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Unilmmo: Europa auf einen Blick

Wertpapier-KennNr.: 980 551
ISIN: DEO009805515

Kennzahlen zum 30.9.2021 30.9.2020
Fondsvermogen (netto) EUR 14.095,1 Mio. EUR 13.502,3 Mio.
Immobilienvermdgen gesamt (brutto)’ EUR 14.567,0 Mio. EUR 13.483,4 Mio.
¢ davon direkt gehalten EUR 5.941,8 Mio. EUR 5.607,6 Mio.
e davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten? EUR 8.625,2 Mio. EUR 7.875,8 Mio.
Anzahl direkt gehaltener Immobilien 41 40
Anzahl Immobilien-Gesellschaften 6534 58°
Gebundene Mittel (gesamt)® EUR 1.318,0 Mio. EUR 1.038,1 Mio.
Gesamtliquiditat EUR 2.011,5 Mio. EUR  2.248,9 Mio.
Freie Liquiditat EUR 693,6 Mio. EUR 1.210,7 Mio.
Fremdfinanzierungsquote 14,8 % 16,1%
Vermietungsquote nach Mietertrag (Stichtag) 93,5% 94,7 %
Ausgabepreis EUR 57,31 EUR 57.46
Anteilwert (Ricknahmepreis) EUR 54,58 EUR 54,72
Renditekennzahlen?

Bruttoertrag® 5,0% 52%
Nettoertrag® 3,7% 3,8%
Wertveranderung?® -0,2% 0,5%
Liquiditat -0,2% -0,3%
Anlageerfolg?® 1,6% 1,7%
Sonstige Kennzahlen

Ankaufe® 10 19"
Verkaufe ' 4 —
Mittelaufkommen einschlieBlich Ertragsausgleich EUR 621,7 Mio. EUR 824,4 Mio.
Gesamtkostenquote '? 0,94 % 0,94 %
Ausschittungsstichtag 16.12.2021 10.12.2020
Ausschlttung je Anteil EUR 1,00 EUR 1,00
Anlageerfolg je Anteil EUR 0,86 EUR 0,93
Anlageerfolg (Finf-Jahres-Betrachtung)® 2,2% p.a. 2,4% p.a.
Steuerpflichtig (von der Ausschittung) je Anteil im Privatvermégen (ESt-pflichtig) ' EUR 0,2000 EUR 0,2000
Kapitalertragsteuer je Anteil im Privatvermogen (KESt-pflichtig) '3 EUR 0,0500 EUR 0,0500

' Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert.

2 Zum anteiligen Verkehrswert.

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

4 Davon eine Immobilien-Gesellschaft mit zwei Immobilien.

> Davon sechs Immobilien-Gesellschaften, die keine Immobilie halten.

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

7 Einzelheiten zum Geschéftsjahr 202072021 siehe ,Renditekennzahlen” ab Seite 18.

8 Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.

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

0 Bestandstibergang im Berichtszeitraum erfolgt. Siehe ,Verzeichnis der Ankdufe und Verkaufe”, Seite 58. Inklusive Griindung / Léschung von Immobilien-Gesellschaften.

" Bei einem Ankauf handelt es sich um den Zukauf eines 50 %-Anteils an einer bereits im Fondsportfolio befindlichen Immobilien-Gesellschaft, die ein Buroobjekt halt.
Er hat keinen Einfluss auf die Anzahl der Immobilien oder Immobilien-Gesellschaften.

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

3 Einzelheiten ab Seite 80 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

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

Anlageerfolg im Zwolf-Monats-Vergleich (in %)

Zeitraum Anlageerfolg
10/2020-09/2021 1.6
10/2019-09/2020 1,7

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

Liquiditat (in Mio. EUR)

Freie Liquiditat 693,6
* bezogen auf das Fondsvermégen (netto) in % 4,9

Veranderung des Fondsvermdgens (in Mio. EUR)

15.000

%

+4%
10.000

5.000

30.9.2021

30.9.2020

Veranderung
(netto)

Regionale Portfoliostruktur

Anzahl direkt gehaltener Immobilien und Anzahl Gber 97
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gehaltener
Immobilien

Anzahl Landermarkte 19
¢ davon Anteil Europa (in %) 70,9
4 Union Investment Real Estate GmbH

Sehr geehrte Anlegerin, sehr geehrter Anleger,

der Unilmmo: Europa hat das Geschéaftsjahr 2020/2021
mit einem wiederum positiven Ergebnis abgeschlossen.

In einem gemischten konjunkturellen Umfeld zeigt der

Unilmmo: Europa eine im Vergleich zu anderen Anlage-

klassen geringe Wertschwankung. Die erfreuliche Nach-
frage auf der Anlageseite bestatigt die hohe Attraktivitat

unseres fur die Zukunft gut aufgestellten Europa-Fonds,
was sich im Netto-Mittelzufluss und der Entwicklung des
Fondsvermogens zeigt.

Durch seine gute Liquiditatsausstattung war und ist der
Fonds in der Lage, Anteilscheinriickgaben jederzeit zu be-
dienen und zugleich an den Chancen zu partizipieren, die
sich derzeit an den europaischen und internationalen Im-
mobilienmarkten ergeben.

Um den Anlegern, insbesondere vor dem Hintergrund der
aktuell sehr niedrigen Liquiditatsverzinsung, auch weiterhin
eine attraktive Performance bieten zu kénnen, wurde die
Ausgabe neuer Anteile fir den Unilmmo: Europa zuletzt
auf den Kontingentzeitraum vom 3.2.2020 bis 28.2.2020
begrenzt. Die Ausgabe neuer Anteile ist erst wieder vorge-
sehen, wenn ein signifikanter Abbau der Liquiditat, insbe-
sondere durch die Akquisition von geeigneten Immobilien,
erfolgt ist.

Die zukunftsorientierte Struktur des Fonds wurde im abge-
schlossenen Geschéaftsjahr durch den Erwerb von Logistik-
objekten, Birogebauden und einem Parkhaus weiterent-
wickelt.

Zum Ende des Geschaftsjahres 2020/2021 weist das Port-
folio des Unilmmo: Europa mit seinen direkt gehaltenen
Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaf-
ten eine breite Diversifikation Uber verschiedene Lander-
markte mit einem deutlichen Schwerpunkt seines Immo-
bilienvermoégens in Europa auf.

Die Streuung der Fondsimmobilien Gber die Hauptnut-
zungsarten soll das Portfoliorisiko zusatzlich reduzieren.

Durch den Ankauf weiterer gut vermieteter Gewerbeim-
mobilien sowie durch umfassende Vermietungsaktivitdten
im Immobilienbestand des Fonds soll die Vermietungs-
quote im kommenden Geschaftsjahr auf hohem Niveau
gehalten werden.
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Im Berichtszeitraum sind mit steigender Impfquote die
im Zuge der globalen Corona-Pandemie erlassenen Rest-
riktionen immer weiter zuriickgenommen worden. Gas-
tronomie und Einzelhandel durften unter bestimmten
Auflagen wieder 6ffnen und der Tourismus wurde groB3-
tenteils wieder zugelassen. Allerdings hat die Pandemie
Trends, wie beispielsweise den Onlinehandel oder das Ar-
beiten im Homeoffice, die sich bereits vor dem Ausbruch
des Virus abzeichneten, stark beschleunigt. Flr den Einzel-
handels- und Hotelsektor war die Situation wahrend der
Corona-Pandemie besonders herausfordernd, wahrend
sich die Biro-, Logistik- und Wohnimmobilienmarkte bisher
weitestgehend stabil entwickelten.

Insgesamt befinden sich die Immobilienmarkte nach wie
vor in einer vergleichsweise robusten Position. Niedrige
Leerstande und moderate Fertigstellungsvolumina neuer
Flachenangebote bilden die Grundlage fiir eine weiterhin
stabile Entwicklung. Die Auswirkungen der Pandemie
sind aktuell vor allem individuell und objektspezifisch zu
managen.

Die Preise fUr Biiro-Spitzenobjekte haben sich trotz der
Maglichkeit eines zukinftig groBeren Anteils der Arbeit im
Homeoffice und den damit verbundenen Auswirkungen
auf den Flachenbedarf von Bliroobjekten im Berichtszeit-
raum sehr robust gezeigt. Aktuell besonders gefragt sind
hochwertige Bliroobjekte in den zentralen Lagen der Metro-
polen, die langfristig an bonitatsstarke Nutzer vermietet
sind. Ob und wie viele Buroflachen durch Homeoffice-Kon-
zepte wirklich eingespart werden kénnen, ist noch nicht
genau zu beziffern. Zumal die Zahl der Birobeschaftigten
auch unter Bericksichtigung demografischer Entwicklun-
gen kiinftig weiter steigen durfte; Schatzungen zufolge
um durchschnittlich 1% pro Jahr bis 2030. Attraktive Biro-
flachen werden auch kunftig fir das Image und die Cor-
porate Identity eines Unternehmens unersetzbar bleiben,
beispielsweise flir den Empfang von Geschaftskunden
oder wenn es darum geht, junge Nachwuchskrafte zu ge-
winnen.

Im Einzelhandel wird sich die Zweiteilung des Marktes in
analog und digital noch eine Weile fortsetzen. Aktuell ist
eine deutliche Belebung der Frequenzen und Umséatze zu
beobachten, auch wenn sich der stationare Einzelhandel
nach wie vor den Herausforderungen des zunehmenden
Onlinehandels stellen muss. Dauerhaft erfolgreich werden
nur qualitativ hochwertige Shopping-Konzepte in Bestla-
gen mit ,Event-Charakter” sein, die neben dem klassischen
Ladenbesatz Zusatzangebote wie beispielsweise moderne

Gastronomiekonzepte oder digitale Erlebniswelten bieten.

Union Investment Real Estate GmbH

Transaktionen' nach Nutzungsarten

Ankaufe
Bilro
Logistik
Kfz
Gesamt

Gesamtinvestition in Mio. EUR

Verkaufe
Logistik
Verkaufspreis in Mio. EUR
' Basierend auf anteiligem Kaufpreis und anteiligem Verkehrswert.
Exklusive Grindung / Léschung von Immobilien-Gesellschaften.
Hauptnutzungsarten' (in %)

70
61,5

60
50

40

30 24,9
20

7.7 5.5

0 [
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Buro Einzel- Hotel Logistik
handel

' Basierend auf anteiligem Kaufpreis und anteiligem Verkehrswert.

Vermietungsquote nach Mietertrag (in %)

6,5

B vermietet
leerstehend

Anzahl
3

72,7

Wohnen

93,5
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Unsere Immobilienfonds sind im Einzelhandelsbereich zum

GrofBteil in marktdominante Shopping-Center investiert,

also in die gréBten und auch starksten Einkaufszentren der

jeweiligen Region. Mit diesen Top-Centern sind die Sonder-
vermogen sehr gut aufgestellt, um von der sich beleben-

den Konsumnachfrage profitieren zu kénnen.

Mit ihren langen Mietvertragen gehéren Hotels grund-
satzlich zu den Nutzungsarten, die in den Fonds fiir eine
hohe und zuverlassige Ertragskraft sorgen. Durch die breite
Verteilung der Hotelportfolios Gber unterschiedliche Hotel-
marken, Pachter und Standorte ist zudem eine hohe Risiko-
diversifikation gegeben. Zwar hat die Branche deutlich un-
ter den Beherbergungsverboten, Reisebeschrankungen
und abgesagten Messen gelitten, insgesamt verfiigt die
Mehrzahl der Hotels aber Uiber sehr nachhaltige und effizi-
ente Geschaftsmodelle. In puncto Kostenreduktion haben
sich einige Hotelpéachter gut aufgestellt, flexibel gezeigt
und konnten ihre Hauser auch auf stark gesunkenen Um-
satzniveaus wirtschaftlich betreiben. Insbesondere erfah-
rene Hotelpachter groBerer Hotelketten haben sich bis
dato als recht krisenfest erwiesen. Mit steigender Impf-
quote und Regelungen zum praventiven Infektionsschutz
nimmt die Reisetatigkeit sowohl bei Geschafts- als auch
bei Privatreisenden wieder zu.

Der Logistiksektor profitiert vom gestiegenen Flachenbe-
darf einiger Handler des Nahversorgungssektors und einer
zunehmenden Tendenz zur Lagerhaltung aufgrund der in
der Pandemie deutlich gewordenen Anfélligkeit internati-
onaler Lieferketten. Aus der steigenden Online-Durchdrin-
gungsrate und den zunehmenden Internetaktivitaten sta-
tionarer Einzelhandler ergeben sich positive Nachfrageim-
pulse fur Lager- und Distributionsflachen, insbesondere fir
moderne Logistikimmobilien sowie solche, die der Paket-
zustellung an den Endkunden dienen.

Im Bereich Wohnen ergeben sich durch die Pandemie nur
sehr moderate Auswirkungen, da es sich hierbei um ein kri-
senunabhangiges Grundbeddrfnis fur jeden Blrger handelt
und durch umfangreiche staatliche HilfsmaBBnahmen ein
schneller Anstieg der Arbeitslosenzahlen, wie er in anderen
Krisen zu beobachten war, verhindert werden konnte. Die
Pandemie hat zwei langerfristige Effekte auf den Wohn-
immobilienmarkt: Auf der einen Seite steigt der Flachenbe-
darf zusatzlich, da Arbeitnehmer, die seit Beginn der Corona-
krise die Moglichkeit haben, mehr im Homeoffice zu arbei-
ten, sich auch zu Hause ein eigenes Blro wiinschen. Auf der
anderen Seite besteht die Tendenz, die teuren Innenstadte
zu verlassen und in die SpeckgUrtel der Metropolen zu zie-
hen. Am generellen Trend des Zuzugs in die Metropolen
wird sich —wenn vielleicht auch weniger dynamisch als vor
der Corona-Pandemie — aufgrund der Arbeitsplatzkonzen-
tration in den Stadten jedoch langerfristig nichts andern.

6 Union Investment Real Estate GmbH

Der Unilmmo: Europa besitzt grundsatzlich ein breit diver-
sifiziertes Portfolio Uber verschiedene Lander, Stadte und
Nutzungsarten hinweg. Hinzu kommt eine aktuell sehr
gute Vermietungsquote. Es ist davon auszugehen, dass der
Unilmmo: Europa aufgrund seiner breiten regionalen Auf-
stellung und des hohen Diversifizierungsgrades eine gute
Resilienz aufweisen wird.

Uber die Entwicklung des Unilmmo: Europa im zuriick-
liegenden 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 kirzerer Zeit. Im Euro-Raum ist das
Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2020 um 6,5 % geschrumpft,
Deutschland hat die Krise mit EinbuBen von 4,9 % noch
vergleichsweise glimpflich Gberstanden. Besonders gravie-
rend waren die Folgen in Italien und Spanien mit Riick-
gangen von 8,9 % und 10,8 %. Selbst in den USA ging die
Wirtschaftsleistung um 3,4 % zurtick. Die konjunkturelle
Talsohle wurde im zweiten Quartal 2020 erreicht. Die um-
fangreichen wirtschafts- und geldpolitischen Stitzungs-
mafBnahmen haben den Einbruch gelindert und die mittel-
fristige Perspektive verbessert. Durch eine nachhaltige Er-
holung haben die Volkswirtschaften wieder auf den Wachs-
tumspfad zurtickgefunden. Die Volkswirte von Union In-
vestment erwarten flr das Kalenderjahr 2021 ein Wachs-
tum von 6,0 % in den USA und von 5,3 % im Euro-Raum.
Im Jahr 2022 sollten die Bruttoinlandsprodukte beider
Regionen um 4,3 % und 4,8 % zulegen.

Auch kunftig wird der wirtschaftspolitische Fokus auf
Wachstumsférderung und nicht auf Bekampfung 6ffent-
licher Haushaltsdefizite liegen. Um die Tragfahigkeit der
weltweiten Staatsschulden zu gewahrleisten, ist aber eine
fortgesetzte geldpolitische Unterstiitzung unerlasslich. Bis
zum Ende des Jahres 2021 erwartet Union Investment von
der US-Notenbank Fed die Ankiindigung eines Zurlckfih-
rens der Anleihekdufe und seitens der Europaischen Zen-
tralbank (EZB) den Beschluss des Endes des Pandemie-Not-
fallankaufprogramms (PEPP). Die Kaufe im normalen Kauf-
programm werden aber weitergehen. Mit ersten Zinsschritten
wird in den USA im Jahr 2023, in Europa frihestens im Jahr
2025 gerechnet. An den Anleihenmarkten bleiben aus die-
sem Grund die kurzfristigen Zinsen durch die Notenbanken
fest verankert, wahrend die langfristigen Renditen im Zuge
der sich verbessernden Konjunktur tendenziell weiter an-
steigen dirften. Nach der starken Bewegung im ersten Halb-
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jahr 2021 sollte sich der Renditeanstieg aber abschwachen,
sodass zum Jahresende fur zehnjahrige Bundes- bzw. US-

Staatsanleihen Renditen von —-0,2 % bzw. 1,6 % erwartet
werden.

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
Selbstverstandnisses und fest in den Strategien und Pro-
zessen verankert.

Dabei wurden Managementsysteme an Standards ausge-
richtet, die im Leitfaden ,Nachhaltigkeit in der Immobilien-
wirtschaft — Kodex, Berichte und Compliance” des ZIA Zen-
traler Immobilien Ausschuss e. V. festgelegt sind. Zudem hat
Union Investment als Unterzeichnerin der ,United Nations
Principles for Responsible Investment” (UN PRI) wesentliche
Grundsatze fir verantwortungsbewusstes Wirtschaften im
Rahmen einer ,Leitlinie fUr verantwortliches Investieren” (VI)
in ihr Handeln integriert. Im Sinne der Umwelt, der Nutzer
und der Investoren hat sich Union Investment Gber alle

Union Investment Real Estate GmbH

Geschaftsbereiche verpflichtet, ihre Nachhaltigkeitswerte,
unter Einhaltung der gesetzlichen Mindestanforderungen,
kontinuierlich zu verbessern. Bereits seit vielen Jahren ist
ein umfassendes Umweltmanagementsystem etabliert und
Union Investment hat sich erfolgreich nach dem internati-
onalen Standard DIN EN ISO 14001 zertifizieren lassen. Im
Rahmen des Umweltmanagementsystems werden Prozesse
qualitatsgesichert und deren Fortschritt Gberwacht.

Far Union Investment bedeutet ein ganzheitlich nachhalti-
ges Immobilienmanagement auBerdem, politische Themen
und Entwicklungen, wie z.B. den Klimaschutzplan der Bun-
desregierung mit dem Ziel einer deutlichen CO,-Emissions-
reduktion, strategisch zu berlcksichtigen und einen konti-
nuierlichen, offenen Dialog mit relevanten Interessengrup-
pen zu fuhren. Das Unternehmen steht im stetigen Aus-
tausch mit der Branche und ist u. a. in diversen Arbeits-
gruppen aktiv, in denen die aktuellen Herausforderungen
der Energiewende diskutiert und passende Lésungsansatze
erarbeitet werden.

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

A5~

Dr. Michael Butter
(Vorsitzender)

Culsauy. Vi

Maftin J. Bruhl Dr. Christoph Holzmann Volker Noack
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Il Jahresbericht

1 Tatigkeitsbericht

1.1 Immobilien- und Kapitalmarkte

Im ersten Halbjahr 2021 standen die internationalen Immo-
bilienmarkte weiterhin unter dem Einfluss der Corona-
Pandemie. Mit dem Voranschreiten der Impfkampagnen
und den Lockerungen der Einschrankungen des wirtschaft-
lichen und sozialen Lebens lie sich jedoch auch eine Bele-
bung der Immobilien-Investmentmarkte beobachten. Im
ersten Halbjahr 2021 lag das globale gewerbliche Trans-
aktionsvolumen bei EUR 274,8 Mrd. und somit rund 30,0 %
Uber dem Wert des entsprechenden Vorjahreszeitraums.

Europaische Biiromarkte

Die europaischen Blroimmobilienmarkte verzeichneten im
ersten Halbjahr 2021 einen leichten Anstieg der Vermie-
tungsleistung gegentber dem Vorjahreszeitraum. Getragen
wurde dieses positive Ergebnis insbesondere vom zweiten
Quartal 2021, in dem nach dem Ende der gravierendsten
Lockdowns in den jeweiligen Landern eine spurbare Bele-
bung der Vermietungsmarkte zu beobachten war. Obwohl
die durchschnittliche Leerstandsrate auf den zwolf bedeu-
tendsten Biromarkten im Zwélf-Monats-Vergleich bis Ende
Juni 2021 leicht anstieg, lag sie mit einem Wert von 8,7 %
im historischen Kontext weiterhin auf einem relativ niedri-
gen Niveau. Die somit vielerorts nach wie vor begrenzte
Verfugbarkeit von modernen Blroflachen in zentralen
Lagen stiitzte das Spitzenmietniveau, das sich an den
meisten europdischen Blrostandorten im Jahresvergleich
stabil entwickelte. Lediglich Lissabon, London, Madrid und
Stockholm registrierten leichte Mietpreisriickgange, wah-
rend Luxemburg und Paris sogar ein Mietpreiswachstum
verzeichneten.

Spitzenmietpreisentwicklung' fiir Biiroflachen
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W Index Europa M Index Deutschland Index USA

Deutsche Bliromarkte

Nachdem die Corona-MaBnahmen bis zum Ende des ersten
Quartals 2021 die Vermietungsaktivitat deutlich einge-
schrénkt hatten, konnte im zweiten Quartal 2021 bei der
Vermietungsleistung nach Angaben von Jones Lang LaSalle
wieder ein leichtes Plus von 2,1 % gegeniiber dem Vorjah-
resquartal verzeichnet werden. Die Neubautéatigkeit blieb
immer noch relativ moderat und die Flachenverfligbarkeit
in den Bestlagen der deutschen Immobilienhochburgen
war dementsprechend gering. Zwar stieg die durchschnitt-
liche Leerstandsrate der fiinf Top-Blrometropolen auf Jah-
ressicht um 1,1 Prozentpunkte auf 5,1 %, im internationa-
len Vergleich ist dies jedoch ein sehr niedriger Wert. Auf-
grund der — trotz Coronakrise — nach wie vor angespannten
Angebotssituation in den Top-Lagen verzeichneten die
funf wichtigsten deutschen Birostandorte in den zurtick-
liegenden zwolf Monaten im Schnitt einen Mietpreisanstieg
um 1,2 %. Dabei zeigten sich die Mieten in Disseldorf,
Frankfurt/ Main und Minchen stabil, wahrend in Berlin
und Hamburg ein Wachstum von 2,7 % bzw. 3,3 % zu be-
obachten war.

Europaische und deutsche Einzelhandelsmarkte

Auch in der ersten Halfte des Jahres 2021 waren die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie auf die europaischen

Einzelhandelsmarkte weiterhin deutlich zu spiren. Da es
in den meisten Landern erneute Lockdowns gab, sanken
Kundenfrequenzen und Umséatze wieder temporar. Von
der Pandemie profitiert hat der Lebensmitteleinzelhandel,
der seine Umsatze im Lockdown deutlich steigern konnte.
Ebenfalls splrbar h6here Umsatze verzeichnete der On-

linehandel. Die Mieten auf den europaischen Einzelhan-

delsmarkten zeigten sich seit Beginn der Coronakrise nur

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 20212

Index Asien

Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis, CoStar Portfolio Strategy, eigene Berechnungen.

" Index-Basisjahr 2000.
2 Stand:Juni 2021.
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in London, Luxemburg und Oslo stabil. Allerdings ist zu be-
obachten, dass der Mietpreisriickgang auf vielen Markten
im ersten Halbjahr 2021 im Vergleich zum Vorjahr deutlich
geringer ausfiel.

Im ersten Halbjahr waren die Auswirkungen der Corona-
krise auch auf den deutschen Einzelhandel deutlich spir-
bar. Vor dem Hintergrund der Lockdowns gaben die Spit-
zenmieten in allen groBen Metropolen im ersten Quartal
2021 leicht nach, zeigten sich aber dann im zweiten Quar-
tal 2021 stabil. Profitiert haben wie im Gbrigen Europa
der Lebensmittel- und der Onlinehandel.

Europaische und deutsche Hotelmarkte

Im Jahr 2020 und auch im ersten Quartal des Jahres 2021
sorgten Lockdown-MaBnahmen und Reisebeschrankun-
gen auf den europaischen Hotelmarkten fur einen weitge-
henden Einbruch der Nachfrage. Im zweiten Quartal 2021
stellte sich nach Ende der gravierendsten Reisebeschran-
kungen dann wieder eine leicht positive Tendenz bei den
Bettenbelegungen ein. Dies reichte fur das Gros der Hotel-
betriebe jedoch bei Weitem nicht aus, um das nahezu voll-
stdndig ausgebliebene Geschaft der Wintermonate zu
kompensieren. Im Durchschnitt Gber die européischen
Hotelstandorte Amsterdam, London, Paris, Warschau und
Wien wurde dementsprechend im ersten Halbjahr 2021
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum ein Riickgang der
durchschnittlichen Zimmererldse (RevPAR) um 64,6 % re-
gistriert. Allerdings zeigten sich im zweiten Quartal 2021
bereits erste Erholungstendenzen.

