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Sehr geehrte Anlegerin,
sehr geehrter Anleger,

das offene Publikumssondervermogen REALISINVEST
EUROPA hat sein viertes Geschaftsjahr erfolgreich abge-
schlossen. Unser Fonds mit Investitionsschwerpunkt auf
Immobilien in Europa erwirtschaftete eine Ausschit-
tung i.H.v. 0,58 EUR pro Anteil (im Vorjahr 0,52 EUR/An-
teil). Diese wird zum 29.03.2024 an die Anleger aus-
bezahlt. Die BVI-Rendite (Berechnungsverfahren des

BVI Bundesverband Investment und Asset Management
e.V., bezogen auf das Fondsgeschaftsjahr) betrug zum
30. September 2023 rd. 1,2 %.

Das Marktumfeld war weiterhin gepragt von einer sehr
komplexen Lage an den europaischen Immobilienmark-
ten infolge der zum Teil erheblichen wirtschaftlichen
Herausforderungen in den einzelnen Landern. Der
Fonds konnte im Geschéftsjahr 2022 /23 zwei weitere
Immobilien ankaufen. Das Portfolio, das zum Stichtag
zwoOlf Immobilien in 7 Ldndern umfasst, diversifizierte
sich damit weiter. Die Fokussierung ist weiterhin auf die
Nutzungsarten Buro (52,52 % Portfolio-Anteil), Logistik
(19,88 % Portfolio-Anteil) und Einzelhandel (14,86 %
Portfolio-Anteil). Neu hinzugekommen ist ein Anteil von
6,50% Wohnnutzung durch den Erwerb des Wohnkom-
plexes Oatlands Manor in Stillorgan im Bezirk Dublin.

Die Vermietungsquote im Gesamtportfolio lag zum
Berichtsstichtag bei 96,53 %, die durch die weitere
Vermietung der Neubauimmobilie Oatlands Manor in
Kirze planmalig weiter anwachsen wird. Das Netto-
fondsvermogen des REALISINVEST EUROPA belief

sich zum Stichtag auf rd. 678 Mio. EUR (i.Vj. rd. 634
Mio. EUR). Die freie Liquiditat betragt rd. 153 Mio. EUR
bzw. 22,7 %. Die Fremdkapitalquote lag mit 21,1% plan-
gemal weit unter der zulassigen Marke von 30 %.

Im vergangenen Geschaftsjahr hat der REALISINVEST
EUROPA einen weiteren wichtigen Schritt in Richtung
Nachhaltigkeit unternommen. Dazu wurde die Anlage-
strategie im Sinne des Artikel 8 der EU-Offenlegungs-
verordnung angepasst und erheblich weiterentwickelt.
In Zeiten von Klima- und Energiekrisen ist besonders
hervorzuheben, dass der strategische Schwerpunkt des
Fonds auf Energie-Effizienz und Reduzierung der Treib-

hausgasemissionen weiter gestarkt wurde — mit einer
zusdtzlichen Fokussierung auf Investments, die der
EU-Taxonomieverordnung in dieser Hinsicht gentigen.
Sechs Immobilien im Fonds (das ist mehr als die Halfte
des Immobilienvermdgens) erfullen die Kriterien nach-
weislich bereits heute — die Mindestanforderung liegt
bei 10%. Zusammen mit der ESG-Strategie der Real I.S.
bildet die Nachhaltigkeitsstrategie des REALISINVEST
EUROPA auch weiterhin die Basis und Richtlinie fur
Ankauf und Management und wird fortlaufend weiter
ausgearbeitet.

Dementsprechend stellen wir fest, dass der
REALISINVEST EUROPA — allen Krisensituationen zum
Trotz — seine strategischen Ziele erfolgreich im Sinne
der Anleger umsetzen konnte. Diesen Kurs werden wir
fur das kommende Geschaftsjahr konsequent weiter-
verfolgen. Der erste Grundstein ist bereits gelegt — eine
weitere Immobilie in Portugal befindet sich in Anbin-
dung an das Portfolio, wodurch die Landerverteilung
noch vielfaltiger wird. Die Mietvertrage im Portfolio
sind mehrheitlich indexiert — dadurch sind Mietmehr-
einnahmen fir den Fonds maoglich, die wirtschaftliche
Auswirkungen der Inflation ausgleichen kénnen.

Uber die Entwicklung des REALISINVEST EUROPA im
vergangenen Geschaftsjahr, d.h. Uber die wesentlichen
Geschaftsvorfalle und Veranderungen, berichten wir
im Folgenden detailliert. Aus Umweltschutzgrinden
verzichten wir auf den Druck und stellen Ihnen diesen
Bericht in digitaler Form Uber die Internetseite unseres
Fonds www.realisinvest.de zum Download zur Verfu-

gung.

Miinchen, den 25. Januar 2024

Real I.S. AG
Gesellschaft fur Immobilien Assetmanagement
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1. KENNZAHLEN IM UBERBLICK:
STICHTAG 30. SEPTEMBER 2023

Fondsvermogen (netto) 677.625.507,60 EUR

Immobilienvermdgen

Immobilienvermbgen gesamt (brutto) 629.030.155,00 EUR

e davon direkt gehalten 440.955.000,00 EUR

e davon Uber Immobilien-Gesellschaften 188.075.155,00 EUR
gehalten

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 12

¢ davon Uber Immobilien-Gesellschaften 5
gehalten

Stichtagsbezogene Vermietungsquote 96,5%

in % der Nettosollmiete

Fremdkapitalquote ¥ 21,6%

Renditekennzahlen

Bruttoertrag 4,8%

Nettoertrag 4,2%

Liguiditat 2,3%

1) Im Verhdltnis zu den Vermégenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermo-
genswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate
ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach
Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

Veranderungen im Berichtszeit-
raum (01.10.2022 — 30.09.2023)

An- und Verkaufe

Ankaufe 2

Verkaufe -

Mittelzufluss / -abfluss (netto) 49.162.673,49 EUR

Ausschiittung

Endausschittung am 29.03.2023
Endausschittung je Anteil 0,52 EUR
BVI-Rendite 1,2%
Ricknahmepreis 25,81 EUR
Ausgabepreis 27,17 EUR
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2. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
ENTWICKLUNG IM EURORAUM

Trotz der geopolitischen und 6konomischen Turbu-
lenzen infolge des Russland-Ukraine-Krieges ist die
Wirtschaft im Euroraum 2022 auf Wachstumskurs
geblieben. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist um 3,3%
angestiegen. Das starkste Wirtschaftswachstum im
Euroraum wurde in Irland, Spanien, Osterreich und
den Niederlanden registriert. Fur das Jahr 2023 wird
eine verhaltene wirtschaftliche Entwicklung erwartet,
das BIP-Wachstum in der Eurozone soll sich aufgrund
der bestehenden Belastungsfaktoren (v.a. Energiekrise,
Hochinflation und Zinsanstieg) auf 0,5 % abschwachen
(Quelle: Consensus Economics 10/2023).

Die Inflationsrate im Euroraum hatte im Oktober

2022 mit 10,6 % einen Hochstwert erreicht. Bereits im
September 2023 war sie jedoch schon auf 4,3 % zurilck-
gegangen. Der Verbraucherpreisindex in Deutschland
ist zuletzt gesunken und lag im September 2023 im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat mit 4,3 % im Durchschnitt
des Euroraumes. Hohere Inflationsraten wurden in
Osterreich (5,7%), Frankreich (5,7%) und Irland (5,0 %)
verzeichnet. Die niedrigsten jahrlichen Raten wurden
in den Niederlanden (-0,3 %) und Belgien (0,7 %) erzielt
(harmonisierte Verbraucherpreisindizes, Quelle:
Eurostat). Fir das Gesamtjahr 2023 wird im Euroraum
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mit einer Inflationsrate von 5,6 % gerechnet, im Jahr
2024 soll sie sich prognosegemaR mit 2,5 % wieder
normalisieren (Quelle: Consensus Economics 10/2023).
Die EZB hat nach zehn Zinserhéhungen in Folge den
Leitzins im Oktober im Euro-Raum konstant bei 4,5%
gehalten. Die Fremdkapitalkosten bleiben damit weiter
hoch.

Das Stimmungsbild der Immobilienmarkte ist laut dem
Deutsche Hypo Immobilienklimaindex weiterhin ver-
halten. Der Index hat im Oktober 2023 auf 66,4 Punkte
korrigiert — er liegt damit aber noch Uber dem letzten
Tief von Juli 2023 mit 64,3 Indexpunkten. Die Nutzungs-
arten Wohnen, Einzelhandel und Hotel erholten sich

im Vergleich zu Ende 2022, wahrend die Assetklassen
BUro und Logistik im Jahresverlauf einen leichten
Stimmungsabfall zeigten. Trotzdem flhrte Logistik das
Immobilienklima bei den Assetklassen auch in der Okto-
ber-Umfrage an — gefolgt von Wohnen. Ein verhaltenes
Stimmungsbild zeigen das Bulro-, Handels- und Hotel-
segment. (Quelle: Deutsche Hypo 10/2023).
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IMMOBILIEN-INVESTMENTMARKTE
IM EURORAUM

Das veranderte Zinsumfeld und die relativ schwache
Konjunktur haben sich deutlich auf die Dynamik der
Immobilien-Investmentmarkte ausgewirkt. Das Transak-
tionsvolumen flir Gewerbeimmobilien in der Eurozone
erreichte in den vier Quartalen bis einschlief3lich Q2
2023 einen Wert von 100 Mrd. EUR und lag damit rd.
20% unter dem 10-Jahresdurchschnitt. Eine Verschie-
bung der Assetklassen am Gewerbeinvestmentvolumen
ist bereits seit 2020 zu erkennen. Wahrend der Anteil
des BUrosektors abnahm, konnten der Logistik- und
Einzelhandelssektor eine Zunahme verbuchen (Quelle:
PMA).

Die gestiegenen Zinsen und das hohe Inflationsniveau
haben seit Ende 2021 insgesamt zu einem deutlichen
Renditeanstieg geflhrt. Auch im ersten Halbjahr 2023
sind die Spitzenrenditen (netto) fir Blro- und Logistik-
immobilien in Europa (ohne GroRRbritannien) um wei-
tere 40 Basispunkte auf 4,0% bzw. 4,7 % angestiegen.
Die seit Ende 2021 stattfindende Korrektur der Renditen
fur Handelsimmobilien in 1a-Lagen fiel insgesamt etwas
schwdacher aus, da diese bereits seit mehreren Jahren
eine Seitwartsbewegung verzeichneten. (Quelle: PMA).

Die Risikopramie fir Immobilien ist im Jahresverlauf
2023 weiter zurlickgegangen. Risikolose Staatsanleihen
konnten daher eine Alternative zu Immobilieninvest-
ments darstellen. Dennoch bleibt der europaische
Immobilienmarkt aufgrund der stabilen Nutzermarkte
weiter attraktiv. Des Weiteren bieten Immobilien Wert-
stabilitat sowie Inflationsschutz.

Transaktionsvolumen Gewerbeimmobilien im Euroraum und Nettospitzenrenditen Biiro,
Einzelhandel 1a-Lagen, Logistik (jeweils Europa ohne GroRbritannien)
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Quelle: PMA, Real I.S. AG
Biiroimmobilie Factory
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BUROMARKTE IM EURORAUM

Die konjunkturelle Schwache und die vermehrte Home-
Office-Tatigkeit von Birobeschaftigten verlangsamen
aktuell zwar die Flachennachfrage. Demgegeniber steht
jedoch eine weiterhin hohe Beschaftigungsquote, die
im aktuellen Umfeld dem Nachfrageriickgang entgegen-
wirkt. Dementsprechend ist die durchschnittliche Leer-
standsrate in den 15 Schlisselmarkten im Euroraum im
ersten Halbjahr nur moderat auf 7,2 % angestiegen. Die
Spitzenmieten im Durchschnitt der 15 Schlusselmarkte
im Euroraum zeigten eine Seitwdrtsbewegung im ersten
Halbjahr 2023 (Quelle: PMA).

Auch auf dem deutschen BUrovermietungsmarkt hat
sich das Anmietungsgeschehen im ersten Halbjahr 2023
verlangsamt. Die sieben grofSten Biromarkte erzielten in
den letzten vier Quartalen bis Mitte 2023 einen Flachen-
umsatz von rd. 2,5 Mio. m2 — ca. 20% unter dem des
Vorjahres. Die Leerstandsraten stiegen nur marginal an
(+20 BP) und liegen damit in den meisten Standorten
weiter auf einem relativ niedrigen Niveau. Doch gleich-
zeitig haben die Mieten im ersten Halbjahr um rd. 4%
zugenommen. Von den deutschen Top 7-Standorten
konnten sechs Markte Mietwachstum verbuchen, nur in
Frankfurt blieben die Mieten stabil (Quelle: PMA).

Entwicklung Blirospitzenmieten und Biiroflachenleerstiande in 15 Schliisselmarkten im Euroraum

(gewichtet nach Flachenbestand)
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Leerstandsraten in ausgewdhlten europdischen Biuromarkten:
Minimum, Maximum und Durchschnittswerte der letzten 20 Jahre, in %
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EINZELHANDELSMARKTE IM EURORAUM

Die weiterhin hohe Inflation und schwache Konjunktur
hemmen die Konsumenten in den meisten Markten der
Eurozone, Ausgaben im Einzelhandel zu tatigen. Daher
sind die Einzelhandelsumsatze seit Q2 2022 rucklaufig.
Lediglich in Spanien und Portugal werden im Handel
weiterhin Zuwachse verzeichnet. Diese Entwicklung
spiegelt sich auch in der Mietentwicklung wider. Die
Spitzenmieten fur Innenstadtlagen sind in Madrid,
Barcelona und Lissabon in der ersten Jahreshalfte 2023
um etwa 2% angestiegen. In den anderen europdischen
Markten wurden in H1 2023 stabile Mieten verzeichnet
und in Frankfurt sowie Amsterdam sind die Einzelhan-
delsmieten leicht gesunken.

Positiv ist, dass die Leerstande in einigen der europai-
schen Innenstadtlagen wieder leicht ricklaufig waren
(Quelle: PMA). Kaum betroffen von den vergangenen
Krisen und dem anhaltenden Strukturwandel sind Im-
mobilien zur Nahversorgung und Fachmarkte, insbe-
sondere Lebensmittel- und Drogeriemarkte. Diese Ein-
zelhandelsklassen zeigen kaum Mietriickgange.

LOGISTIKMARKTE IM EURORAUM

Die Nachfrage in den europaischen Logistikmarkten hat
in der ersten Jahreshalfte 2023 an Dynamik verloren.
Das aktuell zurlickhaltende Konsumklima sowie die
hohe Inflation und gestiegene Betriebskosten sind da-
bei ursdchlich. Allgemein bildet jedoch der zunehmen-
de Flachenmangel weiterhin den mafgeblich hemmen-
den Faktor. Die starkste Flachennachfrage in H1 2023
kam von typischen Logistikunternehmen, aber auch bei
traditionellen Einzelhandlern wurden hohe Umsatze re-
gistriert. Im Vergleich zum 10-Jahresdurchschnitt ist der
Anteil des traditionellen Einzelhandels in H1 2023 leicht
gestiegen, aber auch Logistikbetriebe konnten zulegen.
Der Online-Handel war im Vergleich zum 10-Jahres-
durchschnitt mit Anmietungen deutlich zurtckhalten-
der. Ein starkes Ungleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage haben 2022 in den Logistikmarkten Europas
(ohne GB) zu einem Rekordwachstum der Spitzenmie-
ten von durchschnittlich Uber 11 % gefUhrt. Auch in der
ersten Jahreshalfte 2023 sind die Spitzenmieten in den
meisten Logistikmarkten weiter angestiegen (Quelle:
PMA).

Anteil des Logistikflachenumsatzes nach Sektoren in den Top-4-Markten im Euroraum (D, F, NL, ES)
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HOTELMARKTE IM EURORAUM

Die europaischen Hotelmarkte haben sich in der ersten
Jahreshalfte 2023 weiter deutlich erholt. Die durch-
schnittliche Hotelzimmer-Belegungsrate der elf betrach-
teten Markte! ist in den Monaten von Januar bis August
auf 69 % angestiegen (Gesamtjahr 2022: 62 %), lag aber
noch unter dem Wert von 2019 (77 %). Der RevPAR
(Ertrag je verfigbarem Zimmer) stieg in H1 2023 in al-
len der elf betrachteten Markte im Euroraum weiter an
und lag damit in fast allen Markten Gber dem Vor-Coro-
na-Niveau von 2019 (Quelle: PMA). Die durch die Infla-
tion gestiegenen durchschnittlichen Zimmerpreise sind
der Hauptgrund fir den Anstieg des RevPARs. Trotz der
schwachen Konjunktur wird laut aktuellen Prognosen
fir 2024 eine weitere Erholung der Performancezahlen
im Tourismussektor erwartet, so dass auch die Uber-
nachtungen wieder Gber dem Vor-Corona-Niveau liegen
sollten.

