359

22.844

9.457

davon Gewerbe

21.671

67.970

59.529

8.097

74.390

27.986

98.898

17.917

11.950

12.554

14.359

22.844

9.457

davon Wohnflache

8.549

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Objektzertifizierung



Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete *

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 4°¢

6,6

3,2

4,2

45

1.9

3,8

gesamt in Mio. EUR

6,75

5,53

5,22

5,62

2,34

341

574

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamtin %
des Kaufpreises

6,30

7,62

8,29

6,52

davon Gebiihren
und Steuern in TEUR

5.430

6.153

4.467

3.517

4.436

1.764

1.659

2.713

4.335

490

davon Sonstige
in TEUR

1.322

1.457

1.067

1.061

1.700

1.183

579

593

701

1.409

1.544

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

679

767

567

528

559

235

323

575

225

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

905

3.386

1.549

893

1.758

3.214

606

169

296

2.253
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voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschéftsjahr in TEUR 4°

5.754

19.662

3.489

2.350

3.288

5.368

Prognostizierte Mietertrage in TEUR 4%

6.319

16.476

3.080

2.562

3.285

5.205

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

5.771
5.680

20.071
19.421

3.881
3.797

2.757
2.732

3.207
3.077

5.395
5.345

Rest-

nut-

zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

47,0
47,0

49,5
48,5

59,0
59,0

55,0
55,0

48,0
48,0

62,0
62,0

44,0
44,0

44,0
44,0

48,0
48,0

52,0
52,0

59,0
59,0

51,0
51,0

54,0
54,0

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR?
B
[
=
=]
2
. £
gF  %E
£ 3¢
5% 2¢
(GG} s32
147.000 | 143.500
140.000
187.000 | 189.000
191.000
407.000 | 404.500
402.000
27.100 27.000
26.900
108.000 108.000
108.000
145.000 144.000
143.000
— 102.873
91.400 91.350
91.300
58.100 56.900
55.700
40.700 40.400
40.100
48.400 48.250
48.100
55.300 55.050
54.800
91.500 91.050
90.600
53.000 53.900
54.800

Anteil am

Fondsvermogen

(netto)

in EUR/in %

143.500.000,00

1,02

189.000.000,00

1,34

404.500.000,00

2,86

27.000.000,00
0,19

108.000.000,00

0,76

144.000.000,00
1,02

102.873.347,00

0,73

91.350.000,00
0,65

56.900.000,00
0,40

40.400.000,00
0,29

48.250.000,00
0,34

55.050.000,00
0,39

91.050.000,00
0,64

53.900.000,00
0,38
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Aus-

Aufzug

Objektzertifizierung
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S | Lage des Grundstiickes Objektbeschreibung < | < [ir] @ (C] o ° ° &
Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland
1520095 Hamburg, Brandsende 23, 10gesch. Hotelgebaude, H 12/2012|2012 1.114 | 11597 | 11.597 —
FerdinandstraBe 15-17, ,Hotel Barcelé”| 2 Untergeschosse, Tiefgarage
1620095 Hamburg, Burchardplatz 1, 2, Burchard- | 10gesch. Blro- u. Geschafts- B (84), 6/1993 | 1922/1924/ 6.505 | 30.533 | 30.150 383
straBe 13, 15, Depenau 3, Klingberg 3, | gebaude, 1 Untergeschoss, H/G, I, 1993
MeBberg 2, 5 (Fischertwiete 1, 2), Tiefgarage K, W, A
NiedernstraBe 11, Pumpen 6, 8,
,Chilehaus”
17120355 Hamburg, Dammtorwall 15,17, 19, Gebaudeensemble bestehend B (67), 1/19891989/2012 11.391 56.068 56.068 —
Valentinskamp 61, 70, aus 24gesch. Burogebaude u. H (25),
,EMPORIO” 7gesch. Hotelgebaude, K, 1, H/G
Tiefgarage
1820537 Hamburg, EiffestraBe 16, Wikinger- 8gesch. Hotelgebaude, H(95),K | 12/2019 2019 2.124 | 14330 | 14.330 —
weg 2, ,Holiday Inn Hotel Hamburg Tiefgarage
Berliner Tor”
1920457 Hamburg, Ericusspitze 2-4, 10gesch. Buro- und Geschafts- B (87),K,| 6/2020/ 2012 4.714 | 18915 | 18915 —
LERICUS-Contor” gebaude, Tiefgarage H/G, I, A
20|22765 Hamburg, GroBe RainstraBBe 16, 22, 84, | 4gesch. EKZ, 1 Untergeschoss, H/G (69),| 9/2009|1995/2003 | 15.640 | 33.819 | 28.633 | 5.186
Ottenser HauptstraBe 8-20, 1 Staffelgeschoss, Tiefgarage A, W, B,
.MERCADO" K 1
21|20457 Hamburg, GroBer Grasbrook 9, 7-9gesch. Bliro- u. Geschafts- B (68), 6/2011/2010 2748 | 13.692 | 13.692 —
»,Commercial Center HafenCity"” gebaude, Tiefgarage H/G, K,
Al
22|22765 Hamburg, Hahnenkamp 1, 5gesch. Geschafts- u. Blro- H/G(82), 1/2010 2008 4579 | 11.590 | 11.590 —
Ottenser HauptstraBBe 2-6, geb&ude, 1 Untergeschoss, B, K I, A
.Geschaftshaus Ottensen” 2 Parkdecks
23|21147 Hamburg, Heykenaukamp 20, 3gesch. Logistikgebaude, 1(83),B 7/2012|2004/2006/ | 92.538 | 56.945 | 56.945 —
.MW?Z Hausbruch” 1 Untergeschoss 2011
24122041 Hamburg, Quarree 8—10, Wandsbeker | 4gesch. EKZ, 2 Untergeschosse, H/G (83),| 12/2002|1988/2009 | 17.687 | 39.978 | 39.978 —
MarktstraBe 97-99, 103-107, Tiefgarage, Parkhaus, Kino K,B,FI, 3/2008
+Wandsbek Quarrée” — teilweise Erbbaurecht - A
25/21035 Hamburg, Rungedamm 32, 3gesch. Logistikgebaude 1(89), 12/2014/1992/ 106.666 | 63.873 | 63.873 —
»DHL Rungedamm 32" B, A 2013-2014
2622041 Hamburg, Wandsbeker KénigstraBe 10, | 1-7gesch. Gebaudeensemble, H/G(94), | 7/20141921/1966 9.209 | 25.254 | 25.254 —
Wandsbeker MarktstraBe 63-65, 3gesch. Einzelhandelsgeb&ude, K
.Karstadt Wandsbek” 1 Untergeschoss, 1 Parkdeck,
Parkhaus
27 /30159 Hannover, GeorgstraB3e 30, 6gesch. Geschafts- u. Biro- H/G(93),| 7/2014|1972/2009/ 941 | 23.333 | 23.333 —
KarmarschstraBe 19-23d, Standehaus- | gebaude, 5 Untergeschosse, B, I,A 2014
straBe 9, 10, ,Kropcke-Center” Tiefgarage
2824103 Kiel, Sophienblatt 20, 5gesch. EKZ, 1 Untergeschoss, H/G(83), 1/2012/1988/1995/| 21.119 | 43.461 | 38.649 | 4.812
LSophienhof” Tiefgarage K, W, 1, 1996/2000/
B, A F 2002
29|50676 Koln, Holzmarkt 1, Im Weichserhof 2,4 | Gebdudeensemble bestehend aus | Gg B (82), 6/2015|2015 6.425 | 18.757 | 17.341 | 1.416
7gesch. Blrogebaude u. 4gesch. KW, I, A

36
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Wohngebéude, Tiefgarage
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Fremdfinanzierungsquote in %

des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete *

0,0

0,2

0,3

0,0

6,2

2,1

0,3

0,0

56

0,0

0,0

6,4

9,5

0,1

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 4°¢

3,6

6,7

3,7

41

6,6

6,9

52

6,0

34

3,7

gesamt in Mio. EUR

2,40

3,97

10,44

9,72

4,47

3,67

12,63

7,48

5,97

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamtin %
des Kaufpreises

5,89

7,49

5,80

5,90

6,10

4,92

7,52

davon Gebiihren
und Steuern in TEUR

1.722

2.481

8.279

7.672

3.517

2.825

2.571

2.555

2.051

7.613

5.367

4.060

davon Sonstige

in TEUR

1.490

2.163

2.052

958

844

1.434

5.020

2.114

1.905

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

242

397

870

457

403

1.282

753

598

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

418

3.444

9.571

76

504

4.165

565

2.476

=
2
w
~
£
] £
-]
5 z
S E b=
‘T 3 <
s 8 g
35 o
> 8 (U]
< 9 £
(=) =
£ g g
ﬁ 2 o ©
289 £
>SS c [
gEzs 3
8<e S
2 —
— 5.821
— 16.051
9 —
9 3.854
— 9.206
— 3.743
- 3.324
1 —
— 9.785
4 _
4 _
4 8.557
1 10.434
5 4172
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Prognostizierte Mietertrage in TEUR #*

5.425

11.654

5.014

9.080

3.897

2.467

10.283

8.439

10.736

4.133

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

6.624
6.640

15.859
15.188

5.441
5.445

10.505
10.315

3.947
4.289

3.440
3.375

11.683
11.954

8.946
8.882

12.089
11.866

4.178
4.182

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

51,0
51,0

53,0
53,0

61,0
61,0

58,5
58,5

61,0
61,0

39,0
39,0

60,0
60,0

47,0
47,0

36,0
36,0

34,0
34,0

38,0
38,0

28,5
29,0

59,0
59,0

34,0
34,0

64,0
64,0

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR?
0
Q
=
=]
2
. £
55  §i
£ 3¢
5% 2g
(GG} s32
48.600 49.000
49.400
134.000 | 132.500
131.000
349.000 341.500
334.000
52.300 51.950
51.600
179.000 | 179.500
180.000
174.000 | 173.500
173.000
86.300 87.200
88.100
63.800 63.100
62.400
64.600 63.700
62.800
178.000 | 180.500
183.000
67.700 67.950
68.200
36.000 35.800
35.600
180.000 | 180.000
180.000
182.000 | 183.500
185.000
84.200 84.200
84.200

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

in EUR/in %

49.000.000,00
0,35

132.500.000,00
0,94

341.500.000,00
2,42

51.950.000,00
0,37

179.500.000,00
1,27

173.500.000,00
1,23

87.200.000,00
0,62

63.100.000,00
0,45

63.700.000,00
0,45

180.500.000,00
1,28

67.950.000,00
0,48

35.800.000,00
0,25

180.000.000,00
1,27

183.500.000,00
1,30

84.200.000,00
0,60
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Lfd. Nr.

20

21

22

23

24

37



=
2
3
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Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

2

38

80636

81541

80639

81675

80539

81667

81667

80331

90763

49074

70173

70173

89073

Union Investment Real Estate GmbH

Mdinchen, ArnulfstraBe 29-31,
LATMOS"

Miinchen, BalanstraBe 73, Haus 27,
.Neue Balan Haus 27"

Minchen, Birketweg 28-30, Frieden-
heimer Bricke 21-29, Schlossschmid-
straBe 3-5, ,Forum am Hirschgarten”

Mdiinchen, LamontstraBe 4,
Prinzregentenplatz 7-9,
,Prinzregentenplatz”

Miinchen, MaximilianstraBe 35,
»Maximilian 35"

Miinchen, Rosenheimer Straf3e 15,
4Hilton Munchen City”

Munchen, Rosenheimer StraBe
112-114

Minchen, SparkassenstraBBe 9,
LAlter Hof-Pfisterstock”

Nirnberg, KarolinenstraBe 15-19

Osnabriick, GroBe HamkenstraBBe
32a, b, GroBe StraBe 76-79,
»Geschaftshaus Osnabrick”

Stuttgart, BolzstraBe 8, 10,
,Century”

Stuttgart, LautenschlagerstraBBe 21, 23,
.Bllow Carré”

Ulm, BahnhofsstraBe 2, 4,
Wengengasse 9,
.Modehaus Reischmann”

Objektbeschreibung

7gesch. Burogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

6gesch. Burogebaude, 3 Staffel-
geschosse, Tiefgarage

11gesch. Buro- u. Geschafts-
gebaude, 3 Untergeschosse

6gesch. Blirogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage
- Bauteil | -
5gesch. Burogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage
- Bauteil Il -

6gesch. Blro- u. Geschéafts-
gebaude, 2 Untergeschosse,
Tiefgarage

5gesch. Hotelgebaude,
Tiefgarage

5gesch. Burogebaude, 1 Staffel-
geschoss, 1 Technikgeschoss,
Tiefgarage

7gesch. Blro- u. Geschéafts-
gebaude, 2 Untergeschosse,
Tiefgarage

— Erbbaurecht -

5gesch. Geschéfts- und Buro-
gebéude, 1 Untergeschoss

3gesch. Geschaftsgebaude,
1 Untergeschoss

4gesch. Geschéafts- und Biro-
gebaude, 1 Untergeschoss

11gesch. Buro- u. Geschafts-
gebaude, Tiefgarage

7gesch. Geschaftsgebaude,
1 Untergeschoss

Art des Grundstiickes

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

B (93),
K I, A

B (87), K,
H/G, Al

B (70),
H/G, I,
K, A

B (89). K,
I, H/G, A

B (83), K,
H/G, 1,
w, A

H(99), A

B (94),
K, |

B (91),
H/G, K,

H/G (92),
B, I, W

H/G (99),

B (64),
H/G, K,
I,A

H/G (84),
B, K

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erwerbsdatum

6/2009

3/2021

5/2014

12/2011
Bauteil |

7/2012
Bauteil Il

2/2014

6/1998

8/2019

11/2008

12/2009

4/2010

10/2014

12/2013

2/2013

Bau-/Umbaujahr

2008

2020/2021

2014

1967/2011
Bauteil |

1978/2012
Bauteil Il

1997

1989

2019

2006

1977/2009

2009

1846/
1948-1949/
2008-2011

2013

1958/
1977/1981/
2000/2001

GrundstiicksgroBe in m? 3

8.666

9.131

9.519

8.324

4416

7.503

2.298

836

1.050

1.952

2.456

4.999

1.736

Nutzflache in m?