Auch in Deutschland wurden im Laufe des zweiten Quar-
tals 2021 die Lockdown-MaBnahmen und Reisebeschran-
kungen vielerorts langsam reduziert und Hotels konnten
vor diesem Hintergrund wieder steigende Belegungsraten
verzeichnen. Auf Halbjahressicht reichten diese wenigen
Wochen allerdings nicht aus, um das schlechte Winterge-
schaft auszugleichen. Entsprechend verzeichneten die
Hotelmarkte der funf gréBten deutschen Metropolen Ber-
lin, DUsseldorf, Frankfurt/Main, Hamburg und Minchen
im Schnitt einen Riickgang des RevPAR um 70,0 % gegen-
Uber der ersten Jahreshalfte des Vorjahres. Der im zweiten
Quartal 2021 sichtbare Erholungstrend bei den Hotelaus-
lastungen durfte sich weiter fortsetzen, wird aber weiter-
hin im engen Zusammenhang zur weiteren Pandemieent-
wicklung stehen.

AuBereuropaische Immobilienmarkte

Der pl6tzliche konjunkturelle Abschwung durch die Corona-
krise hat auf den US-amerikanischen Biroimmobilien-

markten die duBerst positive Entwicklung der letzten Jahre
vorerst beendet. Die durchschnittliche Leerstandsquote
stieg im Vergleich zum Ende des zweiten Quartals 2020
aufgrund der rlickldufigen Nachfrage splrbar an, die

Union Investment Real Estate GmbH

Buroleerstandsquoten wesentlicher
Investitionsstandorte des Unilmmo: Europa (in %)

Mexiko-Stadt
Washington D.C.
Chicago

San Francisco
New York City
Madrid
Seattle
London
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Brissel
Dusseldorf
Paris
Barcelona
Zurich

Wien
Miinchen
Amsterdam
Berlin
Luxemburg
Hamburg

Koln

Tokio

o

5 10 15 20

1. Halbjahr 2021

Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis, CB Richard Ellis,
CoStar Portfolio Strategy.

B 1. Halbjahr 2020
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Spitzenmietpreise gingen im gleichen Zeitraum im Durch-
schnitt jedoch nur leicht zurlick. Mietpreiswachstum war

noch immer u.a. in Boston (Massachusetts / USA), Las Vegas
(Nevada/USA) und Miami (Florida / USA) zu beobachten.

Die Corona-Pandemie zeigte auch im ersten Halbjahr 2021
deutliche Auswirkungen auf den Blromarkt in Mexiko-
Stadt (D.F./ Mexiko). So war die Biroflachennachfrage
auch in den ersten sechs Monaten des laufenden Jahres
gering und die Leerstandsrate stieg dementsprechend im
Jahresverlauf deutlich an. Die erzielbaren Mieten stiegen
aber dennoch im gleichen Zeitraum um 2,0 %, da vor allem
neue, hochwertige Flachen nur begrenzt verfligbar waren.

In Sydney (Australien) fihrte die Fertigstellung neuer Biiro-
flachen in Verbindung mit der coronabedingt geschwach-
ten Nachfrage im ersten Halbjahr 2021 zu einem Anstieg
der Leerstandsrate. Im Jahresvergleich stieg die Leerstands-
rate splrbar und lag Ende Juni 2021 bei 13,9 %. Infolge
der Angebotsausweitung wurde ein deutlicher Riickgang
der Spitzenmieten um 17,8 % registriert.

In Tokio (Japan) blieb die Biroflachennachfrage im ersten
Halbjahr 2021 aufgrund der Corona-Pandemie gedampft.
Gleichzeitig fihrten zahlreiche Neubaufertigstellungen
dazu, dass die Leerstandsrate bis zur Jahresmitte 2021
leicht anstieg. Mit einem Wert von 2,4 % befand sich die
Leerstandsrate aber weiterhin auf einem sehr niedrigen
Niveau. Dennoch lieR sich am Ende des zweiten Quartals
2021 im Vergleich zum Vorjahresquartal ein Riickgang der
Spitzenmieten um 10,8 % beobachten.

Immobilien-Investitionsmarkte

Die gewerblichen Immobilien-Investitionsmarkte wurden
im ersten Halbjahr 2021 weiterhin durch die weltweite
Corona-Pandemie beeinflusst. Allerdings lieB sich seit dem
vierten Quartal 2020 vor dem Hintergrund der wirtschaft-
lichen Erholung, dem Voranschreiten der Impfkampagnen
sowie der Lockerungen der Einschrankungen des wirt-
schaftlichen und sozialen Lebens eine Belebung der Immo-
bilien-Investitionsmarkte beobachten. Im ersten Halbjahr
2021 lag das globale gewerbliche Transaktionsvolumen
bei EUR 274,8 Mrd. und somit 29,7 % Uber dem Wert des
entsprechenden Vorjahreszeitraums.

In Europa lag das Transaktionsvolumen fur Gewerbeimmo-
bilien in den ersten sechs Monaten 2021 bei EUR 95,7 Mrd.,
womit es gegenlber dem ersten Halbjahr 2020 um 21,8 %
gestiegen ist. In Deutschland wurden bis zur Jahresmitte 2021
Gewerbeimmobilien im Wert von EUR 22,6 Mrd. gehandelt.
Damit machte das Transaktionsvolumen fiir Gewerbeimmo-
bilien fast ein Viertel des gesamten europaischen Handels-
volumens aus. Im Vergleich zur ersten Jahreshalfte 2020
stieg das Transaktionsvolumen in Deutschland um 23,1 %.

Union Investment Real Estate GmbH

Auf dem amerikanischen Kontinent lag das Transaktions-
volumen flir Gewerbeimmobilien zur Jahresmitte 2021 bei
EUR 111,5 Mrd. Im Vergleich zum entsprechenden Vorjahres-
zeitraum stieg das Transaktionsvolumen somit um 26,6 %.

In der Region Asien-Pazifik wurden in den ersten sechs
Monaten des Jahres 2021 EUR 67,5 Mrd. in gewerblich ge-
nutzte Immobilien investiert. Gegenlber dem gleichen Vor-
jahreszeitraum entspricht dies einem Anstieg des Transak-
tionsvolumens um 49,7 %.

Ausblick

Trotz der Coronakrise zeigten sich die Immobilienpreise im
Jahr 2020 vielerorts stabil. Vor dem Hintergrund der global
voranschreitenden Impfkampagnen sowie der prognosti-
zierten konjunkturellen Erholung wird eine Belebung der
Immobilienmaérkte in der zweiten Jahreshélfte 2021 ange-
nommen. Auch die Investmentmaérkte werden sich zuneh-
mend dynamisch entwickeln und die Preise fiir Immobilien
dirften im Zuge dessen voraussichtlich steigen.

Geld- und Kapitalmarkt

Der Euro-Raum war zu Beginn des Berichtszeitraums durch
einen Renditeanstieg bei Staatsanleihen gepragt. Dieser
dauerte bis ins Frihjahr 2021 an. Auch wenn der Impffort-
schritt in den USA zunéachst im Vergleich schneller war,
konnte der gemeinsame Wahrungsraum merklich aufholen,
sodass immer mehr Offnungsschritte méglich wurden.
Damit verbunden war eine deutliche wirtschaftliche Erho-
lung. Parallel stiegen die Inflationserwartungen nicht zu-
letzt aufgrund von Basiseffekten an. Die Europaische Zen-
tralbank (EZB) hielt zunachst an ihrer expansiven Geld-
politik fest und erhéhte temporar die Anleihekdufe im
Rahmen des Pandemie-Notfallankaufprogramms (PEPP).
GrofBere Renditeanstiege konnten so verhindert werden.
Im Sommer sorgte die Ausbreitung einer neuen Variante
des Coronavirus fur Verunsicherung und lieB3 die Kurse
wieder steigen. Im weiteren Verlauf der Berichtsperiode
erwiesen sich auBerdem die Inflationsentwicklung und die
Notenbankpolitik als belastend. Die Ankiindigung der EZB,
das Tempo ihrer PEPP-Anleihekaufe im vierten Quartal
etwas drosseln zu wollen, sorgte jedoch fiir Beruhigung.
Union Investment wertet die Aussage von EZB-Prasidentin
Christine Lagarde so, dass das Ende der Anleiheankaufe
und ein folgender erster Zinsschritt noch in weiter Ferne
liegen. Gemessen am iBoxx Euro Sovereign Index gaben
Euro-Staatsanleihen im Berichtszeitraum um 1,8 % nach.

Rucklaufige Risikoaufschlage bei europaischen Unterneh-
mensanleihen konnten die leicht steigenden Renditen
kompensieren. Auf Indexebene des ICE BofA Merrill Lynch
Euro Corporate Index verzeichneten Unternehmensanlei-
hen ein Plus in Héhe von 1,6 %.
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Auch am US-Staatsanleihenmarkt waren zu Beginn des Be-
richtszeitraums zunachst deutliche Renditesteigerungen
zu beobachten, die sich allerdings nicht so lange fortsetz-
ten wie im Euro-Raum. Die Aussicht auf umfangreiche Kon-
junkturprogramme durch die neue US-Regierung und grof3e
Fortschritte bei den Corona-Impfstoffen fihrten bei den
Marktteilnehmern zur Erwartung einer umfassenden Erho-
lung der Wirtschaft. Parallel zogen auch hier die Inflations-
erwartungen an. Ab April 2021 dnderte sich dann das Bild.
Weder die weiterhin guten Konjunkturdaten noch die
positiven Nachrichten zur Pandemiebekdampfung trieben
die Renditen weiter in die Hohe. Der US-Notenbank Fed
gelang es jedoch, die Marktteilnehmer mit der Botschaft
zu beruhigen, man befinde sich in einer Phase voruber-
gehend hoherer Inflationsraten, die aber nicht von langer
Dauer sei. Vielfach kam es aufgrund der schnellen konjunk-
turellen Erholung jedoch zu Lieferengpéassen und einem
knappen Warenangebot. Hinzu kamen deutliche Preisstei-
gerungen bei Energierohstoffen und eine Entspannung am
US-Arbeitsmarkt. Ende September gab die Fed dann be-
kannt, bald mit einer Reduzierung ihrer Anleihekaufe be-
ginnen zu wollen. Hinzu kam die Debatte um eine Anhe-
bung der US-Schuldenobergrenze. Gemessen am JP Morgan
US Global Bond Index verloren US-Staatsanleihen im Be-
richtszeitraum 3,7 %.

1.2 Portfoliostrategie

Das breit diversifizierte Portfolio des Unilmmo: Europa weist
eine ausgewogene und insofern risikoarme Streuung nach
Regionen, Standorten, Nutzungsarten und Mietern auf.

Zur Betonung des strategischen Fokus des Unilmmo: Europa
auf europdische Investitionsstandorte sieht das Fondsprofil
einen Gberwiegenden Anteil fir Investments in Europa,

einschlieBlich Deutschland, vor. Amerika- und Asien-Pazifik-
Investments erfolgen als Beimischung.

Hinsichtlich der Risikodiversifizierung soll nahezu ausschlief3-
lich an etablierten Standorten mit geringem Landerrisiko
investiert werden. In begrenztem Umfang erfolgt eine Bei-
mischung von prosperierenden Immobilienstandorten mit
erhéhtem Landerrisiko, fur die aufgrund laufender Markt-
analysen eine besonders gute Entwicklungschance prog-
nostiziert werden kann. Die breite Diversifikation ist ein
wesentlicher Aspekt der konservativen Anlagestrategie
des Unilmmo: Europa und macht den Fonds weniger an-
fallig fur konjunkturelle Entwicklungen auf einzelnen Im-
mobilienmarkten.

Analog der Verflugbarkeit auf den gewerblichen Immobi-

lienmarkten stehen fir den Unilmmo: Europa hochwertige
BlUroimmobilien in Europa im Fokus der Akquisitionstatig-
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keiten. Diversifiziert wird das Portfolio durch die Beimi-
schung von Einzelhandels-, Hotel- und Logistikimmobilien
sowie europaischen Wohnimmobilien.

Die Investitionsentscheidungen des Managements konzen-
trieren sich auf die Erzielung von nachhaltigen Mietertragen.
Zur Gewabhrleistung des stetigen Mietertrages werden vor-
nehmlich Objekte mit bonitatsstarken Mietvertragspart-
nern und moglichst langfristigen Mietvertragslaufzeiten
erworben. Investitionen in Projektentwicklungen sind in
begrenztem Umfang mdoglich. Aktueller Fokus ist, insbe-
sondere Investitionschancen in Kerneuropa zu nutzen.

Das Fondsmanagement legt zudem den Schwerpunkt auf
gezielte Investitionen in den Immobilienbestand, um so
die Attraktivitat der Immobilien zu erhéhen, langfristige
Mieterbindung zu erreichen, neue Mieter zu gewinnen und
das hohe Niveau der Vermietungsquote zu halten und wei-
ter auszubauen. Dabei spielt der Nachhaltigkeitsaspekt,
beispielsweise durch kontinuierliches Management der
Energieverbrduche oder durch konkrete Investitionen zur
Optimierung der Bestandsgebaude (,Green Buildings”),
eine wichtige Rolle im Sondervermdgen.

Die Entwicklung des Fonds im Geschéaftsjahr 2020/2021
hat gezeigt, dass das Portfolio auch im derzeitigen Markt-
umfeld, das aufgrund der Corona-Auswirkungen vor Her-
ausforderungen steht, robust aufgestellt ist.

1.3 Immobilienaktivitaten

Néhere Informationen zu den Immobilienentwicklungen und
den An-und Verkaufen konnen den Tabellen ,Immobilien-
entwicklungen” (siehe Seite 15) sowie ,Verzeichnis der An-
kaufe und Verkaufe” (siehe Seite 58) entnommen werden.

Immobilienentwicklungen

Der Unilmmo: Europa hat aktuell vier Projektentwicklungen
im Portfolio. In Hamburg wird ein Hotel aus dem Bestand
modernisiert, in Paris (Frankreich) eine Biroimmobilie und
in Amsterdam (Niederlande) baut Union Investment einen
Gebaudekomplex, der aus einem Wohn- und einem Hotel-
turm bestehen wird.

Ankaufe

Im Berichtszeitraum wurden zwei Logistikimmobilien in
Deutschland erworben, eine Bluroimmobilie in London
(GroBbritannien) sowie zwei Blirogebaude und ein Park-
haus im Munchner Werksviertel, welches Gber ein Joint
Venture mit dem Projektentwickler Hines und dem Unilmmo:
Deutschland gehalten wird. Hines ist in dieser Struktur
Minderheitsbeteiligter mit 1,19 %, die beiden Sonderver-
mdgen Unilmmo: Europa und Unilmmo: Deutschland hal-
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Immobilienentwicklungen

Lfd.
Nr.

Projekt Objektbeschreibung

8 Hamburg, ,Fleetinsel” 5-10gesch. Hotel- und

Burogebaude, Tiefgarage

24 Paris, ,Centre d'Affaires
Paris-Victoire”

8gesch. Burogebaude, 1 Dach-
geschoss, Tiefgarage

81 Amsterdam, ,Y-Towers Hotel” 33gesch. Biro-, Gastronomie-

und Hotelgebaude, Tiefgarage

82 Amsterdam, ,Y-Towers
Wohnen”

30gesch. Wohnturm mit
Apartmenthotelbereich (Lang-
zeitaufenthalt), Tiefgarage

' Geplanter groBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

Haupt- Erwerbs- Kaufpreis/  Wirtschaft- Geplante FuB3-
nutzungs- datum  Verkehrs- liche Betei- Fertig- note
art’ wertin ligungs-  stellung (1)
Mio. EUR? quote in %
Hotel 12/1996 126,6 Q2/2022
Blro 7/2002 405,9 Q4/2021
Hotel 9/2019 177,5 100,0 Q1/2023
Wohnen 9/2019 61,6 1000 Q1/2023

2 Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die Giber 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 gemaR Bautenstand angegeben. Die Angaben bei iber Inmobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien werden zu 100 % und nicht nach Beteiligungsgrad ausgewiesen.

I Immobilie wird Gber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten.

ten jeweils gleich groBe Anteile. Union Investment und Hines
planen gemeinsam ein umfassendes Refurbishment des
aktuellen Bestands, um die einzelnen Geb&ude innerhalb
der nachsten Jahre zu modernen, teils gemischt genutzten
Immobilien weiterzuentwickeln. Der Schwerpunkt wird auf
nachhaltigen Buroflachen liegen, die den Anforderungen
neuer Arbeitsweisen an Flexibilitat und Effizienz gerecht
werden. Eine hochwertige Architektur und Ausstattung
sowie grine Innenh&fe und Dacher sollen einen zusatz-
lichen Mehrwert fur die zuktnftigen Nutzer schaffen.

bei Vermietungen marktibliche Mietanreize wie mietfreie
Zeiten und Ausbaukostenzuschisse fur die Mieter gewahrt.
Dieser Aufwand belastet kurzfristig die Ertragslage des Fonds,
sichert jedoch mittel- bis langfristig die Ausschiittungsba-
sis durch Erwirtschaftung von ordentlichen Mietertragen.

GroBte Vermietungserfolge (in m?)

Objekt Nutzflache in m?

Osnabriick, ,Garbe-Logistikportfolio Osnabriick” 27.255
Verkat_er _ ) o o Paris, ,Central Seine” 10.659
Im Berichtszeitraum wurden zwei Logistikimmobilien in - o — -
den Niederlanden veriuBert. San Francisco (Kalifornien), ,555 Mission Street 9.193
Kortrijk, ,K in Kortrijk” 7.608
Vermietungssituation Mons, ,Les Grands Prés” 7.399
Ziel des Fondsmanagements |§t es, die \./ermletung.sgtljote, Weitere Vermietungserfolge 93.888
ausgehend von dem hohen Niveau, weiter zu stabilisieren
und noch zu steigern. Um dieses Ziel zu erreichen, werden BRI UEleiter
Immobilienaktivititen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang
Projekt / Objekt / Immobilien-Gesellschaft Hauptnutzungsart'’ Beurkundungs- Voraussichtlicher
datum wirtschaftlicher Ubergang
Ankaufe
Es fanden keine Ankaufe ohne Nutzen-Lasten-Ubergang statt.
Verkaufe
Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Mdinchen, Landsberger StraBBe 368, 370, 3704, 372,374 Handel/Gastronomie 9/2021 Q4/2021

' GroBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.
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1.4 Fondsvermogen (netto)

Veranderung des Fondsvermaogens (in Mio. EUR)

15.000 14.095,1
13.502,3
10.000
5.000
0
30.9.2021 Verénderung 30.9.2020

Netto-Mittelaufkommen (in Mio. EUR)

1.000

895,4
\ 621,7
500
0
ausgegebene zurlickgenommene Netto-
Anteile Anteile Mittelzufluss

Veranderung der Anzahl umlaufender Anteile (Stiick)

300 Mio.
258.261.088
/I\ 246.747.634
200 Mio.
+16.555.777 -5.042.323
100 Mio. \L
0
30.9.2021 ausgegebene zurlick- 30.9.2020
Anteile genommene
Anteile

Wiederanlage aus Ausschiittung (in Mio. EUR)

300
246,7
200
174,4

/t (70,8%)

100 N——"
0

Ausschiuttung Wiederanlage
10.12.2020
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1.5 Anlageerfolg
und Ertragsausschuttung

Bei der Berechnung der Rendite wird von den Anteil-
werten am Anfang und zum Schluss des Geschéaftsjahres

ausgegangen und dabei die Wiederanlage der Ertrags-
ausschittung einbezogen.

Wertentwicklung (in %)

30
25,4
20
11,5
10
5.9
1'6 .
0 |
nach 1 Jahr 3 Jahren 5 Jahren 10 Jahren

" Nach Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment eV. Von vergangenen Wertentwicklungen kann nicht auf zukiinftige geschlossen
werden. Wertentwicklung seit Auflegung des Fonds am 1.4.1985:359,0 %.

Union Investment Real Estate GmbH

Anlageerfolg und Ertragsausschiittung

Anlageerfolg 12 Monate (in %) 1,59
Anlageerfolg je Anteil (in EUR) 0,86
Ausschittung je Anteil (in EUR) 1,00

e Zwischenausschittung je Anteil (in EUR)

e Endausschuttung je Anteil (in EUR) 1,00

Tag der Zwischenausschittung

Tag der Ausschittung

16.12.2021

Steuerfreier Anteil an Ausschiittung je Anteil (in EUR)

1,50
1,00
1,00
0,86 0,80
0,50
0,00
Anlageerfolg! Ausschittung 80%

je Anteil zum 30.9.2021 steuerfrei?

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

Renditekennzahlen in %

Deutsch-
land

. Immobilien
Bruttoertrag 4,4
Bewirtschaftungsaufwand -1,2
Nettoertrag 3.1
Wertveranderungen 0,1
Ertragsteuern 0,0
Latente Steuern -0,1
Ergebnis vor Darlehensaufwand 3,2
Ergebnis nach Darlehensaufwand 3,3
Wahrungsanderung 0,0
Gesamtergebnis in Fondswéahrung 3,3

Il. Liquiditat

Frank-
reich

36
-1,0
26
4,4
-04
-07
59
59
0,0
5.9

lll. Ergebnis gesamter Fonds vor Abzug der Fondskosten

IV. Ergebnis gesamter Fonds

nach Abzug der Fondskosten (Anlageerfolg nach Berechnungsverfahren des BVI)

GrofB-
britan-
nien

4,4
-0,9
35
39
-14
-04
5.5
7,9
-15
6.4

Kapitalinformationen in EUR (Durchschnittszahlen)’

Direkt gehaltene Immobilien

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien

Immobilien gesamt
Liquiditat
Kreditvolumen

Durchschnittliches Fondsvermdégen (netto)

" Anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen.
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Irland

50
0,0
4,9
-0,9
0,0
0,0
41
41
0,0
41

Nieder-  Oster-
lande reich
5,7 3,7
-1,0 0,0
4,8 3,7
6,9 -0,5
-1,0 0,0
-1,7 0,0
9,0 3,2
9.1 3,2
0,0 0,0
9,1 3,2

Deutschland
2.145.651.533
1.364.753.350

3.510.404.883
2.067.547.553
—279.015.008
5.298.937.429
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Polen USA
4,5 6,3
-0,7 -1,8
3,7 4,4
-10,5 -2,6
0,7 0,1
0,8 0,3
-5,3 2,2
-9,3 2,0
0,0 -08
-9,3 1.3
Frankreich

1.039.470.432
328.397.613
1.367.868.044
10.937.831
-21.141.178
1.357.664.697

Sons- Gesamt
tiges
Ausland
5.5 5.0
14 1.2
41 3,7
-1,3 -0,2
-0,5 -0,2
-0,1 -0,1
2,2 3,3
23 34
-0,1 -0,3
2,1 3.1
-0,2
2,5
1.6

GroBbritannien
354.252.555
817.822.847

1.172.075.402
28.694.249
—-545.369.067
655.400.583



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)

Irland Niederlande

— 480.380.898
464.977.660 80.134.879
464.977.660 560.515.777
17.731.057 59.921.395
- —-2.601.456
482.708.717 617.835.716

2021 2020
5,0 5.2
-1,2 -1,4
3,7 3,8
-0,2 0,5
-0,2 0,0
-0,1 -0,4
3,3 39
34 42
-0,3 -0,8
3.1 3,4
-0,2 -0,3
2,5 2,6
1,6 1,7
Osterreich
546.178.365
546.178.365
11.173.793
136.920
557.489.078

Erlduterungen zur Renditeberechnung

Die Darstellung der Renditekennzahlen erfolgt fur das ab-

gelaufene Geschaftsjahr des Gesamtfonds unter Zugrunde-

legung des Muster-Jahresberichtes des BVI Bundesverband

Investment und Asset Management e.V.

Die jeweilige BezugsgroBe zur Berechnung der entsprechen-
den Kennzahl ist in der Tabelle ,Kapitalinformationen in
EUR" ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um anhand von

13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen und
nicht um die jeweiligen Stichtagswerte zum 30.9.2021. In

den Durchschnittszahlen haben neben den Verkehrswer-
ten der Immobilien auch die zurechenbaren Forderungen
und Verbindlichkeiten sowie Rickstellungen der Immobi-
lien Eingang gefunden.