WOHNUNGSMARKTE IM EURORAUM

Die europdischen Wohnungsmarkte entwickeln sich
weiter sehr robust. Migration und Urbanisierung trei-
ben die Wohnungsnachfrage an, wahrend steigende
Zinsen mehr Haushalte dazu veranlassen, zu mieten,
statt zu kaufen. So sind die durchschnittlichen Woh-
nungsmieten im Verlauf des ersten Halbjahres 2023 in
den meisten Standorten weiter angestiegen. Die Markte
mit dem starksten Mietwachstum im Euroraum waren
Utrecht, Rotterdam, Madrid, Diusseldorf und Den Haag
(Quelle: PMA). Analog bilden die stark gestiegenen Bau-
preise und Finanzierungskosten einen erheblichen Kos-
tentreiber flr den Bausektor. Die Baugenehmigungen
und somit das Neubauangebot geht damit deutlich zu-
rick, was die Bereitstellung eines ausreichenden neuen
Wohnraums erheblich einschrankt. Gestutzt durch ein
anhaltendes Bevolkerungswachstum wird der Nachfra-
gelberhang in den europaischen Mietwohnungsmark-
ten somit mittelfristig weiter bestehen bleiben.

1 Wien, Brissel, Paris, Berlin, Frankfurt, Hamburg, Miinchen, Dublin,
Amsterdam, Barcelona, Madrid
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PREIS- UND WERTENTWICKLUNG IM
IMMOBILIENMARKT

Der Zinsanstieg hinterlasst seine Spuren im Immobilien-
markt. Zum einen sind die Finanzierungskosten fur Im-
mobilien angestiegen und damit die Renditeerwartun-
gen gesunken. Zum anderen ist durch den Zinsanstieg
der Renditeaufschlag (Risikopréamie) fir Immobilien
gegenuUber der risikolosen Staatsanleihe zurtickgegan-
gen. Eine Investition in festverzinsliche Rentenpapiere
hat hierdurch relativ zur Immobilie an Attraktivitat
gewonnen.

Im Ergebnis fallen die Preise fir Wohn- und Gewerbe-
immobilien. Die tatsachliche Preiskorrektur ist aber
schwer abzuschatzen, da die meisten Marktteilnehmer
ihre Verkaufsabsichten verschoben haben. Die Preise
fur moderne Wohnimmobilien sind in guten Lagen der
deutschen Grofstadte in den letzten 12 Monaten um
ca. 10% zurlickgegangen, flir Gewerbeimmobilien um
15 bis 20 %. Damit sind die Preisriickgdange moderater
als beispielsweise in UK und den USA. Der Euroraum
hat sich bislang im internationalen Vergleich robuster
gezeigt. Ein Grund ist im Vermietungsmarkt selbst zu
finden: Die niedrigeren Leerstandsraten, das Miet-
wachstum und die Kopplung der Vertragsmieten an die
Inflationsentwicklung (Indexierung) haben die Mietren-
diten erhoht und damit einen starkeren Rickgang der
Immobilienpreise verhindert.

Noch ist der Preisriickgang nicht vorbei. Inzwischen
gibt es aber schon attraktive Marktopportunitaten, die
einen Wiedereinstieg im Jahr 2024 nahelegen. Sobald
sich die Konjunkturerwartungen erholen und die Kapi-
talmarktzinsen infolge niedrigerer Inflationsraten nach
unten tendieren, wird sich ein Zeitfenster fur Investitio-
nen ergeben. Derartige Marktopportunitdaten ergeben
sich historisch betrachtet nur sehr selten, zuletzt im
Nachgang der Finanzmarktkrise der Jahre 2008 /2009,
also vor 15 Jahren.

Die Preisentwicklung im Investmentmarkt von Immobi-
lien ist von der Wertentwicklung im Bestandsportfolio
zu unterscheiden. Fir den Immobilienbestand erfolgt
die Wertermittlung Uber das Verkehrswertgutachten.
Das im Euroraum Ublicherweise verwendete Ertrags-
wertverfahren fihrt zu einer Glattung der Wertentwick-
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lung relativ zur Preisentwicklung. Im Ergebnis steigen
damit im Immobilienmarktaufschwung die Werte im
Bestandsportfolio weniger stark an als die Marktpreise
im Investmentmarkt. Auf der anderen Seite fallen damit
die Werte im Abschwung langsamer als die Preise. Bei-

spielsweise wurde auf Basis des Datenuniversums des

mlllm

Wohnanlage Oatlands Manor
im Bezirk Greater Dublin

Dienstleisters MSCI fir den Euroraum im vergangenen
Jahr nur eine Wertanderungsrendite von -1,5 % fest-
gestellt — deutlich weniger als der Marktpreisriickgang.
Dies unterstreicht die Stabilitat von Immobilieninvest-
ments in der aktuell herausfordernden Marktphase.




3. TATIGKEITSBERICHT

ANLAGEZIELE UND ANLAGEPOLITIK

Anlageziele
und Anlagepolitik

Als Anlageziel fir den REALISINVEST EUROPA werden
regelmaRige Ertrage aufgrund zuflieRender Mieten

und etwaiger Zinsen sowie ein kontinuierlicher Wert-
zuwachs angestrebt. Zur Erreichung des Anlageziels ist
beabsichtigt, ein Portfolio mit mehreren (ggf. indirekt
gehaltenen) Immobilien, entsprechend dem Grund-
satz der Risikomischung, aufzubauen. Die Gesellschaft
wird zu diesem Zweck fortlaufend mindestens 51% des
Wertes des Sondervermogens in direkt oder Uber Betei-
ligungen an von Immobilien-Gesellschaften gehaltenen
Immobilien investieren, die in einem Vertragsstaat des
Abkommens Uber den Européaischen Wirtschaftsraum
(Vertragsstaaten sind die Mitgliedstaaten der Europdi-
schen Union sowie Island, Liechtenstein und Norwegen)
belegen sind. Die Gesellschaft darf zudem bis zu 15%
des Wertes des Sondervermogens in Staaten auflerhalb
der Vertragsstaaten des Abkommens Uber den Europdi-
schen Wirtschaftsraum investieren.

Im Rahmen dieser Anlagegrenze dirfen Immobilien:

¢ im Vereinigten Kénigreich GroRbritannien und
Nordirland und der Schweiz jeweils bis zu 15% des
Wertes des Sondervermdgens sowie

e in den Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und
Australien jeweils bis zu 10% des Wertes des Sonder-
vermodgens erworben werden.

Bei der Berechnung des Wertes des Sondervermogens
sind aufgenommene Darlehen nicht abzuziehen, so
dass sich die Bemessungsgrundlage fir die Grenzbe-
rechnung um die Darlehen erhoht. Die Investitionen
konnen sowohl in Bestands- und Neubauimmobilien als
auch in im Bau befindliche Immobilien sowie in Projekt-
entwicklungen erfolgen. Die Gesellschaft kann be-
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stehende Immobilien mit Optimierungsbedarf erwerben
und diese entsprechend den Markterfordernissen und
-entwicklungen durch Gebdudemodernisierung und /
oder Gebaudeumstrukturierung weiterentwickeln. Bei
der Auswahl der Immobilien fir das Sondervermdégen
sollen deren nachhaltige Ertragskraft, eine ausgewoge-
ne Mieterstruktur sowie die regionale Streuung nach
Lage, GroRe und Nutzung im Vordergrund stehen.

Hinsichtlich der Nutzungsarten liegt der Fokus dabei
insbesondere auf Bliroimmobilien. Ferner dirfen fir
das Sondervermogen Einzelhandels-, Logistik-, Ho-

tel- und sonstige Immobilien (z. B. Wohnimmobilien)
erworben werden. Da die Vermdgensgegenstande des
Sondervermogens gegebenenfalls nicht ausschlieRlich
in der Euro-Zone belegen sein werden, schwankt der
Wert des Sondervermdgens nicht nur bei Veranderun-
gen des Wertes der Vermdgensgegenstande, sondern
auch bei Veranderungen der Wechselkurse der Wah-
rungen der Vermogensgegenstdnde in Bezug auf den
Euro. Allerdings durfen die im Sondervermogen enthal-
tenen Immobilien und sonstigen Vermogensgegenstan-
de insgesamt nur bis zu 30 % mit einem Wahrungsrisiko
behaftet sein. Vermdgensgegenstande gelten dann als
nicht mit einem Wahrungsrisiko behaftet, wenn Kurs-
sicherungsgeschafte abgeschlossen oder Kredite in der
entsprechenden Wahrung aufgenommen worden sind.

Soweit die Gesellschaft Vermogensgegenstdande flr das
Sondervermdgen erwerben sollte, die nicht auf Euro
lauten, besteht die Moglichkeit, zur Verminderung von
Wahrungsrisiken im gesetzlich und in den Anlagebedin-
gungen vertraglich festgelegten Rahmen Kredite in der
entsprechenden Wahrung aufzunehmen.
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Anlagegeschafte

Im Berichtszeitraum haben folgende Ankaufe
stattgefunden:

DIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN

Lyon,

91 Cours Charlemagne

Das BUrogebaude Factory liegt im Teilmarkt

,La Confluence” auf der Halbinsel, die durch den Zu-
sammenfluss von Saéne und Rhéne gebildet wird. Das
Gebaude erhielt das BREEAM Nachhaltigkeits-Zertifikat
.very good”.

» Ubergang von Nutzen und Lasten: 08.12.2022

e Transaktionsvolumen: 46,0 Mio. EUR

INDIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN

Stillorgan,

Cherry Garth 1

Der Wohnkomplex Oatlands Manor bestehend aus

3 Duplexgebaduden und 2 Mehrfamilienhdusern liegt in
Stillorgan-Mount Merrion im Bezirk Dublin —rund 9 km
stdlich des Stadtzentrums. Vielfaltige Nahversorgungs-
moglichkeiten, Schulen, Arztpraxen und Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sind in Laufweite erreichbar.

» Ubergang von Nutzen und Lasten: 26.05.2023

e Transaktionsvolumen: 34,7 Mio. EUR

IMMOBILIEN-GESELLSCHAFTEN

REALISINVEST EUROPA Sub-fund, Dublin, Irland:
Die Grindung der Gesellschaft erfolgte am 26.05.2023.

Im Berichtszeitraum wurden keine Verkaufe von
Immobilien oder Immobilien-Gesellschaften getatigt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Verkaufe von
Investmentanteilen getatigt.
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WERTPAPIERSPEZIALFONDS

Im Berichtszeitraum wurden keine Investmentanteile
erworben oder verdufert.

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermégen des Publikums-AlF
REALISINVEST EUROPA betragt zum Berichtsstich-

tag 677.625.507,60 EUR (i.V]. 634.102.222,47 EUR)

bei umlaufenden Anteilen von 26.247.894 Stlick

(1.Vj. 24.361.758 Stlick). Der Anteilpreis in Hohe von
25,81 EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (26,02 EUR) um
0,21 EUR gesunken. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
wurde eine BVI-Rendite von 1,2% (i.Vj. 2,6 %) erzielt.

Gemal} § 165 Abs. 2 Nr. 9 KAGB weisen wir vorsorglich

darauf hin, dass die bisherige Wertentwicklung keinen
Indikator fir die kinftige Entwicklung darstellt.

Jahresbericht zum 30. September 2023

Biroimmobilie Factory
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Portfoliostruktur

Zum Berichtsstichtag enthalt das Immobilienportfolio 12 Immobilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen

Uberblick Uber die Struktur des Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien
(in % der Verkehrswerte)

Verteilung der Immobilien nach GréBenklassen
(in % der Verkehrswerte)
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Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten
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Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien
(in % der Verkehrswerte)
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Bericht zur Umsetzung der
Anlagestrategie gemaR Artikel 8
der Offenlegungsverordnung

ZUR ESG-STRATEGIE DER REAL L.S.

Nachhaltigkeit ist in den Real I.S. Unternehmenswerten
fest verankert. Unter der Mission ,, Wir vereinen Immo-
bilie und Zukunft“ sowie der Vision ,Wir wollen einen
Mehrwert fir Gesellschaft und Umwelt schaffen” positio-
niert sich die Real I.S. klar zu einer nachhaltigen Entwick-
lung der Unternehmensorganisation, die dem verant-
wortungsvollen Umgang mit vorhandenen Ressourcen
verpflichtet ist und so auch im Interesse nachfolgender
Generationen Werte schaffen und bewahren will.

Real I.S. hat die Grundsatze der Vereinten Nationen fur
verantwortungsvolles Investieren (UN PRI) und der UN
Global Compact (UNGC) unterzeichnet und berUcksich-
tigt diese — neben anderen Nachhaltigkeitsaspekten —im
Rahmen ihrer Investitionstatigkeiten sowie in ihrer Ge-
schafts- und Risikostrategie.

Mehr zum Thema Nachhaltigkeit bei der Real I.S. lesen
Sie im Real I.S. Nachhaltigkeitsbericht unter
https://www.realisag.de/ueber-uns/nachhaltigkeit/

ANLAGESTRATEGIE DES REALISINVEST EUROPA
GEM. ART 8 DER EU OFFENLEGUNGSVERORD-
NUNG

Das erklarte Ziel des REALISINVEST EUROPA ist es, ein
werthaltiges Immobilien-Portfolio aufzubauen, das oko-
logische Aspekte fordert, welche den Fokus auf die Be-
grenzung der globalen Erderwarmung legen — konkret:
auf das Klimaziel von weniger als 1,5°C Erderwarmung
bis zum Jahr 2050 gegentber dem vorindustriellen
Niveau.

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, haben wir fur
den REALISINVEST EUROPA folgendes festgelegt:

e mindestens 60% der Immobilien* mlssen eine Reihe
von Okologischen Merkmalen im Sinne der EU-Offen-
legungsverordnung” erfillen. Dies wird anhand mess-
barer Nachhaltigkeitsindikatoren laufend Gberprift
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¢ mindestens 10% der Immobilient missen die An-
forderungen an nachhaltige Investitionen im Sinne
der EU-Offenlegungsverordnung in Verbindung mit
dem Umweltziel "Klimaschutz" (im Sinne der EU-
Taxonomieverordnung) erfillen™

e mindestens 30% der Immobilient missen die An-
forderungen an nachhaltige Investitionen im Sinne
der EU-Offenlegungsverordnung in Verbindung mit
dem Umweltziel "Reduktion von Treibhausgasemis-

%

sionen" erfullen”

¢ aullerdem vermeiden wir bei Investitionen fur den
REALISINVEST EUROPA die wichtigsten nachteiligen
Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren? (auch:
principal adverse impacts bzw. PAI) und befolgen
das DNSH Prinzip (do no significant harm), das
besagt, dass kein weiteres nachhaltiges Investitions-
ziel negativ beeintrachtigt werden darf

¢ seit Beginn lassen wir zusatzlich alle Immobilien des
REALISINVEST EUROPA durch eines der gangigen
Gebdudezertifizierungssysteme prifen. Alle Immo-
bilien des REALISINVEST EUROPA verflgen Uber ein
solches Nachhaltigkeitszertifikat — oder befinden
sich aktuell im Zertifizierungsprozess

Die gesamte Artikel-8-Anlagestrategie finden Sie im
Anhang bzw. zum Download auf der Webseite des
REALISINVEST EUROPA unter: www.realisinvest.de

Ob eine Immobilie die obigen Kriterien erfullt, prifen
wir bei jeder Investitionsentscheidung und wahrend
der Managementphase. Uber das Ergebnis berichten
wir im Folgenden.

*  Offenlegungsverordnung/Sustainable Finance Discosure Regulation
(SFDR) Art 8, Abs. 1

**  Offenlegungsverordnung/Sustainable Finance Discosure Regulation
(SFDR) Art 2 Nr.17 in Verbindung mit der Verordnung (EU) 2020/852
(Taxonomie-Verordnung)

*** Offenlegungsverordnung/Sustainable Finance Disclosure Regulation
(SFDR) Art 2 Nr. 17/bzw. Umweltziel "Reduktion von THG Emissionen"
im Sinne der SFDR

Grundlage fiir die Berechnung sind die jeweiligen Immobilien-Verkehrswer-

te; die 6kologischen Merkmale sind a) Reduzierung der durch Immobilien

verursachten Treibhausgasemissionen, b) Schutz von Wasser und Boden
und c) Verantwortungsvolle Nutzung von Baustoffen sowie Vermeidung von

Abfillen und Férderung von Recycling.

=

2 z.B. nachteilige Auswirkungen auf Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmer-
belange, Achtung der Menschenrechte, Bekdmpfung von Korruption und
Bestechung
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DIE ERGEBNISSE AUF EBENE DES PORTFOLIOS IM UBERBLICK
Der Anteil an nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen im Portfolio liegt iiber 50 %

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, die zur Erreichung der 6kologischen
Merkmale im Rahmen der Anlagestrategie beitragen und/ oder die in der Anlagestrategie des Sondervermégens
festgesetzten Voraussetzungen fiir nachhaltige Investitionen erfiillen. Zum Stichtag dieses Berichts betrug der
Anteil nachhaltigkeitsbezogener Investitionen 50,3 % (im Sinne der Taxonomie-Verordnung, Mindestanforderung
10%), bzw. 50,7 % (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17 SFDR; Mindestanforderung 30%) und 100 % (Erfiillung von 6kologi-
schen Merkmalen im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR; Mindestanforderung 60 %).