gesamt

29.028

32.176

37.338

20.625

19.564

24.080

10.479

4.997

4.017

6.624

7.416

25.834

9.901

davon Gewerbe

29.028

32.176

37.338

20.625

18.871

24.080

10.479

4.997

3.859

6.624

7.416

25.834

9.901

davon Wohnflache

693

158

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Objektzertifizierung



Fremdfinanzierungsquote in %

des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete *

0,4

0,0

4,3

08

0,8

0,0

0,0

0,0

0,2

0,0

10,6

0,8

0,0

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 4°¢

6,1

53

4,3

3.3

3.3

2,6

4,5

4,2

4,9

3,1

gesamt in Mio. EUR

5,00

10,64

727

6,83

9,91

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamtin %
des Kaufpreises

4,76

3,95

5,47

5,03

4,67

7,11

davon Gebiihren
und Steuern in TEUR

3.750

9.563

4.572

3.753

5.168

2.346

1.281

1.509

1.266

1.690

6.811

2.102

davon Sonstige
in TEUR

1.245

1.078

2.699

1.437

1.667

1.785

391

880

506

428

3.096

548

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

684

412

214

997

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

10.553

2.315

1.994

3.451

748

2.657

486

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR #°

7.716

571

7.880

5.195

8.256

2.014

1.449

1.706

1.666

7.751

Prognostizierte Mietertrage in TEUR #*

7.684

9.142

7.618

5.735

8.142

1.948

1.313

1.817

1.394

7.170

Union Investment Real Estate GmbH

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

7.892
7.856

9.991
9.991

8.153
8.221

5.799
5.783

8.350
8.378

2.032
2.032

1.844
1.663

1.882
1.882

1.771
1.800

7.419
7.397

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

58,0
58,0

70,0
70,0

63,0
63,0

61,0
61,0

46,0
46,0

48,0
43,0

68,5
68,5

49,8
49,8

58,0
68,0

48,0
48,0

43,0
43,0

62,0
62,0

50,0
50,0

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR?
0
Q
=
=]
g
. £
g8 %%
£ 3¢
5% 2g
(GG} s32
195.000 | 195.500
196.000
338.480 | 269.704
338.000
181.000 | 184.000
187.000
150.000 | 149.000
148.000
210.000 | 210.500
211.000
158.000 | 157.500
157.000
64.100 63.950
63.800
53.100 52.200
51.300
45.800 45.000
44.200
35.300 35.150
35.000
33.200 33.700
34.200
153.000 | 151.000
149.000
44.400 44.100
43.800

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

in EUR/in %

195.500.000,00
1,38

269.704.231,33
1,91

184.000.000,00
1,30

149.000.000,00
1,05

210.500.000,00
1,49

157.500.000,00
1,11

63.950.000,00
0,45

52.200.000,00
0,37

45.000.000,00
0,32

35.150.000,00
0,25

33.700.000,00
0,24

151.000.000,00
1,07

44.100.000,00
0,31
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Lfd. Nr.

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

39
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Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Frankreich

43192400

44159800

4575008

4675001

Irland

47

Niederlande

481016
ED

Courbevoie, Esplanade du Général
de Gaulle, ,Melia Paris La Défense”

Lille, rue de la Chaude Riviére,
rue Dumont d'Ur, ,EKLA Business”

Paris, 17, rue d’Amsterdam,
43/51, rue de Londres, ,Grand Central”

Paris, 40, rue de Louvre,
.Louvre”

Dublin 4, 5 Burlington Road,
»Shannon Building”

Amsterdam, Keizersgracht
271-287, 5 Keizers”

Direkt gehaltene Immobilien in anderer Wahrung

GrofBbritannien

49

50

51

52

Polen

53 /50—

056

54 /50—
056

40 Union Investment Real Estate GmbH

Glasgow G1 4NP, 298 Clyde Street,
,Custom House Glasgow Hotels"

Glasgow G2 1DY, 1-7 George Square,
.G1"

London EC1, 160 Aldersgate Street

London EC2, 12-15 Finsbury Circus,
4Finsbury Circus”

Breslau, ul. Piotra Skargi 1,
Wierzbowa 30, ,Dominikanski A+C"

Breslau, ul. Piotra Skargi 3,
»,Dominikanski B”

Objektbeschreibung

21gesch. Hotelgebaude,
5 Untergeschosse, Tiefgarage

8gesch. Blrogebaude,
Tiefgarage

5-7gesch. Geschaftskomplex,
2 Untergeschosse, 1 Mezzanin-
geschoss, Bahnhofanbindung

7gesch. Blirogebaude,
2 Untergeschosse

5gesch. Birogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

7gesch. Blirokomplex
bestehend aus 5 Gebauden,
teilweise 1 Untergeschoss

15-16gesch. Hotelgeb&ude,
teilweise 1 Mezzaningeschoss,
1 Untergeschoss

10gesch. Burogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

9gesch. Blirogebaude,
1 Mezzaningeschoss

8gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage

7gesch. Blirogebaude bestehend
aus 2 Gebaudeteilen, Tiefgarage
— ErbnieBbrauchrecht -

7gesch. Blrogebaude, Tiefgarage
— ErbnieBbrauchrecht -

Art des Grundstiickes

Gg

o

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

K
> ©
2 3
- o
i
b &
H 3/2012
B(91),K | 12/2015
B (95), 1/2017
H/G, A
B (86), 3/2019
H/G, |
B (96), K 7/2015
B (90), A, 1/2019
H/G, |, K
— 7/2019
B (82), 9/2012
H/G, K,
Al
B(99),A | 11/2017
B (99), | 1171992
B (81), 12/2015
H/G, K,
I, A
B (88),K, | 12/2015
H/G, I, A

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Bau-/Umbaujahr

2015

2019

2019

1751/2017

2017

1955/1956/
2014/2016

1875/2010

1990/2017

1991

2015

2015

GrundstiicksgroBe in m?3

2414

3.185

6.998

1.514

6.511

3.982

2.700

2.031

3.654

1.845

3.850

5.652

Nutzflache in m?

gesamt

22.666

14.849

23.727

9.515

15.991

14.961

12.212

18.734

13.936

16.371

25.332

davon Gewerbe

22.666

14.849

23.727

9.515

15.991

14.961

12.212

18.734

13.936

16.371

25.332

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Objektzertifizierung



Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete *

0,0

50

0,0

0,0

4,3

0,0

12,3

7.1

4,9

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 4°¢

58

2,6

2,8

38

3,4

4,5

gesamt in Mio. EUR

5,80

2,27

12,82

4,73

593

10,35

2,54

1,96

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamtin %
des Kaufpreises

4,75

4,90

3,86

4,35

7,25

2,81

davon Gebiihren
und Steuern in TEUR

1.680

780

4.843

2.637

1.157

8.651

2.846

10.287

33

37

davon Sonstige
in TEUR

4.121

1.489

7.975

2.094

4.770

1.697

2.023

1.464

4317

1.291

1.919

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

583

862

1.418

474

659

1.043

243

447

660

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

2.379

8.262

3.749

2.867

8.155

2.169

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR #°

2.398

3.029

3.862

7.624

3.143

3.926

Prognostizierte Mietertrage in TEUR #*

2.954

3.265

4.024

7.385

3.089

2.266

Union Investment Real Estate GmbH

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

3.372
3.104

5.392
5.392

4.257
4.405

8.614
8.487

3.096
3.081

4.415
4.416

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

54,3
54,3

68,3
68,3

69,0
69,0

67,0
67,0

66,3
66,3

58,0
58,0

59,0
59,0

66,0
66,0

52,3
52,3

64,0
64,0

64,0
64,0

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR?

0

Q

=

=]

<

. £

55  §i

£ 3¢

5% 2g

(GG} s32

125.000 | 124.500
124.000

57.000 56.200
55.400

378.000 | 382.500
387.000

185.000 | 182.500
180.000

175.000 | 171.000
167.000

138.000 137.500
137.000

— 35.005

76.670 74615
72.561

231.302 228.367
225.431

160.855 | 157.332
153.810

45.100 45.250
45.400

60.300 60.650
61.000

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

in EUR/in %

124.500.000,00
0,88

56.200.000,00
0,40

382.500.000,00
2,71

182.500.000,00
1,29

171.000.000,00
1,21

137.500.000,00
0,97

35.005.232,03
0,25

74.615.474,93
0,53

228.366.795,82
1,62

157.332.394,03
1,1

45.250.000,00
0,32

60.650.000,00
0,43
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Lfd. Nr.

43

a4

45

46

47

48

49

50

51

52

41



z
kel
5 | Lage des Grundstiickes Objektbeschreibung
Direkt gehaltene Immobilien in anderer Wahrung
Polen
55/91-  Lodz, ul. Drewnowska 58, 58 A-D, Gebaudeensemble bestehend
002 64 A,94-100, 96, ul. Karskiego 5, aus 2gesch. EKZ, teilweise 1, 3 u.
5A-D, ul. Ogrodowa 19 A, 6gesch. Geschaftsgebaude mit
+Manufaktura” Gastronomie-, Freizeit- u. Bliro-
nutzung mit Mezzaninflachen,
1 Untergeschoss, Parkdeck
- Teileigentum (82,30 %) —
- ErbnieBbrauchrecht -
56 61—  Posen, ul. Krolowej Jadwigi 43, 5gesch. Burogebaude, 2 Staffel-
871 +Maraton” geschosse, Tiefgarage
- ErbnieBbrauchrecht -
57|/00-  Warschau, ul. Twarda 52, 16gesch. Hotelgeb&ude,
831 ,Holiday Inn Warsaw City Centre” Tiefgarage

Zwischensumme direkt gehaltene Immobilien

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland

58 .UIR Beethovenstraat GmbH & Co. KG”,
Hamburg
Gesellschaftskapital:
EUR 34.854.338,118
Beteiligung: 100 %
erworben am: 23.10.2012
Gesellschafterdarlehen:
EUR 38.350.000

1077 Amsterdam, Beethovenplein 36-62, 10gesch. Blirogebaude,

WW  Christian Neefestraat 2-30, Tiefgarage
.AkzoNobel HQ"

59 4UIR Hotel Amsterdam Symphony
GmbH & Co. KG", Hamburg
Gesellschaftskapital:

EUR 20.735.469,738
Beteiligung: 100 %
erworben am: 1.6.2011
Gesellschafterdarlehen:
EUR 23.400.000,00
1082 Amsterdam, George Gershwinlaan
MT 101-103, Leo Smitstraat,
.Hotel Crowne Plaza Amsterdam-Zuid”

60 LALEXA Asset GmbH & Co. KG”, Berlin
Gesellschaftskapital:
EUR 266.051.062,25%
Beteiligung: 100 %
erworben am: 15.2.2010 (91 %) +
1.8.2019 (9 %)
10179 Berlin, GrunerstraBe 20, ,ALEXA"
Tiefgarage

— Erbbaurecht -

13gesch. Hotelgeb&ude

6gesch. EKZ, 2 Untergeschosse,

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes

MeB

MeB

MeB

Art der Nutzung ?
Erwerbsdatum
Bau-/Umbaujahr

GrundstiicksgroBe in m?3

H/G (91),| 10/2012 | 1872/1877/ 256.021
F |

4/20191890/1891/
1912/2006

B, A,

B(93),K,| 6/2017 2016
|

H(98),K | 1/2018 2017

B (87),K,| 3/2013 2015
Al

H 12/2011|2011

/G (86),) 2/2010|2007
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8.454

1.618

1.988

2.221

26.572

Nutzflache in m?

gesamt

102.873

26.176

13.215

15.275

12.462

57.990

davon Gewerbe

102.873

26.176

13.215

15.275

12.462

57.990

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Objektzertifizierung



Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises
Leerstandsquote in %

der Bruttosollmiete *

Rest-

Iif;\‘;a;:::;- nut- Verkehrswert / Anteil am
Anschaffungsnebenkosten gesamt . zungs- Kaufpreis Fondsvermogen
tungsmiete n 7
. dauer in TEUR (netto)
= inTEUR® | .
[ < " in Jahren
= Lot w
o =
c A 5 E £
g5 2 s &
- o £ e 1]
L5 - i 5 3 :
- - o
i = 5 E =88 § & £
g @ " S i = £ o L O = S
S8 g $ 2= & 55 3£ §5 £ g £
EE s R  Be | B £2 BT £5 ' g =~ =~ =~ ] ®
€3 c cs8 | 88 | § g2 =5 |53 2 i s = T TS £ 3 =
< 2 = £ £ & 3 o < E 8 235 ¢ © k7] 22 3 3 g =
2.2 £ €3 e 2 Cx Bg 85 “E=¢g < <] = £ = e = S < = a
S = & T X 4 §2 $ 9 <5 (2SS 2 5 8 8 8 8 ] s 9 =] =
s & 83 3T 3£ g2 3% §E: & ¢ 53 55 55 £:3 @ 3
as & 58 =©°5 J= EX R 8<s= = & o0 o0 [clc] =54 £ 5
4,2 6,20 1,49 113 | 6.089 726 1.153 2 20.187 | 22.403 28.946 45,0 472.000 | 466.000 466.000.000,00 | 55
29.086 45,0 460.000 3,30
2,6 117 1,83 20 | 1.151 119 737 6 4.699 | 4.220 4.361 66,0 60.900 60.500 60.500.000,00 | 56
4.248 66,0 60.100 0,43
— 1,29 3,09 9 | 1.286 131 885 7 — — — 57,0 39.900 39.900 39.900.000,00 | 57
— 57,0 39.900 0,28
7.242.797.475,14
51,27
— — — — 59.846.061,82 | 58
0,42
— 2,83 2,90 — | 2.834 567 — — — — — 64,0 96.700 97.600
— 64,0 98.500
1,01 3,79 12 | 1.000 101 76 - 34.263.915,56 | 59
0,24
— 0,36 0,64 — 359 36 27 — — — — 50,0 56.200 56.200
— 50,0 56.200
16,35 525 | 12451 | 3.899 — 8 —

432.710.480,51 | 60
3,06

4,9 - 22.646 | 19.771 23.707 46,0 437.000 | 439.000

23.781 46,0 441.000
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Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes
Art der Nutzung ?