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

Liquiditatsanlagen zu dem durchschnittlichen Liquiditats-

2019 2018
6,1 6,0
-12 -1,6
49 44
10 08
-04 -02
-0,7 -0,2
48 48
52 53
-1,0 -07
42 46
06 -03
34 34
25 26
Polen
87.126.845
380.284.635
467.411.480
26.339.380
-175.051.787
318.699.073
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USA
1.203.370.240
2.152.544.975

3.355.915.214
134.475.079
-846.093.464
2.644.296.829

bestand ins Verhaltnis gesetzt.

Sonstiges Ausland
423.627.376
1.512.634.082
1.936.261.458
191.721.977
-244.760.291
1.883.223.144

Gesamt
5.733.879.879
7.647.728.405
13.381.608.284

2.548.542.314
-2.113.895.332
13.816.255.267
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1.7 Portfoliostruktur Immobilien Aufteilung der Verkehrswerte nach GréBenklassen’ (in %)

Nutzflache und Vermietungsquote gréBer EUR 450 Mio.
6 Objekte

Nutzflachenbestand der direkt sowie Uber 2.802.386

Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien EUR 300 bis 450 Mio.

(jeweils anteilig) (in m?) 7 Objekte

Vermietungsquote nach Mietertrag (in %) 93,5 EUR 200 bis 300 Mio.

11 Objekte

EUR 150 bis 200 Mio.

Verhaltnis Projektentwicklungen zum fertigen 8 Objekte
Objektbestand

EUR 100 bis 150 Mio.
4 19 Objekte

EUR 50 bis 100 Mio.
16 Objekte

EUR 25 bis 50 Mio.
19 Objekte

93 EUR 10 bis 25 Mio.
7 Objekte

bis EUR 10 Mio.
0 Objekte

0 5 10 15 20 25

' Fertiger Bestand, keine Projekte, inklusive tiber Inmobilien-Gesellschaften gehaltene
B Anzahl fertige Immobilien Immobilien zum anteiligen Verkehrswert. Die Zuordnung der Gber Immobilien-Gesell-
B Anzahl Immobilien im Bau 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.

Durchschnittswerte
Durchschnittswert der fertigen Objekte (in Mio. EUR)' 148,3
Durchschnittswert je m? Nutzflache der fertigen 4.922,7

Obijekte (in EUR)'

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

Direkt gehaltene Objekte und liber Inmobilien-Gesellschaften gehaltene Ojekte

14.567.039.894

8.625.215.718

5.941.824.176

41 56
Immobilienvermdgen Immobilienvermdgen Immobilienvermdgen gesamt
direkt gehaltene Objekte Uber Immobilien-Gesellschaften

gehaltene Objekte

M in EUR
M Anzahl
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Aufteilung der Verkehrswerte
nach Art der Nutzung' (in %)

04

5,5

_

24,9 61,5

B Blro Hotel Wohnen

M Einzelhandel B Logistik
Immobilienvermadgen (brutto) in EUR
Buro 8.962,2 Mio.
Einzelhandel 3.624,4 Mio.
Hotel 1.112,7 Mio.
Logistik 806,1 Mio.
Wohnen 61,6 Mio.
Gesamt 14.567,0 Mio.

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

Aufteilung der Verkehrswerte nach wirtschaftlicher
Altersstruktur (in %)

slter als 20 Jahre | NN
(2000 und friher)

16 bis 20 Jahre |

(2005 bis 2001)

11 bis 15 Jahre |

(2010 bis 2006)

6 bis 10 Jahre - |G

(2015 bis 2011)

bis 5 Jahre |G

(2016 und spater)

0 10 20 30

B Objektalter gemaB Verkehrswertgutachten'
Zeitraum nach letztem Umbau gemaB ,Vermégensaufstellung 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 Grundstticke halten).

Union Investment Real Estate GmbH

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

Chicago (lllinois), , 111 South Wacker”
Die Gesamtflache erhdhte sich durch ein NeuaufmaR der
Immobilie um 639 m2.

UnterschleiBheim, ,IT-Port”

Die Gesamtflache verringerte sich durch ein Neuaufmaf3 der
Immobilie um 263 m?2.

Geografische Aufteilung der Verkehrswerte'

Region/Land Verkehrs- Verkehrs-
werte werte

in Mio. EUR in %

Berlin 415,7 2,9
Hamburg 126,6 09
Mdinchen 1.297,3 8,9
Rhein-Main 61,1 0,4
Rhein-Ruhr 1.294,5 8,9
Stuttgart 246,0 1,7
Sonstige deutsche Stadte 477,6 3,3
Deutschland gesamt 3.918,8 27,0
Australien 135,0 0,9
Belgien 339,0 2,3
Finnland 255,8 1,8
Frankreich 1.358,5 9,3
GroBbritannien 1.348,1 9,3
Irland 458,0 3,1
Italien 299,0 2,0
Japan 288,3 2,0
Luxemburg 160,9 1,1
Mexiko 25,1 0,2
Niederlande 851,1 5.8
Osterreich 353,0 2,4
Polen 466,1 3,2
Schweden 120,3 0,8
Schweiz 131,9 0,9
Spanien 134,9 0,9
Tarkei 127,0 09
USA 3.796,2 26,1
Ausland gesamt 10.648,2 73,0
Immobilienvermégen gesamt (brutto) 14.567,0 100,0

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

Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio

Gutachterliche Bewertungsmieten'

Positive Wertveranderungen It. Gutachten

Sonstige positive Wertveranderungen

Negative Wertveranderungen It. Gutachten

Sonstige negative Wertverdnderungen

Wertveranderungen It. Gutachten insgesamt

Sonstige Wertveranderungen insgesamt

Deutschland F

3.918.796.859

200.866.604 6

102.418.008 7
39.661.025

-90.626.205 -

-19.128.588 -1
11.791.803 6
20.532.437 -

Der Ausweis der Lander erfolgt unter Zugrundelegung der Landeswéhrung.

' Projekte anteilig Bautenstand.

Vermietungsinformationen - Ertrag nach Nutzungsarten' (in %)

Blro
Handel / Gastronomie
Hotel

Industrie (Lager, Hallen)?
Kfz

Freizeit

Wohnen

Andere

' Jahresnettomietertrag.

2 Inkl. Service, Archive und Keller.

Vermietungsinformationen - Leerstandsangaben ' und Vermietungsquoten? (in %)

Deutsch-
land

20,8
52,1
3,5
16,0
4,7
04
0,4
2,0

Deutsch-
land
Leerstandsquote
Handel / Gastronomie 11,2
Blro 11,8
Wohnen 4,3
Kfz 1.1
Industrie (Lager, Hallen)3 3,6
Hotel 0,0
Freizeit 0,0
Andere 3,9
Vermietungsquote 90,4
" Jahresbruttomietertrag.
2 Nach Mietertrag.
3 Inkl. Service, Archive und Keller.
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Frank-
reich

63,1
17,6
4,6
10,8
2,8

11

Frank-
reich

8,7
1.0
39
1.5
0,0

1,0
97,5

GroBbri-
tannien

95,7
2,3
0,8
0,7

0,6

GroBbri-
tannien

1.8
34
21,4
59

2,5
96,5

Irland Nieder-
lande

97,5 81,7
— 23

- 6,6

0,2 7,0
23 03

— 0,8

0,0 1.3

Irland Nieder-
lande

— 4.8

0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 1,3

— 0,0

— 0,0

0,0 0,3
100,0 99,8
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rankreich

1.358.474.765

5.252.728
2.000.000
2.786.460
8.948.135
1.044.531
3.051.865
8.258.071

Oster-
reich

69,2
1,0
14,3
8,9
5,0

Oster-
reich

0,0
0,7
2,4
51
0,0

0,0
99,0

GroBbritannien

1.348.190.388

71.316.700

39.146.278

—-21.492.756

39.146.278

-21.492.756

Polen

18,2
67,4
9,5

2,1
0,9

0,7

Polen

7.7
8,5

4,0
4,2
0,0
0,0
39
93,0

Irland

458.000.000

22.332.494

— 7.790.000

— —-1.000.000

-1.000.000

7.790.000
USA Sonstiges Gesamt

Ausland
81,8 40,6 59,2
1,2 51,0 24,4
11,7 19 6,2
0,1 1,0 5,2
41 2,5 33
0,3 19 0,6
— 0,1 0,1
0,7 1,0 1.1
USA Sonstiges Gesamt
Ausland

10,5 9,4 10,0
8,1 4,0 6,0
— 10,0 5,2
0,0 49 5.0
21,8 27,0 41
0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
0,0 21,9 4,8
93,0 92,9 93,5



Niederlande
851.096.578
50.623.257
39.950.000
—-37.283
-9.165.319
39.912.717
-9.165.319

Osterreich
352.962.240
17.882.116
1.602.160
—2.049.865
-2.730.063
-2.049.865
-1.127.902

Restlaufzeit der Mietvertrage' (in %)

unbefristet
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031+

' Jahresnettomietertrag.

Deutsch-
land

0,1
2,1
9,3
11,8
9,9
14,7
16,3
6,3
4,9
2,8
4,9
17,0

Frank-
reich

0,0
6.1
10,4
15,6
20,6
09
8,6
1,1
0,0
25,6

11,2

Polen
466.100.000
29.774.181
1.568.898
—-37.950.000
—-2.525.418
-37.950.000
-956.520

GroBbri-
tannien

0,0
0,1
0,4
9,4
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USA
3.796.334.676
252.820.006
55.555.684
66.817.510
—-79.956.687
-40.112.484
-24.401.003
26.705.025

Irland Nieder-
lande

- 0,0
- 14
- 9,2
- 23,5
— 19,5
- 4,1
— 8,9
61,7 11,5
- 3,7
15,6 -
22,7 18,2

Oster-
reich

0,1
1.4
73
14,4
9,1
11,0
15,7
2,5
0,2

38,3

Sonstiges Ausland Gesamt
2.017.084.388 14.567.039.894
119.192.533 830.060.619
31.904.094 340.974.065
29.269.874 149.495.926
-48.808.290 —-269.376.466
-10.359.695 -116.558.854
-16.904.196 71.597.598
18.910.178 32.937.073
Polen USA Sonstiges Gesamt
Ausland
2,5 2,8 0,6 11
2,5 1,8 9,4 3.1
14,4 11,7 26,2 11,6
8,0 5.2 13,4 9,0
11,3 59 9,7 9,5
7.8 5,9 54 6,8
7,6 6,3 11,7 9,0
25,2 12,0 2,8 9,6
10,9 1,2 6,0 3,0
1,0 41 3,2 8.8
0,2 10,3 2,8 53
84 328 9,0 23,2
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1.8 Portfoliostruktur Liquiditat

In dem Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577 wird ein
Teil der Liquiditdtsanlagen des Unilmmo: Europa verwaltet.
Dadurch wird das professionelle Portfoliomanagement der
Union Investment Gruppe genutzt, um auch fir die liquiden
Mittel des Unilmmo: Europa optimale Ergebnisse zu erzielen.
Die Verwaltung ist fir die Anleger des Unilmmo: Europa
kostenneutral.

Struktur der Liquiditatsanlagen (in %)

25,4

74,6

B UIN-Fonds Nr. 577
B Taglich fallige Gelder

100% = EUR 2.011,5 Mio. (Gesamtliquiditat)
Anteil am Fondsvermégen (netto): 14,3 %
Fondsvermogen (netto): EUR 14.095,1 Mio.

Mio. EUR  Performance’ o-Zins
Taglich fallige Gelder 511,2 — -0,34%
UIN-Fonds Nr. 577 1.500,3 -0,3% —

' Performance seit 1.10.2020 nach dem Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management eV.
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Im Berichtszeitraum vom 1.10.2020 bis 30.9.2021 wurden
keine Wertpapiertransaktionen auf Rechnung der von

Union Investment verwalteten Publikumsfonds mit im

Konzernverbund stehenden oder Gber wesentliche Be-
teiligungen verbundenen Unternehmen ausgefuhrt.

Anlagestruktur UIN-Fonds Nr. 577 (in %)

1,6

20,5

54,3

23,6

Pfandbriefe
B Kasse/Termingelder

W Festverzinsliche Anleihen
M Floater
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1.9 Portfoliostruktur Kredite

Gesamtubersicht Kredite' (in TEUR)

Aufteilung des Kreditvolumens (gesamt)

nach verbleibender Zinsfestschreibung (in %)

44,6

27,8

8,2

41

Kreditvolumen Fremd-
(gesamt)  finanzierungs- 50
quote (in %)
EUR-Kredite (Ausland) 305.817 21 40
EUR-Kredite (Inland) 257.393 1,8
CHF-Kredite? 56.440 0,4 30
GBP-Kredite? 663.983 4,5
20
JYP-Kredite? 69.619 0,5 14,7
USD-Kredite? 801.891 5,5
10
Summe? 2.155.143 14,8
' Die Gesellschafterdarlehen des Fonds an die Immobilien-Gesellschaften sind in der 0
Tabelle und in der Darstellung nicht enthalten. <1 Jahr

2 Die Fremdwéhrungsdarlehen wurden mit den Devisenkursen vom 30.9.2021 bewertet.
3 Bei den Immobilien-Gesellschaften bestehen insgesamt Bankdarlehen in Hohe von
TEUR 836.153, die im Sinne des § 240 Abs. 3 KAGB fur Rechnung des Sondervermégens

gewahrt wurden.

1.10 Devisenkurssicherung

0,6

1-2Jahre 2-5Jahre 5-7Jahre 7-10Jahre =10 Jahre

Offene Wahrungspositionen

Anteil am Fondsvermdgen (netto)

(in TEUR) pro Wahrungsraum (in %)
AUD 4.051,1 0,03
CHF 2.7201 0,02
GBP 16.098,9 0,11
JPY 2.0411 0,01
MXN 98,3 0,00
MYR 2.703,6 0,02
PLN 8.527,7 0,06
SEK 1.953,3 0,01
SGD 0,10 0,00
usb 7.611,4 0,05
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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 fir das Sonder-
vermogen abzuwenden. Union Investment hat zur Identi-
fizierung, Beurteilung und Steuerung der Risikosituation
der Sondervermodgen ein umfangreiches Risikomanage-
mentsystem im Einsatz. Die wesentlichen Aufgaben der
Risikolberwachung sind die Bereitstellung von Planungs-,
Steuerungs- und Kontrollinformationen sowie die Risiko-
berichterstattung.

Im Einzelnen werden folgende Risiken behandelt:

Adressenausfallrisiken

Adressenausfallrisiken betreffen Ausfalle von Vertragspart-
nern, insbesondere von Mietern und Kreditinstituten, die

erheblichen negativen Einfluss auf die Wertentwicklung

des Anteilpreises haben kénnen. Daher erfolgt ein regel-
maBRiges Monitoring des Mieterportfolios und der Bank-
partner.

Bei Mietvertragsabschluss und Mietvertragsverlangerung
wird jeder Mieter einer Bonitatsprifung unterzogen. Be-
zlglich der zehn groBten Mieter im Bestand erfolgt zudem
ein regelmaBiges Monitoring. Zusatzlich wird bei Ankaufen
und Nachvermietungen auf einen angemessenen 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 Fremd-
finanzierungen wird neben der aktuellen Zinshdhe je Lauf-
zeit und der Investitionsstrategie insbesondere auf das Ge-
samtbild der Zinsfestschreibungen im Unilmmo: Europa
geachtet. Zur Steuerung der Zins- und Darlehensprolonga-
tionen verfligt Union Investment Uber eine tagesaktuelle
Ubersicht der Zins- und Darlehensrestlaufzeiten sowie der
Zinskosten. Diese werden separat pro Darlehenswahrung
und Gber das gesamte Darlehensbuch des Investmentver-
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mogens dargestellt, inklusive der von den Immobilien-
Gesellschaften aufgenommenen Darlehen. Die Darlehens-
restlaufzeiten sind breit diversifiziert.

Ein GrofBteil der Liquiditat im Unilmmo: Europa wird im
Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577, 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. 577 wird vom verantwortlichen Portfoliomanager ge-
steuert.

Darlber hinaus werden im Rahmen von Stresstests die
Auswirkungen der Forderungen bzw. Verbindlichkeiten
aus Devisentermingeschaften sowie der UIN-Fonds auf
den Wert des Unilmmo: Europa monatlich Gberwacht.

Wahrungsrisiken

Der Unilmmo: Europa verfolgt grundsatzlich eine risiko-
arme Wahrungsstrategie, bei der Wahrungsrisiken fir Ver-
mdgenspositionen in Fremdwahrung weitgehend abgesi-
chert werden. Die Absicherung der Wahrungspositionen
erfolgt durch Abschluss von Devisentermingeschéaften so-
wie durch Fremdkapitalaufnahme in der Investitionswah-
rung. Zur Steuerung der Wahrungsrisiken wird taglich die
offene Devisenposition ermittelt und Gberwacht. Monat-
lich erfolgt dartiber hinaus ein Wahrungsstresstest der of-
fenen 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 diversifiziertes
Immobilienportfolio angestrebt, um wirtschaftliche Schwan-
kungen in einzelnen Landern oder Branchen abfangen zu
kénnen. Die Entwicklung auf Portfolioebene wird durch
regelmaBige Stresstests sowie ein aktives Portfoliomanage-
ment Uberwacht. Darlber hinaus wird im Rahmen der
Ankaufsprifung auf einen ausgewogenen Lander-, Nut-
zungsarten- sowie Branchenmix geachtet, um das Portfolio
nachhaltig weiter zu diversifizieren.

Operationelle Risiken

Im Berichtszeitraum waren keine nennenswerten operatio-
nellen Risiken im Fonds zu verzeichnen. Operationelle Risi-
ken existieren auf der Ebene der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft. Union Investment ist diesbeziglich in das OpRisk-

Management der DZ BANK AG integriert.
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Liquiditatsrisiken

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

Liquiditatsrisiken werden im Unilmmo: Europa intensiv
Uberwacht und gesteuert. Ein GroBteil der Liquiditat wird
im Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577 verwaltet.
Der Fonds investiert vorrangig in Papiere mit einer hohen
Bonitdt und geringem Risiko.

Darlber hinaus werden regelmaBig Stresstests zur Liquidi-
tatssituation und ein tagliches Monitoring der Liquiditats-
situation u.a. durch regelmaBige Bonitatsanalysen der Bank-
partner durchgefihrt.

Nachrichtliche Sonderinformation zur Coronakrise

Das Infektionsgeschehen in Deutschland entwickelte sich trotz
steigender Impfquoten bis Ende des dritten Quartals 2021
weiterhin dynamisch. Zum Ende des Berichtszeitraums war
ein leichter Rickgang der Inzidenzen zu beobachten. Zu-
satzlich bewegte sich die Hospitalisierungsrate in Deutsch-
land konstant unterhalb von 2,0. Der bisherige Hochstwert
lag bei 15,5, er wurde im Dezember 2020 gemessen. Die
Experten rechnen dennoch aufgrund der fur eine Herden-
immunitat zu geringen Impfquote von derzeit rund 68 %
mit einer erneuten Infektionswelle im vierten Quartal 2021.
Vor diesem Hintergrund werden die aktuellen Entwicklun-
gen weiterhin eng verfolgt und zeitnah bericksichtigt.

Union Investment Gberwacht weiterhin sehr intensiv die
Adressenausfall- und Liquiditatsrisiken. Fir jedes Sonder-
vermdgen basiert die Liquiditatsiberwachung auf unter-
schiedlichen Kennzahlen in verschiedenen Zeitscheiben
sowie auf unterschiedlichen Liquiditatsstresstests. Diese
werden situationsabhangig mindestens einmal monatlich
aktualisiert. Die wirtschaftliche Situation bei einigen Mie-
tern, insbesondere im Einzelhandel und im Hotel- und
Gastronomiegewerbe, ist weiterhin angespannt, auch
wenn sich in beiden Bereichen Normalisierungstendenzen
zeigen. Die zum Teil vereinbarten Mietstundungen wirken
sich weiterhin aus. Union Investment betrachtet differen-
ziert die unterschiedlichen Entwicklungen in den einzel-
nen Nutzungsarten sowie den regionalen Teilmarkten und
steht in engem Kontakt zu den Mietern. Weiterhin stehen
auf Mieterseite viele Expansions- und Anmietentscheidun-
gen auf dem Prifstand.

Union Investment Real Estate GmbH

Ein Einfluss der Coronakrise auf Zinsdanderungs- und Wah-
rungsrisiken wird aktuell nicht gesehen. Das Sonderver-
mogen verfolgt grundsatzlich eine risikoarme Wahrungs-
strategie und es erfolgt durchgédngig ein enges Monitoring

der Kapital- und Wahrungsmarkte.

Weltweit entspannen sich die Immobilienmarkte wieder
nach den Beeintrachtigungen durch das pandemiebedingte
Krisenumfeld der letzten Monate. Nichtsdestotrotz kann
nicht bei allen Immobilienmarkt-Segmenten von einem
bereits wieder ,normalen” Marktgeschehen ausgegangen
werden. Das Gesamtinvestmentvolumen und die Vermie-
tungsaktivitdten stehen weltweit weiterhin auf einem im
Vergleich zum Vor-Corona-Markt geringeren Niveau. Die
Auswirkungen auf die Immobilienwerte sind im aktuellen
Marktgeschehen weiterhin differenziert zu betrachten. Es
kann festgestellt werden, dass sich der positive bzw. stabile
Wertverlauf der Biro- und Logistikimmobilien im Core-
Segment weiter beschleunigt und verfestigt hat. Auch im
Bereich Hotel sind erste Anzeichen einer Erholung erkenn-
bar. Belegungsraten bei Stadthotels und in touristisch ge-
pragten Hotels steigen je nach Corona-Situation, was sich
positiv auf den Investmentmarkt auswirkt. Im Einzelhandels-
segment haben sich die Verkehrswertveranderungen auf-
grund von nachlassenden Mieten, in Abhangigkeit von den
jeweils vorhandenen Lage- und Objektqualitaten, insbe-
sondere im Shopping-Center- und High-Street-Bereich ten-
denziell negativ dargestellt. Noch ist unklar, wie sich das
Investmentgeschehen dort in den nachsten Monaten ent-
wickeln wird. Der weitere Verlauf der Krise und der damit
zusammenhangenden makrodkonomischen Verwerfungen
sowie der Erholungspfad der Volkswirtschaften bleibt wei-
terhin abzuwarten. Damit einhergehend ebenso der kon-
krete Einfluss auf die jeweiligen Immobilienmarkte mit ihren
nutzungs- und landerspezifischen Besonderheiten. Mit
der Erhéhung der Impfquoten in den jeweiligen Landern
ist jedoch zu erwarten, dass sich die allgemeine Situation
normalisiert. Dies wird sich sodann entsprechend auf die
Immobilienmérkte stabilisierend auswirken.

Union Investment befindet sich seit dem 1.7.2021 wieder
im kontrollierten Normalgeschaftsbetrieb. Das bedeutet,
dass der GrofBteil der Mitarbeitenden unter Einhaltung der
bekannten und bewahrten Hygiene- und Abstandsregeln
wieder in den Geb&duden vor Ort arbeitet. Der Wechsel
aus dem Sondergeschéaftsbetrieb verlief reibungslos. Der
kontrollierte Normalbetrieb lauft stabil, es werden keine
erhohten Risiken hinsichtlich der Beeintréchtigung des Ge-
schaftsbetriebs und damit auch keine erhéhten operatio-
nellen Risiken gesehen.
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2 Vergleichende Ubersicht liber die letzten drei Geschiaftsjahre

Entwicklung des Unilmmo: Europa im Mehrjahresvergleich

Immobilien (direkt gehalten)

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften'
Liquiditatsanlagen

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

Umlaufende Anteile (Mio. Stiick)

Anteilwert (EUR)

Ausschittung je Anteil (EUR)

Tag der Ausschlttung

' Beteiligungen zum anteiligen Gesellschaftswert.