Name der Immobilie Anteil am Portfolio in% Erfullung 6kologische Merkmale Nachhaltigkeitszertifikat*
des Verkehrswertes i.S. Art 8 SFDR
Amsterdam, Moermanskkade 3,67 % Ja BREEAM very good
Rotterdam, LogChain 11,09 % Ja  BREEAM good
Berlin, Kontorhaus 16,98 % Ja  BREEAM good
Bremen, Eins 13,52% Ja  DGNB Gold
Wien, TownTown 4,10% Ja BREEAM very good
Mer, Portes de Chambord 9,21% Ja BREEAM good
e = Marseille, Le Virage 11,28 % Ja BREEAM excellent
T I' & 5 : Briissel, BAR 65 8,38% Ja BREEAM excellent
Gorinchem, Piazza Center 8,08 % Ja BREEAM good
Lyon, Factory 7,81% Ja BREEAM very good
Stillorgan, Oatlands Manor 5,88 % Ja in Zertifizierung
Gesamt 100%
stillorgan, Oatlands Manor
Stand 30.09.2023

1) Die erwdhnten Bewertungs-Methoden sind BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology) und DGNB (Methode der
Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen e.V.)

Weitere Details finden Sie im Anhang zur Erganzung der Verordnung (EU) 2019 /2088 (OffVO)

i B ==
ot b

i1 {52
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Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen

UBERSICHT KREDITE

Wahrung Kreditvolumen in %Y
EUR-Kredite (Inland) 122.498.810,00 EUR 19,5
EUR-Kredite (Ausland) 13.150.000,00 EUR 2,1
Gesamt 135.648.810,00 EUR 21,6

1) Im Verhdltnis zu den Vermdégenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab
Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien

(97,7 Mio. EUR). Im Rahmen von Kreditaufnahmen fir Rechnung des Sondervermogens sind zum Sondervermogen
gehorende Vermdogensgegenstande in Hohe von 97,7 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet. Kreditaufnahmen der
zum Sondervermdgen gehdrenden Immobilien-Gesellschaften belaufen sich auf 37,9 Mio. EUR, daraus sind den
Immobilien-Gesellschaften gehérende Vermogensgegenstande in Hohe von 37,9 Mio. EUR mit Rechten Dritter be-

lastet.

KREDITVOLUMINA IN EUR NACH RESTLAUFZEIT DER ZINSFESTSCHREIBUNG

Wahrung unter 1 Jahr 1 bis 2 Jahre 2 bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre tiber 10 Jahre Gesamt
EUR-Kredite (Inland) 0,0% 0,0% 8,8% 81,5% 0,0% 90,3 %
EUR-Kredite (Ausland) 0,0% 0,0% 0,0% 9,7% 0,0% 9,7%
Gesamt 0,0% 0,0% 8,8% 91,2% 0,0% 100,0 %

Far Angaben zu den Liquiditatsanlagen, den sonstigen Vermogensgegenstanden und sonstigen Verbindlichkeiten
beachten Sie bitte die Ubersichten und Erlauterungen zu den Abschnitten der Vermogensaufstellung Teil Il und Teil

[Il'in diesem Bericht.

Wahrungspositionen

Es waren im Berichtszeitraum keine Fremdwahrungspositionen im Fonds vorhanden. Zum 30.09.2023 wurden alle
Investments im Euroraum getatigt.
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Risikoprofil

Risikokomponenten Auspragung
Adressausfallrisiko gering
Zinsanderungsrisiko gering

Wahrungsrisiken nicht vorhanden

Sonstige Marktpreisrisiken gering
Operationelle Risiken gering
Liquiditatsrisiken gering
Nachhaltigkeitsrisiken gering

Wesentliche Anlagerisiken

Im Berichtszeitraum wurden die Risikoarten, die auf
Fondsebene bewertet werden, zum Stichtag 30.09.2023
als ,,gering“ eingestuft. Zu den Risikoarten werden die
Liquiditatsrisiken, Adressausfall, operationelle Risiken
sowie die Wahrungs- und Zinsrisiken gezahlt.

Da der Fonds zum Stichtag einzig im Euroraum inves-
tiert, entfallt ein etwaiges Fremdwahrungsrisiko. Das
Gleiche gilt fir das Zinsanderungsrisiko, da die aufge-
nommenen Darlehen eine lange Zinsbindung aufweisen
(siehe Kapitel ,,Kredit- und Wahrungspositionen®).

Adressenausfallrisiko: Durch den Ausfall eines Ausstel-
lers (nachfolgend , Emittenten®) oder eines Vertragspart-
ners (nachfolgend ,Kontrahenten, beispielsweise Mie-
ter), gegen den die Gesellschaft flr Rechnung des
Sondervermogens Anspriche hat, kénnen fur das Son-
dervermogen Verluste entstehen (Adressenausfallrisiko).
Das Adressenausfallrisiko beschreibt die Auswirkung der
besonderen Entwicklungen des jeweiligen Emittenten,
die neben den allgemeinen Tendenzen der Kapitalmark-
te auf den Kurs eines Wertpapiers einwirken. Auch bei
sorgfaltiger Auswahl der Wertpapiere kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Verluste durch Vermogensverfall
von Emittenten eintreten. Die Gegenpartei eines fur
Rechnung des Sondervermdgens geschlossenen Vertrags
kann teilweise oder vollstandig ausfallen (Kontrahenten-
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risiko). Dies gilt fur alle Vertrdge, die flr Rechnung eines
Sondervermdgens geschlossen werden.

Dieses Risiko wird fUr den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Zinsanderungsrisiko: Mit der Investition in festverzinsli-
che Wertpapiere ist die Moglichkeit verbunden, dass sich
das Marktzinsniveau andert, das im Zeitpunkt der Bege-
bung eines Wertpapiers besteht. Steigen die Marktzinsen
gegeniber den Zinsen zum Zeitpunkt der Emission, so
fallen in der Regel die Kurse der festverzinslichen Wert-
papiere. Fallt dagegen der Marktzins, so steigt der Kurs
festverzinslicher Wertpapiere. Diese Kursentwicklung
fUhrt dazu, dass die aktuelle Rendite des festverzinsli-
chen Wertpapiers in etwa dem aktuellen Marktzins ent-
spricht. Diese Kursschwankungen fallen jedoch je nach
(Rest-)Laufzeit der festverzinslichen Wertpapiere unter-
schiedlich stark aus. Festverzinsliche Wertpapiere mit
klrzeren Laufzeiten haben geringere Kursrisiken als fest-
verzinsliche Wertpapiere mit ldngeren Laufzeiten. Fest-
verzinsliche Wertpapiere mit klirzeren Laufzeiten haben
demgegeniber in der Regel geringere Renditen als fest-
verzinsliche Wertpapiere mit langeren Laufzeiten. Geld-
marktinstrumente besitzen auf Grund ihrer kurzen Lauf-
zeit von maximal 397 Tagen tendenziell geringere
Kursrisiken. Daneben kdnnen sich die Zinssatze verschie-
dener, auf die gleiche Wahrung lautender zinsbezogener
Finanzinstrumente mit vergleichbarer Restlaufzeit unter-
schiedlich entwickeln.

Dieses Risiko wird flr den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Wahrungsrisiken: Vermogenswerte des Fonds konnen
in einer anderen Wahrung als der Fondswahrung ange-
legt sein. Fallt der Wert dieser Wahrung gegenUber der
Fondswahrung, so reduziert sich der Wert solcher Anla-
gen. Bei Geschaften mit Derivaten ist neben dem Risiko
einer Veranderung der Kurse der Derivate auch ein Aus-
fall eines Geschaftspartners moglich.

Dieses Risiko wird fur den Fonds als , nicht vorhanden“
eingestuft.
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Marktpreis / Immobilienrisiken: Die Mietertrage kon-
nen u. a. infolge von Leerstanden oder zahlungsunfahi-
gen Mietern sinken. Immobilien an bestimmten Standor-
ten konnen flr Mieter an Attraktivitat verlieren, sodass
dort nur noch geringere Mieten erzielbar sind. Der Wert
der Immobilien kann sich wegen geringerer Mieteinnah-
men oder Marktanderungen verringern. Die Immobilien
selbst kdnnen durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse
beschadigt werden oder untergehen. Ihr Wert kann auch
z. B. wegen unvorhergesehener Altlasten oder Bauman-
gel sinken. Die Instandhaltung der Immobilien kann teu-
rer werden als geplant. Mogliche Anderungen im Steuer-
recht kdnnen den Ertrag aus den Immobilien
beeinflussen. Bei Projektentwicklungen kdnnen sich wei-
tergehende Risiken (z.B. Fertigstellungsrisiko, Risiko von
Baukostensteigerungen, Vermietungsrisiko) ergeben.

Dieses Risiko wird fUr den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Risiko der Riicknahmeaussetzung bei Fonds-Anteilen

/ Liquiditatsrisiken: Immobilien und andere Vermogens-
gegenstande kdnnen nicht kurzfristig veraufRert werden.
Wenn sehr viele Anleger gleichzeitig ihre Anteile an dem
Fonds zurlickgeben mdchten, kann es zu Aussetzungen
der Anteilricknahme kommen, weil die KVG zunachst
Vermogensgegenstande verkaufen muss, um ausrei-
chend Liquiditat aufzubauen. Ggf. kann es auch zur Ab-
wicklung des Sondervermogens kommen. Ein Anleger er-
halt ggf. erst nach vollstandiger Abwicklung die
Auszahlung des auf seine Fondsanteile entfallenden Ab-
wicklungserloses. Dieser Erlds kann erheblich unter dem
Betrag des investierten Kapitals liegen.

Dieses Risiko wird fir den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Risiken aus der eingeschrankten Verfiigbarkeit / Min-
desthaltefrist / Riickgabefrist: Anleger kdnnen auf An-
derungen der Rahmenbedingungen (z.B. fallende Immo-
bilienpreise) nur nach Einhaltung der Mindesthaltedauer
von 24 Monaten und der 12-monatigen Rickgabefrist
und damit nur mit Verzogerung reagieren.

Die daraus resultierenden Risiken werden fir den Fonds
als ,,gering” eingestuft.
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Riicknahmepreisanderungsrisiko / Schwankung des
Anteilswerts: Wahrend der Mindesthaltefrist von 24 Mo-
naten und der 12-monatigen Rickgabefrist kbnnen
Wertverluste auftreten, indem der Marktwert der Vermo-
gensgegenstande gegenlber dem Einstandspreis fallt.
Damit besteht das Risiko, dass der durch den Anleger er-
zielte RUcknahmepreis niedriger als der Ausgabepreis
zum Zeitpunkt des Anteilerwerbs oder als der Ricknah-
mepreis zum Zeitpunkt der unwiderruflichen Rickgabe-
erklarung ist. Der Anteilswert des Sondervermogens ist
von dem Wert der im Sondervermogen gehaltenen Ver-
mogensgegenstande und der Hohe der Verbindlichkei-
ten des Sondervermogens abhangig. Schwankungen ent-
stehen bei Immobilien-Sondervermdgen unter anderem
durch unterschiedliche Entwicklungen an den Immobili-
enmadrkten. Auch negative Wertentwicklungen sind mog-
lich. Sinkt der Wert dieser Vermogensgegenstande oder
steigt der Wert der Verbindlichkeiten, so fallt der Anteils-
wert des Sondervermdgens.

Fremdfinanzierte Vermégensgegenstande: Wenn Ver-
mogensgegenstande des Fonds fremdfinanziert werden,
wirken sich ihre Wertschwankungen starker auf den
Preis der Fondsanteile aus (sogenannter Hebeleffekt).
Das gilt fir Wertsteigerungen ebenso wie fur -verluste.

Dieses Risiko wird fir den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Rechts- und Steuerdnderungsrisiken: Anderungen der
steuerlichen, rechtlichen und/oder regulatorischen Rah-
menbedingungen (ggf. auch rickwirkend) sowie unvor-
hergesehene tatsachliche Entwicklungen konnen sich
nachteilig auf die Ertragslage bzw. Wertentwicklung des
Fonds auswirken.

Dieses Risiko wird fir den Fonds als ,,gering” eingestuft.
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Liquiditatsrisiken: Das Liquiditatsrisiko ist das Risiko,

dass eine Position im Portfolio des Investmentvermogens

nicht innerhalb hinreichend kurzer Zeit mit begrenzten
Kosten verdauRert, liquidiert oder geschlossen werden
kann und dass dies die Fahigkeit des Investmentvermo-
gens beeintrachtigt, den Anforderungen zur Erfillung
des Rickgabeverlangens nach dem KAGB oder sonstiger
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Dieses Risiko wird fir den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Nachhaltigkeitsrisiken: Bei einem Nachhaltigkeitsrisiko
handelt es sich um ein Ereignis oder eine Bedingung im
Bereich Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung,
dessen bzw. deren Eintreten auf Unternehmensebene
tatsachlich oder potenziell erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Vermogens, Finanz- und Ertragslage
sowie die Reputation des Sondervermdgens und auch
der Gesellschaft und damit auf den Wert der Investition
des Anlegers haben kann.

Dieses Risiko wird fir den Fonds als ,,gering” eingestuft.

Fiir eine vollstandige Auflistung moéglicher Risiken des

Fonds verweisen wir auf den Verkaufsprospekt mit
Stand 25.06.2023, Abschnitt 7, Risikohinweise.

Wesentliche Anderungen gem.
Art. 105 Abs. 1c EU VO
Nr. 231/2013 im Berichtszeitraum

Mit Genehmigung der Bundesanstalt fir Finanzdienst-
leistungsaufsicht wurden die Allgemeinen Anlagebe-
dingungen (AAB) und Besonderen Anlagebedingungen
(BAB) u. a. mit der Einfihrung einer Mindestquote fur
nachhaltige Investitionen gedndert. Die Anderungen
sind mit Wirkung zum 25.06.2023 in Kraft getreten.
Nachstehend erfolgt eine Erlauterung der Griinde der
wesentlichen Anderungen im Einzelnen:
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¢ Anteile an dem Sondervermogen kdnnen grundsatz-

lich auch in Form von elektronischen Anteilscheinen
gegeben werden. In § 11 Abs. 4 der AAB wird nun
erganzt, dass die Gesellschaft einen elektronischen
Anteilschein durch einen inhaltsgleichen mittels
Urkunde begebenen Anteilschein auch ohne Zustim-
mung des Berechtigten ersetzen kann. Damit wird
der Gesellschaft die Mdglichkeit eingeraumt, die
Ausgabe von elektronischen Anteilscheinen wieder
zu beenden, sofern sich zum Beispiel durch die neue
Verwahrart zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorherseh-
bare Risiken ergeben sollten oder es sich herausstel-
len sollte, dass die Verwahrart keinen ausreichenden
Anklang im Markt findet und daher die Kosten nicht
im angemessenen Verhaltnis zur Anzahl der ausge-
gebenen elektronischen Anteilscheine stehen.

Vor dem Hintergrund der Einfihrung einer Mindest-
quote flr nachhaltige Investitionen nach Art. 2 Nr.
17 der Verordnung (EU) 2019/2088 des Europaischen
Parlaments und des Rates vom 27. November 2019
Uber nachhaltigkeitsbezogenen Offenlegungspflich-
ten im Finanzdienstleistungssektor (,Offenlegungs-
Verordnung“) werden die Anlagegrundsatze und
Anlagegrenzen des Immobilien-Sondervermdégens in
§ 1 Abs. 7 der BAB dahingehend erweitert, dass das
Sondervermdgen nunmehr auch fortlaufend min-
destens 10% des Gesamtwertes aller Immobilien des
Sondervermogens in Immobilien investiert wird, wel-
che die Anforderungen an nachhaltige Investitionen
nach Art. 2 Nr. 17 Offenlegungs-Verordnung mit dem
Umweltziel Klimaschutz im Sinne der Verordnung
(EU) 2020/852 (Taxonomie-Verordnung) erfillen.
Weiter werden dabei mindestens 30 % des Gesamt-
wertes aller Immobilien des Sondervermogens in
Immobilien investiert, welche den Anforderungen an
nachhaltige Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 Offen-
legungs-Verordnung mit einem 6kologischen Ziel

im Sinne der Offenlegungs-Verordnung genlgen.
Weitere Erlduterungen zur allgemeinen Vorgehens-
weise finden sich im Verkaufsprospekt.

Jahresbericht zum 30. September 2023
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Fazit und Ausblick

Der offene Immobilien-Publikumsfonds REALISINVEST
EUROPA hat sein viertes Geschaftsjahr zum 30.09.2023
erfolgreich abgeschlossen. Dabei sind folgende Aspekte
und Ereignisse besonders hervorzuheben:

e Der Fonds konnte seine Diversifikationsstrategie mit
dem Ankauf von zwei weiteren Immobilien im Euro-
raum wie geplant weiter umsetzen — die diversifizier-
te Nutzungs- und Landeraufteilung mit nun zwolf Im-
mobilien in sieben Landern schafft ein ausgewogenes
Risiko-Rendite-Verhaltnis, was entscheidend zur sta-
bilen Entwicklung des Fonds beitragt. Die Verkehrs-
werte der Immobilien waren im betrachteten Zeit-
raum moderat den marktbedingten Schwankungen
unterworfen.

- Im abgelaufenen Geschéaftsjahr konnte das Portfo-
lio des REALISINVEST EUROPA um die Biroimmobi-
lie Factory im Teilmarkt ,,Confluence” von Lyon er-
weitert werden. Das besonders energieeffiziente
Gebaude beherbergt mehrere Mieter. Die Konfor-
mitat des Gebaudes mit den Klimaschutz-Anforde-
rungen aus der Taxonomieverordnung wurde von
der DGNB bestatigt.