E
el
5 | Lage des Grundstiickes Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

61 +Aqua Tower FFM GmbH & Co. KG",
Hamburg
Gesellschaftskapital:
EUR 102.089.506,38°
Beteiligung: 94,90 %
erworben am: 20.6.2018
Gesellschafterdarlehen:
EUR 3.457.083,13

60311 Frankfurt/Main, GroBe GallusstraB3e 25gesch. Blro- und Einzel- MeB| W | —

10, 12, 14, JunghofstraBe 5, 7,9, 11, handelsgebaude, Tiefgarage
Neue Schlesingergasse 10

62 »Shoppingcenter QUARREE am

Sophienhof GmbH", Hamburg
Gesellschaftskapital:
EUR 1.103.610,55°
Beteiligung: 94,90 %°
erworben am: 31.8.2007
Gesellschafterdarlehen:
EUR 21.650.000,00

24103 Kiel, Herzog-Friedrich-StraBe 30-44, 6gesch. Geschafts- u. Bliro- MeB H/G (75),
HopfenstraBe, ,Quer PASSAGE”" gebaude, 2 Gebaudeteile, B, K, I

Tiefgarage

63 »RHEIN-GALERIE Ludwigshafen
GmbH & Co. KG", Hamburg
Gesellschaftskapital:
EUR 129.789.206,26°
Beteiligung: 99,90 %°
erworben am: 20.6.2008 (94,80 %) +

1.1.2014 (5,10 %)
67061 Ludwigshafen/Rhein, Im Zollhof 4, 4gesch. EKZ, Parkhaus MeB H/G (90),

RHEIN-GALERIE” A K |

64 4UIR StadtQuartier Riem Arcaden
GmbH & Co. KG", Hamburg
Gesellschaftskapital:
EUR 393.162.037,46°
Beteiligung: 100 %
erworben am: 11.7.2000
81829 Muinchen, Erika-Cremer-StraBe 4-8, Gebaudeensemble bestehend aus | MeB H/G (59),
Lehrer-Wirth-StraBBe 2-6, OslostraBe 11, | 3gesch. EKZ, teilweise 3gesch. B, H, K,
Willy-Brandt-Allee 2-4, Willy-Brandt- Buro- u. Wohnungsaufbau, I, W, A
Platz 1-6, ,StadtQuartier Riem 5gesch. Hotelgebaude, 6gesch.
Arcaden in der Messestadt” Burogebaude, 1 Untergeschoss,
Tiefgarage

44 Union Investment Real Estate GmbH Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erwerbsdatum

6/2018

8/2007 | 2000/2006

6/2008 | 2009/2010

7/2000

Bau-/Umbaujahr

2004

GrundstiicksgroBe in m? 3

1.892

5.034

51.458

42.351

Nutzflache in m?

gesamt

15.804

41.963

121.565

davon Gewerbe

15.804

41.963

116.448

davon Wohnflache

5.117
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stat-
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

65 JIreneus Grundstiicksverwaltung
GmbH & Co. KG", Hamburg
Gesellschaftskapital:

EUR 44.174.551,608
Beteiligung: 99,95 %

erworben am: 5.5.2015

Wien, WalcherstraBe 6,

,Green Worx"

1020

Objektbeschreibung

7gesch. Burogebaude, 4 Bau- MeB
korper, teilweise 2 Dachgeschosse,

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes
Art der Nutzung ?
Erwerbsdatum
Bau-/Umbaujahr

B (89),K,| 5/2015 2013

H/G, I, A

1 Zwischengeschoss, Tiefgarage

66 4EP IV GmbH & Co. KG", Hamburg
Gesellschaftskapital:

EUR 128.457.475,608
Beteiligung: 99,99 %

erworben am: 23.10.2012

Wien, WienerbergstraBBe 47,
,Euro Plaza IV”

1120

67 .JV East Management GP GmbH”,
Hamburg '
Gesellschaftskapital:
EUR 23.276,38°
Beteiligung: 50 %
erworben am: 16.3.2021

68 .JV East Verwaltung LP GmbH",

Hamburg 1

Gesellschaftskapital:

EUR 23.276,388

Beteiligung: 50 %

erworben am: 16.3.2021

Die Gesellschaft halt 0,01 % an der

¢ ,Objektgesellschaft JV East Anzinger
13 GmbH & Co. KG", Hamburg

¢ ,Objektgesellschaft JV East Multi
L1250 GmbH & Co. KG", Hamburg

e ,Objektgesellschaft JV East Parkhaus
GmbH & Co. KG", Hamburg

69 ,Objektgesellschaft JV East Anzinger 13
GmbH & Co. KG", Hamburg ™
Gesellschaftskapital:

EUR 0,008
Beteiligung: 49,42 %
erworben am: 16.3.2021

70 ,Objektgesellschaft JV East Multi L1250
GmbH & Co. KG", Hamburg '
Gesellschaftskapital:

EUR 0,008
Beteiligung: 49,42 %
erworben am: 16.3.2021

46 Union Investment Real Estate GmbH

9gesch. Burogebaude, MeB
3 Untergeschosse, Tiefgarage

B (80), K, | 10/2012| 2008

H/G, I, A

(siehe Nr. 69)
(siehe Nr. 70)

(siehe Nr. 71)
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GrundstiicksgroBe in m? 3

4.271

11.255

Nutzflache in m?

gesamt

17.087

49.305

davon Gewerbe

17.087

49.305

davon Wohnflache
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Lage des Grundstiickes

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes
Art der Nutzung ?

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

71

72

.Objektgesellschaft JV East Parkhaus

GmbH & Co. KG", Hamburg
Gesellschaftskapital:

EUR 0,008

Beteiligung: 49,42 %
erworben am: 16.3.2021

LUnilmmo: Deutschland V GmbH”,

Hamburg '
Gesellschaftskapital:

EUR 108.222,728
Beteiligung: 100 %
erworben am: 26.11.2009

Die Gesellschaft ist Komplementérin bei

¢ ,UIR Beethovenstraat GmbH & Co. KG”,

Hamburg

¢ ,UIR Hotel Amsterdam Symphony

GmbH & Co. KG", Hamburg

e ,ALEXA Asset GmbH & Co. KG", Berlin
¢ ,Aqua Tower FFM GmbH & Co. KG",

Hamburg

¢ ,RHEIN-GALERIE Ludwigshafen

GmbH & Co. KG", Hamburg

¢ ,UIR StadtQuartier Riem Arcaden

GmbH & Co. KG", Hamburg

e Ireneus Grundstucksverwaltung

GmbH & Co. KG", Hamburg

e EPIV GmbH & Co. KG", Hamburg

und hélt 0,000000714 % an

e ,UniImmo Ireland 11l ICAV", Dublin

Belgien

73

.UIR Belgique 1 S.A.", Brussel

Gesellschaftskapital:

EUR 69.013.175,478

Beteiligung: 99,99 %

erworben am: 22.3.2001
1000

»Radisson Blu Royal Hotel”

Finnland

74

48

Brussel, 47, rue du Fossé-aux-Loups,

(siehe Nr. 58)
(siehe Nr. 59)

(siehe Nr. 60)
(siehe Nr. 61)

(siehe Nr. 63)
(siehe Nr. 64)
(siehe Nr. 65)
(siehe Nr. 66)

(siehe Nr. 83)

9gesch. Hotelgeb&ude, MeB H
Tiefgarage
— Erbbaurecht -

.Kiinteistd Oy Eventes ABC", Helsinki

Gesellschaftskapital:
EUR 21.930.059,568
Beteiligung: 100 %
erworben am: 17.8.2012
Gesellschafterdarlehen:
EUR 28.193.000,00

02600 Espoo, Rauhalanpuisto 9,
.Eventes Business Garden”

Union Investment Real Estate GmbH

6gesch. Blirogebaude, MeB B (76),
3 Untergeschosse, Tiefgarage K, 1

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erwerbsdatum
Bau-/Umbaujahr

3/2001| 1989

8/2012|2014

GrundstiicksgroBe in m? 3

2.920
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Nutzflache in m?

gesamt

23.365

14376

davon Gewerbe

23.365

14.376

davon Wohnflache
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Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes
Art der Nutzung ?

E
el
5 | Lage des Grundstiickes Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Finnland

75 LKiinteisto Oy Aleksi-Hermes”, Helsinki
Gesellschaftskapital:
EUR 29.896.050,99°
Beteiligung: 100 % indirekt gehalten Gber
+Aleksanterinkatu HoldCo Ky", Helsinki (siehe Nr. 78)
erworben am: 18.12.2019
Gesellschafterdarlehen:
EUR 14.000.000,00

00100 Helsinki, Aleksanterinkatu 19,

Aleksi Hermes”

8gesch. Bliro- und Geschéafts- MeB H/G (54),
geb&ude, 1 Untergeschoss B (41),1,
A, K

76 LKiinteisté Oy Alvar Aallon katu 1%,
Helsinki
Gesellschaftskapital:
EUR 21.655.858,338
Beteiligung: 100 %
erworben am: 17.12.2013
Gesellschafterdarlehen:
EUR 35.000.000,00

00100 Helsinki, Alvar Aallon katu 1, 5gesch. Birogebaude, MeB B (90),

LUPM” 1 Untergeschoss H/G, 1, K

77 .Kiinteisté Oy Helsingin Hyperion”,
Helsinki
Gesellschaftskapital:
EUR 14.122.120,008
Beteiligung: 100 % indirekt gehalten Gber
4Helsingin ResiTower UIR HoldCo Ky", (siehe Nr. 79)
Helsinki
erworben am: 16.3.2021

00980 Helsinki, Vuotie 45, 24gesch. Wohngebaude, MeB| W | —

Hyperion” 2 Untergeschosse, Tiefgarage

78 LAleksanterinkatu HoldCo Ky", Helsinki '
Gesellschaftskapital:
EUR 83.089.346,93°
Beteiligung: 100 %
gegrindet am:9.12.2019
Die Gesellschaft halt 100 % an
e Kiinteistd Oy Aleksi-Hermes”, Helsinki (siehe Nr. 75)

50 Union Investment Real Estate GmbH Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erwerbsdatum

3/2021

Bau-/Umbaujahr

12/2019 | 1898/1989/
1998

12/2013/2013

GrundstiicksgroBe in m? 3
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146.500

146.000
147.000

49,0

5.656
4.890

2.928 9 5.005 | 4.876

328

4,3 4,7 3,28 2,24 3.284

38,9

58,8

50.471.151,90| 76

6,30 127 | 2.294 244 651

2,42

0,36

85.200 85.550

85.900

62,0

0,0

62,0

15.000.000,00 | 77

10

22 22

0,15

0,02

0,11

7.977

81.972.867,38 | 78

2,44 105 | 1.882 199 1.731 8

1,99

0,58
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Art des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Finnland

79 .Helsingin ResiTower UIR HoldCo Ky",
Helsinki '
Gesellschaftskapital:
EUR 15.000.001,008
Beteiligung: 100 %
erworben am: 1.1.2021
Die Gesellschaft halt 100 % an
e Kiinteistd Oy Helsingin Hyperion”,
Helsinki

Frankreich

80 ,OPCl UIR 1210 SPPICAV", Paris
Gesellschaftskapital:
90.345.891,47°
Beteiligung: 100 %
erworben am: 31.12.2008
Gesellschafterdarlehen:

EUR 57.833.208,60

92400
»Maison de la Défense”, ,PCB 1/4",
.PCB1/5"und ,PCB1/7"

81 ,OPCI UIR 1230 SPPICAV”, Paris
Gesellschaftskapital:

EUR 469.987.031,298

Beteiligung: 100 %

erworben am:31.12.2008
Gesellschafterdarlehen:

EUR 186.000.000,00

Paris, 108-120, avenue Kléber, 2-6,
avenue Raymond Poincaré, 4-6,
place du Trocadéro, 47-53, rue de
Longchamp, , CityQuartier
Paris-Trocadéro”

75116

82 ,SCS France Messiaen Rive Gauche”,
Paris '
Gesellschaftskapital:
EUR 4.897,718
Beteiligung: 49,99 %
erworben am: 4.2.2004

52 Union Investment Real Estate GmbH

Courbevoie, 4, 5, 7, place de la Défense, | 6gesch. Blirogebdaudekomplex

(siehe Nr. 77)

MeB
- Teileigentum (84,00 %) —

7gesch. Bliro-, Geschéafts- u. MeB
Wohngeb&ude m. 1 Zwischen-

geschoss, Tiefgarage

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

B (98),
H/G, K,

B (78),
H/G, W,
K I, A

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erwerbsdatum

12/1999
5/2003
2/2021

4/1999
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Nutzflache in m? stat-
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: = S ) o =
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-] (C] o -] © Y <
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1993/1998/
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73.299.594,64 | 80

10

55 54

0,08

0,06

0,52

30,0 128.000 | 127.500
127.000

8.113

6.871

5.859

11

23,5

30,0

8.391

395.522.786,80 | 81

2,80

588.500

42,0 591.000
586.000

24.744
24.538

24.608 | 23.269

2,5

34

42,0

4.461,62 | 82

0,00

53

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Union Investment Real Estate GmbH



E
3 "
S | Lage des Grundstiickes

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Irland

83 LUni Immo Ireland 11l ICAV”, Dublin
Gesellschaftskapital:
EUR 139.373.572,79¢
Beteiligung: 100 %
erworben am: 12.12.2019
Dublin DO6 CX34, 2 Grand Parade,
.2 Grand Parade”

Objektbeschreibung

Gebaudekomplex bestehend aus |MiB | W | —
8gesch. Burogebaude, 1 Unter-

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art des Grundstiickes
Art der Nutzung ?
Erwerbsdatum
Bau-/Umbaujahr

1/2020 | —

geschoss, 6gesch. Burogebaude,

Tiefgarage
Italien

84 .Centro Monza s.a.s. di UIR Italia 1 s.r.l.",
Mailand
Gesellschaftskapital:
EUR 1.167.554,008
Beteiligung: 99 % +
1% indirekt gehalten tber
LUIR Italia 1 s.r.l.”, Mailand
erworben am: 24.3.2009

85 LUIR Italia 1 s.r.l.", Mailand 1°

Gesellschaftskapital:

EUR 80.430,418

Beteiligung: 100 %

erworben am: 6.3.2009

Die Gesellschaft halt 1,0% an

¢ ,Centro Monza s.a.s. di UIR
Italia 1 s.r.l.”, Mailand

Luxemburg

86 ,K2 Ellipse S.A.", Senningerberg
Gesellschaftskapital:
EUR 31.039.681,188
Beteiligung: 100 %
erworben am: 19.11.2013
Gesellschafterdarlehen:
EUR 23.376.000,00

1855 Luxemburg, avenue J.F. Kennedy 33,

K2 Ellipse”

87 ,K2 Forte S.A.", Senningerberg

Gesellschaftskapital:
EUR 32.608.909,508
Beteiligung: 100 %
erworben am: 19.11.2013
Gesellschafterdarlehen:
EUR 24.297.000,00

1246 Luxemburg, rue Albert Borschette
2-2a,,K2 Forte"”

Tiefgarage

54 Union Investment Real Estate GmbH

10gesch. Buro- u. Geschafts- MeB
gebaude, Tiefgarage

6gesch. Blro- u. Geschéafts- MeB
gebéude, 2 Untergeschosse, K, |

(siehe Nr. 85)

(siehe Nr. 84)

B (47),
K (26),
H/G, |

1/2014 2008

B (86), 1/2014 2007
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GrundstiicksgroBe in m? 3

5.760
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885.015,18 | 84

1,90 63 | 1.766

1,83

0,01
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0,00
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14

1,78

0,57

0,35

71.800

70.700
72.900

1.652 3 2799 | 3.644 3.791 57,0

566

5,66 7,89 5.665

4,5

2,5

57,0
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1,72 15 590 61 172

0,61

0,36

73.350
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74.300
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3,7 6,10 8,32 6.104

10,3
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Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Osterreich

88

1020

Spanien

89

50021

90

+RUND VIER GmbH & Co KG", Wien
Gesellschaftskapital:

EUR 41.879.543,35%

Beteiligung: 99,90 %°

erworben am: 10.12.2009

Wien, TrabrennstraBe 4a-d,
+Rund Vier”

.Puerto Venecia Investments S.A",
Saragossa

Gesellschaftskapital:

EUR 47.220.848,108

Beteiligung: 100 % indirekt gehalten tber
.Zaragoza Properties S.A.", Saragossa
erworben am: 12.5.2020
Gesellschafterdarlehen:

EUR 65.000.000,00

Saragossa, Travesia de los Jardines
Reales 7, ,Puerto Venecia”

.Zaragoza Properties S.A.", Saragossa '°

Gesellschaftskapital:

EUR 123.939.853,428

Beteiligung: 50 %

erworben am: 12.5.2020

Die Gesellschaft halt 100% an

¢ Puerto Venecia Investments S.A.",
Saragossa

1-7gesch. Gebdudeensemble
bestehend aus 4 Blirohdusern
inkl. Kindergarten, Tiefgarage

(siehe Nr. 90)

2gesch. EKZ, Tiefgarage
— teilweise Erbbaurecht -

(siehe Nr. 89)

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wihrung

Schweden

91

4UIR Uarda 5 AB”, Liding6
Gesellschaftskapital:

EUR 97.209.416,178
Beteiligung: 100 %
erworben am: 27.1.2016
Gesellschafterdarlehen:
SEK 1.078.650.000,00

169 79 Stockholm, Evenemangsgatan 11, 13,

56 Union Investment Real Estate GmbH

13a, 13b, 13¢, Magasinsvagen 1, 3,
5,7, Vattenfall HQ"

14gesch. Burogebaude,
Tiefgarage

Art des Grundstiickes

MeB

MiB

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

B (84), K,
I, A

H/G (98),
F.B 1A

B (96), K,
H/G

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021

Erwerbsdatum
Bau-/Umbaujahr

12/2009 | 2009

GrundstiicksgroBe in m?3

12.258

5/2020|2008/2012 | 217.024

3/2016|2012

7.714

Nutzflache in m?

gesamt

24.346

120.285

44.269

davon Gewerbe

24.346

120.285

44.269

davon Wohnflache
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L
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| I |
H u
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24.984 | 21.945

3,5 3,3

49,8

462.000

50,0

75.275.339,20 | 90

471 4.669 9
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6,09
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0,53

123.261.354,44 | 91

2,32 27 | 2.543 316 1.265 5
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0,87

230.401 | 229.913
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0,0

229.425
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wihrung
Tschechien
92 »Palladium Praha s.r.0.”, Prag
Gesellschaftskapital:
EUR 228.107.423,408
Beteiligung: 100 %
erworben am: 6.3.2015 (90 %) +
26.2.2016 (10 %)
Gesellschafterdarlehen:
EUR 269.310.000,00
11000 Prag, Na Pofici 1079/3a, S5gesch. EKZ, Tiefgarage MeB H/G(78),| 3/2015|1853-1859/| 13.632 | 59.412 59.412 — | I |
4Palladium” B, K A, I 2007

Zwischensumme Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gesamt

Die Eingruppierung von Immobilien, die Gber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, erfolgt nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft.
Alle immobilienbezogenen Angaben basieren auf 100 %.

' Siehe Kapitel 1.3 ,Immobilienaktivitaten”.

2 Mietanteil in % des gesamten Mietertrages der Immobilie, sofern Gber 25 %. Es erfolgt keine gesonderte Prozentangabe bei Vorliegen nur einer Nutzungsart.

3 Es handelt sich um die GesamtgrundstiicksgroBe.

4 Unter Beriicksichtigung von Mietgarantien.

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

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

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

8 Bilanzielles Eigenkapital.

9 Wirtschaftliche Beteiligung 100 %.

° Die Gesellschaft halt keine Immobilie.
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Fremdfinanzierungsquote in %

des Verkehrswertes / Kaufpreises

Anschaffungsnebenkosten gesamt
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7,09 2,34 24 | 7.068 — — -
3,5 2,7 - - — — — — —
Art des Grundstiickes: Art der Nutzung:
B = Grundstlck im Zustand der Bebauung B =Buro
G  =Geschaftsgrundstick F  =Freizeit
Gg = Gemischt genutztes Grundstiick H =Hotel

MeB = Mehrheitsbeteiligung H/G = Handel/Gastronomie
MiB = Minderheitsbeteiligung | = Industrie (Lager, Hallen)

K =Kfz
W =Wohnen
A =Andere

Union Investment Real Estate GmbH

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR #°

Prognostizierte Mietertrage in TEUR #*

27.223 | 28.741

Rest-

(Erizdii nut- Verkehrswert/ Anteil am
liche Bewer- . .
. zungs- Kaufpreis Fondsvermogen
tungsmiete n 7
X dauer in TEUR (netto)
in TEUR® .
in Jahren
0
[
=
=]
<
~ ~ ~ ~ ~ ~ g ©
B3 58 5 8 £
e = £ = e = 3 c =
8 33 33 % 5
55 55 55 E o L
(GG} [CAC) [CAC) =S ic
295.811.656,08
2,09
33.279 46,0 611.000 | 603.500
33.425 46,0 596.000
3.260.454.288,33
23,08
10.503.251.763,47
74,35
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3.3 Verzeichnis der An- und Verkaufe

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

Lfd.

Nr.

Projekt / Objekt / Immobilien-Gesellschaft

Ankaufe

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

19
31

Hamburg, , ERICUS-Contor”

Mdinchen, ,Neue Balan Haus 27"

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wihrung
.JV East Management GP GmbH", Hamburg

.JV East Verwaltung LP GmbH", Hamburg
e ,Objektgesellschaft JV East Anzinger 13 GmbH & Co. KG*, Hamburg (siehe Nr. 69)
¢ ,Objektgesellschaft JV East Multi L1250 GmbH & Co. KG", Hamburg (siehe Nr. 70)
e ,Objektgesellschaft JV East Parkhaus GmbH & Co. KG", Hamburg (siehe Nr. 71)

,Objektgesellschaft JV East Anzinger 13 GmbH & Co. KG, Hamburg
.Objektgesellschaft JV East Multi L1250 GmbH & Co. KG", Hamburg
.Objektgesellschaft JV East Parkhaus GmbH & Co. KG", Hamburg

67
68

69
70
71
77

79
80

89

90

.Kiinteistd Oy Helsingin Hyperion”, Helsinki

Helsinki, ,Hyperion”

+Helsingin ResiTower UIR HoldCo Ky", Helsinki

+OPCI UIR 1210 SPPICAV”, Paris

Courbevoie, ,Maison de la Défense” (Zukauf 25 %-Anteil)

JPuerto Venecia Investments S.A.”, Saragossa

Saragossa, ,Puerto Venecia”

.Zaragoza Properties S.A.", Saragossa (50 %-Anteil)

Verkaufe

+RHEIN-GALERIE Ludwigshafen GmbH & Co. KG*, Hamburg
Ludwigshafen, ,RHEIN-GALERIE" (Teilverkauf Grundstuick)

~

Erwerbsdatum /
Verkaufsdatum

6/2020
3/2021

3/2021
3/2021

3/2021
3/2021
3/2021

3/2021
3/2021

3/2021

12/2008
2/2021

5/2020
5/2020

5/2020

10/2020

Kaufpreis /
Verkehrswert
in Mio. EUR?

179,5
269,7

8,0

33,0

232,0

0,0

Samtliche Objekte / Beteiligungen wurden von Unternehmen / Personen erworben, die in keiner Weise mit der Union Investment Gruppe / Union Investment Real Estate GmbH
gesellschaftlich verbunden sind.
Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die Uiber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate

der Kaufpreis anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der
Verkehrswert gemaB Bautenstand angegeben. Beim Verkauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die tber 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.

3.4 Vermogensaufstellung Teil Il / Liquiditatstibersicht

Ubertrag aus Vermogensaufstellung Teil |

Immobilienvermégen gesamt in EUR

Bankguthaben

Investmentanteile UIN-Fonds
Nr. 554723 (ISIN: DE0007196149)

Zwischensumme

Kaufe Verkaufe

Bestand

nominal EUR bzw. nominal EUR bzw. nominal EUR bzw.

Stiuck in Tausend Stiuck in Tausend

7.777,18 8.030,95

' Die Wertpapiere wurden mit dem Kurs vom 31.3.2021 bewertet.
2 Die Verwaltung ist fur die Anleger des Unilmmo: Deutschland kostenneutral.
3 Es wurden keine Ausgabe- und Riicknahmeabschlage bezahlt.
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Stiuck in Tausend

64.608,90

10.503.251.763,47

Kurswert EUR
(Kurs per
31.3.2021)

286.277.741,81

2.812.425.199,34

3.098.702.941,15

Anteil am
Fondsvermégen
(netto) in %

74,35

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

2,03
19,90

21,93



3.5 Vermogensaufstellung Teil 111 / Sonstige Vermoégensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen

EUR EUR EUR Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %
. Sonstige Vermdégensgegenstinde
1. Forderungen aus der Grundstucksbewirtschaftung 102.634.876,19 0,73
(davon in Fremdwahrung) 19.364.881,29
davon Betriebskostenvorlagen 80.775.080,62
davon Mietforderungen 11.951.410,72
2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 895.172.354,41 6,33
(davon in Fremdwéhrung) 105.306.062,68
3. Zinsansprlche 802.182,82 0,01
(davon in Fremdwahrung) —
4. Anschaffungsnebenkosten 117.618.759,70 0,83
* bei Immobilien 102.301.164,94
¢ bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 15.317.594,76
(davon in Fremdwahrung) 13.399.816,45
5. Andere 84.762.268,64 0,60
(davon in Fremdwahrung) 8.580.026,73
davon Forderungen aus Anteilumsatz 502.974,72
davon aus Sicherungsgeschaften 573.454,14
Il. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -106.886.849,83 -0,75
(davon in Fremdwahrung) —35.986.849,83
davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB) —
2. Grundstickskaufen und Bauvorhaben —-23.693.571,79 -0,17
(davon in Fremdwahrung) —233.995,72
3. Grundstucksbewirtschaftung -119.697.414,94 -0,85
(davon in Fremdwahrung) —-25.886.709,56
4. anderen Grinden -42.502.917,13 -0,30
(davon in Fremdwahrung) -5.187.797,19
davon aus Anteilumsatz —2.545.736,43
davon aus Sicherungsgeschaften —-25.194.521,36
lll. Riickstellungen -382.743.093,99 -2,71
(davon in Fremdwahrung) 8.277.625,79
Zwischensumme 525.466.594,08 3,72
Fondsvermégen (netto) 14.127.421.298,70 100,00
Anteilwert (EUR) 93,09
Umlaufende Anteile (Stlick) 151.754.230
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Sicherungsgeschéfte Nominal Kurswert Kurswert Vorlaufiges
mit Finanzinstrumenten in Wahrung Verkauf in EUR Stichtag in EUR Ergebnis in EUR
GBP 402.000.000,00 446.679.232,08 470.239.158,72 —-23.559.926,64
SEK 2.360.000.000,00 228.878.985,10 229.940.125,68 -1.061.140,58
Sicherungsgeschiafte gesamt 675.558.217,18 700.179.284,40 -24.621.067,22
Erlauterungen zu Finanzinstrumenten Kaufe Verkaufe
(Kurswert) (Kurswert)

in TEUR in TEUR

Kaufe und Verkaufe, die wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossen wurden 837.361,18 831.331,69

Realisierte Gewinne und Verluste aus Devisenkurssicherungsgeschaften

Gewinne in EUR

Verluste in EUR

Devisentermingeschafte

10.233.538,29

16.263.032,63

Summe

10.233.538,29

16.263.032,63

Lk

o -
o "




4 Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums
abgeschlossenen Geschafte, die nicht mehr Gegenstand

der Vermogensaufstellung sind

Ausgelaufene Wahrungssicherungsgeschafte mit realisiertem Gewinn

Waéhrung Nominal Realisiertes

in Wahrung Ergebnis in EUR
GBP 273.000.000,00 9.820.904,49
SEK 340.000.000,00 412.633,80
Summe 10.233.538,29

Ausgelaufene Wahrungssicherungsgeschafte mit realisiertem Verlust

Wahrung Nominal Realisiertes

in Wahrung Ergebnis in EUR
GBP 211.000.000,00 -7.664.073,83
SEK 2.720.000.000,00 -8.598.958,80
Summe -16.263.032,63
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Unrealisiertes
Ergebnis zum
letzten Berichts-
stichtag in EUR

8.284.430,52
-279.910,38
8.004.520,14

Unrealisiertes
Ergebnis zum
letzten Berichts-
stichtag in EUR

887.052,09
-2.179.853,59
-1.292.801,50

Auswirkung auf das
Fondsvermoégen
in EUR

1.536.473,97
692.544,18
2.229.018,15

Auswirkung auf das
Fondsvermogen
in EUR

-8.551.125,92
-6.419.105,21
-14.970.231,13
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5 Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung vom 1.4.2020 bis 31.3.2021

Ertrage

1.
2.

Dividenden inlandischer Aussteller

Dividenden ausléandischer Aussteller
(vor Quellensteuer)

. Zinsen aus inlandischen Wertpapieren

. Zinsen aus auslandischen Wertpapieren

(vor Quellensteuer)

. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland

(davon in Fremdwahrung)

. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Ausland

(vor Quellensteuer)
(davon in Fremdwahrung)

. Ertrage aus Investmentanteilen

. Ertrdge aus Wertpapierdarlehens-

und -pensionsgeschaften

9. Abzug ausldandischer Quellensteuer

12.

13.

. Sonstige Ertrage

(davon in Fremdwahrung)

. Ertrédge aus Immobilien

(davon in Fremdwahrung)

Ertrdge aus Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

Eigengeldverzinsung (Bauzinsen)

Summe der Ertrage

Aufwendungen

1.