30.9.2021
Mio. EUR

5.941,8
5.949,6
2.011,5
1.927,3
1.735,2
14.095,1
258,3
54,58

1,00
16.12.2021

Union Investment Real Estate GmbH

30.9.2020
Mio. EUR

5.607,6
5.354,9
2.248,9
1.838,2
1.547,4
13.502,3
246,7
54,72

1,00
10.12.2020

30.9.2019
Mio. EUR

5.461,2
4.867,9
2.508,9
1.656,1
1.689,8
12.804,4
231,6
55,29

1,50
12.12.2019

30.9.2018
Mio. EUR

5.401,0
44574
24393
1.566,1
1.543,4
12.320,4
221,8
55,54

1,68
13.12.2018
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3 Vermogensubersicht und Vermogensaufstellung

3.1 Vermogensiibersicht/ Zusammengefasste Vermogensaufstellung

A

Vermogensgegenstinde

Immobilien (s. Seite 36-41)

1. Mietwohngrundstticke
(davon in Fremdwahrung)

2. Geschéaftsgrundsticke
(davon in Fremdwahrung)

3. Gemischt genutzte Grundstiicke
(davon in Fremdwahrung)

4. Grundstlcke im Zustand der Bebauung
(davon in Fremdwahrung)

5. Unbebaute Grundstticke
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften (s. Seite 42-55)

1. Mehrheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung)

2. Minderheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwéahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwaéahrung)

Liquiditatsanlagen (s. Seite 26, 60)

1. Bankguthaben
(davon in Fremdwahrung)

2. Wertpapiere
(davon in Fremdwahrung)

3. Investmentanteile
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Sonstige Vermogensgegenstande
(s. Seite 61)

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

2. Forderungen an Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

3. Zinsanspruche
(davon in Fremdwahrung)

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

5. Andere
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Summe Vermogensgegenstande .- IV.

32

EUR

1.986.594.949,96

1.986.594.949,96

2.061.026.765,11

120.770.404,02

2.181.797.169,13

170.488.698,95

170.488.698,95

42.568.094,69

901.146.942,71

537.912,44

62.636.379,16
48.651.740,87

35.910.201,24

7.993.632,89

988.156.783,97

EUR

5.409.344.949,96

532.479.225,56

5.302.777.707,53

646.784.971,54

511.211.389,69

1.500.318.068,89

130.072.129,31

1.623.469.617,68

949.336,59

111.288.120,03

61.568.084,62
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EUR

5.941.824.175,52

5.949.562.679,07

2.011.529.458,58

1.927.347.288,23

15.830.263.601,40

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

42,16

42,21

14,27

13,67

112,31



Schulden

Verbindlichkeiten aus
(s. Seite 26-27,61)

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)

Rickstellungen (s. Seite 61)
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Summe Schulden I.-1I.

C

Fondsvermogen (netto)

EUR

—-803.919.469,70

-64.144.873,50

—-1.278.963,69

—-869.343.306,89

—-316.643.341,72

-316.643.341,72

EUR EUR

-948.690.569,70

-24.453.460,82

-143.651.399,99

—-115.032.438,49

-1.231.827.869,00

-503.382.649,22

-503.382.649,22

-1.735.210.518,22

Unter Fremdwahrung sind sémtliche Nicht-Euro-Positionen zu verstehen. Devisenkurs per Stichtag: 30.9.2021.

Devisenkurse fiir EUR 1 per Stichtag: 30.9.2021"

Australischer Dollar AUD 1,6039
Britisches Pfund GBP 0,8593
Japanischer Yen JPY 129,2757
Malaysischer Ringgit MYR 4,8496
Mexikanischer Peso MXN 23,8046

14.095.053.083,18
Polnischer Zloty PLN 4,6018
Schwedische Krone SEK 10,1384
Schweizer Franken CHF 1,0808
Singapur-Dollar SGD 1,5728
Us-Dollar USD 1,1588

Anteil am
Fondsvermégen
(netto) in %

-8,74

-3,57

-3,57

-12,31

100,00

' Auf Fremdwéhrung lautende Vermogensgegenstande werden unter Zugrundelegung der von Refinitiv und Bloomberg veréffentlichten Devisenkurse in Euro umgerechnet.
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Erlauterungen zur zusammen-
gefassten Vermogensaufstellung /
Vermogensubersicht

Immobilien

Das direkt gehaltene Immobilienvermégen ist durch den
Kauf eines Objektes, Wertfortschreibungen und die Fort-
fihrung der laufenden BaumaBnahmen im Berichtszeit-
raum gestiegen.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Bei den ,Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften”
erhodhte sich der Wert vor allem durch den Kauf bzw. die
Grundung von Gesellschaften und durch die Wertfort-
schreibungen. Die Beteiligungen werden mit dem an-
teiligen Gesellschaftswert ausgewiesen.

Nahere Angaben zu den erfolgten Ankaufen und Verkau-
fen kénnen der Ubersicht ,Verzeichnis der Ankaufe und
Verkdufe”, die Zusammensetzung des Immobilienvermé-
gens sowie Angaben zu den prozentualen Beteiligungs-
werten der ,Vermogensaufstellung Teil I” entnommen
werden, siehe dazu Seite 58 bzw. die Seite 36 ff.

Liquiditatsanlagen

In den , Liquiditatsanlagen” sind EUR 911,7 Mio. fiir Instand-
haltungsmaBnahmen und zur Erfullung fallig werdender
Verbindlichkeiten sowie flr die gesetzlich vorgeschriebene
Mindestliquiditat, EUR 326,6 Mio. fir Immobilieninvesti-

tionen und EUR 79,7 Mio. fur die Ausschittung (unter Be-
rlcksichtigung der Wiederanlage) zweckgebunden, siehe
auch unter 1.11 Liquiditatsrisiken. Die freie Liquiditat be-
tragt zum Berichtsstichtag EUR 693,6 Mio. und entspricht

damit 4,92 % des Fondsvermdgens (netto).

Bei den Investmentanteilen handelt es sich um Anteile
am Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577 der Union
Investment Institutional GmbH.

Sonstige Vermogensgegenstande

Der Wert der ,Sonstigen Vermdgensgegenstande” stieg
durch Anstieg der Forderungen an Immobilien-Gesell-
schaften sowie den Anstieg der Forderungen aus der
Grundsticksbewirtschaftung.

Die Position ,Zinsanspriiche” enthalt abgegrenzte Zins-

anspriiche aus Darlehen an Immobilien-Gesellschaften
und Termingeldanlagen.

34 Union Investment Real Estate GmbH

Bei der ausgewiesenen Position ,Anschaffungsnebenkos-
ten” handelt es sich um noch nicht abgeschriebene gesetz-
liche sowie vertragliche Nebenkosten des Erwerbs fiir Ob-
jekte und Immobilien-Gesellschaften, bei denen die Beur-
kundung nach dem 1.10.2008 erfolgte.

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungs-
geschaften sind der Seite 27 zu entnehmen.

Verbindlichkeiten

Die ,Verbindlichkeiten aus Krediten” wurden zur teilweisen
Kaufpreisfinanzierung der angekauften Objekte aufge-
nommen. Weiterhin dienen die Kredite zur steuerlichen
Optimierung der Auslandsobjekte sowie im Falle der Ob-
jekte in Landern mit Fremdwahrung zur teilweisen Absiche-
rung gegen die Einflisse von Wahrungskursschwankungen.
Die in Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Darlehen sind
nicht Bestandteil der Vermégensaufstellung und wurden
mit Vermdgensgegenstanden der Immobilien-Gesellschaf-
ten besichert, fur die ein Rickgriffsrecht auf das Sonder-
vermogen besteht.

Die ,Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bau-
vorhaben” resultieren aus Sicherheitseinbehalten und Ga-
rantieeinbehalten.

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungs-
geschaften sind der Seite 27 zu entnehmen.

Ruickstellungen

Die Ruckstellungen beinhalten eine Risikovorsorge fur la-
tente Steuern. In den meisten Ladndern auBerhalb Deutsch-
lands, in denen der Unilmmo: Europa Immobilien halt, sind
im Falle der VerduBerung des Objektes Steuern auf den
VerauBerungsgewinn zu zahlen. Zusatzlich werden Rick-
stellungen fur Verkaufsteuern, die ab 2018 aufgrund der
Investmentsteuerreform auf bestimmte in Deutschland
belegene Objekte anfallen kdnnen, ratierlich seit dem
1.9.2016 aufgebaut. Bemessungsgrundlage hierflr ist die
Differenz zwischen dem Verkaufspreis und dem durch die
jéhrlichen Abschreibungen verminderten steuerlichen
Buchwert. Diese Steuerpflicht entsteht zwar erst im Falle
der VerdauBerung des jeweiligen Objektes bzw. der Beteili-
gungs-Gesellschaft, bildet jedoch bereits heute einen wert-
mindernden Faktor, der in der Vermégensaufstellung nicht
unbericksichtigt bleiben darf. Aus diesem Grund — und
um eine Gleichbehandlung aller Anleger Giber die gesamte
Halteperiode der Auslandsobjekte zu gewahrleisten — sind
derartige, sich Uber die Haltezeit des Auslandsobjektes
aufbauende latente Steuern auf VerduBerungsgewinne
bereits beim Unilmmo: Europa in voller Héhe in die Riick-
stellungen eingestellt bzw. wertmindernd in den jeweili-
gen Beteiligungen an den Immobilien-Gesellschaften be-
rlcksichtigt.
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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

N

w

36

10787

59199

44329

44329

40547

40211

40474

20459

68542

51373

80807

80333

80687

80336

90491
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Berlin, Budapester StraBe 25,
BurggrafenstraBe 2a,
.Pullmann Berlin Schweizerhof”

Bonen, SiemensstraB3e 33,
,TST Bénen, Siemensstraf3e”

Dortmund, Gneisenauallee 20,
,TST Dortmund |, Gneisenauallee”

Dortmund, Gneisenauallee 16-18,
,TST Dortmund II, Gneisenauallee”

Dusseldorf, Am Seestern 3,
SEESTERN 3"

Dusseldorf, BleichstraBe 8-10,
GoltsteinstraBe 14, ,Hofgartenpalais”

Dusseldorf, TersteegenstraBe 28

Hamburg, AdmiralitatstraBe 3-4,
Fleetinsel”

Heddesheim, BenzstraBe 1, Brunnenweg,
,Multicube”

Leverkusen, Friedrich-Ebert-Platz 1-2,
.Rathaus-Galerie” und
Friedrich-Ebert-Platz 4

Minchen, Alfred-Arndt-StraBe 2,
DomagkstraBe 28, 30,
Marcel-Breuer-StraBe 22, ,Park.Gate"

Minchen, Kardinal-Faulhaber-StraBe 10,
SalvatorstraBe 3,5, 7,

TheatinerstraBBe 8-16,

,CityQuartier Fiinf Hofe"

Minchen, Landsberger StraBe 368, 370,
370a,372,374

Miinchen, Schwanthaler StraBe 35, 37,
,Courtyard by Marriott Miinchen Zentrum”

Niirnberg, AuBere Bayreuther StraBe 80,
.Mercado”

Objektbeschreibung

10gesch. Hotelgebaude,
Tiefgarage

1-2gesch. Logistik- und Biiro-
gebaude

1-2gesch. Logistik- und Biiro-
gebaude

1-2gesch. Logistik- und Biiro-
gebéude, 1 Mezzaningeschoss

5gesch. Blirogeb&ude und
3gesch. Pavillon, Tiefgarage

6gesch. Burogebaude, Tiefgarage

6gesch. Blirogebaude, Tiefgarage

5-10gesch. Hotel- und Biiro-
gebaude, Tiefgarage

1-3gesch. Logistik- und Biro-
gebéude

Gebaudeensemble bestehend
aus 6gesch. EKZ mit Buros und
Parknutzung, 1 Untergeschoss
und 3gesch. Blrogebaude,

1 Untergeschoss

6gesch. Birogebaude, Tiefgarage

Gebaudeensemble bestehend
aus 2gesch. EKZ, teilw. 3gesch.
Biro- und Wohnungsaufbau,
1 Untergeschoss, Tiefgarage

5gesch. Buro- und Geschéfts-
gebaude, 2 Untergeschosse,
1 Staffelgeschoss, Tiefgarage

8gesch. Hotelgebaude, 2 Unter-
geschosse, Tiefgarage

2gesch. EKZ, 1 Staffelgeschoss,
Parkhaus

Art des Grundstiickes

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

£
2
©
el
w
(<))
c
P
(=)}
1) 5}
= ~
: | 2
P
& k&
H 9/1999
1(93),B,A| 7/2019
1(92), B 10/2020

1(86),B,A| 3/2019

B(83),K, | 7/1999
H/G,I,A

B(92), 7/2010
K, A

B (89), 11/1998
K I, A

- 12/1996

1(93),B,A| 12/2012

H/G(77), | 4/2017
A B K

B (83),K, 5/2004
I, H/G,A

H/G (54), | 12/2003
B(37),

WK, A

H/G(49), | 2/2004
B (43),K,1

H(91), 10/2006
H/G, |

H/G(91), | 4/2017
B ILA
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Bau-/Umbaujahr

1998/1999

2019

2016

2019

1959/1996/

2014-2015

2009

1996/1997

1992

2012

2010

2003

2001-2003

2003

2004-2006

2003/
2013-2016

GrundstticksgroBe in m? 3

5.005

56.757

77.292

41.221

28432

3.245

4.224

5.384

181.331

19.346

8.112

14.155

9.226

2616

38.576

Nutzflache in m?

gesamt

25510

29.364

23.667

17.205

33.116

13.918

8.944

123.230

38.652

19.384

49.274

23.729

11.839

44813

davon Gewerbe

25510

29.364

23.667

17.205

33.116

13.918

8.944

123.230

38.454

19.384

46.110

23.729

11.839

44813

davon Wohnflache

198

3.164

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

Gesellschaftskapital in EUR*

Gesellschafterdarlehen

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0,0

0,0

0,0

0,0

0,1

70

216

0,0

6,3

04

30

05

0,0

71

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

31

31

41

43

6,9

5,0

gesamt in Mio. EUR

3,09

742

20,69

Anschaffungsnebenkosten gesamt

o
=
g 8%
=B S
A 3 E
c o [
§2 | 54
w n > T
] T S
-] < 3
972 2178
8,25 1411
9,73 1.125
4,94 2.234
816 4593
783 17.115
5,05 4.892

davon Sonstige
in TEUR

826

466

486

857

2.825

3.576

2.186

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

300

188

162

745

2.089

710

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

2.456

1.690

1.247

869

11.491

3.894

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR %6

3.645

1.488

9.453

23.799

2.931

7.489

Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

3.470

758

9.838

22.780

3.380

6.089

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

3.962
3.944

1.713
1.680

11.124
10.708

25313
25390

3.913
3.912

8.025
8.042

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Gutachter 2

47,5
475

48,3
48,3

445
445

48,3
483

46,0
46,3

48,5
48,5

46,5
46,5

41,5
41,5

48,5
48,5

51,5
51,5

50,5
50,5

41,5
41,5

44,5
54,5

46,5
46,5

Verkehrswert/
Kaufpreis
inTEUR®

0
[
£
3
2
S £
55 %@
£ 3¢
5% 2g
[CAC] s32
100.000 98.700

97.400

32.900 33.300

33.700

22.700 22.800

22.900

17.200 17.350

17.500

87.500 88.250

89.000

87.700 87.200

86.700

36.000 35.900

35.800

— 126.598
141.000 140.000
139.000
213.000 209.000
205.000

99.400 98.150

96.900

626.000 618.000
610.000

90.700 90.650

90.600

61.200 61.600

62.000

132.000 132.000
132.000

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

in EUR/in %

98.700.000,00
0,70

33.300.000,00
0,24

22.800.000,00
0,16

17.350.000,00
0,12

88.250.000,00
0,63

87.200.000,00
0,62

35.900.000,00
0,25

126.598.112,83
0,90

140.000.000,00
0,99

209.000.000,00
1,48

98.150.000,00
0,70

618.000.000,00
4,38

90.650.000,00
0,64

61.600.000,00
044

132.000.000,00
0,94

FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.
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Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

1670173

17 185716 UnterschleiBheim, Freisinger StraBe 3, 5,
7,9,11, ,IT-Port”
1867550 Worms, MittelrheinstraBe 31,
L TST Worms, MittelrheinstraBBe”
Frankreich
19192100 Boulogne-Billancourt,
40, avenue Pierre Lefaucheux,
LKINETIK”
2068190 Ensisheim, Reguisheimer Feld,
.Garbe-Logistikportfolio Ensisheim”
2187000 Limoges, 39, avenue Garibaldi,
,Saint Martial”
2213007 Marseille, 38-40, quai de Rive Neuve,
,Radisson Blu Hotel Marseille”
2375013 Paris, 106—112, avenue de France/
23-29, rue Neuve Tolbiac/
17-23, rue Olivier Messiaen /
26-32, voie EC 13, ,France Avenue”
2475009 Paris, 52/56, rue de la Victoire,
.Centre d'Affaires Paris-Victoire”
Niederlande
251358  Almere, Wittevrouwen 1
(@h]
261082 Amsterdam, Gustav Mahlerlaan 14,
LS Mahler 4, ,UN-Studio”
27 11082  Amsterdam, Gustav Mahlerplein 90,
MA LTO"
281082  Amsterdam, Gustav Mahlerplein 90,
MA ,SOM"
Spanien
2908019 Barcelona, Carrer de Josep Pla 2,
Torre Diagonal Mar"
3008001 Barcelona, Rambla del raval 17-21,
,Hotel Barceld Raval”
38 Union Investment Real Estate GmbH

Stuttgart, KonigstraBe 27, 27a

Objektbeschreibung

8gesch. Geschéftsgebaude,
1 Staffelgeschoss, Tiefgarage,
Parkhaus

5-10gesch. Birogebaude,
1 Staffelgeschoss, Tiefgarage

1-2gesch. Buro- und Logistik-
gebaude, teilweise 1 Mezzanin-
geschoss

10gesch. Buro- und Geschafts-
gebaude, 3 Untergeschosse,
Tiefgarage

1gesch. Logistikgebaude
bestehend aus 2 Hallen,
1 Mezzaningeschoss

2gesch. EKZ, Parkdeck

5-7gesch. Hotelgebaude

8gesch. Buro- und Geschafts-
gebaude, 1 Untergeschoss,
Tiefgarage

8gesch. Blirogebaude,
1 Dachgeschoss, Tiefgarage

2gesch. Logistikgebaude,
1 Mezzaningeschoss

22gesch. Blirogebaude,
2 Untergeschosse

24gesch. Burogebaude,
1 Zwischengeschoss

6gesch. Blirogebaude,
1 Zwischengeschoss

14gesch. Burogebaude,
Tiefgarage

12gesch. Hotelgebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

Art des Grundstiickes

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

£
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® 1
o
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!
& &
H/G(87), | 4/2016
B,K A, I
B (87),K, 7/2004
I, H/G,A
1(91),B 4/2020
B(90),K, | 12/2011
H/G, A

1(89),A,B| 12/2019

H/G(99), | 7/2010

LA

H 2/2005

B (78), 12/2002

H/G, K|

— 7/2002
6/2020

B (96), 9/2007

H/G, |

B (97), 4/2014

H/G,AF 1

B(91), 4/2014

A H/G, |

B(92), 12/2004

K,H/G, A

H 3/2013

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Bau-/Umbaujahr

2016-2017

2002

2020

2013

2020

1980/
2007-2008
2007

2005

2006

2021
2007/
2009
2005

2005

2005

2008

GrundstiicksgroBe in m? 3

4.266

17.519

100.233

3.185

298.791

13.028

7.384

3.456

6.201

52.159

415

432

1.990

891

Nutzflache in m?

gesamt

21.445

29.590

48.118

15.879

103.439

15.071

11.248

21.216

33.948

24.578

34.444

17.496

22.515

9.657

davon Gewerbe

21.445

29.590

48.118

15.879

103.439

15.071

11.248

21.216

33.948

24.578

34.444

17.496

22.515

9.657

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

87,98

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

Gesellschaftskapital in EUR*

Gesellschafterdarlehen

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %

des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

13,5

45

0,0

148

0,0

0,1

0,0

04

0,1

03

09

0,0

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

6,2

3.2

35

41

gesamt in Mio. EUR

18,33

4,57

4,63

7,89

12,68

523

1,36

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamt in %
des Kaufpreises

7,53

3,82

791

7,18

7,27

davon Gebihren
und Steuern in TEUR

12.493

2.328

1.549

1.805

5.488

38

10.534

4331

704

davon Sonstige
in TEUR

5.833

1.238

3.020

2.823

2.406

1.736

2.147

899

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

325

514

386

76

1.271

525

145

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

8.445

3.242

728

4.242

1.698

3.179

1312

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

5

6

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR 3¢

9.535

1310

6.704

4.750

3.078

8.920

11.976

5.483

5513

Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

9.326

1.907

6.674

5.048

2.790

8.060

11.764

5.185

5.238

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

10.110
9.236

4.772
4.583

6.777
6.490

5.843
5.781

3.633
3.489

9.167
9.193

12,626
12.626

5.430
5.497

5.191
5.193

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-

nut- Verkehrswert/
zungs- Kaufpreis
dauer inTEUR®
in Jahren
o
<
£
=]
2
-~ ~ E
PN =X £ 2
) 28 gp
< < 1= 1= E 4=
U U U U ]
£ EE B2
(GG} [CIC) s32
56,5 244.000 246.000
56,5 248.000
50,5 50.700 50.000
50,5 49.300
48,8 46.400 47.400
488 48.400
62,3 129.000 128.000
62,3 127.000
39,3 138.000 136.500
393 135.000
36,5 45.900 46.350
36,5 46.800
55,5 39.100 39.200
55,5 39.300
53,5 208.000 212.000
53,5 216.000
- — 405.881
49,8 49.500 49.500
498 49.500
58,5 174.000 173.500
58,5 173.000
53,5 248.000 247.500
53,5 247.000
53,5 104.000 103.500
53,5 103.000
52,5 90.200 91.200
52,5 92.200
46,5 45.800 43.700
46,5 41.600

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

inEUR/in %

246.000.000,00
1,75

50.000.000,00
0,35

47.400.000,00
0,34

128.000.000,00
0,91

136.500.000,00
0,97

46.350.000,00
0,33

39.200.000,00
0,28

212.000.000,00
1,50

405.881.112,73
2,88

49.500.000,00
0,35

173.500.000,00
1,23

247.500.000,00
1,76

103.500.000,00
0,73

91.200.000,00
0,65

43.700.000,00
0,31

FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30
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Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in anderer Wahrung

GroBbritannien

31

32

Japan

33|150-
0001

Polen

34 /00—
085

Schweiz

358005

USA
3678759

3702111

3875024

3994105

4098109

4120005

Birmingham B4 6GN,
1 Snowhill Queensway,
,One Snowhill”

London W1T 3AB, 30 Berners Street,
.The Copyright Building”

Tokio, Shibuya-ku, Jingumae 6-12-20,
.J6 Front”

Warschau, Bielanska 12,
»Senator”

Zurich, Pfingstweidstrasse 51,
,Fifty-One”

Austin (Texas), 12301 Research Boulevard,
.Research Park Plaza Ill & IV*

Boston (Massachusetts),
505 Washington Street,
.The Godfrey Hotel Boston”

Plano (Texas), 5600 Granite Parkway,
.Granite Park VII”

San Francisco (Kalifornien), 555 Mission
Street, ,555 Mission Street”

Seattle (Washington),
515 Westlake Avenue North & 500 Ninth
Avenue North, ,Amazon Phase VI"

Washington D.C. (District of Columbia),
600 13th Street N.W.