- Im Berichtszeitraum wurde auch die erste Wohnim-
mobilie fir den REALISINVEST EUROPA erworben.
Der Gebdaudekomplex Oatlands Manor liegt im ru-
higen Dubliner Vorort Stillorgan in den Hugeln
Uber der Bucht vor Dublin. Zur Wohnqualitat ge-
hort auch die gute Infrastruktur: Schulen, Arzte,
und Nahversorgung sind fulllaufig erreichbar.

- In Luxemburg wird in direkter Bahnhofsnahe, die
Immobilie The Arc als Blironeubau mit denkmalge-
schitzter Fassade und Einzelhandels- und Wohn-
nutzung errichtet. Die Immobilie soll mit einem
BREEAM-Nachhaltigkeitszertifikat der Kategorie
Lexcellent” ausgezeichnet werden. Das Blrogebau-
de gehort bereits zum Portfolio des REALISINVEST
EUROPA, die Fertigstellung erfolgt voraussichtlich
bis Dezember 2023.

e FUr eine hohe Stabilitat und Planungssicherheit im
Fonds sorgt die Vermietungsquote — zum 30.09.2023
liegt diese bei 96,53 % — der Vorjahreswert von
98,53 % sollte durch die aktuell laufende Vermietung

28

der Neubau-Wohnimmobilie im Bezirk Dublin bald
wieder erreicht werden konnen.

¢ Die langfristige durchschnittliche Restlaufzeit der
Mietvertrage von rd. 5,3 Jahren (ohne Beriicksichti-
gung des vorzeitigen mieterseitigen Kiindigungs-
rechts ,Break Option“) blieb relativ konstant (Vor-
jahr: 5,4). Damit hat der REALISINVEST EUROPA eine
Basis, um die weitere Fondsstrategie auch im neuen
Geschaftsjahr fortzusetzen (siehe Ausblick).

¢ Im laufenden Geschdaftsjahr wurde die Nachhaltig-
keitsstrategie des REALISINVEST EUROPA modifiziert
und weiter ausgebaut, so dass sie nun den Anforde-
rungen nach Artikel 8 der EU-Offenlegungsverord-
nung, den erweiterten regulatorischen Nachhaltig-
keits-Anforderungen der zweiten EU-Richtlinie
,Markets in Financial Instruments Directive® (MiFiD Il)
und den Klimaschutzanforderungen im Sinne der EU-
Taxonomieverordnung genugt.

¢ Die Mindestanforderungen an Nachhaltigkeitsziele,
die wir der Nachhaltigkeitsstrategie des REALISINVEST
EUROPA im Sinne von Artikel 8 der EU-Offenlegungs-
verordnung formuliert haben, wurden auf Portfolio-
ebene weit Ubertroffen. 50% der Immobilien erfillen
die Anforderungen an das Umweltziel Klimaschutz im
Sinne der Taxonomieverordnung, ebenfalls 50 % der
Immobilien erfillen die Kriterien an das Ziel Redukti-
on von Treibhausgasemissionen (im Sinne der EU-
Offenlegungsverordnung) — und alle betrachteten
Immobilien, d.h. 100% des Bestands erfiillen die 6ko-
logischen Merkmale (ebenfalls i.5. d. OffVO). Zusatz-
lich halten wir weiter daran fest, diese Ergebnisse
durch eine der gangigen Bewertungsmethoden fir
alle Immobilien zertifizieren zu lassen. Die Nachhal-
tigkeitsstrategie des REALISINVEST EUROPA als eines
seiner wichtigsten zukunftsgerichteten Qualitdts-
merkmale werden wir auch kinftig weiterentwickeln
und vorantreiben.

Die BVI-Rendite ist zwar im aktuellen Fondsgeschafts-
jahr mit 1,20 % unter dem Vorjahreswert (2022: 2,55 %)
geblieben. Dennoch zahlen sich die gute Performance
des Fonds und das erfolgreich abgeschlossene vierte
Fondsgeschaftsjahr buchstablich fur die Anleger aus:
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Fur das Geschaftsjahr 2022 /2023 wird eine Endaus-
schittung von 0,58 EUR pro Anteil an die Anleger aus-
bezahlt — diese wird am 29.03.2024 vorgenommen. Da-
mit ist der Ausschittungsbetrag je Anteil in jedem Jahr
seit Fondauflage des REALISINVEST EUROPA gestiegen.

Flr das beginnende flnfte Fondsgeschaftsjahr hat das
Fondsmanagement des REALISINVEST EUROPA bereits
die Weichen gestellt:

¢ Die diversifizierende Anlagestrategie wird fortge-
setzt, um im Fonds weiterhin stabile Ertrage zu si-
chern. Eine weitere Immobilie (Blirogebaude in Por-
tugal) befindet sich bereits in Anbindung. Damit wird
das Portfolio erneut vielfaltiger. Der Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten wird voraussichtlich in
Q4 /2023 fallen.

e Parameter fur die weitere Ankaufstrategie: Die Real
I.S. profitiert beim Immobilienankauf durch ihren gu-
ten Marktzugang. Besonders in den europaischen
Kernmarkten Niederlande, Frankreich, Luxemburg
und Spanien bieten sich den dortigen Teams in den
Real I.S. Standorten immer wieder gute Investment-
moglichkeiten.

- Bei der Landerstrategie liegt der Fokus auch
2023 /24 auf den européischen Landern mit einer
positiven Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts
(BIP).

- Bei der Auswahl der Nutzungsarten haben wir
einen besonders wachsamen Blick auf die aktuellen
Entwicklungen und Trends an den Immobilienmark-
ten: Investmentchancen sehen wir vor allem in den
Nutzungsklassen Wohnen und Logistik, die eine be-
sonders positive Wertentwicklung verzeichnen. Da
die Situation bei BUroimmobilien aufgrund der
wirtschaftlichen Lage und landeribergreifender
Trends, wie z.B. die vermehrte Home-Office Tatig-
keit, aktuell im Wandel ist, setzen wir hier auf ein
besonders selektives Vorgehen. Hauptsachlich Bu-
rogebaude in etablierten Birolagen, mit moderner
Ausstattung und flexiblen Flachen werden weiter
nachgefragt.

- Durch die Bewegung in der Zinspolitik spielt bei
eventuellen Ankdufen die sorgfaltige Auswahl der
Finanzierungskonditionen eine wichtige Rolle.
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e Managementstrategie: Aufgrund der vielfaltigen
okonomischen Auswirkungen der internationalen
Kriegs- und Krisensituationen liegt im kommenden
Geschaftsjahr der Schwerpunkt auf dem Management
des Immobilienbestands.

- Dies bedeutet vor allem, die Mieteinnahmen fur
den Fonds weiter stabil zu halten. Denn sie bilden
eine wichtige Basis fur die Fonds-Performance und
damit letztlich auch fur die Ausschittungen an die
Anleger.

Zusammenfassend kann man sagen, dass Immobilien
weiterhin eine solide Assetklasse bilden, die in einem
Anlegerportfolio Kontinuitat und Stabilitat sichern
kann. Davon kdnnen der REALISINVEST EUROPA und mit
ihm die Anleger auch in den kommenden Jahren profi-
tieren.

29



Entwicklungskennzahlen

ENTWICKLUNG DES FONDS — VERGLEICHENDE UBERSICHT DER LETZTEN DREI GESCHAFTSJAHRE

Rumpf-GJ Ende GJ Ende GJ Ende bis GJ Ende bis
30.09.2020 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Immobilien 266,2 389,8 397,9 441,0
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,0 46,8 92,9 131,1
Liquiditatsanlagen 78,7 69,9 173,2 153,8
Sonstige Vermogensgegenstande 18,2 79,9 109,6 66,6
./. Verbindlichkeiten und Ruckstellungen 71,1 -136,0 -139,5 -114,9
Fondsvermogen 291,9 450,4 634,1 677,6
Anteilumlauf (Stlck) 11.393.423 17.617.242 24.361.758 26.247.894
Anteilwert (EUR) 25,62 25,56 26,02 25,81
Endausschittung je Anteil (EUR) 0,40 0,19 0,52 0,58
Tag der Ausschittung 16.12.2020 31.03.2022 29.03.2023 29.03.2024
Zwischenausschittung je Anteil (EUR) - 0,30 - -
Tag der Zwischenausschittung - 30.06.2021 - -
Anteilumlauf (Stlick) bei Zwischenausschittung - 15.604.693 - -

RENDITEN DES FONDS
Rumpf-GJ Ende GJ Ende GJ Ende bis GJ Ende bis
30.09.2020 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023
Mio. EUR? Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR

I. Immobilien

Bruttoertrag 4,6 % 4,1 % 4,1 % 4,8 %
Bewirtschaftungsaufwand -0,6 % -0,5 % -0,3% -0,7 %
Nettoertrag 4,0 % 3,6 % 3,8% 4,2 %
Wertdnderungen 1,0 % 0,7 % 1,3% 1,2 %
Auslandische Ertragssteuern 0,0 % -0,1 % -0,1 % -0,2 %
Auslandische latente Steuern 0,0 % -0,1 % -0,1 % -0,2 %
Ergebnis vor Darlehensaufwand 5,0 % 4,1% 4,6 % 2,5%
Ergebnis nach Darlehensaufwand 6,5 % 5,0 % 53 % 2,3%
Wadhrungsanderung 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Gesamtergebnis in Fondswahrung 6,5 % 5,0% 53% 2,3%
1. Liquiditat -0,4% -0,1% -2,3% 2,3%
11l. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten 3,6% 3,7% 3,2% 2,2%
Ergebnis gesamter Fonds 2,5% 2,5% 2,5% 1,2%

nach Fondskosten (BVI-Methode)

1 Fir das Rumpfgeschdftsjahr, endend am 30.09.2020, wurden die Angaben 1. bis Ill. auf ein volles Geschdftsjahr hochgerechnet.
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4. VERMOGENSUBERSICHT ZUM

30. SEPTEMBER 2023

B. Schulden EUR Anteil am
Fondsvermogen
in %
I. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -97.700.000,00
2. Grundstlckskaufen und Bauvorhaben -272.243,53
3. Grundstlcksbewirtschaftung -9.839.273,56
4. anderen Grinden -2.343.464,44
Zwischensumme -110.154.981,53 -16,26
II. Rickstellungen -4.709.370,43 -0,69
Summe Schulden -114.864.351,96 -16,95
C. Fondsvermégen 677.625.507,60 100,00
umlaufende Anteile (Stick) 26.247.894
Anteilwert (EUR) 25,81

A. VERMOGENSGEGENSTANDE EUR EUR Anteil am
Fondsvermdégen
in%
I. Immobilien
1. Mietwohngrundsticke 0,00
2. Geschaftsgrundstiicke 440.955.000,00
3. Gemischtgenutzte Grundsticke 0,00
4. Grundstlcke im Zustand der Bebauung 0,00
5. Unbebaute Grundstlicke 0,00
Zwischensumme 440.955.000,00 65,07
Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
1. Mehrheitsbeteiligungen 131.121.941,94
2. Minderheitsbeteiligungen 0,00
Zwischensumme 131.121.941,94 19,35
lll. Liquiditatsanlagen
1. Bankguthaben 106.797.335,92
2. Wertpapiere 0,00
3. Investmentanteile 46.977.454,00
Zwischensumme 153.774.789,92 22,69
IV. Sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus der Grundsttcksbewirtschaftung 8.525.386,71
2. Forderungen an Immobilien 37.345.545,97
3. Zinsanspriche 566.062,14
4. Anschaffungsnebenkosten 16.932.635,19
bei Immobilien 15.815.289,00
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 1.117.346,19
5. Andere 3.268.497,69
Zwischensumme 66.638.127,70 9,83
Summe Vermogensgegenstdande 792.486.859,56 116,95

32

Jahresbericht zum 30. September 2023

- -
“

Wohnanlage Oatlands Manor
im Bezirk Greater Dublin

Jahresbericht zurﬁf?g

4

ST T




Vermogensaufstellung zum 30. September 2023
Teil I: Immobilienverzeichnis

DIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN
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DE 10117 Berlin, EUR G B - 01.04.20 1996/1996 1.115 7.930/ B/BM/DO/FW 8,8 8,1 25,0 99.400/ 3.263 3.644/ 47/ 8.007/ 6.348/ 802 5.215 78
Friedrichstrale 188-189, 0 /G/K/L/R/SP 104.200 3.141 47 7,9 1.660
Kronenstralle 60-63 /SZ [101.800] [3.393] [47]
DE 28217 Bremen, EUR G B - 01.04.20 2016/2016 8.966 18.946/ B/BM/DO/FW 2,6 3,7 25,9 79.900/ 3.526 3.598/ 54/ 6.429/ 4.177/ 643 4.179 78
Eduard-Schopf-Allee 1 0 /G/K/L/R/RO 82.200 3.522 63 7,9 2.252
/SZ [81.050] [3.560] [58,5]
136 1.498 110
FR 69002 Lyon, EUR G B - 08.12.22 2018/2018 1.506 6.770/0 B/BM/DO/FA/G 2,3 0,0 0,0 46.480/ 1.609 1.852/ 65/ 1.634/ 767/
Cours Charlemagne 91 /K/L/LA/SZ 47.100 1.916 65 3,6 867
[46.790] [1.884] [65]
FR 13008 Marseille, EUR G B — 29.04.21 2016 2.011 12.003/ B/BM/DO/FW 2,4 0,0 24,4 67.800/ 3.332 3.334/ 53/ 2.189/ 976/ 219 1.642 90
Allee Marcel Leclerc 1-7 0 /G/K/L/LA/R 67.500 3.334 53 3,3 1.213
/RO [67.650] [3.334] [53]
FR 41500 Mer, EUR G - 16.12.20 2019 /2019 126.574 49.507/ B/BM/L/PA/ 51 0,0 24,5 55.900/ 1.718 2.405/ 36/ 1.828/ 813/ 183 1.310 86
ZAC des Portes de Chambord 0 R/RO/RT/SP 54.490 2.259 46 3,4 1.015
[55.195] [2.332] [41]
NL 1013 BC Amsterdam, EUR G B - 13.11.19 2018 /2018 2.073 4960/ B/BM 3,3 0,0 0,0 21.810/ 1.254 1.309/ 55/ 1.426/ 766/ 143 867 73
Moermanskkade 300 0 22.140 1.304 65 6,8 659
[21.975] [1.307] [60]
NL 3198 LH Rotterdam, EUR G - 29.11.19 2018 85.362 55.498/ B/BM/DO/RO 6,7 0,0 31,9 67.890/ 4,089 4.126/ 46/ 1.812/ 756/ 181 1.104 73
Wolgaweg 3-5, 17-21 0 /SP 65.100 4.126 45 3,1 1.056
[66.495] [4.126] [45,5]

Immobilienvermdgen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt®

440.955.000,

00

1) AT = Osterreich; DE = Deutschland; FR = Frankreich; NL = Niederlande

2) G = Geschdftsgrundstick

3) B = Biro; | = Industrie (Lager, Hallen)

4) B = Be- und Entliftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwdrme; G = Garage/ Tiefgarage; K = Klimatisierung;
LA = Lastenaufzug; L = Lift/Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe/-steig; SZ = Sonnenschutz;
SP = Sprinkleranlage

5) Im Verhdltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermbgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Mona-
te ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

34 Jahresbericht zum 30. September 2023

6) Das Immobilienvermégen in EUR gesamt enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien
der Vermégenstbersicht.

7) Das Immobilienvermégen der indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der indirekt tiber
Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhdngig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

8) Das Immobilienvermégen der indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der indirekt tiber

Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.
9) Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entsprechen dem Posten Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermdgensiibersicht.
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IN IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN GEHALTENE IMMOBILIEN
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AT 1030 Wien, 100,00 nein EUR G B - 16.12.20 2008/2008 1.007 5.104/0 B/BM/DO/ 6,0 0,0 23,4 24.150/ 799 954/ 55/ - - - - -
Thomas-Klestil-Platz 2 % FW/K/L/SZ 25.000 1.023 55
[24.575] [989] [55]
BE 1000 Brissel, 100,00 nein EUR G B - 04.10.21 2016/2016 1.493 6.372/0 B/BM/G/K/L/ 3,2 3,6 25,7 50.400/ 1.902 1.975/ 63/ 2.264/ 1.076/ 231 1.801 96
Rue Belliard 65 % LA/SZ 50.100 1.972 64 4,4 1.188
[50.250] [1.974] [63,5]
IE A94 Stillorgan, 100,00 nein EUR M W - 26.05.23 2022/2022 8.393 0/4.713 B/FW/G/L/R/ 0,9 25,9 0,0 35.200/ 210 1.756/ 70/ 3.339/ 1.965/ 117 3.223 115
EOH2 Cherry Garth 1 % SZ 35.310 1.721 70 9,6 1.374
[35.255] [1.739] [70]
LU 1616 Luxemburg, 100,00 nein EUR G - - 28.10.21 2023/2023 1.118 3.090/281 - - - 25,0 29.550 - 1.470 60/ - - - - -
Avenue de la Liberte 78-80 % 1.470 70
[1.470] [65]
NL 4200 BA  Gorinchem, 99,99 nein EUR G Ha - 08.04.22 1971/2003 14.611 11.556/0 B/L/PA/R/RO 5,4 0,0 24,6 47.400/ 2.922 2783/ 34/ 5.015/ 3.839/ 502 4.273 102
Banneweg % /RT 49.500 3.029 37 10,6 1.176
[48.450] [2.906] [35,5]
Immobilienvermdgen liber Immobiliengesellschaften gehaltener Immobilien in EUR gesamt 7 188.080.000,00
Immobilienvermdgen lGber Immobiliengesellschaften gehaltener Immobilien in EUR anteilig ® 188.075.155,00

1) AT = Osterreich; DE = Deutschland; FR = Frankreich; NL = Niederlande
2) G = Geschdftsgrundstick
3) B = Biiro; | = Industrie (Lager, Hallen)
4) B = Be- und Entliftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwirme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug;
= Lift/Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe /-steig; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage
5) Im Verhdltnis zu den Vermdégenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum)
bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
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6) Das Immobilienvermégen in EUR gesamt enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I.
Immobilien der Vermdgenstibersicht.