Bewirtschaftungskosten
a) Betriebskosten
(davon in Fremdwaéahrung)
b) Instandhaltungskosten
(davon in Fremdwaéahrung)
c) Kosten der Immobilienverwaltung
(davon in Fremdwaéahrung)
d) Sonstige Kosten
(davon in Fremdwahrung)

. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten

(davon in Fremdwahrung)

3. Inlandische Steuern

O 0 N o

. Auslandische Steuern

(davon in Fremdwahrung)

. Zinsen aus Kreditaufnahmen

(davon in Fremdwahrung)

. Verwaltungsvergitung
. Verwahrstellenvergitung
. Prafungs- und Veréffentlichungskosten

. Sonstige Aufwendungen

davon Kosten externe Bewerter
(davon in Fremdwahrung)

Summe der Aufwendungen
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EUR

5.427,38

8.752,14

5.216.258,78

15.927.554,77

4.903.966,34

-2.455.616,72

-5.470.751,66

-132.834,76

-1.718.576,75

—-586.846,19

-6.325.779,06

-1.300.261,10

-20.511,11

EUR

—-20.836.829,22

—-39.175.847,90

-9.307.752,50

-10.071.379,38

-1.737.191,07

EUR

5.427,38

8.820,96

6.460.889,50

45.110.596,26

260.796.687,95

103.710.216,06

—-79.391.809,00

-675.143,55

-5.647.290,09
-7.916.511,68

-2.582.970,15

-126.607.154,34

—-3.680.054,88

EUR

416.092.638,11

-226.500.933,69

189.591.704,42



IV. VerduBerungsgeschifte

1. Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwéahrung)

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

¢) aus Liquiditatsanlagen
davon aus Finanzinstrumenten
(davon in Fremdwahrung)

d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme

2. Realisierte Verluste

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung)

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

¢) aus Liquiditatsanlagen
davon aus Finanzinstrumenten
(davon in Fremdwahrung)

d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme

Ergebnis aus VerauBerungsgeschaften

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich

V. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres
1. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne
2. Nettoveranderung der nicht realisierten Verluste

VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres

VII. Ergebnis des Geschaftsjahres
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EUR

10.233.538,29

-16.263.032,63

EUR EUR EUR

166.733,92

310.099,16

10.233.538,29

10.710.371,37

-8.883.808,89

-16.263.032,63

-25.146.841,52

-14.436.470,15
35.361.531,50
210.516.765,77
147.781.406,05
-63.915.735,92
83.865.670,13

294.382.435,90
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Erlauterungen zur Ertrags-
und Aufwandsrechnung

Ertrage
Die ,Zinsen aus Liquiditatsanlagen” verminderten sich
gegeniiber dem Vorjahr auf EUR 0,01 Mio.

Bei den ,Ertrdgen aus Investmentanteilen” in Hohe von
EUR 6,5 Mio. handelt es sich um die Ausschittung des
Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554.

Die ,Sonstigen Ertrage” in Hohe von EUR 45,1 Mio. bein-
halten im Wesentlichen EUR 29,8 Mio. Zinsen aus Darlehen
an Immobilien-Gesellschaften und EUR 10,9 Mio. aus der
Auflésung von Rickstellungen.

Die ,Ertradge aus Immobilien” verringerten sich gegentber
dem Vorjahr insbesondere aufgrund von Wertberichtigun-
gen auf offene Mietforderungen und drohende Mietaus-
falle im Zuge der Corona-Pandemie um EUR 58,5 Mio. auf
EUR 260,8 Mio. Von den Mietertragen entfallen auf die im
Ausland belegenen Immobilien: EUR 28,2 Mio. auf Objekte
in Polen, EUR 16,0 Mio. auf Objekte in GroBbritannien, EUR
12,9 Mio. auf Objekte in Frankreich, EUR 8,9 Mio. auf Ob-
jektein Irland und EUR 3,1 Mio. auf Objekte in den Nieder-
landen.

Die ,Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften” erhéhten
sich gegentiber dem Vorjahr um EUR 11,2 Mio. auf EUR
103,7 Mio.

Aufwendungen

Die in den , Bewirtschaftungskosten” enthaltenen Betriebs-
kosten erhdhten sich gegenliber dem Vorjahr um EUR 0,6
Mio. auf EUR 20,8 Mio. Sie beinhalten die bei der Gesell-
schaft entstandenen Aufwendungen gemafi § 10 Abs. 6
BAB.

Fir die aktive Bestandspflege sowie zur Verbesserung der
nachhaltigen Vermietbarkeit wurden Instandhaltungs-
mafBnahmen in Héhe von EUR 39,2 Mio. durchgefihrt.

Die ,Kosten der Immobilienverwaltung” betragen nach
Erstattung von Mietern aufgrund vertraglicher Vereinba-
rungen EUR 9,3 Mio. Die Gesamtkosten vor Erstattung von
Mietern betragen EUR 11,4 Mio. Sie enthalten bei der Ge-
sellschaft entstandene Aufwendungen gemaf § 10 Abs. 6
BAB in Hohe von EUR 3,9 Mio.

Bei den ,Sonstigen Kosten” in Hohe von EUR 10,1 Mio.
handelt es sich im Wesentlichen um Vermietungskosten
in H6he von EUR 4,7 Mio. und Beratungskosten in Héhe
von EUR 1,6 Mio.
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Die Position , Inlandische Steuern” weist einen Aufwand
fur ab dem 1.1.2018 anfallende Kérperschaftsteuer in
Hoéhe von EUR 5,6 Mio. aus.

Die Position ,Ausléandische Steuern” weist einen Aufwand
far im Ausland zu entrichtende Steuern in Hohe von EUR
8,0 Mio. aus.

Die ,Zinsen aus Kreditaufnahmen” blieben gegentiber
dem Vorjahr anndhernd konstant mit EUR 2,6 Mio.

Die von der Gesellschaft fur die Fondsverwaltung erhobene
Vergltung in Hohe von EUR 109,4 Mio. blieb mit 0,8 % des
durchschnittlichen Fondsvermégens (netto) wiederum deut-
lich unter dem gemaB den Besonderen Vertragsbedingun-
gen moglichen Hochst-Entnahmesatz von jahrlich 1,0 % des
Durchschnittwertes des Sondervermégens (§ 10 Nr. 1 BAB).
Des Weiteren wurde das Sondervermogen gemal den An-
lagebedingungen mit einer Pauschalgebihr in Héhe von
EUR 17,2 Mio. belastet und lag mit 0,125 % des durchschnitt-
lichen Fondsvermogens (netto) unter dem maoglichen Ent-
nahmesatz von 0,2 %. Die der Gesellschaft zugeflossene
VergUtung fur den Erwerb sowie den Bau und Umbau von
Immobilien betrug EUR 5,2 Mio.

Die ,Sonstigen Aufwendungen” enthalten neben den Kos-
ten fUr externe Bewerter in Hohe von EUR 1,7 Mio. auch
negative Zinsen aus Liquiditatsanlagen in Héhe von EUR
1,6 Mio. und Aufwendungen flir gescheiterte Ankaufe in
H6he von EUR 0,4 Mio.

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkosten der Verwaltung des Sondervermégens
ohne Transaktionskosten belaufen sich auf EUR 128,3 Mio.
Bezogen auf das durchschnittliche Fondsvermdgen (netto)
ergibt sich eine Gesamtkostenquote von 0,93 %.

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

VerauBerungsgeschafte

Die ,Realisierten Gewinne aus Immobilien” in Hohe von
EUR 0,2 Mio. sowie die ,Realisierten Gewinne aus Immo-
bilien-Gesellschaften” in Hohe von EUR 0,3 Mio. resultieren
aus der finalen Abrechnung der Differenz zwischen Ver-
kaufserldsen und steuerlichen Buchwerten aus VerauBBerun-
gen vorangegangener Geschaftsjahre vor Ertragsausgleich.
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Die ,Realisierten Verluste aus Liquiditdtsanlagen” (Wert-
papierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554) in Hohe von EUR
8,9 Mio. sind die Differenz zwischen den durchschnitt-

lichen Ankaufskursen und den Kursen bei Verkauf.

In dem Ergebnis aus VerduBerungsgeschaften sind gemafi
Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsver-
ordnung (KARBV) ,Sonstige realisierte Gewinne” in Hohe
von EUR 10,2 Mio. und ,Sonstige realisierte Verluste” in

Hohe von EUR 16,3 Mio. aus im Berichtszeitraum féllig ge-
wordenen Devisenkurssicherungsgeschaften enthalten.
Diesen stehen Wertanderungen der Vermdgensgegen-

stande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen aus Wah-
rungskursschwankungen in Hohe von EUR 29,7 Mio. sowie

Wertanderungen der laufenden Wahrungskurssicherungs-
geschafte in Héhe von EUR -28,9 Mio. gegenuber. Fir
den Unilmmo: Deutschland ergibt sich im abgelaufenen
Geschéftsjahr ein negativer Wahrungseinfluss von EUR
-5,3 Mio.

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich

Bei dem ,Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich” in Hohe
von EUR 35,4 Mio. handelt es sich um den Saldo aus den
vom Anteilerwerber im Ausgabepreis zu entrichtenden
aufgelaufenen Fondsertrdgen und den bei Riickgabe von
Anteilen im Ricknahmepreis zu erstattenden Ertrags-
anteilen.




6 Verwendungsrechnung fur das Sondervermogen

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

Gesamtausschiittung

Das ,Realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres” belduft
sich auf EUR 210,5 Mio. EinschlieBlich des Vortrags aus
dem Vorjahr in Héhe von EUR 560,1 Mio. ist ein Betrag
von EUR 770,6 Mio. fur die Ausschittung verflgbar.

Von dem fir die Ausschittung zur Verfiigung stehenden
Betrag werden EUR 0,6 Mio. gemaB3 § 11 Abs. 2 BAB ein-
behalten, EUR 595,5 Mio. bzw. EUR 3,92 je Anteil auf neue
Rechnung vorgetragen und EUR 174,5 Mio. bzw. EUR 1,15
je Anteil ausgeschuttet.

Am 10.6.2021 erfolgte die Ausschittung in Héhe von
EUR 1,15 je Anteil.
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insgesamt in EUR je Anteil in EUR

770.605.740,93 5,08
560.088.975,16 3,69
210.516.765,77 1,39

0,00 0,00
-596.088.376,43 -3,93
-597.790,92 -0,01

0,00 0,00
—-595.490.585,51 -3,92
174.517.364,50 1,15

Bis zum 30.6.2021 wird allen Anlegern bei der Wiederan-
lage ihrer depot- oder eigenverwahrten Fondsanteile ein
Wiederanlagerabatt von 3 %, bezogen auf den Ausgabe-
preis, eingeraumt.

Flr die im UnionDepot verwahrten Anteile erfolgt die
Wiederanlage der Ertragsausschittung automatisch
und kostenfrei. Die Depotinhaber erhalten hierlber eine
Depotabrechnung.
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7 Entwicklungsrechnung fur das Sondervermogen

Entwicklung des Fondsvermégens vom 1.4.2020 bis 31.3.2021

Wert des Sondervermégens zu Beginn des Geschaftsjahres

1. Ausschuttung fur das Vorjahr'
Steuerabschlag fur das Vorjahr

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

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

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

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

Wert des Sondervermogens am Ende des Geschaftsjahres

FuBnoten 1 bis 7 siehe Seite 71f.

EUR EUR
13.408.222.276,44
—-300.726.491,10

788.164.384,66
1.023.470.273,39
—235.305.888,73

—-35.871.413,60
-35.361.531,50
-509.882,10

—26.749.893,60
—-23.888.670,24
-2.861.223,36

294.382.435,90
147.781.406,05
-63.915.735,92

14.127.421.298,70

Erlauterungen zur Entwicklungsrechnung fiir das Sondervermogen

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

' Es handelt sich um die Endausschittung fir das Geschafts-
jahr 2019/ 2020 (siehe Jahresbericht des Vorjahres:
Position Gesamtausschittung in der Tabelle ,Verwen-
dungsrechnung”).

2 Die ,MittelzuflUsse aus Anteilscheinverkaufen” und die
.Mittelabflisse aus Anteilscheinriicknahmen” ergeben
sich aus dem jeweiligen Anteilwert bzw. Riicknahme-
preis multipliziert mit der Anzahl der ausgegebenen
bzw. zuriickgenommenen Anteile. Im Anteilwert bzw.
Rucknahmepreis sind die aufgelaufenen Ertrage je Anteil
enthalten. Der ,Mittelzufluss (netto)” ist hier inklusive
der Ertragsausgleichsbetrage dargestellt.

3 Der ausgewiesene ,Ertragsausgleich” enthalt auch den

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

Die aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder vertraglicher
Vereinbarungen im Zuge des Erwerbs von Immobilien
und Immobilien-Gesellschaften entstandenen ,Anschaf-
fungsnebenkosten” sind flr Beurkundungen, die ab dem
1.10.2008 erfolgten, gem. § 248 Abs. 3 KAGB zu aktivie-
ren und anschlieBend Uber die geplante Haltedauer der
Immobilie / Immobilien-Gesellschaft, langstens jedoch
Uber zehn Jahre, linear abzuschreiben. Die Abschreibung
erfolgt ohne Minderung des Ausschittungsergebnisses
im Vermogensbestand des Sondervermdgens und min-
dert diesen daher.
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> Das ,Ergebnis des Geschaftsjahres” ist aus der Ertrags-
und Aufwandsrechnung ersichtlich, siehe dazu Seite
66 ff.

5 Die ,nicht realisierten Gewinne” resultieren aus fortlau-
fenden Verkehrswertanderungen von Immobilien und
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften im Geschafts-
jahr. Ebenfalls zahlen hierzu Kurswertveranderungen,
die sich aus den Liquiditatsanlagen des im Bestand be-
findlichen Wertpapierspezialfonds ergeben. Dartber
hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der
in Fremdwahrung gehaltenen Vermdgensgegenstande
und Verbindlichkeiten getatigt wurden, welche wiede-
rum bewertungstaglichen Einflissen aus Devisenkursver-
anderungen unterliegen. Letztgenannte weisen fortlau-
fende Wahrungseffekte auf, die sich aus der Differenz
zum Zeitpunkt der Bewertung der Fremdwahrungsbe-
stdande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wert-
fortschreibung nicht berticksichtigend — dem Kurs zum
Ende der Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch ge-
gebenenfalls nicht realisierte Gewinne aus Vorjahren
der im Berichtszeitraum verduBerten Objekte mitberick-
sichtigt.

~

den Verkehrswertanderungen von Immobilien und Be-
teiligungen an Immobilien-Gesellschaften im Geschafts-
jahr. Ebenfalls zahlen hierzu Kurswertveranderungen,
die sich aus den Liquiditatsanlagen des im Bestand be-
findlichen Wertpapierspezialfonds ergeben. Dartber
hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der
in Fremdwahrung gehaltenen Vermdgensgegenstande
und Verbindlichkeiten getatigt wurden, welche wiede-
rum bewertungstaglichen Einflissen aus Devisenkursver-
anderungen unterliegen. Letztgenannte weisen fortlau-
fende Wahrungseffekte auf, die sich aus der Differenz
zum Zeitpunkt der Bewertung der Fremdwahrungsbe-
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Die ,nicht realisierten Verluste” resultieren aus fortlaufen-

stande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wert-
fortschreibung nicht bertcksichtigend — dem Kurs zum
Ende der Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch ge-
gebenenfalls nicht realisierte Verluste aus Vorjahren der
im Berichtszeitraum veradufBerten Objekte mitbericksich-
tigt.

Uberdies umfassen die ,nicht realisierten Verluste” auch
Ruckstellungen fur die Capital Gains Tax bezlglich der
im In- und Ausland belegenen Immobilien sowie die ku-
mulierte Abschreibung fir Abnutzung bei Anlagen-
abgéngen innerhalb der Berichtsperiode.