Zwischensumme direkt gehaltene Immobilien

40 Union Investment Real Estate GmbH

Objektbeschreibung

13gesch. Buro- und Geschafts-
gebaude, 2 Untergeschosse,
Tiefgarage

8gesch. Bliro- und Geschafts-
gebéude, 1 Untergeschoss,
Parkhaus

8gesch. Bliro- und Geschafts-
gebéude, Tiefgarage

6gesch. Bliro- und Geschafts-
gebéude, Tiefgarage

7gesch. Burogebaude,
1 Untergeschoss, Tiefgarage

4gesch. Buroensemble
bestehend aus 2 Blirogebauden

Hotelkomplex bestehend aus
6gesch. und 11gesch. Geb&ude-
teilen, 2 Untergeschosse

11gesch. Burogebaude,
Parkhaus

33gesch. Biirogebaude,
Tiefgarage

6gesch. Biiro- und Einzelhandels-
ensemble bestehend aus
2 Gebaudeteilen, Tiefgarage

11gesch. Biro- und Geschafts-
gebaude, Tiefgarage

Art des Grundstiickes

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '
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& &
B (95), 1/2014
K, H/G, 1
B (89), 11/2017
H/G, A
H/G(65), | 6/2014
B (34),
K A
B (79), 5/2013
H/G, K,
LA
B(99), A 4/2009
B(99),1,A| 8/2013
H 12/2015
B 9/2018
B (97), 6/2012
K, H/G A
B (95), 12/2015
H/G, K
B (87), 3/1996
H/G, K, |
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E
£
= &
s 9
& )
& X
Ke)
£ 3
= 3
i c
2 s
a [c]
2009 3.000
2016/ 1.998
2017
2008 1.484
2012 5.932
2009- 6.195
2011
2001 46.531
1904/ 1.294
1908/
2015
2017 35.337
2008 3.187
2014 7.703
1997/ 2.157
2014-2015

Nutzflache in m?

gesamt

24.981

10.036

4939

25.515

20.583

33.264

12.542

30.102

52.163

36.715

23.366

davon Gewerbe

24981

10.036

4.939

25.515

20.583

33.264

12.542

30.102

52.163

36.715

23.366

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

Gesellschaftskapital in EUR*

Gesellschafterdarlehen

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises

52,8

445

475

42,8

354

58,1

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0,0

0,1

6,9

0,0

0,0

0,0

0,0

30

0,0

14,5

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

3.2

29

6,0

35

gesamt in Mio. EUR

9,00

12,41

2,34

3,26

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamt in %
des Kaufpreises

6,19

2,63

2,10

davon Gebihren
und Steuern in TEUR

5.836

8712

894

26

27

173

26

63

davon Sonstige
in TEUR

3.165

3.697

4536

1.767

2.309

3.086

3.222

6.089

4.846

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

1.219

1.430

405

185

249

348

331

558

519

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

2.032

7.566

1.499

293

479

1.379

2.239

415

2.050

voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

in Jahren

5

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR 3¢

7.585

6.297

6.300

31.874

9.346

Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

7.529

6.343

5372

38372

9.972

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

9.481
9.490

6.555
6.529

8.032
8.033

42.250
43.592

9.614
10.065

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Gutachter 2

57,5
57,5

65,5
65,5

56,5
56,5

60,5
60,5

59,5
59,5

39,5
395

45,5
52,5

65,5
55,5

56,5
56,5

52,5
52,5

47,5
475

Verkehrswert/
Kaufpreis
inTEUR®

0
[
£
=]
2
. £
55 %@
£ 3¢
E
(GG} s32
148.958 147.795
146.631
186.198 184.452
182.707
145.967 146.509
147.050
76.400 75.500
74.600
132.309 131.847
131.384
125.129 125.561
125.992
130.307 133.759
137.21
145.841 150.155
154.470
510.010 517.777
525.544
293.407 289.092
284.777
160.511 159.648
158.785

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

inEUR/in %

147.794.716,63
1,05

184.452.461,30
1,31

146.508.585,92
1,04

75.500.000,00
0,54

131.846.780,16
0,94

125.560.925,10
0,89

133.759.061,10
0,95

150.155.333,10
1,07

517.777.010,70
3,67

289.092.164,32
2,05

159.647.911,63
113

5.941.824.175,52
42,16

FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.
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32

33

34

35

36

37

38

39

40
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Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

42

43

44

45

46

47

48

49

50

42

85391

1079
PC

13581

85386

45127

38165

44653

24107

51103

Union Investment Real Estate GmbH

LUl Allershausen L2 GmbH",

Hamburg

Allershausen, KesselbodenstraB3e 30,
.Garbe-Logistikportfolio Allershausen”

,UIR Europaboulevard GmbH & Co. KG",

Hamburg
Amsterdam, Europaboulevard 23,
+Motel One RAI Amsterdam”

,UIR StadtQuartier Spandau Arcaden
GmbH & Co. KG", Hamburg

Berlin, Am Bahnhof Spandau 3, 4,
Brunsbutteler Damm 4, 14, 18, 30,
KlosterstraBe 3, 4, ,Spandau Arcaden”

Ul Eching L6 GmbH",

Hamburg

Eching, DieselstraB3e 12,
.Garbe-Logistikportfolio Eching”

JLimbecker Platz G.m.b.H. & Co. KG",
Hamburg

Essen, Limbecker Platz 1A,
,Limbecker Platz”

Ul Flechtorf Il L5 GmbH",

Hamburg

Flechtorf, Nikolaus-Otto-StraBe 21,
.Garbe-Logistikportfolio Flechtorf II

4Ul' Herne L12 GmbH & Co. KG”,
Hamburg

Herne, Am Westhafen 19,
.Garbe-Logistikportfolio Herne”

.GARBE LogiLux d33 GmbH",
Hamburg

Kiel, Doktor-Hell-StraBe 6,
.Garbe-Logistikportfolio Kiel”

LUIR K6In Arcaden GmbH & Co. KG",
Hamburg

KoélIn, Kalker HauptstraBe 55,
,KoIn Arcaden”

1-2gesch. Logistik- und Biiro-
gebéude

10gesch. Hotel- und Einzel-
handelsgebaude, Tiefgarage

2-11gesch. EKZ mit Hotelnutzung,
1 Untergeschoss, Tiefgarage

1-3gesch. Logistik- und Biiro-
gebéude

5gesch. EKZ mit Parkebenen,
2 Untergeschosse

1-2gesch. Logistik- und Biiro-
gebéude

1-4gesch. Logistik- und Buro-
gebéude

1-5gesch. Gewerbepark bestehend
aus 15 Blro-, Lager-, Labor-,
Werkstatt- und Kantinengebduden,
teilweise 1 Untergeschoss

3gesch. EKZ, 1 Untergeschoss,
mehrgesch. Parkdeck

Art des Grundstiickes

MeB

MeB

MeB

MeB

MiB

MeB

MeB

MeB

G

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '
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Py
& &
2/2020
1(85), B, 2/2020
A K
10/2012

H (86), F, K| 12/2015

4/2002
(90,00%)
1/2009
(10,00%)
H/G(77), | 4/2002
K.F1LH,
B, A
2/2020
B (43), 2/2020
1(36), A, K
4/2006
(60,00%)
9/2011
(25,00%)
H/G(89), | 1/2006
K I, A
2/2020
1(79), 2/2020
B, A K 12/2020
2/2020

1(83),B,A| 2/2020

12/2020
1(59), 12/2020
B(38),
K, H/G, A
5/2005
(93,99%)
6/2010
(6,00%)
H/G(85), | 5/2005
K 1,A B
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Bau-/Umbaujahr

1986/
2002/
2018

2014/
2015

2001

2018

2006/

2009

2020

2000

1950/
2016

2005

GrundstticksgroBe in m? 3

31.569

1.599

50.547

9.954

30.717

70.393

59.162

226.619

45.855

Nutzflache in m?

gesamt

10.131

12324

65.486

7.958

74.280

40.561

21917

77.322

45.555

davon Gewerbe

10.131

12324

65.486

7.958

74.280

40.561

21917

77.322

45.555

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

89,90

100,00

100,00

89,90

85,00

89,90

89,90

89,90

99,99

Gesellschaftskapital in EUR*

3.263.333,86

16.135.144,54

126.488.339,62

1.860.681,47

40.308.209,10

3.987.339,56

1.892.480,50

40.085.900,63

66.083.948,43

w
o2
) 'a
'E :é_
£ 3
5 83
s 2 53
E 3 St
° .2 3 =
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V] °© &3

EUR 6.768.000,00

EUR 14.000.000,00 —
[ ] —
. —
EUR 7.920.000,00 —
EUR 11.560.000,00 —
| 351
EUR 26.079.700,00 —
EUR 6.720.000,00 —
EUR 48.720.000,00 —

EUR 49.251.396,82 —

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0,0

0,0

14,7

0,0

132

0,0

0,0

2,4

8,7

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

71

44

39

74

36

gesamt in Mio. EUR

0,13

0,16

1,07

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamt in %
des Kaufpreises

2,28

0,11

0,83

1,88

davon Gebihren

und Steuern in TEUR

davon Sonstige
in TEUR

127

1.280

333

164

1.072

977

126

932

im Geschaftsjahr

abgeschrieben in TEUR

128

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

107

544

voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete
. in TEUR®
x 2
> o
E | g
c L
= =
5 &
[7) Hel
5 £
S 2
3 9
S s
E [
s 8 S
el B £ 55
5 3 g S8
£ = a [CAC)
1
— 725 760 760
760
4 — _ _
1
— | 15.878| 15.752 18.215
18.020
1
1
— | 17.907| 18.100 21.864
21.325
3
10
- 5.267 5.806 5.795
5.853
— | 13.637| 13.847 15.176
14.877

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

28,8
28,8

53,5
535

40,5
40,5

46,5
46,5

45,5
45,5

48,8
48,8

335
353

29,5
29,5

43,5
43,5

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Verkehrswert/ Anteil am
Kaufpreis Fondsvermogen
in TEUR?® (netto)

0
E
£
=1
g

-~ § S

A £ 3 a

ge 2 e IS

L Rt s £
2 | £3 2
[CHT) =32 £
7.303.969,24
0,05
15.900 16.000
16.100
25.964.660,13
0,18
37.400 37.950
38.500
304.756.197,88
2,16
321.000 317.000
313.000
7.608.749,89
0,05
16.200 16.500
16.800
208.815.848,21
1,48
377.000 376.000
375.000
22.666.592,80
0,16
52.500 53.000
53.500
3.642.492,84
0,03
13.700 13.950
14.200
49.597.482,57
0,35
107.000 106.500
106.000
218.682.392,34
1,55
257.000|  254.000
251.000

FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.

42

43

44

45

46

47

48

49

50

43
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Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

44

85368

85368

64546

81671

81671

81671

41334

41460

49086

4400

Union Investment Real Estate GmbH

.Ul Moosburg | L3 GmbH",

Hamburg

Moosburg, Degernpoint H1,
.Garbe-Logistikportfolio Moosburg I

Ul Moosburg II L10 GmbH",
Hamburg

Moosburg, Degernpoint K5,
.Garbe-Logistikportfolio Moosburg 11

LUl Morfelden L15 GmbH & Co. KG",
Hamburg

Morfelden, Hessenring 25,
KurhessenstraBe 12,
.Garbe-Logistikportfolio Morfelden”

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

Mdiinchen, Anzinger StraBe 5,7,9,11,13,17,
4East Anzinger UIE”

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

Munchen, Anzinger StraBe 1-3,
Rosenheimer StraBe 145, ,East Multi UIE”

.Objektgesellschaft JV East Parkhaus
GmbH & Co. KG", Hamburg
Minchen, Anzinger StraBe 15,

4East Parking UIE”

Ul Nettetal L9 GmbH",

Hamburg

Nettetal, Montel-Allee 3,
.Garbe-Logistikportfolio Nettetal”

,Rheinpark-Center Neuss GmbH
& Co. KG", Neuss

Neuss, Breslauer Strale 2-4,
4Rheinpark-Center”

.Ul Osnabriick L4 GmbH”,

Hamburg

Osnabriick, Am Tie 7,
.Garbe-Logistikportfolio Osnabriick”

LUl Steyr L7 GmbH", Hamburg

Steyr, GuBwerkstraBe 13,
.Garbe-Logistikportfolio Steyr”

1gesch. Logistikgebaude,
Parkhaus

Logistik- und Biirogebaude

Geb&udeensemble bestehend aus
4-u. 5gesch. Blrogebauden,
drei 1gesch. Lagerhallen, Parkhaus

3-6gesch. Blrogebaude,
4 Gebaudeteile, teilweise 1 Dach-
geschoss, 1 Untergeschoss

4-6gesch. Blirogebaude,
5 Gebaudeteile, teilweise 1 Dach-
geschoss, 1 Untergeschoss

5gesch. Parkhaus, 1 Untergeschoss

1-3gesch. Logistik- und Biiro-
gebéude

3gesch. EKZ, Parkhaus

1-2gesch. Logistik- und Biiro-
gebéude

2gesch. Logistikgebdude

Art des Grundstiickes

MeB

MeB

MeB

MiB

MiB

MiB

MeB

MeB

MeB

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

1(81),
B, A K

B (50),

1(41), K

B(82),1,K

B (90). I,
K, H/G

1(80), B,K

1(84),
A B K

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Erwerbs-/ Griindungsdatum

2/2020

2/2020
7/2020

2/2020

2/2020
2/2021

1/2020

3/2020

3/2021

8/2021

3/2021

8/2021

3/2021

8/2021

2/2020

2/2020
7/2020

6/2011

(94,90%)

5/2017
(5,10%)
7/2011

2/2020

2/2020

3/2020

3/2020

E
£
= &
s 2
3 g
o2 ]
E 3
2 3
N i
3 5
-] o
2020 30.609
2021 16.775
1991/ 16.802
1993/
1999
1939/1940/
1974
1940/1960 —
1972 4.074
2020 32,553
1974/ 34.920
2010
2000/ 30.772
2004/
2021
2019 41.161

Nutzflache in m?

gesamt

7.467

9.846

15.106

48911

64.032

20.186

47.829

46.368

23.987

davon Gewerbe

7.467

9.846

15.106

48911

64.032

20.186

47.829

46.368

23.987

davon Wohnflache

Aus-
stat- -
tung é
@ B
[=)]
@ £
5| 3
w
v = 2
S c =
e B3 =
S £ 2
= o ‘@
©
5 § &
'€ g I
o £ £ S
gl |9 2| %
|l o 5 S 2
(=2 ]
g < & & =
89,90
89,90
89,90
| I |
49,40
|
49,40
| I |
49,40
|
89,90
| N |
100,00
| N |
89,90
100,00
H B n

Gesellschaftskapital in EUR*

7.758.587,75

2.002.241,17

9.948.548,57

240.075.885,35

349.518.632,40

52.342.056,21

555.177,91

153.650.913,27

12.391.587,15

4.990.613,95

w
]
£ 3
] §- 2 2
o= n
s 2 bg cu
& 2 5 5 o .2
B 2 g2 ©oFE
a N ‘N @ =] %
b= = c = g a
% T 55 48
] N = cE
2 < T3 &2
3 3 £ ta
§ 3 (28 =3
EUR 15.696.000,00
— 0,0
EUR 9.292.800,00 —
— 0,0
EUR 7.214.000,00 —
— 37
— 0,0
— 0,0
— 0,0
EUR 13.279.000,00 —
— 0,0
— 23,6
EUR 16.768.000,00 —
— 7.0
EUR 12.635.000,00 —
— 0,0

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

29

8,7

5.2

54

gesamt in Mio. EUR

1,32

13,73

0,20

2,06

0,83

518

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamt in %
des Kaufpreises

0,86

0,87

davon Gebihren

und Steuern in TEUR

105

19

88

491

davon Sonstige
in TEUR

834

361

151

897

9.423

1.306

13.729

195

2.057

741

4.690

194

274

im Geschaftsjahr

abgeschrieben in TEUR

94

21

22

83

451

27

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

828

340

130

877

897

9.423

1.303

13.729

200

2.057

732

163

voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR 3¢

21

1.238

304

866

10.693

1.101

Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

798

722

1.152

1.076

10.307

2.086

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

825
824

823
827

17.169
16.714

1.064
1.064

12.224
11.723

2.043
2.055

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-

zungs-

dauer

in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

48,5
48,5

49,3
49,3

38,8
383

50,0
40,0

50,0
40,0

60,0
60,0

49,0
49,0

49,5
49,5

41,8
42,5

383
383

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Verkehrswert/
Kaufpreis
inTEUR®

0
[
£
=1
g
. £
PR £ 2
ge g 4
<SS %
5% 2g
[CAC] =32

32.900 32.800

32.700

20.200 19.850

19.500

15.200 15.250

15.300

229.000 228.878
227.000
340.000 335.500
331.000

51.100 50.750

50.400

27.500 27.300

27.100

192.000 190.000
188.000

41.800 41.700

41.600

26.200 26.300

26.400

Anteil am
Fondsvermogen

(netto)

inEUR/in %

15.410.249,57
0,11

8.361.285,02
0,06

7.756.444,02
0,06

118.460.104,74
0,84

172.838.438,35
1,23

25.853.056,77
0,18

11.046.369,04
0,08

195.925.326,74
139

18.650.672,75
0,13

12.226.545,88
0,09

FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

45
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Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

61

1120  Wien, Kranichberggasse 4, Lehrbachgasse 13,| 6gesch. Blirogebaude,
Wagenseilgasse 3, ,Europlaza 5" Tiefgarage
62 LUl Zweibriicken L13 GmbH & Co. KG”,
Hamburg
66482 Zweibriicken, G6teborger StraBe 35, 4gesch. Logistik- und Buiro-
.Garbe-Logistikportfolio Zweibriicken” gebaude, 1 Untergeschoss
63 ,JV East Verwaltung LP GmbH”,
Hamburg
64 LUl Eindhoven L17 GmbH & Co. KG",
Hamburg
65 ,UI'Nijmegen L18 GmbH & Co. KG",
Hamburg
66 LUnilmmo: Europa V GmbH", Hamburg
Belgien
67 .Kin Kortrijk S.A”" Brissel
8500  Kortrijk, Steenpoort 2, 1-4gesch. EKZ, 1 Untergeschoss,
,Kin Kortrijk” Tiefgarage
68 .Les Grands Prés S.A" Brissel
7000 Mons, Place des Grands Prés 1, 2gesch. EKZ, 1 Untergeschoss
.Les Grands Prés”
Finnland
69 ,Kiinteistd Oy Aallon Huippu®, Helsinki
00100 Helsinki, Alvar Aallon katu 5, 5gesch. Blirogebéude,
LEYHQ" 1 Untergeschoss, Tiefgarage
70 LKiinteistd Oy Kalasataman Kymppi”, Helsinki
00580 Helsinki, Tydpajankatu 8, 8gesch. Blrogebaude,
,Urban Environment House” Tiefgarage
71 ,Helsingin Kalasatama HoldCo Ky", Helsinki
Frankreich
72 ,OPCI UIR 2056 SPPICAV”, Paris
75012 Paris, 42-50, quai de la Rapée, 14gesch. Burogebaude,
,Central Seine” Tiefgarage
73 ,SPPICAV OPCI UIR II, Paris
33600 Pessac, 1, avenue Gustave Eiffel, 1gesch. EKZ
,Bois de Bersol”
46 Union Investment Real Estate GmbH

4EP'5 GmbH & Co. KG", Hamburg

Art des Grundstiickes

MeB

MeB

MiB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MiB

MeB

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

B (86),
K, I,H/G

1(78),
B, K,A

H/G(79),
KA LW

H/G (96),
LA, B

B (88),
KA

B (81),
H/G, |

B (96),
K 1A

H/G (95),
Al

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Erwerbs- / Griindungsdatum

7/2014

7/2014

1/2020

4/2020

3/2021

1/2020

1/2020

11/2010

3/2010

3/2010

1/2004

1/2004
8/2019

3/2015

3/2015

9/2020

9/2020

6/2020

12/2008

1/2009

7/2011

12/2011

Nutzflache in m?

E
£
= 2
& )
ol 5
< Y
Ke)
£ = 5
2 B €
' < ©
3 g 2
o0 o (<))
2014 11.754| 34971
2007 53218| 28363
2010 14060 | 35.492
2004/ 178355  26.805
2016
2014 4393 10887
2020 6.153| 27.500
2001 4251 32185
1986/1992 | 102416 17.602
1998/2004
2011-2012

davon Gewerbe

34971

28.363

33.357

26.805

10.887

27.500

32.185

17.602

davon Wohnflache

2.135

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

99,99

89,90

50,00

100,00

100,00

100,00

99,99

99,99

100,00

100,00

100,00

100,00

80,00

Gesellschaftskapital in EUR*

90.158.367,96

10.388.064,16

93.944,90

3.266.667,03

1.743.982,33

3.135.355,30

87.179.186,80

53.747.061,04

20.520.353,28

142.162.027,51

148.537.463,06

336.714.859,92

16.532.962,52

Gesellschafterdarlehen

EUR 13.440.000,00

EUR 56.025.000,00

EUR 56.000.000,00

EUR 42.700.000,00

EUR 23.500.000,00

EUR 121.000.000,00

EUR 3.546.380,32

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises

66,0

Leerstandsquote in %

=
[}
N
=]
o
z
&g
g%
£g
g5
-
o D'y 2
E 52 S
3 ECT s
s £ =
E %E =
& £S5 £
5| 53 g
el (a0 -] [=)]
3,19
31 37, 036
0,27
7.3 3,7 1,17
561
269 46 -
1,09
10,3 35 —
3,11
27,9 — —
0,60
00 —| 300
3,95
0,5 7.1 —
0,91
6,4 1,6 418

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamt in %
des Kaufpreises

5,01

2,00

1,82

4,23

2,80

10,11

davon Gebihren
und Steuern in TEUR

820

355

1173

31

1.854

600

3.000

50

4177

davon Sonstige
in TEUR

2.366

272

5.580

1.092

1.256

3.898

9N

im Geschaftsjahr

abgeschrieben in TEUR

338

36

27

17

109

312

25

250

371

93

499

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

902

101

234

1.045

555

1.095

575

2.750

3.572

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete
. in TEUR®
o 2
> o
= ]
c -
= £
5 &
[7) Hel
5 £
K= Q
2 5
S s
E [
s 8 S
o N PR
e R’ L2
5 g $%
g & i
= (- 00
5827 | 4929 6.156
5.600
1.278 762 1.421
1.428
7733 6.284 8.388
8.326
14.855| 13.648 15.157
15.116
9229 15.621 16.573
16.015
5.445 3.745 3.267
3375

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

62,3
62,3

37,0
36,5

48,5
485

39,8
398

62,5
62,5

68,5
68,5

49,5
49,5

45,5
45,5

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Verkehrswert/ Anteil am
Kaufpreis Fondsvermogen
in TEUR?® (netto)

2
o
=
=]
S
<

-~ 10:1 X

A t 2 Z

ge 2 e S

<SS = S -3
£2 | E3 E
[CHG} s32 =
107.787.263,31
0,76
106.000 107.000
108.000
13.516.467,29
0,10
27.000 27.500
28.000
47.119,45
3.181.412,44
0,02
1.606.953,50
0,01
2.956.142,68
0,02
59.427.460,29
0,42
121.000 119.000
117.000
170.235.143,61
1,21
226.000 220.000
214.000
50.661.427,98
0,36
89.700 90.800
91.900
164.000 165.000
166.000
150.914.500,00
1,07
238.540.472,04
1,69
365.000| 357.500
350.000
8.196.553,52
0,06
40.400 41.300
42.200

FuBnote (I - XIV)

(A1l

(Al

i, Iv

\

Lfd. Nr.

61

62

63

64

65

66

67

68

69

70

71

72

73

47
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Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Irland
74 ,Uni Immo Ireland plc”, Dublin
a) Dublin 2, 4 Grand Canal Square,
4 Grand Canal Square”
b) Dublin 2, 5 Grand Canal Square,
,5 Grand Canal Square”
75 ,Uni Immo Ireland I ICAV*, Dublin
Dublin 2, 5 Hanover Quay,
5 Hanover Quay”
Italien
76 ,Galleria Commerciale Pavia s.r.l.", Mailand
27100 Pavia, Via Vigentina ang. Cassani,
,Centro Commerciale Carrefour di Pavia”
77 ,Nisas.r.l, Mailand
47924 Rimini, Via Caduti di Nassiriya, 20,
.Le Befane”
Luxemburg
78 LLandmark S.A”, Senningerberg
2540  Luxemburg, 13, rue Edward Steichen,
,L'Unico”
79 LImmo Steichen S.A", Senningerberg
2540  Luxemburg, 15, rue Edward Steichen,
JPIXEL"
80 .Beagle Investments Lux S.a r.l.", Luxemburg
Niederlande
81 ,Oviesa Projecta BV.", Amsterdam
1031  Amsterdam, Bercylaan 305,
KP Y-Towers Hotel"
82 ,Oviesa Residentia BV.", Amsterdam
1031 Amsterdam, Bercylaan 305,
KP .Y-Towers Wohnen"
83 ,Oviesa Holding BV.", Amsterdam
48 Union Investment Real Estate GmbH

8gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage
8gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage

6gesch. Blirogebaude, 1 Staffel-
geschoss, Tiefgarage

1gesch. EKZ

2gesch. EKZ, Parkhaus

5gesch. Blro- und Geschéfts-
gebéude, 2 Untergeschosse,
Tiefgarage

6gesch. Burogebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

33gesch. Bliro-, Gastronomie-
und Hotelgebaude, Tiefgarage

30gesch. Wohnturm mit
Apartmenthotelbereich
(Langzeitaufenthalt), Tiefgarage

Art des Grundstiickes

MiB

MiB

MeB

MeB

MeB

MeB

MiB

MeB

MeB

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

£

2

©

]

w

o

c

® 1
o

2 | 5

B Y

=} ~

= g

!