7) Das Immobilienvermdgen der indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der
indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhdngig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

8) Das Immobilienvermégen der indirekt tiber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte
der indirekt tber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.

9) Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entsprechen dem Posten Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermdgens-
Ubersicht.
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Vermogensaufstellung zum 30. September 2023

Teil I: Gesellschaftsiibersicht
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AT 1030 Wien, REALISINVEST Wiedner Gurtel 13, 100,00 % EUR 16.12.20 19.284 70 - — — 505/ 53/ 49 352 86
Thomas-Klestil-Platz 2 EUROPA Wien 1 Turm 24, 1100 WIEN, 2,6 452
GmbH & Co. KG Osterreich
BE 1000 BrUssel, REALISINVEST Avenue de Tervueren 100,00 % EUR 09.09.21 27.541 23.290 12.945 12.945 - 65/ 38/ 7 52 95
Rue Belliard 65 EUROPA BAR 65 S.A. 242, 1150 Woluwe- 0,2 27
Saint-Pierre, Belgien
IE A94 Stillorgan, REALISINVEST Dublin, Irland 100,00% EUR 26.05.23 39.295 39.000 - - - 82/ 0/ 4 78 115
EOH2 Cherry Garth 1 EUROPA Sub-fund 0,2 82
LU 1616 Luxemburg, REALISINVEST 6B, rue Gabriel Lipp- 100,00 % EUR 28.10.21 14.748 7.894 6.401 6.401 - 777/ 29/ 78 622 96
Avenue de la Liberte EUROPA The Arc S.A. mann, 5365 Muns- 5,3 748
78-80 bach, Luxemburg
NL 4200 BA  Gorinchem, REALISINVEST Heerengracht, 1017 99,99 % EUR 08.04.22 23.112 21.682 18.000 18.000 - 15/ 15/ 2 14 102
Banneweg EUROPA Gorinchem  CB Amsterdam, Nie- 0,1 0
Cooperatief U.A derlande
REALISINVEST EURO- Innere Wiener Str. 17, 100,00% EUR 21.03.22 7.142 7.004 - - - - - - - -

PA Lissabon 1 GmbH
& Co. KG

81667 Minchen,
Deutschland

Immobilienvermdgen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt®

131.121.941,94

1) AT = Osterreich; DE = Deutschland; FR = Frankreich; NL = Niederlande

2) G = Geschdftsgrundsttick

3) B = Biro; | = Industrie (Lager, Hallen)

4) B = Be- und Entliftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwdrme; G = Garage/Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug;
= Lift/Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe /-steig; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage

5) Im Verhdltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermégenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum)

bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
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6) Das Immobilienvermégen in EUR gesamt enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien
der Vermégenstbersicht.

7) Das Immobilienvermdgen der indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthdlt die Summe der Kaufpreise/Verkehrswerte der indirekt tiber Im-
mobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhdngig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

8) Das Immobilienvermégen der indirekt tber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthdlt die Summe der Kaufpreise /Verkehrswerte der indirekt
tber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.

9) Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entsprechen dem Posten Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermdgensibersicht.
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VERZEICHNIS DER KAUFE UND VERKAUFE VON IMMOBILIEN ZUR VERMOGENSAUFSTELLUNG
TEIL I: IMMOBILIENVERZEICHNIS

I. Kdufe

Direkt gehaltene Immobilien in Laindern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks Ubergang von Nutzen und Lasten

FR 69002 Lyon, Cours Charlemagne 91 08.12.2022

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-Wihrung

Lage des Grundstiicks Ubergang von Nutzen und Lasten

IE A94 EOH2 Stillorgan, Cherry Garth 1 26.05.2023

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in Landern mit Euro-Wahrung

Immobilien-Gesellschaft Griindungs-/ Erwerbsdatum

REALISINVEST EUROPA Sub-fund
Dublin, Irland 26.05.2023
Beteiligungsquote: 100,00 %

II. Verkdufe

Im Berichtszeitraum haben keine Verkaufe stattgefunden.

Vermogensaufstellung zum 30. September 2023
Teil Il: Liquiditatstibersicht

Kaufe Verkaufe Bestand Kurswert EUR Anteil am

Stick in Stiick in Stiick in (Kurs per Fonds-

ISIN Tausend Tausend Tausend 30.09.2023) vermodgen in%
I. Bankguthaben 106.797.335,92 15,76
IIl. Investmentanteile DEOOOA2P9JF6 1 0 503,24 46.977.454,00 6,93

ERLAUTERUNG ZUR VERMOGENSAUFSTELLUNG ZUM 30. SEPTEMBER 2023
TEIL I1: LIQUIDITATSUBERSICHT

Der Bestand der Liquiditatsanlagen von insgesamt 153,8 Mio. EUR umfasst Bankguthaben, die innerhalb eines Jah-
res fallig sind (106,8 Mio. EUR), sowie Investmentanteile (47,0 Mio. EUR). Von den Bankguthaben sind 20,0 Mio. EUR
als Termingeld angelegt.
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Vermogensaufstellung zum 30. September 2023
Teil lll: Sonstige Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten

und Riickstellungen

EUR EUR Anteil am
Fondsvermogen
in%
IV. Sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus der Grundstlcksbewirtschaftung 8.525.386,71 1,26
davon Betriebskostenvorlagen 6.548.717,42
davon Mietforderungen 691.344,31
2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 37.345.545,97 5,51
3. Zinsanspruche 566.062,14 0,08
4. Anschaffungsnebenkosten 16.932.635,19 2,50
bei Immobilien 15.815.289,00
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 1.117.346,19
5. Andere 3.268.497,69 0,48
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00
davon Forderungen aus Sicherungsgeschaften 0,00
I. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -97.700.000,00 -14,42
2. Grundstickskaufen und Bauvorhaben -272.243,53 -0,04
3. Grundstlcksbewirtschaftung -9.839.273,56 -1,45
4. anderen Grinden -2.343.464,44 -0,35
davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 0,00
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungsgeschaften 0,00
1. Riickstellungen -4.709.370,43 -0,69
Fondsvermdgen 677.625.507,60 100,00
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ERLAUTERUNG ZUR VERMOGENSAUFSTELLUNG
ZUM 30. SEPTEMBER 2023

TEIL I11: SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE,
VERBINDLICHKEITEN UND RUCKSTELLUNGEN

e Die unter dem Posten ,,Sonstige Vermogensgegen-
stande” ausgewiesenen ,Forderungen aus der
Grundstlcksbewirtschaftung® (8,5 Mio. EUR) ent-
halten im Wesentlichen verauslagte umlagefahige
Betriebs- und Verwaltungskosten (6,5 Mio. EUR),
Mietforderungen (0,7 Mio. EUR), Forderung an den
Hausverwalter (0,6 Mio. EUR), Zwischenkonto Liquidi-
tatstransfer (0,3 Mio. EUR) sowie sonstige Forderun-
gen (0,3 Mio. EUR).

e Beiden ,Forderungen an Immobilien-Gesellschaften®
(37,3 Mio. EUR) handelt es sich um an Immobilien-
Gesellschaften gewahrte Darlehen. Diese entfallen
auf REALISINVEST EUROPA Gorinchem Cooperatief
U.A (18,0 Mio. EUR), REALISINVEST EUROPA BAR 65
S.A. (12,9 Mio. EUR) und REALISINVEST EUROPA The
Arc S.A. (6,4 Mio. EUR).

e Der Posten ,Zinsanspriche” (0,6 Mio. EUR) beinhal-
tet im Wesentlichen Zinsforderung aus Darlehen an
Immobilien-Gesellschaften (0,5 Mio. EUR).

e Der Posten ,,Anschaffungsnebenkosten®
(16,9 Mio. EUR) beinhaltet die Erwerbsnebenkos-
ten (24,8 Mio. EUR) abziiglich der Abschreibungen
(-7,8 Mio. EUR).

e Der Posten ,,Andere” unter den sonstigen Vermo-
gensgegenstanden (3,3 Mio. EUR) enthalt Forderun-
gen aus Versicherungsschaden (1,3 Mio. EUR), Sons-
tige Forderungen an Gesellschaften (0,5 Mio. EUR),
Sonstige Forderungen aus Kapitalherabsetzung
(0,5 Mio. EUR), Aktive Rechnungsabgrenzungspos-
ten (0,3 Mio. EUR), Forderungen gegeniber dem
Finanzamt (0,3 Mio. EUR), Sonstige Forderungen
(0,2 Mio. EUR), Forderungen aus dem Erwerb der
Gesellschaft REALISINVEST EUROPA Lissabon 1 GmbH
& Co. KG (0,1 Mio. EUR) sowie Forderungen aus Be-
wirtschaftung (0,1 Mio. EUR).

Jahresbericht zum 30. September 2023

Angaben zu den Krediten entnehmen Sie bitte dem
Abschnitt ,Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur
der Darlehen®.

¢ Die Verbindlichkeiten aus , Grundstickskdufen und
Bauvorhaben® (0,3 Mio. EUR) halten einen Kaufpreis-
einbehalt fUr das im Jahr 2020 erworbene Objekt
Bremen, Eduard-Schopf-Allee 1.

¢ Die Verbindlichkeiten aus der ,Grundstlcksbewirt-
schaftung® (9,8 Mio. EUR) beinhalten im Wesentli-
chen Betriebs- und Nebenkostenvorauszahlungen
(6,7 Mio. EUR), Mietkautionen (1,4 Mio. EUR), im
Voraus erhaltene Mieten (1,2 Mio. EUR) und Ver-
bindlichkeiten aus der Liegenschaftsverwaltung
(0,5 Mio. EUR).

e Beiden Verbindlichkeiten aus ,Anderen Grinden“
(43,7 Mio. EUR) handelt es sich im Wesentlichen um
Verbindlichkeiten aus FondsverwaltungsgebUhren
(1,4 Mio. EUR), Verbindlichkeiten gegeniber dem
Finanzamt (0,7 Mio. EUR) und Verbindlichkeiten aus
Darlehenszinsen (0,2 Mio. EUR).

¢ Die ,Rickstellungen” (4,7 Mio. EUR) beinhalten
im Wesentlichen Rickstellung fir latente Steuern
(3,3 Mio. EUR), Ruckstellungen fur inlandische
und auslandische Steuern (0,7 Mio. EUR), Rlck-
stellungen fir Umbau- und Ausbaumafnahmen
(0,3 Mio. EUR) und Ruckstellungen fir sonstige Kos-
ten (0,3 Mio. EUR).

Finanzinstrumente, die innerhalb des Berichtszeit-
raums geschlossen wurden und nicht mehr in der Ver-
mogensaufstellung enthalten sind.

Im Berichtszeitraum wurden keine Finanzinstrumente
geschlossen.
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5. ERTRAGS- UND AUFWANDSRECHNUNG FUR

DEN ZEITRAUM VOM 01. OKTOBER 2022 BIS

30. SEPTEMBER 2023

EUR EUR EUR
I. Ertrdge
1. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland 2.094.250,42
2. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Ausland (vor Quellensteuer) 3.702,36
3. Ertrdge aus Investmentanteilen 690.982,37
4. Abzug auslandischer Quellensteuer -723.474,52
5. Sonstige Ertrage 3.294.223,45

6. Ertrdge aus Immobilien

20.117.236,31

7. Ertrédge aus Immobiliengesellschaften 1.688.000,00
8. Eigengeldverzinsung (Bauzeitzinsen) 0,00
Summe der Ertrage 27.164.920,39
Il. Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten -2.322.170,08
a) davon Betriebskosten -834.991,59
b) davon Instandhaltungskosten -1.267.156,67
c) davon Kosten der Immobilienverwaltung -30.695,50
d) davon sonstige Kosten -189.326,32
2. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten -936.261,46
3. Inlandische Steuern -216.363,54
4. Auslandische Steuern -29.202,00
5. Zinsen aus Kreditaufnahmen -2.020.538,55
6. Verwaltungsvergutung -5.535.183,47
7. Verwahrstellenvergltung -173.647,15
8. Prifungs- und Veroffentlichungskosten -113.640,33
9. Sonstige Aufwendungen -1.038.037,90
davon Kosten der externen Bewerter -223.384,28

Summe der Aufwendungen

-12.385.044,48

lll. Ordentlicher Nettoertrag

14.779.875,91
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EUR EUR EUR
IV. VerdauBerungsgeschafte
1. Realisierte Gewinne
a) aus Immobilien 0,00
b) aus Beteiligungen an Immobiliengesellschaften 0,00
c) aus Liquiditatsanlagen 0,00
davon aus Finanzinstrumenten 0,00
d) Sonstiges 0,00
Zwischensumme 0,00
2. Realisierte Verluste
a) aus Immobilien 0,00
b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
c) aus Liquiditatsanlagen 0,00
davon aus Finanzinstrumenten 0,00
d) Sonstiges 0,00
Zwischensumme 0,00
Ergebnis aus VerauRerungsgeschaften 0,00
Ertragsausgleich /Aufwandsausgleich 331.073,10
V. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 15.110.949,01
1. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne 7.568.052,32

2. Nettoveranderung der nicht realisierten Verluste

-12.176.909,82

VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -4.608.857,50
VII. Ergebnis des Geschéftsjahres 10.502.091,51
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ERLAUTERUNG ZUR ERTRAGS- UND
AUFWANDSRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM
VOM 01. OKTOBER 2022 BIS 30. SEPTEMBER 2023

e Die "Zinsen aus Liquiditatsanlagen" betreffen
ausschlielRlich Zinsertrage aus der Anlage von Bank-
guthaben im Inland und Ausland.

e Die ,Ertrage aus Investmentanteilen” (0,7 Mio. EUR)
beinhalten im Fondsgeschaftsjahr erhaltene
Ausschittungen aus dem Zielfonds Bayerninvest
REAL I.S. 3-Fonds.

e Der "Abzug auslandischer Quellensteuer"
-0,7 Mio. EUR resultiert aus der Immobiliengesell-
schaft REALISINVEST EUROPA BAR 65 S.A.

¢ Die ,Sonstigen Ertrage” (3,3 Mio. EUR) umfassen im
Wesentlichen Zinsertrage, davon 1,6 Mio. EUR aus
Gesellschafterdarlehen.

e Die "Ertrdge aus Immobilien" (20,1 Mio. EUR)
resultieren aus der Vermietung der flr Rechnung des
Sondervermogens gehaltenen Immobilien.

e Die ,Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften®
(1,7 Mio. EUR) entfallen auf die im Sondervermdgen
gehaltenen Gesellschaften.

¢ Beiden in den "Bewirtschaftungskosten" ausgewie-
senen "Betriebskosten" (0,8 Mio. EUR) handelt es
sich ausschlieBlich um nicht umlagefdahige Betriebs-
kosten.

e Die ,Instandhaltungskosten” (1,3 Mio. EUR) entfal-
len im Wesentlichen auf die Objekte Mer, ZAC des
Portes de Chambord (0,8 Mio. EUR), Bremen, Eduard-
Schopf-Allee 1 (0,4 Mio. EUR), Rotterdam, Wolgaweg
3-5, 17-21 (0,1 Mio. EUR) und Berlin, Friedrichstralle
188-189, Kronenstralle 60-63 (0,1 Mio. EUR).
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Die ,Sonstigen Kosten“ (0,2 Mio. EUR) resultieren
im Wesentlichen aus Gerichts-, Rechts- und Bera-
tungskosten (0,1 Mio. EUR) und Maklerprovision
(0,1 Mio. EUR).

Die ,,Erbbauzinsen” (0,9 Mio. EUR) entfallen auf

die Objekte Rotterdam, Wolgaweg 3-5, 17-21

(0,8 Mio. EUR) und Amsterdam, Moermanskkade 300
(0,1 Mio. EUR).

Die ,Inlandischen Steuern® (0,2 Mio. EUR) entfallen
auf Kérperschaftsteuer.

Die "Zinsen aus Kreditaufnahmen" enthalten Darle-
henszinsen sowie Finanzierungskosten.

Die ,Sonstigen Aufwendungen® (1,0 Mio. EUR) um-
fassen im Wesentlichen Sonstige Verwaltungskosten
(0,5 Mio. EUR), Gutachterkosten (0,2 Mio. EUR), Sons-
tige Kosten (0,2 Mio. EUR) sowie Kosten fir Steuer-
beratung (0,1 Mio. EUR).