Hamburg, im Juni 2021

Union Investment Real Estate GmbH

Die Geschaftsfiihrung

B~

Dr. Michael Batter
(Vorsitzender)

Cuwltsau.

Martin J. Bruhl Dr. Christoph Holzmann

Oy Y

Volker Noack Jorn Stobbe
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8 Anhang

Angaben nach der Derivateverordnung

Das durch Derivate
erzielte zugrunde liegende Exposure

Barclays Bank Ireland PLC,
One Molesworth Street, Dublin 2, D02 RF29

BNP Paribas S.A.,
16, Boulevard des Italiens, 75009 Paris

Deutsche Bank AG,
Taunusanlage 12, 60325 Frankfurt/ Main

DZ BANK AG,
Platz der Republik, 60265 Frankfurt/ Main

Landesbank Baden-Wuirttemberg,
Am Hauptbahnhof 2, 70177 Stuttgart

Merrill Lynch International,
2 King Edward Street, London EC1A 1THQ

Morgan Stanley & Co. International PLC,
25 Cabot Square, Canary Wharf, London E14 4QA

UBS AG, London Branch,
5 Broadgate, London EC2M 2QS

Gesamtbetrag der bei Wertpapierdarlehen
von Dritten gewahrten Sicherheiten

Bankguthaben
Schuldverschreibungen

Aktien

Ertrage aus Wertpapierdarlehen
und Pensionsgeschéaften

einschlieBlich der angefallenen direkten und
indirekten Kosten und GebUhren in EUR

EUR

72.115.033,00

87.932.956,24

245.320.420,83

35.094.697,19

68.174.428,67

89.624.721,55

40.984.086,46

60.932.940,46

Kurswert in EUR

EUR

Union Investment Real Estate GmbH

Gesamtbetrag der im Zusammenhang
mit Derivaten von Dritten gewahrten
Sicherheiten

Kurswert in EUR

Bankguthaben 0,00
Schuldverschreibungen —
Aktien -
Die Auslastung der Obergrenze fiir das Marktrisiko-
potenzial wurde fir dieses Sondervermdgen geman
der Derivateverordnung nach dem einfachen Ansatz
ermittelt.
Sonstige Angaben
Anteilwert (EUR) 93,09
Umlaufende Anteile (Stlick) 151.754.230
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Angaben zu den Verfahren zur
Bewertung der Vermogensgegenstande

Bewertung von Immobilien, Bauleistungen,
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

und Liquiditatsanlagen

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

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem
Kaufpreis zuzlglich der monatlichen Wertveranderungen
aufgrund der monatlichen Vermogensaufstellungen an-
gesetzt. AnschlieBend werden der Bewertung monatliche
Vermogensaufstellungen der Immobilien-Gesellschaft zu-
grunde gelegt. Spatestens alle drei Monate wird der Wert
der Beteiligung auf Grundlage der aktuellsten Vermdgens-
aufstellung von einem Abschlussprifer im Sinne des § 319
Abs. 1 Satz 1 und 2 Handelsgesetzbuch ermittelt. Der er-
mittelte Wert wird anschlieBend von der Gesellschaft auf
Basis der Vermdgensaufstellungen bis zum nachsten Wert-
ermittlungstermin fortgeschrieben. Treten bei einer Betei-
ligung Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein,
die durch eine Fortschreibung nicht erfasst werden kénnen,
so wird die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vorge-
zogen. Die in den Vermdgensaufstellungen ausgewiesenen
Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer
als drei Monate mit dem Kaufpreis und anschlieBend mit
dem arithmetischen Mittelwert der von den unabhangigen
Bewertern ermittelten Verkehrswerte angesetzt.
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Hinsichtlich Liquiditatsanlagen gilt: Vermdgensgegen-
stande, die an Borsen gehandelt werden oder in einen an-
deren organisierten Markt einbezogen sind, sowie Bezugs-
rechte fiir das Sondervermégen werden zum jeweiligen
Kurswert bewertet, sofern nachfolgend unter ,Besondere
Bewertungsregeln” nicht anders angegeben. Vermégens-
gegenstande, die weder an Bérsen gehandelt werden noch
in einen anderen organisierten Markt einbezogen sind oder
fr die kein handelbarer Kurs verflgbar ist, werden zu dem
aktuellen Verkehrswert bewertet, der bei sorgfaltiger Ein-
schatzung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter
Berucksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten an-
gemessen ist, sofern nachfolgend unter ,Besondere Bewer-
tungsregeln” nicht anders angegeben.

Besondere Bewertungsregeln fiir einzelne
Vermdégensgegenstdnde

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

Investmentanteile werden zum Ricknahmepreis des Be-
richtsstichtages angesetzt.

Auf Fremdwahrung lautende Vermégensgegenstande
werden unter Zugrundelegung der von Refinitiv und
Bloomberg veréffentlichten Devisenkurse in Euro umge-
rechnet.

Sicherungsgeschafte sind zum Berichtsstichtag auf Basis
aktueller Devisenkurse bewertet. Jedes im Bestand befind-
liche Geschaft ist mit dem Wiedereindeckungsbetrag an-
gesetzt, der notwendig ware, um ein identisches Geschaft
am Berichtsstichtag abschlieBen zu konnen.

Aus verschiedenen Bestandteilen bestehende Vermbgens-
gegenstande (zusammengesetzte Vermoégensgegen-
stande) sind jeweils anteilig nach den vorgenannten Rege-
lungen zu bewerten.

Von den besonderen Bewertungsregeln kann in Ausnahme-
fallen abgewichen werden, sofern die Gesellschaft unter
Bericksichtigung der Marktgegebenheiten dies im Inter-
esse der Anleger fur erforderlich halt.

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Méarz 2021



Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote'

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

An die Verwaltungsgesellschaft oder Dritte gezahlte Pauschalvergiitungen in EUR

¢ davon fur die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)

¢ davon fir die Verwahrstelle

¢ davon fir Dritte

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

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

Ausgabeauf- und Riicknahmeabschlage, die dem Sondervermdgen fur den Erwerb und die Riicknahme
von Investmentanteilen berechnet wurden
¢ Ausgabeaufschlag

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

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

' Die Gesamtkostenquote (auch als laufende Kosten bezeichnet) driickt samtliche vom Sondervermégen im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen
(ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermégens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.
2 Die weitere Zusammensetzung kann den Erlauterungen der Ertrags- und Aufwandsrechnung entnommen werden.

Angaben zur Mitarbeiterverglitung

Anzahl

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)
gezahlten Mitarbeitervergiitung

¢ davon feste Vergltung

¢ davon variable Vergutung

Anzahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 371

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft
gezahlten Vergiitung an Risikotrager

e davon an Fuhrungskrafte

¢ davon an andere Risikotrager

Anzahl Fihrungskrafte 7
Anzahl Mitarbeiter -

0,93%
0,04 %

17.220.439,59
19,71%
31,08%
49,21%

0,00 %
0,00 %

28.304.725,55

Mio. EUR
41,0

31,1
9,9
2,4

2,4
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Weitere Angaben zur
Mitarbeitervergiitung

Qualitativer Teil fiir die Jahresberichte der Fonds

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

1) OT '-Vergltungssystem

2) AuBertarifliches Vergitungssystem fur Nicht-Risikotrager
3) AuBertarifliches Vergitungssystem fir Risikotrager

zu 1) OT-Vergiitungssystem

Das OT-Vergutungssystem gestaltet sich in Anlehnung an
den Tarifvertrag fir 6ffentliche und private Banken. Das
Jahresgehalt der OT-Mitarbeiter setzt sich folgendermal3en
zusammen:

* Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

¢ Sonderzahlung (13. Gehalt)

zu 2) AuBertarifliches Vergitungssystem
fiir Nicht-Risikotrager

Das AT-Vergitungssystem besteht aus folgenden
VerglUtungskomponenten:
¢ Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)
* kurzfristige variable Verglitungselemente
* langfristige variable Vergltungselemente

(far Leitende Angestellte)

zu 3) AuBertarifliches Verglitungssystem

fur Risikotrager
Das Grundgehalt wird in zw6lf gleichen Teilen ausgezahlt.
Die Risikotrager erhalten neben dem Grundgehalt eine
variable Vergltung nach dem ,Risikotrager-Modell”.

Das Risikotrager-Modell beinhaltet einen mehrjahrigen
Bemessungszeitraum sowie eine zeitverzogerte Auszah-
lung der variablen Vergitung. Ein Teil der variablen Vergu-
tung wird in sogenannten Co-Investments ausgezahlt, ein
weiterer Teil wird in Form von Deferrals (zeitverzégerte
Auszahlung Gber 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 ein-
flieBen.

' Ohne Tarif, in Anlehnung an Tarifsystem.

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

Im Berichtszeitraum haben sich keine wesentliche Anderungen ergeben.

Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstande, flr die besondere Regelungen gelten

0,00 %

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

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

¢ Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurden die festgelegten Risikolimite (Anlagegrenzen) flr das Investmentvermogen

nicht Uberschritten.

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezlglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes

¢ Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode

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

¢ Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitment-Methode
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200,00 %
107,73%

150,00 %
102,75%
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9 Vermerk des unabhangigen Abschlussprufers

An die Union Investment Real Estate GmbH, Hamburg

Prifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht nach § 7 KARBV des Sonder-
vermogens Unilmmo: Deutschland - bestehend aus dem
Tatigkeitsbericht fir das Geschaftsjahr vom 1. April 2020
bis zum 31. Marz 2021, der Vermdgensubersicht und der
Vermdgensaufstellung zum 31. Marz 2021, der Ertrags-
und Aufwandsrechnung, der Verwendungsrechnung, der
Entwicklungsrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. April
2020 bis zum 31. Méarz 2021 sowie der vergleichenden
Ubersicht tiber die letzten drei Geschaftsjahre, der Aufstel-
lung der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen
Geschéfte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Ver-
mogensaufstellung sind, und dem Anhang - geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefiigte Jah-
resbericht nach § 7 KARBV in allen wesentlichen Belangen
den Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs
(KAGB) und den einschlagigen europaischen Verordnun-
gen und ermoglicht es unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhalt-
nisse und Entwicklungen des Sondervermogens zu ver-
schaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung des Jahresberichts nach § 7
KARBV in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers flr die Prifung des Jah-
resberichts nach § 7 KARBV” unseres Vermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Union Investment Real
Estate GmbH, Hamburg (im Folgenden die ,Kapitalverwal-
tungsgesellschaft”) unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flr unser Prifungsurteil zum Jah-
resbericht nach § 7 KARBV zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informati-
onen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-

sen die Publikation ,Jahresbericht” — ohne weitergehende

Querverweise auf externe Informationen —, mit Ausnahme
des gepriften Jahresberichts nach § 7 KARBV sowie unse-

res Vermerks.
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Unsere Prifungsurteile zum Jahresbericht nach § 7 KARBV
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil
noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolge-
rung hierzu ab.

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

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

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

flir den Jahresbericht nach § 7 KARBV

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahres-
berichts nach § 7 KARBV, der den Vorschriften des deut-
schen KAGB und den einschlagigen europaischen Verord-
nungen in allen wesentlichen Belangen entspricht und
dafur, dass der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter Be-
achtung dieser Vorschriften erméglicht, sich ein umfassen-
des Bild der tatsdchlichen Verhaltnisse und Entwicklungen
des Sondervermogens zu verschaffen. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kon-
trollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresberichts nach § 7 KARBV zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV sind
die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, Ereignisse,
Entscheidungen und Faktoren, welche die weitere Entwick-
lung des Investmentvermdgens wesentlich beeinflussen
koénnen, in die Berichterstattung einzubeziehen. Das bedeu-
tet unter anderem, dass die gesetzlichen Vertreter bei der
Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV die Fortfiih-
rung des Sondervermogens durch die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft zu beurteilen haben und die Verantwortung
haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung des Sondervermaogens, sofern einschlagig, anzugeben.

Verantwortung des Abschlussprifers

fur die Prifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu
erlangen, ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist, sowie einen Vermerk
zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jahresbericht
nach § 7 KARBV beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit,
aber keine Garantie daflir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte
Prafung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verst6Ben oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden
kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresberichts nach § 7 KARBV getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

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

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
— beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstel-
lungen im Jahresbericht nach § 7 KARBV, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstdBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe be-
trigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.

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

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern der Kapitalverwaltungsgesellschaft bei
der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV an-
gewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlang-
ter Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fortfiihrung des
Sondervermdgens durch die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
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men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind

wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen An-
gaben im Jahresbericht nach § 7 KARBV aufmerksam zu

machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,

unser Priafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-

tum unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zu-
kGinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch

dazu fiihren, dass das Sondervermégen durch die Kapital-
verwaltungsgesellschaft nicht fortgefahrt wird.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresberichts nach § 7 KARBV einschlie-
lich der Angaben sowie ob der Jahresbericht nach § 7
KARBV die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresbericht nach § 7
KARBV es unter Beachtung der Vorschriften des deutschen
KAGB und der einschldgigen europaischen Verordnun-
gen ermdoglicht, sich ein umfassendes Bild der tatsach-
lichen Verhéltnisse und Entwicklungen des Sonderver-
mdgens zu verschaffen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-
lungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kon-
trollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Hamburg, 8. Juni 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Lothar Schreiber
Wirtschaftsprufer

ppa. Tim Briicken
Wirtschaftsprufer
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Il Sonstiges

1 Steuerliche Hinweise

Besteuerung des Investmentfonds

Die nachfolgenden steuerlichen Hinweise richten sich

an Anleger, die in Deutschland unbeschrankt einkommen-
steuerpflichtig sind. Sofern Anleger in Deutschland nicht
unbeschrankt steuerpflichtig sind, empfehlen wir die
Konsultation eines Steuerberaters zur Erdrterung der steu-
erlichen Implikationen eines Investments im Unilmmo:
Deutschland. Der Rechtsstand des Investmentsteuerrechts,
auf den sich die nachfolgenden steuerlichen Hinweise be-
ziehen, ist der 21. Dezember 2020.

Der Investmentfonds Unilmmo: Deutschland ist als Zweck-
vermdgen grundsatzlich von der Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer befreit. Als Ausnahme von der generellen
Koérperschaftsteuerbefreiung unterliegen die nachfolgen-
den Ertréage der Kérperschaftsteuerpflicht:

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

¢ inlandische laufende Mietertrage und Immobilien-
VerdauBerungsgewinne, unabhangig von einer Halte-
dauer (§ 6 Abs. 4 InvStG). Aufgrund des Wechsels des
Besteuerungsregimes sind stille Reserven, die bis zum
31. Dezember 2017 entstanden sind, steuerfrei, soweit
zwischen Anschaffung und VerduBerung der Immobilie
zehn Jahre vergangen sind.