& &

4/2015

B(96),K, 1| 5/2015

B(96),K, 1| 5/2015

7/2019

B(99), A 8/2019

12/2007

H/G 12/2007

4/2017

H/G(91), | 4/2017

F A

12/2007

B (78), 12/2007
H/G, K, 1

9/2006

B (81), 9/2006
H/G, K,

LA

5/2021

9/2019

— 9/2019

9/2019

— 9/2019

9/2019

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Bau-/Umbaujahr

2009/
2013
2009/
2015

2018

2007

2005

2007

2007

GrundstiicksgroBe in m? 3

2376

2.636

3.800

17.110

108.001

3571

3.201

3.750

3.750

Aus-
Nutzflache in m? stat- T
tung E
f=4
o S
(=)
& °
(%} =]
= = Z
S c =)
e B3 =
S| £ 2
Q Q
2 £ s T
2 -8 .2 g- @
Q2 = c g o
g E (] £ £ S
2 5 o i 3 =
(7] Lo - = =
- o £ €| 5 5 & 2
E 5| s 8 3 ® 2 2
3 2 e |E|&l8| 2 | £
o S S S I & 2 =
100,00
11.426 11.426 | I |
11.858 11.858 — n | n
100,00
14.848 14.848 — | n
100,00
9.902 9.902 — n | n
100,00
35.401 35.401 —n n 70,30
100,00
9.108 9.108 | I |
100,00
8.170 8.170 — | n
50,00
100,00
- — — ' " n
100,00
- — — ' n | n
100,00

Gesellschaftskapital in EUR*

296.259.088,98

205.663.391,64

25.250.306,02

74.010.811,23

6.335.314,35

4.882.094,93

455.528.768,82

80.144.273,35

27.551.298,95

108.123.167,06

w

]

(4

.qE) :é_

£ 3

5 83
=
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5 2 St
T g F2
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&£ 5 € =
© = c G
= [ £ X
2 £ §%
3 < £ >
4 a | 939
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. —

EUR 25.000.000,00 —
[ 464

EUR 29.500.000,00 -
. —

EUR 21.307.397,83 —

EUR 37.500.000,00 —

EUR 12.500.000,00 -

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0,0

0,0

0,0

33

0,0

0,0

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

9.7

2,0

2,7

gesamt in Mio. EUR

421

2,32

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamt in %
des Kaufpreises

1,53

davon Gebihren
und Steuern in TEUR

90

90

4.660

97

11.528

140

2.543

davon Sonstige
in TEUR

2.465

2.465

1.160

1.984

485

4.070

316

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

258

154

582

210

1.201

429

1.265

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

928

111

2134

1.646

9.510

2.361

voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

in Jahren

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR 3¢
Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

Gutachter 1/
Gutachter 2

8.947 8.758 8.765

8.758

3.912 3.155 3.730

3.706

13.763| 13.975 15.745
15.515

3.940 4.059 3.883

3.858

2910 2.228 3.301

3.362

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-

nut- Verkehrswert/ Anteil am
zungs- Kaufpreis Fondsvermogen
dauer in TEUR?® (netto)
in Jahren
0
E
£
=]
2
=~ -~ 5 S
55 3z §i £
5% | 5% | 2§ £
£ EE B2 2
[CAC) [CIC) = > =
263.278.864,00
1,87
57,5 126.000 127.000
57,5 128.000
57,5 134.000 134.000
57,5 134.000
220.105.510,00
1,56
67,0 196.000 197.000
67,0 198.000
29.672.771,02
0,21
455 51.700 51.000
45,5 50.300
127.884.039,77
0,91
43,5 253.000  248.000
43,5 243.000
58.232.666,82
0,41
55,5 87.100 86.450
55,5 85.800
52.732.166,61
0,37
55,5 73.600 74.400
55,5 75.200
— - 177.544
— — 61.602
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FuBnote (I - XIV)

Vil

Vil

1, 1X

I, X1

Lfd. Nr.

74

b)

75

76

77

78

79

80

81

82

83

49
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Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Osterreich

84

1190

85

1190

86

1220

87

4SARCA eins GmbH & Co KG", Wien

Wien, Muthgasse 24-28,
.Space2Move AB”

,SARCA zwei GmbH & Co KG", Wien

Wien, Nussdorfer Lande 17-19,
JSpace2Move C"

,Hotel WagramerstraBe 8 Errichtungs-
und BetriebsgmbH & Co KG", Wien
Wien, WagramerstraBe 8,

+ARCOTEL Kaiserwasser”

.Overhoeks Projektentwicklung GmbH”",
Wien

7gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage

7gesch. Blirogebaude,
Tiefgarage

6gesch. Hotelgeb&dude, 2 Unter-
geschosse, 1 Staffelgeschoss,
1 Zwischengeschoss, Tiefgarage

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wahrung

Australien

88

4101

LUIR Australia | Pty. Ltd.", Melbourne

Brisbane QLD, 275 Grey Street,
LSouthpoint”

GrofBbritannien

89

90

Jersey

91

Mexiko

92

11000

50 Union Investment Real Estate GmbH

,Ul One Braham Limited”, London

London E1 8EP, 1 Braham Street,
,One Braham UIE"

,UI 55 Ludgate Hill Ltd.",
London
London EC4M 7JW, 55 Ludgate Hill

Ul Watermark Place Limited”,
St. Helier

London EC4R 3UB, 1 Angel Lane/ Upper
Thames Street, ,Watermark Place”

,Opcion Jamantab S.A. de CV,
Mexiko-Stadt

Mexiko-Stadt, Col. Lomas de
Chapultepec, Av. Montes Urales No. 470,
+Montes Urales |”

15gesch. Burogebaude,
1 Untergeschoss, Tiefgarage

19gesch. Biro- und Einzelhandels-
gebéude, 2 Untergeschosse

7gesch. Blirogebaude, 1 Unter-
geschoss

12gesch. Burogebaude,
1 Untergeschoss, Tiefgarage

5gesch. Burogeb&aude

Art des Grundstiickes

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MiB

MeB

MeB

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

£
2
©
]
w
o
c
® 1
o
B Y
=} ~
= a
2 F
-
4/2015
B(91),K, 4/2015
H/G A, |
7/2015
B(91),K, 6/2015
A
11/2008
H 11/2008
9/2019
2/2014
B (75), 4/2014
H/G, K,
FA I
4/2021
B (99), 5/2021
H/G
2/2020
B (93), 5/2020
H/G, I, A
6/2015
(50,00%)
3/2020
(50,00%)
B (97), 6/2015
I,H/G,K
4/2006
B (99), 4/2006
LKA
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E
£
= &
s 9
& )
& X
Ke)
£ 3
= 3
i c
2 s
a [c]
2013 6.836
2015 6.222
2006/ 2677
2007
2016 6.329
2020 2.420
1999/ 3.300
2020
2009 10.008
1994 2.572

Nutzflache in m?

@

<

o

s

GI

-

g 3

(=] ©
27958 27.958
23698 23.698
17.168 | 17.168
28.150 |  28.150
31.900 31.900
9.551 9.551
50.400 | 50.400
8.764 8.764

davon Wohnflache

Aus-
stat- -
tung §
o S
[=)]
& °
(%} =]
= = Z
S ;—, 2
e B3 =
S £ 2
= o ‘@
© ] I
3 S &
= g 2
o £ £ s
g E 2 E
| o 5 S 2
(=) ]
E &8 3 = g
S 2|5 & =
99,99
| I |
99,99
| N |
100,00
H B =
100,00
99,99
| N |
50,00
| I |
100,00
| I |
100,00
| I |
99,99
| I |

Gesellschaftskapital in EUR*

77.600.206,85

67.648.943,53

20.301.960,02

146.523.354,42

146.631.916,31

97.209.416,17

97.540.663,74

178.710.631,68

2.608.600,75

Gesellschafterdarlehen

GBP 54.000.000,00

USD 12.200.000,00

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %
des Verkehrswertes / Kaufpreises

243

45,8

50,9

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0.2

0,0

0,0

0,0

7.2

0,0

358

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

11,3

10,0

23

gesamt in Mio. EUR

1,76

1,62

5,26

2,85

2,50

8,44

Anschaffungsnebenkosten gesamt

5
(-4

2 -

= = == €

$ | E=| & 55| 2=
R BE | B £g  ©E

sg 98 5§ gL £33

= 3 O3 Vo S S ]

£EZS = w3 (=} 3 @ 2

© <] o w o 9 <3

29 32 == £ 2 5%

-] < 3 ° £ £ N >
1,86 40 1.718 181 633
1,80 40 1.577 166 608
2,70 33 5.225 397 4.693
197 — 2.850 360 962
1,86 — 2.500 250 1313
1,95 38| 2452 83| 2408
117 93 1.598 172 1471
1,32 — 2.020 236 1.784
893 47 8.389 1331 4.342

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR 3¢
Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

Gutachter 1/
Gutachter 2

5.081 5.624 4123
4118

-2712 1.405 7.845
7.838

1.037 1.285 2.140
2.094

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

60,5
60,5

63,5
63,5

54,5
54,5

553
553

59,5

68,5

53,5
535

57,5
57,5

325
325

Verkehrswert/ Anteil am
Kaufpreis Fondsvermogen
in TEUR?® (netto)

2
E
=
=]
2

-~ § ®

58 5z £

£ 3¢ £

R :

[CHG} =32 =
93.125.234,77
0,66
93.400 92.300
91.200
89.201.090,07
0,63
88.600 88.100
87.600
43.013.543,36
0,31
39.600 39.300
39.000
240.834.126,04
1.7
142.111.040,51
1,01
134.048 134.983
135.919
120.770.404,02
0,86
492.261 492.261
492.261
86.227.097,84
0,61
152.450 152.450
152.450
235.137.349,46
1,67
621.436| 617363
613.290
18.319.524,71
0,13
24.422 25.112
25.803

FuBnote (I - XIV)

X, X
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Lfd. Nr.

84

85

86

87

88

89

90

91

92

51



=
H
o
=]
-

Lage des Grundstiickes

Objektbeschreibung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wihrung

Polen
93 ,Kasama Investments Sp. z 0.0.", Warschau
54-  Breslau, ul. Legnicka 58,
204 ,Magnolia Park”
94 .Duson Investments Sp. z 0.0.", Warschau
31- Krakau, Straszewskiego 17,
101 ,Radisson Blu Hotel Krakau”
Schweden
95 LUIR Uarda 6 AB", Lidingd
16979 Solna, Dalvdgen 24-26, 28 A-B,
Evenemangsgatan 21 - 25, ,Uarda 6"
Singapur
96 .Maruyamacho Pte. Ltd.", Singapur
150-  Tokio, Shibuya-ku, Maruyamacho 14 -1-2,
0044 ,Shibuya Prime Plaza”
Tiirkei
97 ,Forum Kayseri Gayrimenkul Yatirim
AS. Istanbul
38000 Kayseri, Yamikoglu mh. Sivas cd.,
+Forum Kayseri”
USA
98 ,101 Seaport Blvd LLC", Seattle
(Washington)
02210 Boston (Massachusetts), 101 Seaport
Boulevard, ,101 Seaport”
99 360 N. Michigan Avenue LLC",
Seattle (Washington)
60601 Chicago (lllinois), 85 East Wacker Drive,
360 North Michigan Avenue,
,LondonHouse Chicago”
100 , 111 South Wacker LLC",
Seattle (Washington)
60606 Chicago (lllinois), 111 South Wacker Drive,
, 111 South Wacker”
101 , 1000 Main LLC", Seattle (Washington)
77002 Houston (Texas), 1000 Main Street,
, 1000 Main”
52 Union Investment Real Estate GmbH

2gesch. EKZ

6gesch. Hotelgebaude,
2 Untergeschosse, Tiefgarage

9gesch. Burogebaude,
Tiefgarage

13gesch. Burogebaude,
1 Untergeschoss, Parkhaus

3gesch. Geschéftsgebaude,
Tiefgarage

18gesch. Biiro- und Geschafts-
gebéude, Tiefgarage

Hotelkomplex bestehend aus
23gesch. Altbau und 22gesch.
Neubau, doppelstockiger StraBen-
verlauf im Untergeschoss,
teilweise Kellergeschoss

51gesch. Blrogebaude,
Tiefgarage

36gesch. Blrogebaude,
1 Untergeschoss, Parkdeck

Art des Grundstiickes

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

Art der Nutzung ?

H/G (96),

F1LA

B (94), K,
I,H/G,A

B(93),
H/G

H/G (93),
FA 1B

B (85),
K1LA

B (92),K,
A H/G, |

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

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Erwerbs- / Griindungsdatum

12/2017

12/2017

2/2013

6/2009

2/2018

6/2018

10/2008

11/2008

8/2007

8/2007

3/2016

4/2016

4/2016

4/2016

2/2004

11/2005

3/2015

3/2015

Bau-/Umbaujahr

2007/
2015

2003

2017

2007

2001-
2012

2015

1923/
2016

2005

2003

GrundstiicksgroBe in m? 3

241.090

2.503

4744

1.805

75.536

3.950

1.961

3.019

5.958

Nutzflache in m?

@

<

o

s

GI

-

g 3

(=] ©
98.900 98.900
14637 14.637
17.867 | 17.867
7.827 7.827
67.147 | 67.147
40957 40.957
36272 36.272
100.322 | 100.322
77.775 | 71.775

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

95,79

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

98,36

100,00

Gesellschaftskapital in EUR*

177.990.953,22

24.606.212,69

60.037.335,58

96.710.877,81

20.155.133,80

237.174.747,70

149.133.513,97

25.169.335,72

189.831.965,65

w
o4
[
.qE) :é_
£ 3
5 83
=
K 2 | &3
& I~ St
B 2 52
(7] N ‘N @
&£ 5 € =
© = c G
= [ £ X
2 £ 53
3 s E=
o) [
'] °© =3
48,6
EUR 15.800.000,00 —
SEK 563.000.000,00 —
n —
JPY 6.680.000.000,00 —
. —
EUR 18.600.000,00 —
[ | —
USD 210.000.000,00 —
[ ] —
| 471
USD 220.000.000,00 —
| 0,6
USD 170.000.000,00 —
[ | —

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

78

0,0

0,6

0,0

109

0,0

0,0

6,8

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren 67

44

5.2

09

49

53

70

gesamt in Mio. EUR

8,03

0,98

133

7,40

Anschaffungsnebenkosten gesamt

5
(-4

2 -

= = == €

$ 02| % |35 2=

R BE | B £g  ©E

sg 98 5§ gL £33

= 3 O3 Vo S S ]

£EZS = w3 (=} 3 @ 2

© <] o w o 9 <3

29 32 == £ 2 509

-] < 3 ° £ £ N >
4,06 785 7.243 813 5.069
6,03 141 837 — —
1,68 82 1.490 170 1.060

1,83 67 1.267 -57

0,90 49 4180 446 1.947
0,70 — 2.865 287 1.313
0,64 — 3.003 318 1.366
0,71 — 1.670 167 779
1,58 39 7.363 798 2.569

voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

in Jahren

5

4

Mietertrage im Geschaftsjahr in TEUR 3¢

14.562

5.032

7.181

7.152

19.533

26.582

14.927

Prognostizierte Mietertrage in TEUR °¢

18.929

4745

8.058

10.739

20.470

31.383

11.263

Gutachter-
liche Bewer-
tungsmiete

in TEUR®

Gutachter 1/
Gutachter 2

21.081
20.837

4.943
4.953

7.957
7.927

13.865
14.617

18.637
18.254

28374
27.638

22.321
21.934

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nut-
zungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

51,5
48,5

41,5
41,5

65,5
65,5

45,5
45,5

50,3
50,3

63,5
63,5

445
445

53,5
53,5

41,5
41,5

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Verkehrswert/
Kaufpreis
inTEUR®

0
E
£
=]
2
. £
55 %@
£ 3¢
E
(GG} s32
354000  348.000
342.000
42.200 42.600
43.000
120.335 120.335
120335
140.011|  141.751
143.492
127.000 127.000
127.000
417.673 415.085
412.496
241.629 238177
234.726
531.584 529.427
527.270
319.296 317.570
315.844

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

inEUR/in %

173.458.075,83
1,23

27.594.380,10
0,20

62.796.871,00
0,45

92.641.327,41
0,66

105.995.246,66
0,75

241.362.389,97
1,71

133.328.443,22
0,95

336.323.054,05
2,39

171.675.703,10
1,22

FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.

93

94

95

96

97

98

99

100

XIV 101

53



Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen '

w
$
.U N
; 2
© =1
S N
2 5
) 2
= w -
= < 3
3 . ) ) £ £
S | Lage des Grundstiickes Objektbeschreibung < <
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wihrung
USA
102 140 BW LLC", Seattle (Washington) MeB
10005 New York City (New York), 140 Broadway, 50gesch. Blrogebaude, 3 Unter- G B(97), A,
140 Broadway” geschosse, 1 Staffelgeschoss F H/G,|
103 , 1821 Boren Avenue LLC", Seattle MeB
(Washington)
98101 Seattle (Washington), 1821 Boren Avenue, | 16gesch. Hotelgebaude, G H
,Hilton Garden Inn Seattle Downtown" 1 Untergeschoss
104 ,Midtown21 LLC", Seattle (Washington) MeB
98101 Seattle (Washington), 1007 Stewart 21gesch. Geschaftsgebaude, G B (88),
Street, ,Midtown21" Tiefgarage K, H/G, |
105 ,1000 Main REIT, LLC", Seattle MeB
(Washington)
106 6627 West Boynton LLC", Seattle MeB

(Washington)

Zwischensumme Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gesamt

Die Eingruppierung von Immobilien, die tiber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, erfolgt nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft.

Alle immobilienbezogenen Angaben basieren auf 100 %.
' Siehe Kapitel 1.3 ,Immobilienaktivitaten”.

Erwerbs- / Griindungsdatum

4/2004

4/2004 | 1967

1/2017

3/2017 | 2015

5/2017

6/2017 | 2016

3/2015

8/2021

Bau-/Umbaujahr

Nutzflache in m?

E

is

w

S o

o 2

2 ]

o] H

S5 [

k7 - o

° £ c

< H S

S 2 3

[C] ) o
4212 113.116| 113.116
1.407 14.200 14.200
1.895 34.720 34.720

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

3 Es handelt sich um die GesamtgrundstticksgroBe.
4 Bilanzielles Eigenkapital.
° Unter Beruicksichtigung von Mietgarantien.

¢ Es erfolgt aus Datenschutzgrinden keine Angabe, wenn in der betreffenden Immobilie aktuell nur ein Mieter anséassig ist oder wenn die Mieteinnahmen

aus der Immobilie zu 75 % oder mehr von einem einzigen Mieter stammen.

7 Auswertung auf Basis der bestehenden Mietvertrage. Bei Mietvertragen mit unbefristeter Laufzeit wird eine Restlaufzeit von zwei Jahren angenommen.
8 Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die tiber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht
langer als drei Monate der Kaufpreis anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach

Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert gemaf Bautenstand angegeben.
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davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau- / Erbnisbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

Il
1l
\"

Vi
Vil
Vil
IX

Xl
X

Xl

Anschaffungsnebenkosten gesamt
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3 % & 5% $3 53 8 %3 3T 3k ¢
U] (6] =} o 335  Aas o oo TS | O.E £
128.707.982,14 USD 235.000.000,00 — — — — —
—| 8ol 4 - - - -
43.032.238,23 — 0,95 1,16 — 948
| 474 0,0 — 1,08 1,50 — 1.082
155.700.728,00 — 3,08 1,02 49 3.029
| 451 0,0 — 2,30 0,80 — 2.304
190.155.406,78 — - - — —
229.544.608,19 — 4,17 0,89 49 4317

Die Immobilien-Gesellschaften wurden im Berichtszeitraum umfirmiert: Umfirmierung von ,GARBE LogiLux d23 GmbH”,
Hamburg in ,Ul Allershausen L2 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 42); Umfirmierung von ,GARBE LogiLux d26 GmbH", Hamburg

in Ul Eching L6 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 45); Umfirmierung von ,GARBE LogiLux d31 GmbH", Hamburg in Ul Flechtorf Il
L5 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 47); Umfirmierung von ,Achtzehnte LOGIMAC Logistic Grundbesitz GmbH & Co. KG”,
Hamburg in Ul Herne L12 GmbH & Co. KG”, Hamburg (siehe Lfd. Nr. 48); Umfirmierung von ,GARBE LogiLux d28 GmbH",
Hamburg in ,Ul Moosburg | L3 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 51); Umfirmierung von ,Neunundsechzigste LOGIMAC Logistic
Grundsbesitz GmbH", Hamburg in ,Ul Moosburg Il L10 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 52); Umfirmierung von ,LOGISTRIAL
Morfelden L3 GmbH & Co. KG", Hamburg in Ul Mérfelden L15 GmbH & Co. KG*, Hamburg (siehe Lfd. Nr. 53); Umfirmierung von
,Siebenundsechzigste LOGIMAC Logistic Grundsbesitz GmbH", Hamburg in Ul Nettetal L9 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 57);
Umfirmierung von ,GARBE LogiLux d30 GmbH", Hamburg in ,Ul Osnabriick L4 GmbH", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 59);
Umfirmierung von ,Fiinfundsechzigste LOGIMAC Logistic Grundbesitz GmbH", Hamburg in ,Ul Steyr L7 GmbH", Hamburg (siehe
Lfd. Nr. 60); Umfirmierung von ,LOGISTRIAL Zweibriicken L1 GmbH & Co.KG", Hamburg in Ul Zweibricken L13 GmbH & Co. KG”,
Hamburg (siehe Lfd. Nr. 62); Umfirmierung von ,LOGISTRIAL Eindhoven L5 GmbH & Co. KG", Hamburg in Ul Eindhoven L17
GmbH & Co. KG", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 64); Umfirmierung von ,LOGISTRIAL Nijmegen L2 GmbH & Co. KG", Hamburg in ,Ul
Nijmegen L18 GmbH & Co. KG", Hamburg (siehe Lfd. Nr. 65).

Indirekte Beteiligung Uber ,JV East Verwaltung LP GmbH", Hamburg (0,01 %) (siehe Lfd. Nr. 63).

Die Gesellschaft halt keine Immobilie.

Die Gesellschaft fungiert als Komplementarin bei Immobilien-Gesellschaften des Unilmmo: Europa.

Indirekte Beteiligung uber ,Helsingin Kalasatama HoldCo Ky“, Helsinki (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 71).

Indirekte Beteiligung tber ,Unilmmo: Europa V GmbH", Hamburg (0,00106957 %) (siehe Lfd. Nr. 66).

Indirekte Beteiligung tber ,Unilmmo: Europa V GmbH", Hamburg (0,00000043 %) (siehe Lfd. Nr. 66).

Indirekte Beteiligung tber ,Unilmmo: Europa V GmbH", Hamburg (0,00000049 %) (siehe Lfd. Nr. 66).

Indirekte Beteiligung tber ,Ul One Braham Limited”, London (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 89).

Indirekte Beteiligung uber ,Oviesa Holding B.V.", Amsterdam (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 83).

Indirekte Beteiligung tber ,Overhoeks Projektentwicklung GmbH", Wien (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 87).

Die Immobilien-Gesellschaft ,UIR Australia | Pty. Ltd.”, Melbourne fungiert als Treuhdnder fir das Sondervermégen ,UIR Australia
No. 1 Fund”, dessen Anteile wirtschaftlich zu 100 % vom Sondervermégen ,Unilmmo: Europa” gehalten werden, und hat die
Immobilie ,Southpoint”in Brisbane (Australien) fir Rechnung des Sondervermégens ,UIR Australia No. 1 Fund” erworben. Die
Gesellschaft wird als Einheit zusammen mit dem Sondervermégen ,UIR Australia No. 1 Fund” abgebildet. EUR 146.440.770,19
des Gesellschaftskapitals sind treuhanderisch fur Rechnung des Sondervermégens ,UIR Australia No. 1 Fund”.

Indirekte Beteiligung tber ,Unilmmo: Europa V GmbH", Hamburg (0,01 %) (siehe Lfd. Nr. 66).

XIV Indirekte Beteiligung tber , 1000 Main REIT, LLC", Seattle (Washington) (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 105).
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FuBnote (I - XIV)

Lfd. Nr.
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3.3 Verzeichnis der An- und Verkaufe

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

=

z

- |Projekt/Objekt/

S Immobilien-Gesellschaft
Ankaufe / Gruindungen

Objektbeschreibung

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

3

Dortmund, ,TST Dortmund |,
Gneisenauallee”

1-2gesch. Logistik- und Blirogebaude

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

49

54

55

56

63

80

Uber

89

106

58

.GARBE LogiLux d33 GmbH", Hamburg
Kiel, ,Garbe-Logistikportfolio Kiel”

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

.Objektgesellschaft JV East Multi L1250
GmbH & Co. KG", Hamburg
Minchen, ,,East Multi UIE”

.Objektgesellschaft JV East Parkhaus
GmbH & Co. KG", Hamburg
Minchen, ,East Parking UIE”

.JV East Verwaltung LP GmbH",
Hamburg

.Beagle Investments Lux S.ar.l",
Luxemburg

.JV East Management GP GmbH",
Hamburg

1-5gesch. Gewerbepark bestehend
aus 15 Buro-, Lager-, Labor-,
Werkstatt- und Kantinengebauden,
teilweise 1 Untergeschoss

3-6gesch. Burogebaude, 4 Gebaudeteile,
teilweise 1 Dachgeschoss, 1 Untergeschoss

4-6gesch. Blrogebaude, 5 Gebaudeteile,
teilweise 1 Dachgeschoss, 1 Untergeschoss

5gesch. Parkhaus, 1 Untergeschoss

Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wahrung

,Ul One Braham Limited”, London
London, ,One Braham UIE”

,6627 West Boynton LLC", Seattle
(Washington)

Union Investment Real Estate GmbH

19gesch. Biiro- und Einzelhandels-
gebaude, 2 Untergeschosse
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Hauptnutzungsart?