Im Rahmen der Ausgabe und Riicknahme von An-
teilscheinen wurde ein Teil des Ausgabepreises und
Ricknahmepreises als "Ertragsausgleich /Aufwands-
ausgleich" in die Ertrags- und Aufwandsrechnung
eingestellt.
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Verwendungsrechnung zum 30. September 2023

AUSSCHUTTUNG

Der REALISINVEST EUROPA hat sein viertes Geschaftsjahr zum 30.09.2023 plangemaR beendet. Die Endausschittung
flr das Geschaftsjahr wird am 29.03.2024 in Hohe von 0,58 EUR pro Anteil stattfinden.

Insgesamt je Anteil?

EUR EUR

I. Fur die Ausschiittung verfiigbar 15.331.545,32 0,58

1. Vortrag aus dem Vorjahr 220.596,31 0,01

2. Realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres 15.110.949,01 0,58

3. ZuflUhrung aus dem Sondervermdgen 0,00 0,00

Il. Nicht fur die Ausschittung verwendet 107.766,65 0,00

1. Einbehalt gemaRk § 252 KAGB 0,00 0,00

2. Der Wiederanlage zugefihrt 0,00 0,00

3. Vortrag auf neue Rechnung 107.766,65 0,00

1. Gesamtausschuttung 15.223.778,67 0,58

1. Zwischenausschittung 0,00 0,00

a) Barausschittung 0,00 0,00

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

c) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

2. Endausschittung 15.223.778,67 0,58

a) Barausschuttung 15.223.778,67 0,58

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

c) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

1) Bezogen auf die zum Berichtsstichtag umlaufenden Anteile von 26.247.894 Sttick.
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6. ENTWICKLUNG DES FONDSVERMOGENS

VOM 01. OKTOBER 2022 BIS 30. SEPTEMBER 2023

EUR EUR

I. Wert des Sondervermdgens am Beginn des Geschaftsjahres

634.102.222,47

1. Ausschittung fur das Vorjahr

-13.364.191,50

a) Ausschittung laut Jahresbericht des Vorjahres

-12.668.114,30

b) Ausgleichsposten flr bis zum Ausschittungstag ausgegebene bzw.
zuriickgenommene Anteile

-696.077,20

Steuerabschlag fur das Vorjahr 0,00
2. Zwischenausschittungen 0,00
3. Steuerliche Vorabausschuttung 0,00

4, Mittelzufluss/-abfluss (netto)

49.162.673,49

a) Mittelzuflisse aus Anteilverkaufen

86.435.629,23

b) Mittelabflisse aus Anteilricknahmen

-37.272.955,74

5. Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich -331.073,10

6. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -2.446.215,27
davon bei Immobilien -2.307.190,75
davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften -139.024,52

7. Ergebnis des Geschaftsjahres 10.502.091,51
davon nicht realisierte Gewinne 7.568.052,32

davon nicht realisierte Verluste

-12.176.909,82

1. Wert des Sondervermdgens am Ende des Geschaftsjahres

677.625.507,60

ERLAUTERUNG ZUR ENTWICKLUNG DES Die nicht realisierten Gewinne und Verluste beinhalten
FONDSVERMOGENS VOM 01. OKTOBER die Wertfortschreibungen und Verianderungen der
2022 BIS 30. SEPTEMBER 2023 Buchwerte der direkt gehaltenen Immobilien, Immo-

bilien-Gesellschaften und Investmentanteile sowie die

Die Entwicklung des Fondsvermdgens zeigt die Einflis- Wertveranderung der latenten Steuern im Geschafts-

se einzelner Arten von Geschaftsvorfallen auf, die im jahr.
Laufe des Berichtszeitraums den Wert des Fondsvermo-
gens verandert haben.
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ANHANG

Anhang zur Erganzung der Verordnung (EU) 2019 / 2088 (OffVO)

RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU) 2019 /2088 und Artikel
6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/ 852 genannten Finanzprodukten

Eine nachhaltige Investition
ist eine Investition in eine
Wirtschaftstatigkeit, die zur
Erreichung eines Umwelt-
ziels oder sozialen Ziels
beitragt, vorausgesetzt,
dass diese Investition keine
Umweltziele oder sozialen
Ziele erheblich beeintrach-
tigt und die Unternehmen,
in die investiert wird, Ver-
fahrensweisen einer guten
Unternehmensfiihrung
anwenden.

Die EU-Taxonomie ist ein
Klassifikationssystem, das
in der Verordnung (EU)
2020/ 852 festgelegt ist
und ein Verzeichnis von
o6kologisch nachhaltigen
Wirtschaftstatigkeiten ent-
halt. Diese Verordnung um-
fasst kein Verzeichnis der
sozial nachhaltigen Wirt-
schaftstatigkeiten. Nach-
haltige Investitionen mit
einem Umweltziel konnten
taxonomiekonform sein
oder nicht.
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Name des Produkts:
REALISINVEST EUROPA
(“Sondervermégen”)

Unternehmenskennung (LEI-Code):
5299005QFKPT3QAEVHO8

OKOLOGISCHE UND / ODER SOZIALE MERKMALE

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige
Investitionen angestrebt?

( I JEPE @O X Nein

Es wurden damit dkologische /
soziale Merkmale beworben
und obwohl keine nachhaltigen
Investitionen angestrebt wurden,
enthielt es 50,3 % an nachhaltigen

[ ] Es wurden damit nachhaltige
Investitionen mit einem Umwelt-
ziel getatigt: %

[ ] in Wirtschaftstatigkeiten, die

nach der EU-Taxonomie als Investitionen
okologisch nachhaltig einzu-
stufen sind mit einem Umweltziel in Wirt-

schaftstatigkeiten, die nach der
EU-Taxonomie als okologisch
nachhaltig einzustufen sind

[ ] in Wirtschaftstatigkeiten, die
nach der EU-Taxonomie nicht
als okologisch nachhaltig ein-
zustufen sind mit einem Umweltziel in Wirt-

schaftstatigkeiten, die nach der
EU-Taxonomie nicht als 6ko-
logisch nachhaltig einzustufen
sind

[ ] mit einem sozialen Ziel

[ ] Es wurden damit nachhaltige In- [ ]Es wurden damit ékologische /soziale
vestitionen mit einem sozialen Ziel Merkmale beworben, aber keine nach-
getatigt: % haltigen Investitionen getatigt.
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Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen 6kologi-
schen und / oder sozialen Merkmale erfiillt?

Im Rahmen der Auswahl und Verwaltung der Immobilien fir das Sondervermé-
gen werden okologische Merkmale im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR sowie nach-
teilige Nachhaltigkeitsauswirkungen bertcksichtigt. DarUber hinaus werden in
einem gewissen Umfang auch nachhaltige Investitionen im Sinne des Art. 2 Nr.
17 SFDR mit dem Umweltziel ,Klimaschutz” im Sinne der Taxonomie-Verord-
nung sowie mit einem okologischen Ziel im Sinne der SFDR angestrebt.

Die Artikel 8-Anlagestrategie des Sondervermogens sieht vor, dass fortlaufend
mindestens 60 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sondervermdgens in
Immobilien investiert werden, welche die von der Real I.S. AG Gesellschaft fur
Immobilien Assetmanagement (,,Gesellschaft”) fiir das Sondervermdgen fest-
gelegten 6kologischen Merkmale erfillen. Im Berichtszeitraum wurde die vor-
genannte Quote erfillt. Weitere Informationen hierzu sind im nachfolgenden
Abschnitt zu finden.

Okologische Merkmale:

Die Gesellschaft hat fur das Sondervermégen die folgenden 6kologischen Merk-
male festgelegt:

a) Reduzierung der durch Immobilien verursachten Treibhausgasemissionen
b) Schutz von Wasser und Boden

c) Verantwortungsvolle Nutzung von Baustoffen sowie Vermeidung von Abfal-
len und Férderung von Recycling

Flr die Messung der Erreichung der vorgenannten 6kologischen Merkmale
werden die folgenden Nachhaltigkeitsindikatoren herangezogen:

a) Das okologische Merkmal ,Reduzierung der durch Immobilien verursachten
Treibhausgasemissionen” gilt fir neu zu erwerbende bzw. im Bestand gehal-
tene Immobilien grundsatzlich als erfallt, wenn die Treibhausgasemissionen
der Immobilie gemessen in kg CO,e/m?/Jahr in Einklang stehen mit dem je-
weiligen landes- und nutzungsartenspezifischen Dekarbonisierungs-Zielpfad
(1,5°C Ziel). Dies bedeutet, dass die Immobilie keine Emissionen verursachen
darf, die den Zielwert Ubersteigen, der von dem (nach Nutzung und Lage
der Immobilie anwendbaren) 1,5°C CRREM-Zielpfad vorgegeben wird. Die im
1,5 °C-Dekarbonisierungs-Zielpfad ausgewiesenen Zielwerte werden mit den
entsprechend ermittelten THG-Emissionswerten der Immobilien abgeglichen.

Eine Immobilie, die den 1,5 °C-Dekarbonisierungs-Zielpfad gemalk CRREM bei
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten bzw. wéhrend der Bestandsphase

51



52

Uberschreitet, kann dennoch das 6kologische Merkmal ,Reduzierung der
durch Immobilien verursachten Treibhausgasemissionen® erfullen und wird
in der 60 %-Quote berlcksichtigt, wenn flr sie ein ,,manage-to-green“-Ansatz
verfolgt wird. Das heifst, wenn die THG-Emissionen einer Immobilie inner-
halb von drei Jahren, beginnend ab dem nachsten Jahresende nach Feststel-
lung der Uberschreitung, in Einklang mit dem landes- und nutzungsartenspe-
zifischen Dekarbonisierungs-Zielpfad (1,5 °C Ziel) gebracht werden konnen.
Hierfar muss eine verbindliche MaRnahmenplanung erstellt werden, die in
der Ankaufskalkulation bzw. dem Wirtschaftsplan einer Immobilie entspre-
chend zu berlicksichtigen und deren Umsetzung jahrlich zu Gberprifen ist.

Sofern fUr die Ermittlung der THG-Emissionswerte erforderliche Daten nicht
vorliegen und nicht beschafft werden kénnen, da beispielsweise aufgrund
bestehender gesetzlicher oder vertraglicher Regelungen diese von Dritten
nicht verlangt werden kénnen, werden die bestmoglichen Alternativen zur
Ermittlung der Daten herangezogen (z.B. Daten aus Energieverbrauchsaus-
weisen oder Energiebedarfsausweisen, Schatzwerte oder geeignete Ver-
gleichswerte). Im Falle von Nutzungen, die durch CRREM nicht abgebildet
werden sowie bei nutzerseitigen atypischen Energieverbrauchen und daraus
resultierenden THG-Emissionen, die nicht durch die Immobilie, sondern den
spezifischen Geschaftsbetrieb des Nutzers bedingt werden (z.B. bei Betrieb
von Server-Farmen auf BUroflachen oder von professionellen Backofen in
Gewerbe- oder Einzelhandelsflachen, Fitnessstudio, Schwimmbader), wird
die Gesellschaft die Verbrauche mit angemessenen Methoden (z.B. durch die
Erstellung bzw. Nutzung von Energiebedarfsausweisen, die Untersuchung
der Verbrauche im Rahmen von Energieaudits) normalisieren, so dass eine
sachgerechte Bewertung der Immobilie in Bezug auf die Klimapfad-Ziele
moglich wird.

b) FUr das 6kologische Merkmal ,,Schutz von Wasser und Boden“ werden als

Nachhaltigkeitsindikatoren das Wassermanagement sowie die Bodennut-
zung und Okologie betrachtet.

(i) Im Rahmen des Nachhaltigkeitsindikators Wassermanagement wird der
Trinkwasserverbrauch auf Gebdude- und Mieterebene zur Erkennung und
Vermeidung eines erhohten Wasserverbrauchs und von Leckagen Uber-
wacht.

(ii) Bei dem Nachhaltigkeitsindikator Bodennutzung und Okologie wird die
Minimierung der Auswirkungen auf die bestehende Standortokologie
und deren Verbesserung, Analyse der Oberflachenversiegelung sowie der
begrinten Fassaden und Dacher, Schutz von historischen Bestandsgebau-
den, Grundstlcksauswahl untersucht und bewertet.
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¢) Im Rahmen des 6kologischen Merkmals ,Verantwortungsvolle Nutzung von
Baustoffen sowie Vermeidung von Abfallen und Férderung von Recycling”
werden die Materialien und die Drittverwendungsfahigkeit sowie die Abfall-
wirtschaft als Nachhaltigkeitsindikatoren bewertet.

(i) Unter dem Kriterium , Materialien und Drittverwendungsfahigkeit” wer-
den der Schutz der Mieter und Umwelt durch die Ermittlung von gesund-
heitsschadlichen Altlasten und Schadstoffen sowie Moglichkeiten der
flexiblen Nutzung von Mietflachen und Drittverwendungsfahigkeit von
Gebauden zur Vermeidung von Neubauten verstanden.

(i) Der Nachhaltigkeitsindikator ,, Abfallwirtschaft“ umfasst die Messung des
Abfallverbrauchs sowie die Abfalltrennung bzw. Recyclingmaoglichkeiten.

Die 6kologischen Merkmale werden mittels eines Scorings bewertet. Das Sco-
ring beruht auf einem Punktesystem, bei dem die Gesellschaft davon ausgeht,
dass eine Immobilie die flir das Sondervermogen festgelegten 6kologischen
Merkmale im Rahmen einer Gesamtbetrachtung fortlaufend erfallt, wenn fir
diese Immobilie mindestens 2,6 Punkte von maximal erreichbaren 5 Punkten
erzielt werden. Zur Ermittlung der Gesamtpunktzahl fir das Scoring werden
zunachst fur jedes 6kologische Merkmal bis zu maximal 5 Punkte vergeben, die
sich aus der Beantwortung der Fragenkataloge fur die einzelnen Bewertungskri-
terien ergeben. Im Anschluss werden dann die 6kologischen Merkmale durch
den von der Gesellschaft festgelegten Prozentsatz entsprechend gewichtet,
sodass sich eine gewichtete Gesamtpunktzahl von bis zu maximal 5 Punkten fir
das Scoring ergibt, die auf eine Nachkommastelle kaufmannisch gerundet wird.
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Mit Nachhaltigkeitsindi-
katoren wird gemessen,
inwieweit die mit dem
Finanzprodukt beworbe-
nen okologischen oder
sozialen Merkmale erreicht
werden.
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Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Auf Fondsebene haben 100% des Gesamtwertes aller Immobilien des Sonder-
vermogens die nach der Anlagestrategie des Sondervermogens festgesetzten
Voraussetzungen an die 6kologischen Merkmale erfillt.! Die definierte Min-
destgrenze liegt bei 60% und wurde somit im Berichtszeitraum eingehalten.

Der Erfullungsgrad der beworbenen 6kologischen Merkmale wurde anhand des
Scorings fur jede Investition wie folgt ermittelt:

INVESTITIONEN SEKTOR REAL I.S. SCORING ERFULLUNGSGRAD
(IN PUNKTEN) (100% = 5 PUNKTE)

Kontorhaus, Berlin, Immobilien 4,4 88%

Deutschland

Weser Eins, Bremen, Immobilien 4,4 88%

Deutschland

Le Virage, Marseille, Immobilien 4,1 82%

Frankreich

LogChain, Rotterdam, Immobilien 4,6 92%

Niederlande

Chambord Logistics, Immobilien 4,1 82%

Park, Mer,

Frankreich

BAR 65, Brussel, Immobilien 4,6 92%

Belgien

Piazza Center, Immobilien 3,4 68%

Gorinchem,

Niederlande

Factory, Lyon, Immobilien 4,5 90%

Frankreich

Oatlands, Stillorgan, Immobilien 4,4 88%

Irland

TownTown, Wien, Immobilien 3,9 78%

Osterreich

Moermanskkade, Immobilien 4,5 90%

Amsterdam,

Niederlande

1 exkl. Projektentwicklungen
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... und im Vergleich zu vorangegangenen Zeitraumen?

Der Erfullungsgrad der beworbenen o6kologischen Merkmale wurde fir das
vorangegangene Geschaftsjahr 2021/2022 anhand des Scorings fir jede Inves-
tition wie folgt ermittelt:

INVESTITIONEN REAL 1.S. SCORING ERFULLUNGSGRAD
(IN PUNKTEN) (100% = 5 PUNKTE)
21/22-22/23- 21/22-22/23 -
VERANDERUNG VERANDERUNG

Kontorhaus, Berli

DZ:tscrh;z ermn, 31— 4,4-+1,3 62% — 88% - +26 %

Weser Eins, B

Deeusérchg;’d remen, 3,0 4,4-40,5 78% — 88% - +10%

Le Vi Marseill

Ffar:krf;i‘h arserte, 3,6 4,1-40,5 72% —82% - +10%

LogChain, Rotterd

N?gderal;:{deo erdam, 44— 46-+0,2 88% — 92% - +4%

g‘;ﬂ”;f;gf} Logistics, Park, Mer, 3,7-4,1-+0,4 74% —82% - +8%

Eggg’ Brussel, 3,8-4,6-+0,8 76% —92% - +16%

Piazza Center, Gorinchem,

iazza Center, Gorinchem 34-34-0 63% — 63% - 0%

Niederlande

TownTown, Wi

M kkade, Amsterdam,

oermanskKkKade msterdam 4,3—4,5—+O,2 86% — 90% - +4%

Niederlande

Die Immobilien Factory in Lyon, Frankreich und Oatlands in Stillorgan, Irland
wurden erst im Geschaftsjahr 2022 /2023 angekauft. Flr diese Immobilien lie-
gen daher keine Werte fur das Geschéaftsjahr 2021 /2022 des Sondervermogens
vor.