¢ sonstige inlandische Einklnfte i.S.d. § 49 Abs. 1 EStG
wie z.B. Einkilinfte aus Kapitalvermégen i.S.v. § 20 Abs. 1
Nr. 5 und 7 EStG, wenn das Kapitalvermégen durch in-
l[andischen Grundbesitz gesichert ist

Andere Einkiinfte wie etwa unbesicherte aus- und inlandi-
sche Zinsertrage, beispielsweise aus dem Wertpapierspezial-
fonds UIN-Fonds Nr. 577, auslandische Dividenden oder aus-
landische Immobilienertrage unterliegen nicht der Besteue-
rung auf Fondsebene. Neben der Kérperschaftsteuerpflicht
mit einem Steuersatz von 15 % (bei Immobilienertréagen zu-
zlglich 5,5 % Solidaritatszuschlag auf die Korperschaftsteuer)
kann grundsatzlich auch eine Gewerbesteuerpflicht entste-
hen, wenn die Grenzen des § 15 InvStG Uberschritten werden.

Information zur Immobilienfreistellung

gemaB § 20 Abs. 3 InvStG

Beim Unilmmo: Deutschland handelt es sich um einen Im-
mobilienfonds, da gemaB der Anlagebedingungen fort-
laufend mindestens 51 % des Wertes des Fonds in Immo-
bilien und Immobilien-Gesellschaften investiert werden.
Soweit gemaB der Anlagebedingungen mindestens 51 %
des Wertes des Investmentfonds in Immobilien und Immo-
bilien-Gesellschaften investiert werden, sind 60 % der Er-
trage fur Zwecke der Einkommen- und Kérperschaftsteuer
steuerfrei zu stellen, wéhrend fur Zwecke der Gewerbe-
steuer 30 % der Ertrage steuerfrei gestellt werden. Der
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Unilmmo: Deutschland erftllt die Voraussetzungen gemaB
§ 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG, sodass den Anlegern die
60 %ige Immobilienteilfreistellung flir Zwecke der Einkom-
men- und Korperschaftsteuer und die 30 %ige Freistellung
flr Zwecke der Gewerbesteuer gewahrt werden kann. Des
Weiteren kann ein Werbungskosten- /Betriebsausgaben-
abzug lediglich in Héhe von 40 % bezogen auf die unge-
karzten Aufwendungen fur Zwecke der Einkommen- und
Korperschaftsteuer und zu 70 % fur Zwecke der Gewerbe-
steuer geltend gemacht werden. Die Teilfreistellungsquote
ist grundsatzlich anzuwenden auf Ausschiittungen, Vorab-
pauschalen und VerauBBerungsgewinne.

Information zur Ermittlung der Vorabpauschale

Fur den Fall, dass ein Investmentfonds keine oder nur eine
geringe Ausschittung vornimmt, wird der Anleger mit ei-
ner sogenannten Vorabpauschale unter Bertcksichtigung
der einschlagigen Teilfreistellungsquote besteuert. Diese
Pauschale ist eine Bemessungsgrundlage, die eine Mindest-
ertragsbesteuerung in Hohe einer risikolosen Marktver-
zinsung gewahrleisten soll. Die Vorabpauschale gilt am
ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres als steuer-
lich zugeflossen und ist grundsatzlich steuerpflichtig. Aus
wirtschaftlicher Sicht ist die Vorabpauschale eine vorge-
zogene Besteuerung kunftiger Wertsteigerungen. Aus
diesem Grund wird die Vorabpauschale bei Verkauf der
Fondsanteile bei der Ermittlung des VerauBerungsgewinns
mindernd bericksichtigt.

Far die Vornahme der Besteuerung der Vorabpauschale
hat der Anleger den abzufiihrenden Steuerbetrag seiner
depotfihrenden Stelle bereitzustellen. Soweit der Anleger
vor dem Zufluss der Vorabpauschale nicht widersprochen
hat, ist die depotfiihrende Stelle erméchtigt, den abzufih-
renden Steuerbetrag von einem auf den Namen des Anle-
gers lautenden Konto wie ein mit dem Anleger vereinbar-
ten Kontokorrentkredit fir dieses Konto einzuziehen. So-
weit der Anleger seiner Verpflichtung nicht nachkommt
und den Betrag der abzuflihrenden Steuer nicht der in-
landischen depotfihrenden Stelle zur Verfligung stellt, hat
die depotfuhrende Stelle die Verpflichtung, diesen Vor-
gang dem flr sie zustandigen Finanzamt anzuzeigen.
Dem Anleger obliegt es in diesem Fall, die Vorabpauschale
in seiner Einkommensteuererklarung anzugeben.

Aufgrund des am 2.1.2021 veroffentlichten Basiszinssatzes
in Hohe von —0,45% entfallt fir das Kalenderjahr 2021
die Berechnung der Vorabpauschale. Aus diesem Grund
entfallt die an dieser Stelle gewohnte Darstellung der Be-
rechnung der Vorabpauschale. Sollte die Berechnung der
Vorabpauschale in der Zukunft aufgrund eines positiven
Basiszinssatzes erforderlich werden, wird eine exemplari-
sche Berechnung der Vorabpauschale fir den Unilmmo:
Deutschland an dieser Stelle erganzt werden.
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Information zum rechtlichen und steuerlichen Risiko
Eine Anderung fehlerhaft veranlagter Kérperschaftsteuer
des Investmentfonds flr vorangegangene Geschaftsjahre
(z.B. aufgrund von steuerlichen AuBenprifungen) kann —
im Falle einer fur den Investmentfonds steuerlich grund-
satzlich nachteiligen Korrektur — zur Folge haben, dass der
Anleger die Steuerlast indirekt Gber den Investmentfonds
aus der Korrektur fir vorangegangene Geschéftsjahre zu
tragen hat, obwohl er unter Umstédnden zu diesem Zeit-
punkt nicht in dem Investmentfonds investiert war.

Umgekehrt kann der Fall eintreten, dass dem Anleger in-
direkt eine steuerlich grundsatzlich vorteilhafte Korrektur
der Korperschaftsteuer des Investmentfonds flr das aktu-
elle Geschaftsjahr oder fiir vorangegangene Geschafts-
jahre, in denen er an dem Investmentfonds beteiligt war,
durch die Rickgabe oder VerduBerung der Anteile vor der
Umsetzung der entsprechenden Korrektur nicht mehr zu-
gutekommt.

Information zur Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Ermittlung der steuerlichen Werte fur Zwecke der Erb-
schaftsteuer erfolgt auf der Grundlage des am Todestag

des Erblassers geltenden Riicknahmepreises. Flir Zwecke

der Schenkungsteuer erfolgt die Ermittlung der steuer-

lichen Werte auf der Grundlage des am Schenkungstag

geltenden Ricknahmepreises.

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

Information zu auslandischen Quellensteuern

Auf ausléandische Ertrage des Fonds wird teilweise in den
Herkunftslandern Quellensteuer einbehalten. Diese Quel-
lensteuer kann bei den Anlegern nicht steuermindernd
berucksichtigt werden.

Information zur Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inlandischen
depotfihrenden Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den
Steuerabzug erhoben wird, wird die darauf entfallende
Kirchensteuer nach dem Kirchensteuersatz der Religions-
gemeinschaft, der der Kirchensteuerpflichtige angehort,
regelmaBig als Zuschlag zum Steuerabzug erhoben. Die
Abzugsfahigkeit der Kirchensteuer als Sonderausgabe wird
bereits beim Steuerabzug mindernd berlcksichtigt.

Information zu Freistellungsauftragen

und Nichtveranlagungs-Bescheinigungen

Hat der inlandische steuerpflichtige Anleger seinem depot-
fuhrenden Kreditinstitut (UnionDepot oder inlandisches

Wertpapierdepot) rechtzeitig vor der Ausschiittung einen
in ausreichender Hohe ausgestellten Freistellungsauftrag
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oder eine Nichtveranlagungs-Bescheinigung (NV-Beschei-
nigung) vorgelegt, kann auf den Steuerabzug verzichtet
werden. Die NV-Bescheinigung wird auf Antrag vom zu-
standigen Wohnsitzfinanzamt des Anlegers ausgestellt
und fur eine Dauer von maximal drei Jahren erteilt. Wurde
eine NV-Bescheinigung vorgelegt, erhalt der Anleger die
gesamte Ausschlttung ungekirzt gutgeschrieben.

Besteuerung der inléandischen
Anleger mit im Privatvermogen
gehaltenen Anteilen

Allgemeines zur Besteuerung von inlandischen Anlegern
Ausschittungen, Vorabpauschalen und VerduBerungs-
gewinne unterliegen bei den Anlegern mit Anteilen im
Privatvermogen als Einklinfte aus Kapitalvermdégen der
Einkommensteuer, soweit sie zusammen mit den Ubrigen
EinkGnften aus Kapitalvermdgen den Sparerpauschbetrag
in Hohe von jahrlich EUR 801 bei einzel- und EUR 1.602
bei zusammenveranlagten Steuerpflichtigen Gbersteigen.
Grundsatzlich unterliegen Einklinfte aus Kapitalvermogen
der Abgeltungsteuer in Héhe von 25 % zuzlglich Solidari-
tatszuschlag in Hohe von 5,5 % und gegebenenfalls Kirchen-
steuer. Sofern der Investmentfonds bestimmte Anlage-
grenzen erfillt, kdnnen Anleger einen Teil ihrer Einklnfte
aus dem Investmentfonds steuerfrei vereinnahmen (soge-
nannte Teilfreistellung).

Die von der depotfiihrenden Stelle einbehaltene und an
das Finanzamt abgefiihrte Kapitalertragsteuer besitzt fir
den Anleger grundsatzlich abgeltende Wirkung, sodass
die Einklinfte aus Kapitalvermdgen regelmaBig nicht in
der Einkommensteuererkldrung anzugeben sind. Zusatz-
lich werden durch die depotfiihrenden Stellen Verlust-
verrechnungen vorgenommen und aus der Direktanlage
stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.

Soweit der persdnliche Steuersatz weniger als 25 % be-
tragt, kdnnen die Einklinfte aus Kapitalvermogen freiwillig
in der Einkommensteuererklarung zur Vornahme der so-
genannten ,Glnstigerprifung” angegeben werden. Hier-
bei berechnet das Finanzamt, ob der personliche Steuer-
satz niedriger ist als der Abgeltungssatz von 25 %. Soweit
der personliche Steuersatz niedriger als 25 % ist, wendet
das Finanzamt den niedrigeren persénlichen Steuersatz
an und rechnet auf die personliche Steuerschuld den vor-
genommenen Steuerabzug an.

Sofern Einklinfte aus Kapitalvermogen keinem Steuerab-
zug unterlegen haben, beispielsweise weil ein Gewinn aus
der VerduBerung von Anteilen am Unilmmo: Deutschland
in einem auslandischen Depot realisiert worden ist, sind
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diese Einklnfte aus Kapitalvermdgen innerhalb der Ein-
kommensteuererklarung anzugeben. Im Rahmen der Ver-
anlagung zur Einkommensteuer unterwirft das Finanzamt
die Einkunfte dem Abgeltungssteuersatz von 25 % oder
dem niedrigeren persénlichen Steuersatz.

Besteuerung von Ausschiittungen und Vorabpauschalen
von im Privatvermégen gehaltenen Anteilen
Ausschittungen und Vorabpauschalen aus dem Unilmmo:
Deutschland sind aus Sicht des Anlegers Einklinfte aus Ka-
pitalvermdégen und unterliegen der Kapitalertragsteuer in
Hoéhe von 25 % zuzlglich Solidaritatszuschlag in Hoéhe von
5,5% und gegebenenfalls Kirchensteuer. Da der Unilmmo:
Deutschland die steuerlichen Voraussetzungen fur einen
Immobilienfonds erfillt, sind 60 % der Ausschittungen
steuerfrei.

Besteuerung von VerdauBerungsgewinnen

von im Privatvermoégen gehaltenen Anteilen

Bei einer VerauBerung von Anteilen am Unilmmo: Deutsch-
land nach dem 31. Dezember 2017 unterliegt der VerauBe-
rungsgewinn der Abgeltungsteuer in Héhe von 25 % zu-
zlglich 5,5 % Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kir-
chensteuer. Dieses Besteuerungsverfahren gilt sowohl far
Anteile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und
aufgrund der Investmentsteuerreform zum 31. Dezember
2017 fiktiv verduBert und zum 1. Januar 2018 fiktiv neu
angeschafft worden sind, als auch fur nach dem 31. De-
zember 2017 angeschaffte Anteile. Bei der Ermittlung des
VeraduBerungsgewinns sind in der Vergangenheit gezahlte
Vorabpauschalen verauBBerungsgewinnmindernd zu be-
ricksichtigen.

Bezliglich VerduBerungsgewinnen aus Verkaufen von An-
teilen, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und
die aufgrund der Investmentsteuerreform zum 31. Dezem-
ber 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 ver-
steuern sind, falls diese Anteile nach dem 31. Dezember
2008 erworben wurden. Wertveranderungen bei vor dem
1. Januar 2009 erworbenen Anteilen, die zwischen Anschaf-
fungszeitpunkt und dem 31. Dezember 2017 entstanden
sind, unterliegen nicht der Besteuerung.

Bei VerauBerungsgewinnen aus Anteilen, die vor dem
1. Januar 2009 angeschafft und nach dem 31. Dezember
2017 verauBert 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 Veranlagungsverfahren gegentber dem fiir den
Anleger zustandigen Finanzamt erklart werden. Die Teil-
freistellungsquote betragt beim Unilmmo: Deutschland
60 %, da es sich um einen Immobilienfonds handelt.
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Soweit die Anteile in einem inldndischen Depot gehalten
werden, nimmt die depotfiihrende Stelle den Steuerabzug -
unter Berucksichtigung der Teilfreistellungsquote in Hohe
von 60 % fur den Unilmmo: Deutschland - in H6he von
25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritatszu-
schlag und gegebenenfalls Kirchensteuer vor. Dieser Steuer-
abzug kann durch einen ausreichend hohen Freistellungs-
auftrag bzw. durch Vorlage einer NV-Bescheinigung ver-
mieden werden. Bei einem VerduBerungsverlust aus der
VerauBerung eines Anteils nimmt die depotfihrende
Stelle — unter Bericksichtigung etwaiger Teilfreistellungs-
guoten — eine unterjahrige Verlustverrechnung mit Verau-
Berungsgewinnen vor, soweit diese bei derselben depot-
fuhrenden Stelle im selben Kalenderjahr erzielt werden.
VerauBerungsverluste sind insoweit nur mit VerauBerungs-
gewinnen verrechenbar.