Logistik

Logistik

Buro

Buro

Kfz

Buro

Verkaufs- / Auflésungs-

Erwerbs- / Griindungs- /
datum

10/2020

12/2020
12/2020

3/2021

8/2021

3/2021

8/2021

3/2021

8/2021
3/2021

5/2021

3/2021

4/2021

5/2021

8/2021

Nutzflache gesamt

(in m?)

23.667

77.322

48.911

64.032

31.900

Kaufpreis / Verkehrswert

in Mio. EUR?

22,8

102,3

228,9

3334

49,8

489,9

Beteiligungsquote in %

Wirtschaftliche

89,90

49,42

49,42

49,42

50,00

50,00

50,00

50,00

100,00

FuBnote (1-V)

I, 11

I, IV
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Verkaufe / Auflésungen
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
64 | ,Ul Eindhoven L17 GmbH & Co. KG”, — — — — — | 100,00 V
Hamburg
Eindhoven, ,Garbe-Logistikportfolio 3gesch. Logistik- und Biirogebaude Logistik 2/2021| 65.509 53,3
Eindhoven”
65 | ,Ul Nijmegen L18 GmbH & Co. KG", — — — — — | 100,00 \%
Hamburg
Nijmegen, ,Garbe-Logistikportfolio 3gesch. Logistik- und Blirogeb&ude Logistik 4/2021| 34.745 19,4
Nijmegen”
.JV East Management GP GmbH”, — — 4/2021 — — 50,00 I, IV
Hamburg
+UIR MALAYSIA OFFICE 1 SDN. BHD.", - - 7/2021 - —| 100,00 Il

Kuala Lumpur

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.

2 GroBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

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

| Indirekte Beteiligung tiber ,JV East Verwaltung LP GmbH", Hamburg (0,01 %) (siehe Lfd. Nr. 63).
Il Die Gesellschaft halt keine Immobilie.

Il Indirekte Beteiligung tber ,Ul One Braham Limited"”, London (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 89).

IV Umgliederung der Gesellschaft, sie gilt ab 4/2021 als Bewirtschaftungsgegenstand.

V Die Gesellschaft ist weiterhin im Bestand ohne Immobilie.
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Ubertrag aus Vermogensaufstellung Teil |

Immobilienvermégen gesamt in EUR

11.891.386.854,59

3.4 Vermogensaufstellung Teil Il / Liquiditatsiibersicht

Kaufe
nominal EUR bzw.
Stiick in Tausend

I.  Bankguthaben

Il. Investmentanteile UIN-Fonds
Nr. 577723 (ISIN: DE0007196370)

8.885,43

Zwischensumme

' Die Wertpapiere wurden mit dem Kurs vom 30.9.2021 bewertet.
2 Die Verwaltung ist fir die Anleger des Unilmmo: Europa kostenneutral.
3 Es wurden keine Ausgabe- und Ricknahmeabschlage bezahlt.

60 Union Investment Real Estate GmbH

Verkaufe Bestand Kurswert EUR
nominal EUR bzw. nominal EUR bzw. (Kurs per
Stiick in Tausend Stiick in Tausend 30.9.2021)

511.211.389,69

18.546,47 33.481,77 1.500.318.068,89

2.011.529.458,58
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Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

84,37

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

3,63
10,64

14,27



3.5 Vermogensaufstellung Teil 111 / Sonstige Vermoégensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Sonstige Vermdgensgegenstiande

1.

Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)

davon Betriebskostenvorlagen

davon Mietforderungen

. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwaéhrung)

. Zinsanspriche

(davon in Fremdwahrung)

. Anschaffungsnebenkosten

* bei Immobilien
* bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

. Andere

(davon in Fremdwahrung)

davon Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
davon aus Sicherungsgeschéaften

davon Steuererstattungsanspriiche an Finanzbehorden
davon Vorlaufkosten fur Immobilienankaufe

davon Forderungen aus Anteilumsatz

Verbindlichkeiten aus

1.

Krediten
(davon in Fremdwahrung)
davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB)

. Grundstlickskdufen und Bauvorhaben

(davon in Fremdwahrung)

. Grundstlcksbewirtschaftung

(davon in Fremdwahrung)

davon Verbindlichkeiten aus Heiz- und
Nebenkostenvorauszahlungen

davon Vorauszahlung von Mieten

davon Verbindlichkeiten aus Barkautionen

. anderen Grinden

(davon in Fremdwahrung)

davon aus Sicherungsgeschaften
davon aus Steuerverbindlichkeiten
ggu. den Finanzbehoérden

davon aus Anteilumsatz

Riickstellungen

(davon in Fremdwahrung)

davon fur Capital Gains Tax

davon fur noch abzurechnende oder
noch vorzunehmende Bauleistungen
davon fur Instandhaltung

Zwischensumme

Fondsvermogen (netto)

Anteilwert (EUR)

Umlaufende Anteile (Stlick)

Union Investment Real Estate GmbH

EUR

42.568.094,69

901.146.942,71

537.912,44

35.910.201,24

7.993.632,89

-803.919.469,70

-64.144.873,50

-1.278.963,69

-316.643.341,72

EUR

115.369.681,31
12.091.851,54

62.636.379,16
48.651.740,87

8.610.165,84
5.525.383,99
5.375.755,34
2.925.076,28

317.880,75

—-97.504.207,81

—22.654.458,75
-20.132.006,41

-109.522.733,72
—-2.488.576,97

-1.952.352,57

—-432.847.279,96
—-25.927.128,33

-20.150.490,05

EUR

130.072.129,31

1.623.469.617,68

949.336,59

111.288.120,03

61.568.084,62

-948.690.569,70

—24.453.460,82

-143.651.399,99

-115.032.438,49

—-503.382.649,22

1.735.210.518,22

14.095.053.083,18

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

0,92

11,52

0,01

0,79

0,43

-6,73

-0,17

-1,02

-0,82

-3,57

1,36

100,00
54,58
258.261.088,132
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4 Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums
abgeschlossenen Geschafte, die nicht mehr Gegenstand

der Vermogensaufstellung sind

Sicherungsgeschéfte Nominal
mit Finanzinstrumenten in Wahrung
AUD 229.000.000
CHF 67.000.000
GBP 610.000.000
JPY 28.450.000.000
SEK 1.200.000.000
usb 3.293.500.000

Sicherungsgeschafte gesamt

Realisierte Gewinne und Verluste aus Devisenkurssicherungsgeschaften
Devisentermingeschafte
Non-Deliverable Forwards

Summe

Kurswert
Verkauf in EUR

145.015.131,08
61.229.246,64
696.585.095,88
219.909.346,77
117.306.762,64
2.735.712.909,97
3.975.758.492,98

Ausgelaufene Wahrungssicherungsgeschafte mit realisiertem Gewinn

Wahrung Nominal

in Wahrung
AUD 7.000.000,00
CHF 74.000.000,00
GBP 199.600.000,00
JPY 31.400.000.000,00
usD 2.573.000.000,00
Summe

Realisiertes
Ergebnis in EUR

35.484,74
1.357.107,57
8.397.538,63

13.707.702,88
113.760.051,24
137.257.885,06

Ausgelaufene Wahrungssicherungsgeschafte mit realisiertem Verlust

Wahrung Nominal

in Wahrung
AUD 271.000.000,00
GBP 373.600.000,00
JPY —-750.000.000,00
SEK 1.800.000.000,00
usD 728.000.000,00
Summe

Union Investment Real Estate GmbH

Realisiertes
Ergebnis in EUR

-8.519.841,92
-16.355.552,34
-113.361,96
-4.290.283,64
-7.025.117,70
-36.304.157,56

Kurswert
Stichtag in EUR

142.364.759,30
62.051.590,17
707.009.724,61
219.588.854,91
118.119.490,60
2.830.621.423,12
4.079.755.842,71

Gewinne in EUR
137.257.885,06

137.257.885,06

Unrealisiertes
Ergebnis zum
letzten Berichts-
stichtag in EUR

5.299,77
347.973,14
8.138.506,57
4.367.422,02
73.364.371,74
86.223.573,24

Unrealisiertes
Ergebnis zum
letzten Berichts-
stichtag in EUR

-2.009.671,19
5.302.638,60
-605.440,12

-5.168.511,01

-2.480.983,72

Unilmmo: Europa / Jahresbericht zum 30. September 2021

Vorlaufiges
Ergebnis in EUR

2.650.371,78
-822.343,53
-10.424.628,73
320.491,86
-812.727,96
-94.908.513,15
-103.997.349,73

Verluste in EUR
36.304.157,56

36.304.157,56

Auswirkung auf das
Fondsvermégen
in EUR

30.184,97
1.009.134,43
259.032,06
9.340.280,86
40.395.679,50
51.034.311,82

Auswirkung auf das
Fondsvermogen
in EUR

-6.510.170,73
-21.658.190,94
-113.361,96
—-3.684.843,52
—-1.856.606,69
-33.823.173,84
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5 Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung vom 1.10.2020 bis 30.9.2021

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

13.

. Sonstige Ertrage

(davon in Fremdwahrung)

davon Ertrage aus Darlehen an
Immobilien-Gesellschaften

davon Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen

. Ertrédge aus Immobilien

(davon in Fremdwahrung)

. Ertrége aus Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung)

Eigengeldverzinsung (Bauzinsen)
(davon in Fremdwahrung)

Summe der Ertréage

64

Aufwendungen

1.

Bewirtschaftungskosten
a) Betriebskosten
(davon in Fremdwahrung)
b) Instandhaltungskosten
(davon in Fremdwahrung)
¢) Kosten der Immobilienverwaltung
(davon in Fremdwahrung)
d) Sonstige Kosten
(davon in Fremdwahrung)
davon Vermietungskosten
davon Steuer- und Rechtsberatungskosten

. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten

(davon in Fremdwahrung)

3. Inlédndische Steuern

. Auslandische Steuern

(davon in Fremdwahrung)

. Zinsen aus Kreditaufnahmen

(davon in Fremdwahrung)

Union Investment Real Estate GmbH

EUR

20.832,01

51.275.223,82

96.406.816,37

53.165.310,47

-12.129.074,20

-12.613.014,20

-840.667,40

-3.076.768,13

-619.566,10

—-2.988.372,29

—-20.364.608,27
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EUR EUR

407,81

20.832,01

4.017.812,28

76.776.641,20

68.524.324,09

4.183.015,48
253.535.530,34

132.651.819,26

455.043,08

-69.773.492,78
-22.231.760,06
—-25.084.006,89
-9.918.675,34
-12.539.050,49
—-7.720.466,99
-2.221.806,35

-619.566,10

-5.311.560,02

-5.921.466,57

-21.611.750,16

EUR

467.458.085,98



EUR EUR EUR EUR
Il.  Aufwendungen
6. Verwaltungsvergitung -127.162.132,00
7. Verwahrstellenverglitung —
8. Prifungs- und Veroffentlichungskosten —
9

. Sonstige Aufwendungen -3.523.983,80
(davon in Fremdwahrung) -52.747,17
davon Kosten externe Bewerter —-2.218.887,93
davon negative Verzinsung auf Bankeinlagen -1.148.236,10

Summe der Aufwendungen -233.923.951,43

1. Ordentlicher Nettoertrag 233.534.134,55
IV. VerduBerungsgeschafte

1. Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien -9.618.819,60
(davon in Fremdwahrung) -9.568.298,49

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 57.945,88
(davon in Fremdwahrung) 66.493,42

) aus Liquiditatsanlagen -
davon aus Finanzinstrumenten —
(davon in Fremdwahrung) —

d) Sonstiges 137.257.885,06
(davon in Fremdwahrung) 137.257.885,06

Zwischensumme 127.697.011,34

2. Realisierte Verluste
a) aus Immobilien —
(davon in Fremdwahrung) -

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften -23.670.247,27
(davon in Fremdwahrung) -21.160.801,67

) aus Liquiditatsanlagen -9.973.981,84
davon aus Finanzinstrumenten —
(davon in Fremdwahrung) —

d) Sonstiges -36.304.157,56
(davon in Fremdwahrung) -36.304.157,56

Zwischensumme -69.948.386,67
Ergebnis aus VerauBerungsgeschéaften 57.748.624,67
Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich 22.741.015,86
V. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 314.023.775,08

1. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne 248.464.052,64

2. Nettoveranderung der nicht realisierten Verluste -301.259.498,54
VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -52.795.445,90
VII. Ergebnis des Geschaftsjahres 261.228.329,18
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Erlauterungen zur Ertrags-
und Aufwandsrechnung

Ertrage

Bei den ,Ertrdgen aus Investmentanteilen” handelt es
sich um die Ausschittung des Wertpapierspezialfonds
UIN-Fonds Nr. 577.

Die ,Ertrage aus Eigengeldverzinsung (Bauzinsen)” stam-
men aus der unterjahrig fertiggestellten Projektentwick-
lung Almere, Wittevrouwen 1 in den Niederlanden.

Die ,Sonstigen Ertrage” beinhalten im Wesentlichen
Zinsen aus Darlehen an Immobilien-Gesellschaften und
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen.

Aufwendungen

Die ,Bewirtschaftungskosten” beinhalten die bei der
Gesellschaft entstandenen Aufwendungen gema3 § 10
Abs. 6 BAB.

Far die aktive Bestandspflege sowie zur Verbesserung
der nachhaltigen Vermietbarkeit wurden Instandhaltungs-
maBnahmen durchgefiihrt.

Die ,Kosten der Immobilienverwaltung” enthalten bei der
Gesellschaft entstandene Aufwendungen gemaB § 10
Abs. 6 BAB.

Bei den ,Sonstigen Kosten"” handelt es sich im Wesent-
lichen um Vermietungskosten sowie Beratungskosten.

Die von der Gesellschaft fiir die Fondsverwaltung erhobene
LVerwaltungsverglitung” in Hohe von EUR 109,9 Mio. blieb
mit 0,8 % des durchschnittlichen Fondsvermdgens (netto)
wiederum deutlich erkennbar unter dem gemaf den Be-
sonderen Vertragsbedingungen mdéglichen Hochst-Ent-
nahmesatz von jahrlich 1,0 % des Durchschnittswertes des
Sondervermogens (§ 10 Abs. 1 BAB). Des Weiteren wurde
dem Sondervermdgen eine Pauschalvergitung (§10 Abs.
4 BAB) in H6he von EUR 17,3 Mio. entnommen, die mit
0,125 % des durchschnittlichen Fondsvermégens (netto)
unter dem moglichen Héchst-Entnahmesatz von jahrlich
0,2 % lag. Die der Gesellschaft zugeflossene Vergltung fir
den Erwerb sowie den Bau und Umbau von Immobilien
betragt EUR 18,7 Mio.

Die ,Sonstigen Aufwendungen” beinhalten im Wesent-
lichen die Kosten flir externe Bewerter.
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Gesamtkostenquote

Die Gesamtkosten der Verwaltung des Sondervermégens
ohne Transaktionskosten belaufen sich auf EUR 129,4 Mio.
Bezogen auf das durchschnittliche Fondsvermégen (netto)
ergibt sich eine Gesamtkostenquote von 0,94 %.

Die Gesamtkostenquote ist eine Kennzahl, die Aufschluss
darUber gibt, welche Kosten bei einem Fonds jahrlich an-
fallen. Berlicksichtigt 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”, die ,Realisierten
Gewinne aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften”,
die ,Realisierten Verluste aus Immobilien” sowie die ,Reali-
sierten Verluste aus Beteiligungen an Immobilien-Gesell-
schaften” resultieren aus der Differenz von Verkaufserldsen
und steuerlichen Buchwerten vor Ertragsausgleich.

Die ,Realisierten Gewinne aus Liquiditatsanlagen” (Wert-
papierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577) sowie die ,Realisier-
ten Verluste aus Liquiditatsanlagen” (Wertpapierspezial-
fonds UIN-Fonds Nr. 577) ergeben sich aus der Differenz
zwischen den durchschnittlichen Ankaufskursen und den
durchschnittlichen Kursen beim Ankauf und Verkauf.

In dem Ergebnis aus VerauBBerungsgeschaften sind geman
Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsver-
ordnung (KARBV) ,Sonstige realisierte Gewinne” und ,Sons-
tige realisierte Verluste” aus im Berichtszeitraum fallig ge-
wordenen Devisenkurssicherungsgeschaften enthalten.
Diesen stehen Wertdnderungen der Vermdgensgegen-
stande, Verbindlichkeiten und Rickstellungen aus Devisen-
kursschwankungen sowie Wertéanderungen der laufenden
Devisenkurssicherungsgeschafte gegentber. Flr den Uni-
Immo: Europa ergibt sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
ein Wahrungseinfluss.

Ertragsausgleich

Bei dem ,Ertragsausgleich” handelt es sich um den Saldo
aus den vom Anteilerwerber im Ausgabepreis zu ent-
richtenden aufgelaufenen Fondsertragen und den bei
Rlckgabe von Anteilen im Riicknahmepreis zu erstatten-
den Ertragsanteilen.
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6 Verwendungsrechnung fur das Sondervermogen

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

Gesamtausschiittung am 16.12.2021

Bis zum 30.12.2021 wird allen Anlegern bei der Wiederan-
lage ihrer depot- oder eigenverwahrten Fondsanteile ein
Wiederanlagerabatt von 3,0 %, bezogen auf den Ausgabe-
preis, eingeraumt.

Fir die im UnionDepot verwahrten Anteile erfolgt die
Wiederanlage der Ertragsausschittung automatisch und
kostenfrei. Die Depotinhaber erhalten hierliber eine Depot-
abrechnung.
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insgesamt in EUR
724.785.622,55
410.761.847,47
314.023.775,08
-466.524.534,42
—13.244.474,12
-453.280.060,30
258.261.088,13

je Anteil in EUR
2,81

1,59

1,22

-1,81

-0,05

-1,76

1,00



7 Entwicklungsrechnung fur das Sondervermogen

Entwicklung des Fondsvermégens vom 1.10.2020 bis 30.9.2021

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 unten.

EUR EUR
13.502.286.995,51
—246.747.634,00

621.745.818,57
895.405.052,61
—273.659.234,04

—22.753.132,86
—22.741.015,86
-12.117,00

—-20.707.293,22
—-14.592.389,21
-6.114.904,01

261.228.329,18
248.464.052,64
—301.259.498,54

14.095.053.083,18

Erlauterungen zur Entwicklungsrechnung fiir das Sondervermogen

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

' Es handelt sich um die Gesamtausschittung fir das Ge-
schaftsjahr 2020/ 2021 (siehe Jahresbericht des Vorjah-
res: Position Gesamtausschiittung in der Tabelle ,Ver-
wendungsrechnung”).

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

3 Der ausgewiesene ,Ertragsausgleich” enthalt auch den

Ausgleichsposten fur bis zum Ausschittungsstichtag
ausgegebene bzw. zurickgenommene 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 fur 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, Iangstens jedoch
Uber zehn Jahre, linear abzuschreiben. Die Abschreibung
erfolgt ohne Minderung des Ausschittungsergebnisses
im Vermogensbestand des Sondervermdégens und min-
dert diesen daher.
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> Das ,Ergebnis des Geschéaftsjahres” ist aus der Ertrags-

und Aufwandsrechnung ersichtlich, siehe dazu Seite 64 ff.

6 Die ,nicht realisierten Gewinne" resultieren aus fortlaufen-

den Verkehrswertdanderungen 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. Darlber
hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der
in Fremdwahrung gehaltenen Vermégensgegenstande
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-
stande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wert-
fortschreibung nicht beriicksichtigend — dem Kurs zum
Ende der Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch ge-
gebenenfalls nicht realisierte Gewinne aus Vorjahren der

im Berichtszeitraum verduBerten Objekte mitbertcksich-

tigt.

Hamburg, im November 2021

Union Investment Real Estate GmbH

7 Die ,nicht realisierten Verluste” resultieren aus fortlaufen-

den Verkehrswertanderungen von Immobilien und Be-
teiligungen an Immobilien-Gesellschaften im Geschafts-
jahr. Ebenfalls zéhlen hierzu Kurswertveranderungen,
die sich aus den Liquiditatsanlagen des im Bestand be-
findlichen Wertpapierspezialfonds ergeben. Darlber
hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der
in Fremdwahrung gehaltenen Vermégensgegenstande
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-
stande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wert-
fortschreibung nicht bericksichtigend — dem Kurs zum
Ende der Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch ge-
gebenenfalls nicht realisierte Verluste aus Vorjahren der
im Berichtszeitraum veraufBerten Objekte mitbericksich-
tigt.

Uberdies umfassen die ,nicht realisierten Verluste” auch
Ruckstellungen fir latente Steuern aus Capital Gains und
Steuern aus bereits erfolgten Verkdufen sowie die kumu-
lierte Abschreibung fiir Abnutzung bei Anlagenabgéangen
innerhalb der Berichtsperiode.

Die Geschaftsfihrung

Bty

Dr. Michael Butter
(Vorsitzender)

Culay.

Dr. Christoph Holzmann

Maftin J. Brihl
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Wy

Volker Noack
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8 Anhang

Angaben nach der Derivateverordnung

Das durch Derivate
erzielte zugrunde liegende Exposure

Die Vertragspartner der Derivate-Geschafte
Barclays Bank Ireland Public Limited Com
BNP Paribas S.A.

Crédit Agricole Corporate & Investment
Deutsche Bank AG

DZ BANK AG

Goldman Sachs International

J.P. Morgan Securities plc

Landesbank Baden-Wurttemberg

Merrill Lynch International Bank Ltd.
Morgan Stanley & Co. International

NatWest Markets N.V.

Gesamtbetrag der bei Wertpapierdarlehen
von Dritten gewahrten Sicherheiten

Bankguthaben
Schuldverschreibungen

Aktien

Ertrage aus Wertpapierdarlehen
und Pensionsgeschaften

einschlieBlich der angefallenen direkten und
indirekten Kosten und GebUhren in EUR

EUR

205.480.218,60
63.484.986,28
181.137.459,78
2.046.930.289,70
153.489.080,01
528.780.336,13
251.034.635,80
101.890.750,69
242.042.297,32
228.447.561,22
77.038.227,18

Kurswert in EUR

EUR

Union Investment Real Estate GmbH

Gesamtbetrag der im Zusammenhang Kurswert in EUR

mit Derivaten von Dritten gewahrten
Sicherheiten

Bankguthaben 304.906.321,68
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) 54,58

Umlaufende Anteile (Stlick) 258.261.088
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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.
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Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote'

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

An die Verwaltungsgesellschaft oder Dritte gezahlte Pauschalvergiitungen in EUR

¢ davon fur die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)

¢ davon fir die Verwahrstelle

¢ davon fir Dritte

Die KVG erhalt keine 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 Mitarbeitervergutung

Anzahl

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

¢ davon feste Verglitung

¢ davon variable Vergitung

Anzahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft 371

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft
gezahlten Vergutung an Risikotrager

e davon an Fuhrungskrafte

¢ davon an andere Risikotrager

Anzahl Fihrungskrafte 7

Anzahl Mitarbeiter —

0,94 %
0,135%

17.301.876,99
19,29%
31,24%
49,47 %

0,00 %

22.731.773,69

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-Verglitungssystem

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 wesentlichen 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) fir 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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250,00 %
138,53%

150,00 %
108,64 %
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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: Europa — bestehend aus dem Tatig-
keitsbericht flr das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2020
bis zum 30. September 2021, der Vermogensubersicht
und der Vermdgensaufstellung zum 30. September 2021,
der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungs-
rechnung, der Entwicklungsrechnung fir das Geschafts-
jahrvom 1. Oktober 2020 bis zum 30. September 2021
sowie der vergleichenden Ubersicht (iber die letzten drei
Geschaftsjahre, der Aufstellung der wahrend des Berichts-
zeitraums abgeschlossenen Geschéafte, soweit diese nicht
mehr Gegenstand der Vermogensaufstellung sind, und
dem Anhang - gepriift.

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 Sondervermédgens 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 Grundsétze ordnungsmafiger Ab-
schlusspriafung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jah-
resberichts nach § 7 KARBV" unseres Vermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Union Investment Real
Estate GmbH (im Folgenden die ,Kapitalverwaltungs-
gesellschaft”) unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prifungsurteil zum Jahresbericht
nach § 7 KARBV zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flr 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.