Zum Berichtsstichtag fur das Geschaftsjahr 2021/2022 lag ein Anteil nachhal-
tigkeitsbezogener Investitionen von 76,51 % vor. Zum Berichtsstichtag fur das
Geschaftsjahr 2022 /2023 lag dieser Anteil bei 50,3 % (im Sinne der Taxonomie-
Verordnung), bzw. 50,7 % (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17 SFDR) und 100 % (6kolo-
gische Merkmale im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR) (vgl. nachfolgenden Abschnitt
»wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen” dieses
Anhangs).
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Der Jahresbericht des Sondervermogens inklusive der vorstehenden
Kennzahlen fir die Erfillung der 6kologischen Merkmale fir das
Geschaftsjahr 2021/2022 wurde von einem Wirtschaftsprifer Uber-
pruft.

Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investitionen, die
mit dem Finanzprodukt teilweise getatigt wurden, und wie
tragt die nachhaltige Investition zu diesen Zielen bei?

Das Sondervermogen strebt folgende 6kologisch nachhaltigen
Zielsetzungen an, welche zum Berichtsstichtag — wie nachfolgend
beschrieben — erfillt worden sind:

1. Mindestens 10% des Gesamtwertes der Immobilien des Sonder-
vermogens sollen in Immobilien investiert werden, welche die
Anforderungen an nachhaltige Investitionen im Sinne von Art. 2
Nr. 17 SFDR i.V.m. dem Umweltziel ,, Klimaschutz“ im Sinne der
Taxonomie-Verordnung erfullen.

Mit dem Umweltziel ,Klimaschutz“ im Sinne der Taxonomie-Ver-
ordnung sollen im Einklang mit dem langfristigen Temperatur-
ziel des Ubereinkommens von Paris Treibhausgasemissionen
vermieden oder verringert werden oder die Speicherung von
Treibhausgasen verstarkt werden. Auf Fondsebene haben zum
Berichtsstichtag 50,3 % des Gesamtwertes aller Immobilien des
Sondervermogens durch Einhaltung der technischen Bewer-
tungskriterien gemaR der Delegierten Verordnung zur Taxono-
mie-Verordnung zur Erfillung des Umweltziel ,Klimaschutz“
beigetragen. Die definierte Mindestgrenze von 10 % wurde somit
im Berichtszeitraum eingehalten.

2. Mindestens 30 % des Gesamtwertes der Immobilien des Sonder-
vermogens sollen in Immobilien investiert werden, welche die
Anforderungen an nachhaltige Investitionen im Sinne von Art. 2
Nr. 17 SFDR i.V.m. dem Umweltziel ,,Reduktion von Treibhaus-
gasemissionen® im Sinne von Art. 2 Nr. 17 SFDR erfullen.

Beim Umweltziel ,,Reduktion von Treibhausgasemissionen prift
die Gesellschaft, ob die jeweilige Immobilie auf oder unter dem
jeweiligen Dekarbonisierungs-Zielpfad (1,5 Grad) gemaR CRREM
liegt. Auf Fondsebene haben 50,7 % des Gesamtwertes aller
Immobilien des Sondervermdgens zur Erfillung des Umwelt-
ziel ,,Reduktion von Treibhausgasemissionen® beigetragen. Die
definierte Mindestgrenze von 30% und wurde somit im Berichts-
zeitraum eingehalten.
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Bei den wichtigsten nach-
teiligen Auswirkungen
handelt es sich um die be-
deutendsten nachteiligen
Auswirkungen von Inves-
titionsentscheidungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren in

den Bereichen Umwelt, So-

ziales und Beschaftigung,
Achtung der Menschen-
rechte und Bekampfung
von Korruption und Be-
stechung.
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Die Gesellschaft weist darauf hin, dass die beiden vorstehenden nachhaltigen
Ziele voneinander unabhangig betrachtet werden, d.h. die Gesellschaft pruft fir
alle fur Rechnung des Sondervermogens gehaltenen Vermogensgegenstande,
ob diese zum Berichtsstichtag die Voraussetzungen fir eines oder beide der
vorstehenden nachhaltigen Ziele erreicht haben. Erfullt ein Vermogensgegen-
stand bspw. die Anforderungen an beide nachhaltige Ziele, wird dieser auf
beide vorstehend ausgewiesenen Quoten angerechnet.

Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzpro-
dukt teilweise getatigt wurden, okologische oder sozial nachhaltigen
Anlagezielen nicht erheblich geschadet?

Im Berichtszeitraum hat keine nachhaltige Investition ein anderes nachhaltiges
Investitionsziel erheblich negativ beeintrachtigt (sog. Do no significant harm,
»DNSH-Prinzip“). Die Gesellschaft stellt die Einhaltung des DNSH-Prinzips ins-
besondere durch BerUcksichtigung der folgenden Grundsatze sicher:

a) Investitionen, die einen wesentlichen Beitrag zum Umweltziel Klimaschutz
im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten, werden die in der Taxonomie-
Verordnung genannten, weiteren Umweltziele nach MalRgabe der Vorgaben
der technischen Bewertungskriterien nicht erheblich beeintrachtigen. Hierbei
berlcksichtigt die Gesellschaft die in den technischen Bewertungskriterien
niedergelegten Anforderungen zur Einhaltung des DNSH-Prinzips nach der
Taxonomie-Verordnung. Die dort festgesetzten Voraussetzungen wurden
zum Berichtsstichtag eingehalten.

b) Samtliche Investitionen, welche einen Beitrag zur Erreichung eines der mit
der Anlagestrategie des Sondervermdgens angestrebten dkologisch nachhal-
tigen Ziele leisten, erflllen weiter die nachfolgenden Anforderungen:

Wie wurden die Indikatoren fiir nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltig-
keitsfaktoren beriicksichtigt?

Die Gesellschaft hat fur Investitionen des Sondervermégens die nachteiligen
Auswirkungen auf die Indikatoren ,fossile Brennstoffe®, , Energieineffizienz®,
»Treibhausgasemissionen® und , Energieverbrauch® berlcksichtigt.

Zum Berichtsstichtag wurden die nach der Anlagestrategie des Sondervermo-
gens festgesetzten Schwellenwerte bei den in diesem Anhang ausgewiese-
nen nachhaltigen Investitionen nicht Uberschritten.

Zur Einstufung einer Investition als nachhaltige Investition dirfen nach der
Anlagestrategie des Sondervermdgens folgende Schwellenwerte in Bezug auf
die vorgenannten Indikatoren fir nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkungen
nicht Uberschritten werden.
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* Fossile Brennstoffe: Die jeweilige Immobilie darf nicht aktiv am Abbau,
Lagerung (abgesehen von Eigenbedarf), Transport oder Produktion von
fossilen Brennstoffen beteiligt sein.

Zum Berichtsstichtag wurde nicht in Immobilien investiert, die aktivam
Abbau, Lagerung (abgesehen von Eigenbedarf), Transport oder Produktion
von fossilen Brennstoffen beteiligt sind. Dieses Kriterium ist demnach er-
fallt.

Energieineffizienz: Eine Immobilie, die vor dem 31.12.2020 errichtet wur-

de, darf keinen Energieausweis von C oder schlechter haben. Eine Immobi-
lie, die nach dem 31.12.2020 errichtet wurde, muss den Anforderungen an
ein Niedrigstenergiegebaude entsprechen.

Auch diese Voraussetzungen sind zum Berichtsstichtag erfallt.

Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen): Der Wert fur die THG-Emis-
sionen darf insgesamt den Vergleichswert des Referenzportfolios um nicht
mehr als 10% Ubersteigen. Fir nahere Informationen zu den aktuellen
THG-Emissionswerten des Referenzportfolios wird auf den nachfolgenden
Abschnitt ,Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nach-
teiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren bertcksichtigt?“ dieses
Anhangs verwiesen.

Der Vergleichswert (110 % des Referenzwertes auf Basis des Referenzport-
folios) wurde unterschritten, sodass die vorstehende Voraussetzung erfullt
ist.

Energieverbrauch: Der Energieverbrauch darf den Vergleichswert des Re-
ferenzportfolios um nicht mehr als 10% Ubersteigen. Fir naherer Informa-
tionen zu den aktuellen THG-Emissionswertes des Referenzportfolios wird
auf den nachfolgenden Abschnitt ,,Wie wurden bei diesem Finanzprodukt
die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren
berlicksichtigt?“ dieses Anhangs verwiesen

Der Vergleichswert (110 % des Referenzwertes auf Basis des Referenzport-

folios) wurde unterschritten, sodass die vorstehende Voraussetzung erfullt
ist.
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Stehen die nachhaltigen Investitionen mit den OECD-Leitsatzen fiir multinatio-
nale Unternehmen und den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fiir Wirt-
schaft und Menschenrechte in Einklang? Ndhere Angaben:

Die Gesellschaft ist Unterzeichner des UN Global Compact und beachtet diesen
bei allen Investitionen fir das Sondervermdgen. Der UN Global Compact und
die OECD-Leitsatze flr multinationale Unternehmen sowie die Leitprinzipien
der Vereinten Nationen fir Wirtschaft und Menschenrechte basieren auf ahn-
lichen Grundsatzen. Die Gesellschaft bekennt sich dabei zu einer verantwor-
tungsvollen Unternehmensfiihrung, zur Achtung und Forderung fundamentaler
Menschenrechte, zu fairen Arbeitsbedingungen, zur Korruptionsbekampfung
und zur Forderung nachhaltiger Entwicklung. Dartber hinaus setzt die Gesell-
schaft die Einhaltung der vorgenannten ESG-Grundsatze von den wesentlichen
im Zusammenhang mit den Immobilien tatigen Dienstleistern (z. B. Property
Manager) in Form von vertraglich verbindlichen Nachhaltigkeitsvereinbarungen
voraus. Sollte die Gesellschaft Anhaltspunkte fir die Nichteinhaltung der vorbe-
zeichneten Grundsatze durch externe Dienstleister haben, prift die Gesellschaft
die Einhaltung naher und ergreift im Falle einer Nichteinhaltung entsprechende
MaRnahmen, damit diese Grundsatze kinftig eingehalten werden (z.B. Auffor-
derung des Dienstleisters zur Einhaltung, bei fortlaufender Nichteinhaltung im
Einzelfall auch Beendigung der Geschaftsbeziehung). Derartige Anhaltspunkt
lagen im Berichtszeitraum jedoch nicht vor.

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,,Vermeidung erheblicher Beeintrach-
tigungen” festgelegt, nach dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele
der EU-Taxonomie nicht erheblich beeintrachtigen diirfen, und es sind spezi-
fische Unionskriterien beigefiigt.

Der Grundsatz ,,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen® findet nur bei
denjenigen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwen-
dung, die die Unionskriterien fiir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivi-
taten beriicksichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts
zugrunde liegenden Investitionen beriicksichtigen nicht die Unionskriterien
fiir okologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten.

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

Die Gesellschaft bertcksichtigt auf Ebene des Sondervermdgens die wichtigs-
ten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen im Ankauf und
Bestandsmanagement auf Nachhaltigkeitsfaktoren, d.h. nachteilige Auswirkun-
gen insbesondere auf Umwelt-, Sozial und Arbeitnehmerbelange, die Achtung
der Menschenrechte und die Bekampfung von Korruption und Bestechung
(sog. ,Principal Adverse Impacts” (,,PAI“). Die PAl werden durch die Gesellschaft
mittels der nachfolgenden qualitativen und quantitativen Nachhaltigkeitsindi-
katoren guartalsweise bewertet und Uberwacht, um diesen vorzubeugen, diese
zu mindern bzw. auszuschlief3en:

e fossile Brennstoffe

e Energieineffizienz

e Treibhausgasemissionen (,, THG-Emissionen®)
e Energieverbrauch

Die folgenden nachteiligen Auswirkungen wurden in Bezug auf die vorgenann-
ten Nachhaltigkeitsindikatoren fir den Zeitraum 01.10.2022 bis 30.09.2023
(= Geschéaftsjahresende) gemessen.

PAI 01.10.2022 - 30.09.2023
Fossile Brennstoffe 0%
Energieineffiziente Gebaude 39,7%

THG-Emissionen”

e Scope — 1 THG-Emissionen
e Scope — 2 THG-Emissionen
e Scope — 3 THG-Emissionen

Scope 1: 3,24 kgCO,e/m?
Scope 2: 20,23 kgCO,e/m?
Scope 3: 0,64 kgCO,e/m?

Energieverbrauch™ 109,3 kWh/m?

*  Hinweis zu den Scope — 3 THG-Emissionen:

Abweichend zu den THG-Emissionen gemdf3 Scope 1 und 2, fiir welche die THG-Emissionen fir den Zeit-
raum 01.10.2022 bis 30.09.2023 ermittelt wurden, wurden die Scope 3 THG-Emissionen fiir den Zeitraum
01.01.2023 bis 30.09.2023, also nicht fiir das gesamte Geschdftsjahr, ermittelt.

** Hinweis zur Datenquelle fiir den Indikator Energieverbrauch:
Die Quelle der Daten ist grundsatzlich der realen Energieverbrauch der einzelnen Immobilien. Bei Immobi-
lien mit einer Verbrauchsdatenabdeckung von mind. 90% der Allgemeinfldchen und 30% der Mietfldchen
werden die Echtdaten durch Extrapolation ergdnzt. Bei Immobilien unter diesem Schwellenwert werden
Benchmark-Daten verwendet, basierend auf dem durchschnittlichen Verbrauch aller vergleichbaren Objek-
te des von der Gesellschaft zur Messung und Erhebung der PAl beauftragten Data Intelligence Dienstleis-
ters (abhdngig der Nutzungsart und des Landes, in welchem die jeweilige Immobilie belegen ist).

Jahresbericht zum 30. September 2023
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Bewertung des Indikators Fossile Brennstoffe:

Die Gesellschaft ermittelt den prozentualen Anteil der Investitionen im Immo-
bilienportfolio des Sondervermdgens, der aktiv in den Abbau, der Lagerung
(abgesehen von Eigenbedarf des Gebaudes, z.B. fir den Betrieb von Heizungen
oder fur Notstromaggregate), den Transport oder die Produktion von fossilen
Brennstoffen involviert ist.

Nach der Anlagestrategie des Sondervermogens dirfen maximal 5% des Ge-
samtwertes aller fir das Sondervermdgen gehaltenen und verwalteten Immo-
bilien an der Ausbeutung fossiler Brennstoffe beteiligt sein. Die Einhaltung des
vorgenannten Schwellenwertes wird durch die Gesellschaft regelmaRig Uber-
wacht.

Die Anforderung wurde im Berichtszeitraum erfullt, da keine Investitionen in
solche Immobilien getatigt wurden, der Anteil also bei 0% lag.

Bewertung des Indikators Energieineffiziente Gebaude:

Eine Immobilie gilt als energieineffizient, wenn diese vor dem 31.12.2020 er-
richtet wurde und einen Energieausweis von C oder schlechter hat. Immobilien,
die nach dem 31.12.2020 errichtet wurden, gelten als energieineffizient, wenn
sie nicht den Anforderungen an ein Niedrigstenergiegebaude entsprechen.

Die Gesellschaft ermittelt den prozentualen Anteil aus dem Verkehrswert von
Immobilien mit einem Energieausweis von C oder schlechter bzw. dem Ver-
kehrswert von Immobilien, welche nicht den Anforderungen an ein Niedrigste-
nergiegebaude entsprechen, geteilt durch den Verkehrswert aller Immobilien.
Sofern in einem Investitionsland des Sondervermdégens ein von den technischen
Regulierungsstandards der SFDR abweichendes Rating zu den Energieauswei-
sen und/oder das Kriterium des Niedrigstenergiegebaudes gemaR den jeweili-
gen nationalen Vorgaben abweichend umgesetzt ist, wird die jeweilige Immo-
bilie auf Basis vergleichbarer national geltender Vorschriften und Standards des
jeweiligen Investitionslandes in der vorstehenden Berechnung bertcksichtigt.

Energieineffiziente Immobilien, die auch nicht durch einen ,manage-to-green“
Ansatz innerhalb von drei Jahren beginnend ab dem nachsten Jahresende nach
Feststellung der Uberschreitung, friihestens jedoch ab Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten, als energieeffizient eingestuft werden kénnen, dirfen
innerhalb des Immobilien-Portfolios des Sondervermdgens eine Quote von
maximal 40 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sondervermogens ausma-
chen (Ausschlusskriterium). Fir einen ,manage-to-green“-Ansatz wird eine ver-
bindliche MaRnahmenplanung erstellt, die in der Ankaufskalkulation bzw. dem
Wirtschaftsplan einer Immobilie entsprechend berUcksichtigt wird und deren
Umsetzung jahrlich Uberpritft wird.
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Die vorgenannte Anforderung fir diesen Indikator wurde im Berichts-
zeitraum erflllt, da der Anteil energieineffizienter Immobilien bei
39,7% lag.