Besteuerung der inléandischen
Anleger mit im Betriebsvermogen
gehaltenen Anteilen

Steuerliche Behandlung von Ausschiittungen bei

im Betriebsvermogen gehaltenen Investmentanteilen
Ausschittungen des Unilmmo: Deutschland unterliegen
grundsatzlich der Einkommen- oder Kérperschaft- und
Gewerbesteuer. Da es sich beim Unilmmo: Deutschland
um einen Immobilienfonds handelt, sind die Ausschittun-
gen entsprechend der fir Immobilienfonds einschlagigen
Teilfreistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Ausschittungen unterliegen einem Steuerabzug in
Hohe von 25 % Kapitalertragsteuer zuzuglich 5,5 % Soli-
daritatszuschlag unter Beriicksichtigung der fir Immo-
bilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote.

Vorabpauschalen unterliegen grundsatzlich der Einkom-
men- und Korperschaftsteuer sowie der Gewerbesteuer.
Da es sich beim Unilmmo: Deutschland um einen Immobili-
enfonds handelt, sind die Vorabpauschalen entsprechend
der fir Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungs-
guote steuerfrei zu stellen.

Die Vorabpauschalen unterliegen dem Steuerabzug in
Hohe von 25 % Kapitalertragsteuer zuziglich 5,5 % Solida-
ritdtszuschlag unter Bertcksichtigung der fir Immobilien-
fonds einschlagigen Teilfreistellungsquote.

Steuerliche Behandlung von VerdauBBerungsgewinnen
bei im Betriebsvermoégen gehaltenen Investmentanteilen
Gewinne aus der VerduBerung der Anteile unterliegen der
Einkommen- und Kérperschaftsteuer und der Gewerbe-
steuer. Zur Ermittlung des VerduBerungsgewinns sind die
wahrend der Besitzzeit gezahlten Vorabpauschalen vom
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VerduBerungserlds abzuziehen. Da es sich beim Unilmmo:
Deutschland um einen Immobilienfonds handelt, sind die
VeraduBerungsgewinne entsprechend der fir Immobilien-
fonds einschlagigen Teilfreistellungsquote steuerfrei zu
stellen.

Bei einem VerauBerungsverlust ist dieser in Hohe der fur
Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote
nicht abzugsfahig. Gewinne aus der VerauBBerung von An-
teilen unterliegen im Regelfall nicht dem Kapitalertrag-
steuerabzug.

Qualifikation des Anlegers Steuerliche Behandlung

von Ausschittungen

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

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

Steuerliche Behandlung
von Vorabpauschalen

Steuerliche Behandlung
von VerauBBerungsgewinnen

Einzelunternehmer

Korperschaften, Banken
mit nicht im Handelsbestand
gehaltenen Anteilen

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

Banken mit Fondsanteilen
im Handelsbestand

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

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

25 %iger Kapitalertragsteuerabzug zuzuglich 5,5 % Solidaritatszuschlag
unter Berlcksichtigung der fir Immobilienfonds einschlagigen Teilfrei-
stellungsquote in H6he von 60 %

Kein Kapitalertragsteuerabzug

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

Kein Kapitalertragsteuerabzug bei Banken (Bankenprivileg), in Ubrigen
Fallen 25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritatszuschlag unter
Bertcksichtigung der fiir Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungs-
quote in Hohe von 60 %

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kérperschaft- und Gewerbesteuer unter
Bericksichtigung der fur Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 %
fur Korperschaftsteuer und 30 % fiir Gewerbesteuer

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertradge unterliegen der Korperschaft- und Gewerbesteuer unter
Berlicksichtigung der fur Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 %
far Korperschaftsteuer und 30 % fiir Gewerbesteuer, soweit handelsrechtlich keine Riickstellung fur
Beitragsruickerstattungen aufgebaut wird, die steuerlich anzuerkennen ist

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer unter
Bertlicksichtigung der fur Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fiir
Kérperschaftsteuer und 30 % fur Gewerbesteuer

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind korperschaft- und gewerbesteuerfrei

Kein Kapitalertragsteuerabzug

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

Soweit ein nicht in Deutschland unbeschréankt einkommen-
steuerpflichtiger Anleger seine Fondsanteile in einem Depot
einer inlandischen depotfihrenden Stelle verwahrt, ent-
fallt ein Steuerabzug auf Ausschittungen, Vorabpauscha-
len und Gewinne aus der VerduBerung der Anteile, soweit
dieser Anleger seine fehlende unbeschrankte Steuerpflicht
in Deutschland nachweist. Weist dieser Anleger seine feh-
lende unbeschrankte Einkommensteuerpflicht in Deutsch-
land der depotfiihrenden Stelle nicht oder nicht rechtzei-
tig nach, ist der ausléandische Anleger dazu gezwungen,
die Erstattung des Steuerabzugs gemaB § 37 Abs. 2 Abga-
benordnung bei dem fiir die depotfihrende Stelle zustan-
digen Finanzamt zu beantragen.
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Hinweise zur Besteuerung auslandischer
Ertrage durch den Anleger

3 %-Steuer in Frankreich

Seit dem 1.1.2008 unterliegen deutsche Immobilienson-
dervermdgen grundsatzlich dem Anwendungsbereich ei-
ner franzosischen Sondersteuer (sogenannte 3 %-Steuer),
die jahrlich auf den Verkehrswert der in Frankreich bele-
genen Immobilien erhoben wird. Das franzdsische Gesetz
sieht fur auslandische Sondervermdgen unter bestimmten
Voraussetzungen die Befreiung von dieser 3 %-Steuer vor.
Nach Auffassung der franzosischen Finanzverwaltung sind
deutsche Immobiliensondervermdégen nicht mit franzdsi-
schen Immobiliensondervermégen vergleichbar, sodass
sie nicht grundsatzlich von der 3 %-Steuer befreit sind.
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Um von dieser Steuer befreit zu werden, muss das Sonder-
vermdgen Unilmmo: Deutschland nach Auffassung der
franzésischen Finanzverwaltung jahrlich eine Erklarung
abgeben, in welcher der franzésische Grundbesitz zum 1.1.
eines jeden Jahres angegeben wird und diejenigen Anteil-
inhaber benannt werden, die zum 1.1. eines Jahres an
dem Sondervermégen zu 1% oder mehr beteiligt waren.

Damit das Sondervermdgen seiner Erklarungspflicht nach-
kommen und damit eine Erhebung der franzésischen 3 %-
Steuer vermieden werden kann, bitten wir Sie, wenn lhre
Beteiligung am Sondervermdégen Unilmmo: Deutschland
am 1.1. eines Jahres eine Quote von 1% erreicht bzw.
Uberschritten hat, uns eine schriftliche Zustimmungserkla-
rung zur Offenlegung des Beteiligungsverhaltnisses ge-
genlber den franzdsischen Steuerbehdrden zuzusenden.
Wenn |hre Beteiligung am 1.1. weniger als 5 % betragt
und es sich hierbei um die einzige Investition in franzosi-
schen Grundbesitz handelt, hat diese Benennung fiir Sie
weder finanzielle Auswirkungen noch 16st sie fur Sie eigene
Erklarungs- oder Meldepflichten gegeniber den franzoési-
schen 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 franzdsischen Immobilien
gegebenenfalls steuerpflichtig und mussen fir die Steuer-
befreiung eine eigene Erklarung gegeniber den franzosi-
schen Steuerbehorden abgeben.

Fir verschiedene Anlegerkreise konnen jedoch allgemeine

Befreiungstatbestande greifen, so z.B. flr bdrsennotierte

Gesellschaften, bestimmte Versorgungswerke usw. Dari-

ber hinaus fallen natirliche Personen grundsétzlich nicht

in den Anwendungsbereich der franzdsischen 3 %-Steuer.
In diesen Féllen ist die Abgabe einer eigenen Erklarung

nicht erforderlich. Fiir weitere Informationen ber die Be-
freiungstatbestande empfehlen wir, sich bei Bedarf mit ei-
nem (auf franzosisches Steuerrecht spezialisierten) Steuer-
berater in Verbindung zu setzen.

Anlegerinformation 6sterreichische Abzugsteuer

Nach dem 6sterreichischen Immobilien-Investmentfonds-
gesetz (ImmolnvFG) unterliegen die nicht in Osterreich
ansassigen Anleger mit den aus einem Immobilienfonds
stammenden Osterreichischen Immobiliengewinnen der
beschrankten Steuerpflicht in Osterreich.
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Besteuert werden grundséatzlich die laufenden Bewirtschaf-
tungsgewinne aus der Vermietung und die aus der Bewer-
tung resultierenden Wertzuwachse (im Ausmaf von 80 %)
der osterreichischen Immobilien. Steuersubjekt fir die be-
schrankte Steuerpflicht in Osterreich ist der einzelne Anle-
ger, der weder Wohnsitz noch gewdhnlichen Aufenthalt
(bei Kérperschaften weder Sitz noch Ort der Geschaftslei-
tung) in Osterreich hat.

Flr natlrliche Personen betragt der Steuersatz fur diese
Einkiinfte in Osterreich — unabhingig von deren Héhe —
27,5 %. Erzielt der Anleger pro Kalenderjahr insgesamt
maximal EUR 2.000 in Osterreich steuerpflichtige Einkiinfte,
ist keine Steuererklarung abzugeben und die Einklinfte
bleiben steuerfrei. Bei Uberschreiten dieser Grenze oder
nach Aufforderung durch das zustandige osterreichische
Finanzamt ist eine Steuererklarung in Osterreich abzuge-
ben.

Far Korperschaften betragt der entsprechende Steuersatz
in Osterreich derzeit 25 %. Anders als bei natiirlichen Per-
sonen gibt es keinen Freibetrag. Die in Osterreich steuer-

pflichtigen Einklnfte (ausschittungsgleichen Ertrage) fur
das am 31.3.2021 endende Geschaftsjahr des Unilmmo:

Deutschland betragen EUR 0,0267 je Anteil. Dieser Betrag
ist mit der vom Anleger gehaltenen Anzahl von Anteilen
zu multiplizieren.

Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertsteige-
rungen unterliegen zwar seit dem Jahr 2012 unter gewis-
sen Voraussetzungen der sogenannten Vermbgenszuwachs-
steuer in Osterreich, fir Anleger aus Deutschland hat Oster-
reich aber aufgrund des Doppelbesteuerungsabkommens
kein zwischenstaatliches Besteuerungsrecht. Gewinne aus
dem Verkauf eines Fondsanteils unterliegen daher regel-
maBig nicht der beschrénkten Steuerpflicht in Osterreich
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2 Organe und Abschlussprufer

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Union Investment Real Estate GmbH
Postfach 30 11 99

20304 Hamburg

Valentinskamp 70/ EMPORIO
20355 Hamburg

¢ Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:
EUR 10,226 Mio.

¢ Eigenmittel: EUR 132,556 Mio.
(Stand: 31.12.2020)

Verwahrstelle

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
Platz der Republik

60265 Frankfurt/Main

¢ Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:
EUR 4.926 Mio.

e Eigenmittel: EUR 19.611 Mio.
(Stand:31.12.2020)

Abschlusspriifer
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriufungsgesellschaft
Alsterufer 1

20354 Hamburg

Geschaftsfiihrung

Dr. Michael Butter (Vorsitzender seit 1.10.2020)
Martin J. Brahl

Dr. Christoph Holzmann

Volker Noack

Jorn Stobbe (Vorsitzender bis 30.9.2020)

Gesellschafter

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt/Main

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

UIR Beteiligungs GmbH & Co. KG,
Disseldorf

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 fir Investment,

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

Bestandsbewerter

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

(seit 1.7.2020)

Detlev Brauweiler,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Offenbach

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

(seit 1.7.2020)

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

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

(bis 30.6.2020)

Dipl.-Ing. Dirk Esselmann,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinster

(bis 30.6.2020)
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Dipl.-Ing./ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Bernd Fischer-Werth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Wiesbaden

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

Peter Gellner,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Ménchengladbach
(bis 30.6.2020)

Dr.-Ing. Detlef Giebelen,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Tonisvorst

(bis 30.06.2020)

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

Dipl.-Ing. Florian Lehn,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

(seit 1.7.2020)

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

(seit 1.7.2020)

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

(bis 30.06.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Bonn

(seit 1.7.2020)

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

Dipl.-Kaufmann Manfred Sterlepper,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(seit 1.7.2020)

Dipl.-Volkswirt / Dipl.-Sachverstéandiger Carsten Troff,
zertifizierter Sachverstandiger, Hamburg
(seit 1.7.2020)

Dipl.-Ing. Stefan Wicht,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Mainz

(seit 1.7.2020)

SV Mag. Dr. Max Wohlgemuth,

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger, Wien

(seit 1.7.2020)

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

Ankaufsbewerter / -innen
Dipl.-Ing. Bernd Astl,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

CBRE GmbH,

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

registrierter Sachverstandiger,
Frankfurt/Main

Dipl.-Kauffrau Meike Opfermann,
registrierte Sachverstéandige, Berlin

(seit 22.1.2021)

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

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Riedstadt

Dipl.-Ing. Heidi W¢lfle,

registrierte Sachverstandige, Riedstadt

(seit 1.7.2020)
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Duff & Phelps REAG GmbH,

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

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/Main
Dipl.-Ing./Dipl.-Wirtsch.-Ing. Dirk Holzem,
registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(seit 30.11.2020)

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

(seit 1.7.2020)

Fritsch REVAC GmbH,

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

Dr.-Ing. Bjérn Haack,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Rheinbach

(seit 1.7.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
Héloise Felman,

registrierte Sachverstandige, Paris
Diplom-Kaufmann Christoph Gerlinger,
registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
Diplom-Betriebswirt Jan Pettera,

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(seit 1.1.2021)

Dipl.-Ing. Thomas Kraft,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Stuttgart

(seit 1.7.2020)

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

(seit 1.12.2020)

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

(bis 30.6.2020)

Dipl.-Betriebswirt / Dipl.-Wirtsch.-Ing. Christoph Pélsterl,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

Dipl.-Kaufmann Manfred Sterlepper,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(bis 30.6.2020)

Dipl.-Ing. Eberhard Stoehr,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Berlin

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

(bis 30.6.2020)

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

Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger,
offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige, Darmstadt
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3 Investitionsstandorte
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Investitionsstandorte
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Miinchen @
SRR O Direkt gehaltene Immobilien und

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften’
Belgien 1 Irland 2 Schweden 1
Deutschland 47 Luxemburg 2 Spanien 1
Finnland 4 Niederlande 3 Tschechien 1
Frankreich 6 Osterreich 3
GroBbritannien 4 Polen 5

! Immobilien, die tiber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, sind nach ihrem Standort, nicht nach dem Sitz
der Immobilien-Gesellschaft aufgefihrt. Inmobilien-Gesellschaften, die keine Immobilie halten, werden nicht
aufgefihrt. Die Darstellung kann somit von der Vermdgensaufstellung Teil | abweichen.

Louvre”, Paris Holzmarkt 1, KéIn ermes”, Helsinki
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