76 Union Investment Real Estate GmbH

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, 14. Dezember 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 unbeschréankt einkommensteuer-
pflichtig sind. Sofern Anleger in Deutschland nicht unbe-
schrankt steuerpflichtig sind, empfehlen wir die Konsultation
eines Steuerberaters zur Erérterung der steuerlichen Implika-
tionen eines Investments im Unilmmo: Europa. Der Rechts-
stand des Investmentsteuerrechts, auf den sich die nachfol-
genden steuerlichen Hinweise beziehen, ist der 25. Juni 2021.

Der Investmentfonds Unilmmo: Europa ist als Zweckver-
mdgen grundsatzlich von der Kérperschaftsteuer und Ge-
werbesteuer befreit. Als Ausnahme von der generellen
Korperschaftsteuerbefreiung unterliegen die nachfolgen-
den Ertréage der Koérperschaftsteuer:

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

—inlandische laufende Mietertrage und Immobilien-Verau-
Berungsgewinne, unabhangig von einer Haltedauer (§ 6
Abs. 4 InvStG). Aufgrund des Wechsels des Besteuerungsre-
gimes sind stille Reserven, die bis zum 31. Dezember 2017
entstanden sind, steuerfrei, soweit zwischen Anschaffung
und VerauBerung der Immobilie zehn Jahre vergangen sind.

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

Andere Einklinfte wie etwa unbesicherte aus- und inlan-
dische Zinsertrage, beispielsweise aus dem Wertpapier-
spezialfonds UIN-Fonds Nr. 577, auslandische Dividenden
oder auslandische Immobilienertrage unterliegen nicht
der Besteuerung auf Fondsebene. Neben der Kérperschaft-
steuerpflicht mit einem Steuersatz von 15 % (bei Immo-
bilienertragen zuzuglich 5,5 % Solidaritatszuschlag auf
die Korperschaftsteuer) kann grundsatzlich auch eine
Gewerbesteuerpflicht entstehen, wenn die Grenzen des
§ 15 InvStG Uberschritten werden.

Information zur Immobilienfreistellung

geman § 20 Abs. 3 InvStG

Beim Unilmmo: Europa handelt es sich um einen Immobi-
lienfonds, da gemaR der Anlagebedingungen fortlaufend
mindestens 51 % des Wertes des Fonds in Immobilien und
Immobilien-Gesellschaften investiert werden. Soweit ge-
mafB der Anlagebedingungen mindestens 51 % des Wertes
des Investmentfonds in auslandische Immobilien und Aus-
lands-Immobilien-Gesellschaften investiert werden, sind
80 % der Ertrage fiir Zwecke der Einkommen- und Kérper-
schaftsteuer steuerfrei zu stellen, wéhrend fur Zwecke der
Gewerbesteuer 40 % der Ertrage steuerfrei gestellt werden
(inlandischer Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt).
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Der Unilmmo: Europa erfillt die Voraussetzungen gemaf
§ 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG, sodass den Anlegern die
80 %ige Immobilienteilfreistellung fir Zwecke der Einkom-
men- und Korperschaftsteuer und die 40 %ige Freistellung
flr Zwecke der Gewerbesteuer gewahrt werden kann. Des
Weiteren kann ein Werbungskosten-/Betriebsausgaben-
abzug lediglich in Hohe von 20 %, bezogen auf die unge-
karzten Aufwendungen fur Zwecke der Einkommen- und
Korperschaftsteuer, und zu 60 % fiir 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 Héhe einer risikolosen Marktverzin-
sung gewahrleisten soll. Die Vorabpauschale gilt am ersten
Werktag des folgenden Kalenderjahres als steuerlich zuge-
flossen und ist grundsatzlich steuerpflichtig. Aus wirtschaft-
licher Sicht ist die Vorabpauschale eine vorgezogene Be-
steuerung klinftiger Wertsteigerungen. Aus diesem Grund
wird die Vorabpauschale bei Verkauf der Fondsanteile bei
der Ermittlung des VerduBerungsgewinns mindernd be-
ricksichtigt.

Flr 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 ermachtigt, 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 abzufiihrenden Steuer nicht der inlandischen
depotfuhrenden Stelle zur Verfligung stellt, hat die depot-
fihrende Stelle die Verpflichtung, diesen Vorgang dem fur
sie zustandigen Finanzamt anzuzeigen. Dem Anleger ob-
liegt es in diesem Fall, die Vorabpauschale in seiner Einkom-
mensteuererkldarung anzugeben.

Aufgrund des am 2.1.2021 verdffentlichten Basiszinssatzes
in Hohe von -0,45% entfallt fir das Kalenderjahr 2021 die
Berechnung der Vorabpauschale. Aus diesem Grund ent-
fallt die an dieser Stelle gewohnte Darstellung der Berech-
nung der Vorabpauschale. Sollte die Berechnung der Vor-
abpauschale in der Zukunft aufgrund eines positiven Basis-
zinssatzes erforderlich werden, wird eine exemplarische
Berechnung der Vorabpauschale fir den Unilmmo: Europa
an dieser Stelle dargestellt werden.
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Information zum rechtlichen und steuerlichen Risiko
Eine Anderung fehlerhaft veranlagter Kérperschaftsteuer
des Investmentfonds fir 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 fiir vorangegangene Geschaftsjahre 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 grundséatzlich vorteilhafte Korrektur
der Korperschaftsteuer des Investmentfonds flr das aktu-
elle Geschaftsjahr oder fir vorangegangene Geschéftsjahre,
in denen er an dem Investmentfonds beteiligt war, durch
die Rickgabe oder VerduBerung der Anteile vor der Um-
setzung der entsprechenden Korrektur nicht mehr zugute-
kommt.

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 Ricknahmepreises. Flir Zwecke
der Schenkungsteuer erfolgt die Ermittlung der steuerlichen
Werte auf der Grundlage des am Schenkungstag geltenden
Riacknahmepreises.

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
beriicksichtigt 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

Union Investment Real Estate GmbH

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 inlédndischen
Anleger mit im Privatvermogen
gehaltenen Anteilen

Allgemeines zur Besteuerung von inlandischen Anlegern
Ausschiittungen, Vorabpauschalen und VerauBerungsge-

winne unterliegen bei den Anlegern mit Anteilen im Pri-
vatvermdgen als Einklinfte aus Kapitalvermogen der Ein-
kommensteuer, soweit sie zusammen mit den Gbrigen Ein-

kiinften aus Kapitalvermdgen den Sparerpauschbetrag in

Hohe von jahrlich EUR 801 bei einzel- und EUR 1.602 bei

zusammenveranlagten Steuerpflichtigen tbersteigen.

Grundsatzlich unterliegen Einkiinfte aus Kapitalvermogen
der Abgeltungsteuer in Hohe von 25 % zuzuglich 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 depotfihrenden Stelle einbehaltene und an
das Finanzamt abgefiihrte Kapitalertragsteuer besitzt fir
den Anleger grundsatzlich abgeltende Wirkung, sodass
die Einklnfte aus Kapitalvermdgen regelmaBig nicht in
der Einkommensteuererklarung anzugeben sind. Zusatz-
lich werden durch die depotfliihrenden Stellen Verlust-
verrechnungen vorgenommen und aus der Direktanlage
stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.

Soweit der persdnliche Steuersatz weniger als 25 % betragt,
konnen die Einklnfte aus Kapitalvermogen freiwillig in
der Einkommensteuererklarung zur Vornahme der soge-
nannten ,GUnstigerprifung” angegeben werden. Hierbei
berechnet das Finanzamt, ob der personliche Steuersatz
niedriger ist als der Abgeltungssatz von 25 %. Soweit der
personliche Steuersatz niedriger als 25 % ist, wendet das
Finanzamt den niedrigeren persénlichen Steuersatz an
und rechnet auf die persdnliche Steuerschuld den vorge-
nommenen Steuerabzug an.

Sofern Einklinfte aus Kapitalvermégen keinem Steuerab-

zug unterlegen haben, beispielsweise weil ein Gewinn aus
der VerauBerung von Anteilen am Unilmmo: Europa in ei-
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nem auslandischen Depot realisiert worden ist, sind diese
Einklnfte aus Kapitalvermdgen innerhalb der Einkommen-
steuererklarung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung
zur Einkommensteuer unterwirft das Finanzamt die Ein-
kiinfte 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:
Europa sind aus Sicht des Anlegers Einklinfte aus Kapital-
vermogen und unterliegen der Kapitalertragsteuer in Hohe
von 25 % zuzlglich Solidaritatszuschlag in Hoéhe von 5,5 %
und gegebenenfalls Kirchensteuer. Da der Unilmmo: Europa
die steuerlichen Voraussetzungen fir einen inlandischen
Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt erfallt, sind
80 % der Ausschittungen steuerfrei.

Besteuerung von VerduBerungsgewinnen

von im Privatvermoégen gehaltenen Anteilen

Bei einer VerduBerung von Anteilen am Unilmmo: Europa
nach dem 31. Dezember 2017 unterliegt der VerauBerungs-
gewinn der Abgeltungsteuer in Héhe von 25 % zuzlglich
5,5 % Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer. Dieses Besteuerungsverfahren gilt sowohl fur An-
teile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und
aufgrund der Investmentsteuerreform zum 31. Dezember
2017 fiktiv verauBert und zum 1. Januar 2018 fiktiv neu
angeschafft worden sind, als auch fir nach dem 31. De-
zember 2017 angeschaffte Anteile. Bei der Ermittlung des
VerauBerungsgewinns sind in der Vergangenheit gezahlte
Vorabpauschalen verauBerungsgewinnmindernd 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 VerduBerung zum 31. Dezember 2017 zu
versteuern sind, falls diese Anteile nach dem 31. Dezember
2008 erworben wurden. Wertveranderungen bei vor dem
1. Januar 2009 erworbenen Anteilen, die zwischen 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 gegenlber dem fiir den

Anleger zustandigen Finanzamt erklart werden. Die Teil-
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freistellungsquote betragt beim Unilmmo: Europa 80 %,
da es sich um einen inldndischen Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt handelt.

Soweit die Anteile in einem inlandischen Depot gehalten
werden, nimmt die depotflihrende Stelle den Steuerabzug
— unter Bericksichtigung der Teilfreistellungsquote in Hohe
von 80 % fur den Unilmmo: Europa - in Héhe von 25 % Ka-
pitalertragsteuer zuziiglich 5,5 % Solidaritatszuschlag und
gegebenenfalls Kirchensteuer vor. Dieser Steuerabzug kann
durch einen ausreichend hohen Freistellungsauftrag bzw.
durch Vorlage einer NV-Bescheinigung vermieden werden.
Bei einem VerauBerungsverlust aus der VerauBerung eines
Anteils nimmt die depotfiihrende Stelle — unter Bertcksich-
tigung etwaiger Teilfreistellungsquoten — eine unterjahrige
Verlustverrechnung mit VerduBerungsgewinnen vor, so-
weit diese bei derselben depotfliihrenden Stelle im selben
Kalenderjahr erzielt werden. VerduBerungsverluste sind in-
soweit nur mit VerduBerungsgewinnen verrechenbar.

Besteuerung der inlandischen Anleger
mit im Betriebsvermogen gehaltenen
Anteilen

Steuerliche Behandlung von Ausschiittungen bei

im Betriebsvermdgen gehaltenen Investmentanteilen
Ausschiittungen des Unilmmo: Europa unterliegen grund-
satzlich der Einkommen- oder Kérperschaft- und Gewerbe-
steuer. Da es sich beim Unilmmo: Europa um einen inlandi-
schen Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt handelt,
sind die Ausschittungen entsprechend der fiir inlandische
Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschlagigen
Teilfreistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Ausschittungen unterliegen einem Steuerabzug in H6he
von 25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritatszu-
schlag unter Berlcksichtigung der far Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt einschldgigen Teilfreistellungsquote.

Vorabpauschalen unterliegen grundséatzlich der Einkom-
men- und Korperschaftsteuer sowie der Gewerbesteuer.

Da es sich beim Unilmmo: Europa um einen inlandischen
Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt handelt, sind
die Vorabpauschalen entsprechend der fir inlandische

Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschlagigen

Teilfreistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Vorabpauschalen unterliegen dem Steuerabzug in Hohe
von 25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritats-
zuschlag unter Berticksichtigung der fur inlandische Immo-
bilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschldagigen Teil-
freistellungsquote.
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Steuerliche Behandlung von VerauBerungs-

gewinnen bei im Betriebsvermégen 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
VerauBerungserlds abzuziehen. Da es sich beim Unilmmo:
Europa um einen inlandischen Immobilienfonds mit Aus-
landsschwerpunkt handelt, sind die VerduBerungsgewinne
entsprechend der fur inlandische Immobilienfonds mit Aus-
landsschwerpunkt einschlégigen Teilfreistellungsquote steu-
erfrei zu stellen.

Bei einem VerauBerungsverlust ist dieser in Hohe der fur
inlandische Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt

einschlagigen Teilfreistellungsquote nicht abzugsfahig.
Gewinne aus der VerduBerung von Anteilen unterliegen
im Regelfall nicht dem Kapitalertragsteuerabzug.

Qualifikation des Anlegers Steuerliche Behandlung

von Ausschittungen

Einzelunternehmer

25 %iger Kapitalertragsteuerabzug zzgl. 5,5 % Solidaritatszuschlag unter

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

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

Information fiir nicht in Deutschland unbeschrankt
einkommensteuerpflichtige Anleger

Soweit ein nicht in Deutschland unbeschrankt einkommen-
steuerpflichtiger Anleger seine Fondsanteile in einem De-
pot einer inlandischen depotfiihrenden Stelle verwahrt,
entfallt ein Steuerabzug auf Ausschittungen, Vorabpau-
schalen und Gewinne aus der VerduBerung der Anteile, so-
weit dieser Anleger seine fehlende unbeschrankte Steuer-

Steuerliche Behandlung
von Vorabpauschalen

Steuerliche Behandlung
von VerauBBerungsgewinnen

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Bertcksichtigung der fiir Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt
einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 80 %

Besteuerung auf Anlegerebene: Einkommen- und Gewerbesteuer unter Bertcksichtigung der fur
Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hoéhe von 80 % fir
Einkommensteuer und 40 % flr Gewerbesteuer

Korperschaften, Banken
mit nicht im Handelsbestand
gehaltenen Anteilen

Kein Kapitalertragsteuerabzug bei Banken (Bankenprivileg), in Gbrigen
Fallen 25 % Kapitalertragsteuer zzgl. 5,5 % Solidaritatszuschlag unter
Bericksichtigung der flir Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt

Kein Kapitalertragsteuerabzug

einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 80 %

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kérperschaft- und Gewerbesteuer unter
BerUcksichtigung der flir Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschlagigen Teilfreistellungsquote
in Hohe von 80 % fur Kérperschaftsteuer und 40 % flir Gewerbesteuer

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

Banken mit Fondsanteilen
im Handelsbestand

Kirchen, Stiftungen sowie
andere steuerbefreite gemein-
nitzige, 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

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kérperschaft- und Gewerbesteuer unter
Beriicksichtigung der fur Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschldgigen Teilfreistellungsquote
in Hohe von 80 % flr Korperschaftsteuer und 40 % flir Gewerbesteuer, soweit handelsrechtlich keine
Ruckstellung fur Beitragsriickerstattungen aufgebaut wird, die steuerlich anzuerkennen ist

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Koérperschaftsteuer und Gewerbesteuer unter
Beriicksichtigung der fir Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt einschldgigen Teilfreistellungsquote
in Hohe von 80 % fur Kérperschaftsteuer und 40 % flir Gewerbesteuer

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind koérperschaft- und gewerbesteuerfrei

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind koérperschaft- und gewerbesteuerfrei
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pflicht in Deutschland nachweist. Weist dieser Anleger seine
fehlende unbeschrankte Einkommensteuerpflicht in Deutsch-
land der depotfiihrenden Stelle nicht oder nicht rechtzeitig
nach, ist der auslandische Anleger dazu gezwungen, die
Erstattung des Steuerabzugs gemaB § 37 Abs. 2 Abgaben-
ordnung bei dem fir die depotfiihrende Stelle zustéandigen
Finanzamt zu beantragen.

Hinweise zur Besteuerung auslandischer
Ertrage durch den Anleger

3 %-Steuer in Frankreich

Seit dem 1.1.2008 unterliegen deutsche Immobiliensonder-
vermdgen grundsatzlich dem Anwendungsbereich einer
franzosischen Sondersteuer (sogenannte 3 %-Steuer), die
jahrlich auf den Verkehrswert der in Frankreich belegenen
Immobilien erhoben wird. Das franzésische Gesetz sieht
fir auslandische Sondervermégen unter bestimmten Vor-
aussetzungen die Befreiung von dieser 3 %-Steuer vor. Nach
Auffassung der franzdsischen Finanzverwaltung sind deut-
sche Immobiliensondervermdgen nicht mit franzdsischen
Immobiliensondervermégen vergleichbar, sodass sie nicht
grundsatzlich von der 3 %-Steuer befreit sind.

Um von dieser Steuer befreit zu werden, muss das Sonder-
vermdgen Unilmmo: Europa nach Auffassung der franzosi-
schen Finanzverwaltung jahrlich eine Erklarung abgeben,
in welcher der franzoésische Grundbesitz zum 1.1. eines je-
den Jahres angegeben wird und diejenigen Anteilinhaber
benannt werden, die zum 1.1. eines Jahres an dem Sonder-
vermogen zu 1% oder mehr beteiligt waren.

Damit das Sondervermdgen seiner Erklarungspflicht nach-
kommen und damit eine Erhebung der franzdsischen 3 %-
Steuer vermieden werden kann, bitten wir Sie, wenn lhre
Beteiligung am Sondervermégen Unilmmo: Europa am
1.1. eines Jahres eine Quote von 1% erreicht bzw. tber-
schritten hat, uns eine schriftliche Zustimmungserklarung
zur Offenlegung des Beteiligungsverhaltnisses gegentber
den franzésischen Steuerbehdrden zuzusenden. Wenn lhre
Beteiligung am 1.1. weniger als 5% betragt und es sich
hierbei um die einzige Investition in franzosischen Grund-
besitz handelt, hat diese Benennung fir Sie weder finanzi-
elle Auswirkungen noch 16st sie fur Sie eigene Erklarungs-
oder Meldepflichten gegenliber den franzésischen Steuer-
behoérden 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 franzdésischen Immobilien gegebenenfalls
steuerpflichtig und mussen fir die Steuerbefreiung eine
eigene Erklarung gegenlber den franzdsischen Steuer-
behorden abgeben.
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Fur verschiedene Anlegerkreise kénnen jedoch allgemeine
Befreiungstatbestande greifen, so z.B. flr bérsennotierte
Gesellschaften, bestimmte Versorgungswerke usw. DarU-
ber hinaus fallen natirliche Personen grundsatzlich nicht
in den Anwendungsbereich der franzdsischen 3 %-Steuer.
In diesen Fallen ist die Abgabe einer eigenen Erklarung nicht
erforderlich. Fir weitere Informationen Uber die Befreiungs-
tatbestdande empfehlen wir, sich bei Bedarf mit einem (auf
franzosisches Steuerrecht spezialisierten) Steuerberater in
Verbindung zu setzen.

Anlegerinformation Osterreichische Abzugsteuer

Nach dem 6&sterreichischen Immobilien-Investmentfonds-
gesetz (ImmolnvFG) unterliegen die nicht in Osterreich
ansassigen Anleger mit den aus einem Immobilienfonds
stammenden dsterreichischen Immobiliengewinnen der
beschrinkten Steuerpflicht in Osterreich.

Besteuert werden grundsatzlich die laufenden Bewirtschaf-
tungsgewinne aus der Vermietung und die aus der Bewer-
tung resultierenden Wertzuwachse (im Ausmaf von 80 %)
der 6sterreichischen Immobilien. Steuersubjekt flr die be-
schrankte Steuerpflicht in Osterreich ist der einzelne Anle-
ger, der weder Wohnsitz noch gewdhnlichen Aufenthalt
(bei Kérperschaften weder Sitz noch Ort der Geschéftslei-
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 ma-
ximal EUR 2.000,- in Osterreich steuerpflichtige Einkiinfte,
ist keine Steuererklarung abzugeben, und die Einklnfte
bleiben steuerfrei. Bei Uberschreiten dieser Grenze oder
nach Aufforderung durch das zustandige Osterreichische Fi-
nanzamt ist eine Steuererkldrung in Osterreich abzugeben.

Flr Korperschaften betragt der entsprechende Steuersatz
in Osterreich derzeit 25 %. Anders als bei natirlichen Perso-
nen gibt es keinen Freibetrag. Die in Osterreich steuerpflich-
tigen EinkUnfte (ausschittungsgleichen Ertrage) fiir das am
30.9.2021 endende Geschéaftsjahr des Unilmmo: Europa be-
tragen EUR 0,0440 je Anteil. Dieser Betrag ist mit der vom
Anleger gehaltenen Anzahl von Anteilen zu multiplizieren.

Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertsteigerun-
gen unterliegen zwar seit dem Jahr 2012 unter gewissen
Voraussetzungen der sogenannten Vermogenszuwachs-
steuer in Osterreich. Fiir Anleger aus Deutschland hat Os-
terreich aber aufgrund des Doppelbesteuerungsabkom-
mens kein zwischenstaatliches Besteuerungsrecht. Ge-
winne aus dem Verkauf eines Fondsanteils unterliegen
daher regelmaBig nicht der beschrankten 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)
Martin J. Brahl

Dr. Christoph Holzmann

Volker Noack

Jorn Stobbe (bis 30.6.2021)

Gesellschafter

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt/Main

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

UIR Beteiligungs GmbH & Co. KG,
Disseldorf
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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.-Ing. Carsten Ackermann,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Dortmund

(seit 1.7.2021)

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

Detlev Brauweiler,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Offenbach

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

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

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

(seit 1.7.2021)

Dipl.-Ing./ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Bernd Fischer-Werth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Wiesbaden
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Dipl.-Kaufmann Clemens Gehri,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Augsburg

Dipl.-Sachverstandiger Heiko Glatz,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(bis 30.6.2021)

Dipl.-Ing. Florian Lehn,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

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

Dipl.-Kaufmann/

Dipl.-Sachverstandiger Thorsten Schrader,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Bonn

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

Dipl.-Kaufmann Manfred Sterlepper,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main

Dipl.-Volkswirt / Dipl.-Sachverstandiger Carsten Troff,
zertifizierter Sachverstandiger, Hamburg

Dipl.-Ing. Stefan Wicht,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Mainz

SV Mag. Dr. Max Wohlgemuth,
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger, Wien

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

(bis 30.6.2021)

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

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

CBRE GmbH,

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

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

registrierte Sachverstandige, 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 Wolfle,

registrierte Sachverstandige, Riedstadt

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

Fritsch REVAC GmbH,

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

Dr.-Ing. Bjorn Haack,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Rheinbach

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

registrierter Sachverstéandiger, Frankfurt/Main
Héloise Felman,

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

registrierter Sachverstéandiger, London
Dipl.-Betriebswirt Jan Pettera,

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
(seit 1.1.2021)
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Dipl.-Ing. Thomas Kraft,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Stuttgart

Kroll REAG GmbH?,

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

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
James Gavin,

zertifizierter Sachverstandiger, San Francisco (Kalifornien)
Michael Gibbs,

zertifizierter Sachverstandiger, Atlanta (Georgia)
Dipl.-Ing./Dipl.-Wirtsch.-Ing. Dirk Holzem,
registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/ Main
Mark Whittingham,

registrierter Sachverstandiger, London

(seit 30.11.2020)

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

(seit 1.12.2020)

Dipl.-Betriebswirt / Dipl.-Wirtsch.-Ing. Christoph Pélsterl,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

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

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

Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger,
offentlich bestellte und vereidigte

Sachverstandige, Darmstadt

' Die Gesellschaft wurde im Berichtszeitraum umfirmiert:
Umfirmierung von ,Duff & Phelps REAG GmbH" in ,Kroll REAG GmbH".
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Australien

Belgien

Deutschland

Finnland

Frankreich

GroBbritannien

Irland

Italien

Japan

Luxemburg

Immobilien, die Gber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, sind
nach ihrem Standort, nicht nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft
aufgefiihrt. Immobilien-Gesellschaften werden nicht aufgefihrt. Die
Darstellung kann somit von der Vermégensaufstellung Teil | abweichen.

Union Investment Real Estate GmbH
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Union
Investment

Union Investment Real Estate GmbH
Valentinskamp 70/ EMPORIO

20355 Hamburg

Telefon: +49-40-34919-0

Telefax: +49-40-34919-4191

E-Mail: service@union-investment.de

www.union-investment.de/realestate

000276 11.21/500

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volkshanken Raiffeisenbanken
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