THG-Emissionen

Die Gesellschaft ermittelt fir den Gesamtimmobilienbestand des Son-
dervermdgens die THG-Emissionen und unterteilt diese in

e Scope 1: Emissionen aus Quellen, die direkt durch die Verbrennung
in den eigenen Anlagen einer Immobilie erzeugt werden (z.B. durch
den Einsatz von Erdgas, Heizol oder Pellets),

e Scope 2: Emissionen, die indirekt aus der Nutzung von eingekaufter
Energie erzeugt werden (z.B. Stromverbrauch der Allgemeinflachen
einer Immobilie, Fernwarme), und

e Scope 3: Emissionen, die aus anderen indirekten Emissionen resul-
tieren (z.B. aus dem Stromverbrauch von Mietflachen).

Fur die Uberwachung der THG-Emissionen gemaR Scope 1 bis 3 ver-
gleicht die Gesellschaft die durchschnittlichen THG-Emissionen gemaf
Scope 1 bis 3 der Fondsimmobilien mit den intern ermittelten Ver-
gleichswerten, die auf Basis eines Referenzportfolios der Gesellschaft
ermittelt wurde. Ziel ist es, dass THG-Emissionen gemaR Scope 1 bis

3 max. 10% hoher als die Referenzwerte des Referenzportfolios der
Gesellschaft sind. Die Referenzwerte des Referenzportfolios der Gesell-
schaft betragen derzeit

* Scope 1: 8,8 kgCO,e/m?
* Scope 2: 14,9 kgCO_e/m?
* Scope 3: 20,8 kgCO,e/m?

Abweichend zu den THG-Emissionen gemaf Scope 1 und 2 wurde der
Referenzwert fir die THG-Scope 3 Emissionen erstmals fir das Kalen-
derjahr 2023 ermittelt.

Die vorgenannte Anforderung fir die THG-Emissionen gemaR Scope 1
und 3 wurden im Berichtszeitraum erfillt. Die THG-Emissionen gemafR
Scope 2 Uberschreiten den jeweiligen Referenzwert um 35% und damit
um mehr als 10 %. Fir die Immobilien wurden im Jahr 2022 Energie-
audits durchgefuhrt und Klimaschutzfahrplane fur die nachsten Jahre
entwickelt, die Mallnahmen zur Verringerung des Energieverbrauchs,
und somit zur Verringerung der THG-Emissionen beinhalten.

Jahresbericht zum 30. September 2023
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Bewertung des Indikators Energieverbrauch:

Die Gesellschaft ermittelt fir den Gesamtimmobilienbestand des Sondervermo-
gens den Jahresenergieverbrauch in kWh/m? Energiebezugsflache, bezogen
auf die von der Gesellschaft beeinflussbaren Energieverbrdauche (wie z.B. zent-
rale Beleuchtung) und soweit moglich in Bezug auf die Verbrauche der Mieter.
Als Energiebezugsflache wird die in einem Investitionsland des Sondervermo-
gens genutzte Flache verwendet (z.B. Nettogrundflache in Deutschland).

Fur die Uberwachung des Energieverbrauchs vergleicht die Gesellschaft den
durchschnittlichen Energieverbrauch der Fondsimmobilien mit einem intern
ermittelten Vergleichswert, der auf Basis eines Referenzportfolios der Gesell-
schaft ermittelt wurde. Ziel ist es, dass der Energieverbrauch max. 10% hoher
als der Referenzwert des Referenzportfolios der Gesellschaft ist. Der Referenz-
wert des Referenzportfolios der Gesellschaft betragt derzeit 127,7 kWh /m?2.

Die vorgenannte Anforderung fur diesen Indikator wurde im Berichtszeitraum
erfallt.

Der Energieverbrauch der Immobilien wird durch die Gesellschaft regelmaliig
Uberwacht. Fur die Immobilien wurden im Jahr 2022 Energieaudits durchge-
fahrt und Klimaschutzfahrpléne fir die nachsten Jahre entwickelt, die MaRnah-
men zur Verringerung des Energieverbrauchs beinhalten (zum Beispiel energe-
tische Optimierungsmaltnahmen wie die Reduzierung der Raumlufttemperatur
und Optimierung der Heizungsregelung, LED-Beleuchtung) und die Nutzung
erneuerbarer Energien (zum Beispiel die Installation von Photovoltaik-Anlagen).
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Die Liste umfasst die
folgenden Investitionen,
auf die der grote Anteil
der im Bezugszeitraum
getatigten Investitionen

des Finanzprodukts entfiel:

01.10.2022 bis 30.09.2023
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Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

Der Anteil der im Bezugszeitraum getdtigten Investitionen wurde auf Basis der
Verkehrswerte exkl. Projektentwicklungen der Einzelimmobilien im Verhaltnis
zu den Verkehrswerten?! aller Fondsimmobilien berechnet. Hierbei wurde der
Durchschnittswert vieren Stichtagen im Geschaftsjahr herangezogen. Die Ver-
kehrswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 12 Monate
ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 13. Monat nach Erwerbs-
datum) der einzelnen Objekte zusammen.

GROSSTE INVESTITIONEN SEKTOR IN % DER LAND
VERKEHRSWERTE*
Kontorhaus, Berlin Immobilien 13,51% Deutschland
Weser Eins, Bremen Immobilien 10,51% Deutschland
Le Virage, Marseille Immobilien 8,98% Niederlande
LogChain, Rotterdam Immobilien 8,83%  Frankreich
Chambord Logistics Park, Mer Immobilien 7,33%  Frankreich
BAR 65, Brussel Immobilien 6,67% Belgien
Piazza Center, Gorinchem Immobilien 6,43% Niederlande
Factory, Lyon Immobilien 6,21%  Frankreich
Oatlands, Stillorgan Immobilien 4,68% Irland
TownTown, Wien Immobilien 3,26%  Osterreich
Moermanskkade, Amsterdam Immobilien 2,92% Niederlande

1 exkl. Projektentwicklungen aber Berlicksichtigung der Liquiden Mittel.

Jahresbericht zum 30. September 2023
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Die Vermogensallokation
gibt den jeweiligen Anteil
der Investitionen in be-
stimmte Vermogenswerte
an.

Jahresbericht zum 30. September 2023

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen
Investitionen?

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint,
die zur Erreichung der 6kologischen Merkmale im Rahmen der Anlagestrategie
beitragen und/oder die in der Anlagestrategie des Sondervermogens festge-
setzten Voraussetzungen fur nachhaltige Investitionen erfullen. Zum Stichtag
dieses Berichts betrug der Anteil nachhaltigkeitsbezogener Investitionen 50,3 %
(im Sinne der Taxonomie-Verordnung), bzw. 50,7 % (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17
SFDR) und 100% (im Sinne der Erfillung von 6kologischen Merkmalen im Sinne
des Art. 8 Abs. 1 SFDR).

Wie sah die Vermogensallokation aus?

Die Gesellschaft investiert fir Rechnung des Sondervermogens in Immobilien
sowie Immobilien-Gesellschaften. Daneben werden durch die Gesellschaft auch
Liquiditatsanlagen gehalten.

Zum Berichtsstichtag wurden 100 % des Gesamtwertes aller Immobilien des
Sondervermdgens in Immobilien investiert, welche die von der Gesellschaft fir
das Sondervermogen festgelegten 6kologischen Merkmale erfillt haben (#1
ausgerichtet auf okologische Merkmale). Die Verkehrswerte der von Immobi-
lien-Gesellschaften unmittelbar oder mittelbar gehaltenen Immobilien wurden
bei der vorstehenden Berechnung entsprechend der Beteiligungshohe bertck-
sichtigt. Dabei wurden 50,3 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sonder-
vermogens in Immobilien investiert, welche die Anforderungen an nachhaltige
Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 SFDR mit dem Umweltziel Klimaschutz im Sinne
der Taxonomie-Verordnung erflllen (#1A Nachhaltig — Taxonomiekonform).
Weiter wurden 50,7 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sonderver-
mogens in Immobilien investiert, welche den Anforderungen an nachhaltige
Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 SFDR mit dem 6kologischen Ziel ,,Reduktion von
Treibhausgasemissionen® im Sinne der SFDR genligen (#1A Nachhaltig — Andere
okologische). Sofern Immobilien die Voraussetzungen fur beide nachhaltigen
Investitionsziele erflllen, kdnnen Sie auf beide Quoten angerechnet werden.
Demnach wurden zum Berichtsstichtag 45,6 % des Gesamtwertes aller Immobi-
lien des Sondervermogens in Immobilien investiert, welche unter ,#1B Andere
okologische/soziale Merkmale” geméaR der nachfolgenden Grafik fallen.

Zum Berichtsstichtag wurden 0% des Gesamtwertes aller Immobilien des Son-
dervermdgens in Immobilien investiert, welche nicht die vorstehend erlauter-
ten Voraussetzungen an die 6kologischen Merkmale erflllt haben (#2 Andere
Investitionen).

Weiter wurden 22,69 % des Wertes des Sondervermogens als Liquiditatsanlagen
gehalten (#2 Andere Investitionen).
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Ermdoglichende Tatigkeiten
wirken unmittelbar ermdg-
lichend darauf hin, dass
andere Tatigkeiten einen
wesentlichen Beitrag zu
den Umweltzielen leisten

Ubergangstitigkeiten sind
Tatigkeiten, fur die es noch
keine CO,-armen Alterna-
tiven gibt und die unter
anderem Treibhausgas-
emissionswerte aufweisen,
die den besten Leistungen
entsprechen

#1A Nachhaltig
(Mindestens 30 %
des Gesamtwertes
aller Immobilien
des Sondervermo-

Taxonomiekonform
(Mindestens 10%
des Gesamtwertes
aller Immobilien
des Sondervermo-

Taxonomiekonforme Tatig-

gens) gens)

Investitionen |

Andere okologische

(Mindestens 30%
#2 Andere des Gesamtwertes

(Hochstens 40 % aller Immobilien
des Gesamtwertes des Sondervermo-
aller Immobilien gens)
des Sondervermo-
gens)

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

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

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

e Die Unterkategorie #1A Nachhaltige Investitionen umfasst nachhaltige In-
vestitionen mit 6kologischen oder sozialen Zielen.

¢ Die Unterkategorie #1B Andere 6kologische oder soziale Merkmale umfasst

Investitionen, die auf 0kologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind,
aber nicht als nachhaltige Investitionen eingestuft werden.

In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getatigt?
Bei dem Sondervermdgen liegt der Investitionsschwerpunkt auf dem Immobi-

liensektor. Folglich wurden die Hauptinvestitionen des Fonds ausschlieBlich in
diesem Sektor getatigt.

Jahresbericht zum 30. September 2023

keiten, ausgedrlckt durch
den Anteil der:

Umsatzerlose, die den
Anteil der Einnahmen aus

umweltfreundlichen Aktivi-

taten der Unternehmen, in
die investiert wird, wider-
spiegeln

Investitionsausgaben
(CapEx), die die umwelt-
freundlichen Investitionen
der Unternehmen, in die
investiert wird, aufzeigen,
z.B. fur den Ubergang zu
einer grinen Wirtschaft

Betriebsausgaben (OpEx),

die die umweltfreundlichen

betrieblichen Aktivitaten

der Unternehmen, in die in-
vestiert wird, widerspiegeln

Jahresbericht zum 30. September 2023

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

Im Berichtszeitraum waren 50,3 % der nachhaltigen Investitionen mit dem Um-
weltziel ,Klimaschutz” mit der EU-Taxonomie konform.

Hinsichtlich weiterer Informationen zur Einhaltung der Anforderungen nach
der EU-Taxonomie wird auf die vorstehenden Abschnitte ,Welche Ziele ver-
folgten die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teilweise ge-
tatigt wurden, und wie tragt die nachhaltige Investition zu diesen Zielen bei?“
und ,Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzpro-
dukt teilweise getatigt wurden, dkologische oder sozial nachhaltigen Anlage-
zielen nicht erheblich geschadet?“ dieses Anhangs verwiesen.

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

U Ja:

U 1n fossiles Gas U in Kernenergie

Nein

1 Tdtigkeiten im Bereich fossiles Gas und/oder Kernenergie sind nur dann EU-taxonomiekonform, wenn sie
zur Einddimmung des Klimawandels (,Klimaschutz“) beitragen und kein Ziel der EU-Taxonomie erheblich
beeintrdchtigen — siehe Erlduterung am linken Rand. Die vollstindigen Kriterien fiir EU-taxonomiekonforme
Wirtschaftstdtigkeiten im Bereich fossiles Gas und Kernenergie sind in der Delegierten Verordnung (EU)
2022/1214 der Kommission festgelegt.

67



Die nachstehenden Grafiken zeigen den Prozentsatz der EU-taxonomiekonfor-
men Investitionen in Grin. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung
der Taxonomiekonformitdt von Staatsanleihen? gibt, zeigt die erste Grafik die
Taxonomiekonformitdt in Bezug auf alle Investitionen des Finanzprodukts ein-
schlieRlich der Staatsanleihen, wahrend die zweite Grafik die Taxonomiekon-
formitdt nur in Bezug auf die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die keine
Staatsanleihen umfassen.

1. Taxonomie-Konformitat der Investitionen
einschlieBlich Staatsanleihen?

Verkehrswert
OpEx
CapEX
Umsatz
0 50 % 100%
I Taxonomiekonform M Nicht Taxonomiekonform

2. Taxonomie-Konformitat der Investitionen
ohne Staatsanleihen?

Verkehrswert
OpEx
CapEX
Umsatz
0 50 % 100%
M Taxonomiekonform Il Nicht Taxonomiekonform

Die Anlagestrategie des Sondervermogens sieht kein Mindestmal? hinsicht-
lich der Investitionen in Staatsanleihen vor, sodass die vorstehenden Grafiken
identisch sind.

1 Fir die Zwecke dieser Diagramme umfasst der Begriff ,Staatsanleihen alle Risikopositionen gegentliber
Staaten.

2 Diese Grafik gibt 100 % der Gesamtinvestitionen wieder.

Jahresbericht zum 30. September 2023

sind nachhaltige

Investitionen mit einem
Umweltziel, die die Krite-
rien fUr 6kologisch nach-
haltige Wirtschaftstatigkei-
ten gemald der Verordnung
(EU) 2020/852 nicht
beriicksichtigen.

Jahresbericht zum 30. September 2023

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

Das Sondervermogen hat keine Investitionen in Ubergangstatigkeiten
und/oder ermoglichende Tatigkeiten getatigt. Der Anteil derartiger Investitio-
nen lag demnach bei 0%.

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die mit der EU-Taxonomie in
Einklang gebracht wurden, im Vergleich zu friiheren Bezugszeitraumen
entwickelt?

Im vorangegangenen Geschaftsjahr lag der Anteil von Investitionen, die mit der
EU-Taxonomie in Einklang gebracht wurden, bei 0%. Der Anteil von Investitio-
nen, die mit der EU-Taxonomie in Einklang stehen, lag zum Berichtsstichtag

fur das Geschéftsjahr 2022 /2023 bei 50,3 %, sodass sich der Anteil derartiger
Investitionen um den vorgenannten Prozentsatz verandert hat.

Wie hoch war der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen
nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel?

Im Berichtszeitraum waren 4,1% der nachhaltigen Investitionen mit einem
Umweltziel ,,Reduktion von Treibhausgasemissionen®im Sinne von Art. 2 Nr. 17
SFDR konform, haben aber nicht die Voraussetzungen an Investitionen, welche
mit der EU-Taxonomie konform sind, erfullt.

Durch die Bericksichtigung des vorgenannten nachhaltigen Ziels wird die flr
die Umwelt und das Klima hochrelevante Reduktion von Treibhausgasemissio-
nen betrachtet. Treibhausgasemissionen werden in der Taxonomie-Verordnung
aber (bislang) allenfalls mittelbar bericksichtigt, sodass niedrigen Treibhaus-
gasemissionen bzw. der Verringerung von Treibhausgasemissionen von Immo-
bilien nur durch das nachhaltige Ziel ,,Reduktion von Treibhausgasemissionen®
i.S.d. SFDR Rechnung getragen wird. Daher wird dieses nachhaltige Ziel zusatz-
lich zu dem Umweltziel Klimaschutz nach der Taxonomie-Verordnung betrach-
tet.
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Welche Investitionen fielen unter ,,Andere Investitionen®, welcher Anla-
gezweck wurden mit ihnen verfolgt und gab es einen 6kologischen oder
sozialen Mindestschutz?

0% des Gesamtwertes aller Immobilien des Sondervermdgens wurden zum

Berichtsstichtag in Immobilien investiert, welche nicht die vorstehend erlauter-
ten Voraussetzungen an die 6kologischen Merkmale erfillt haben (#2 Andere
Investitionen). Diese Investitionen dienten den Ubrigen mit der Anlagestrategie
des Sondervermogens verfolgten Anlagezielen.

Flr diese Immobilien wurden die in der Anlagestrategie des Sondervermogens
festgeschriebenen nachhaltigkeitsbezogenen Mindeststandards (Ausschlusskri-
terien fUr gewerbliche Mieter und Generalmieter, Integration von Nachhaltig-
keitsaspekten in Vertragsverhaltnissen sowie soziale Kriterien) berlcksichtigt.
Weiter wurden die PAI auch fir diese Immobilieninvestitionen berlcksichtigt.
Hinsichtlich ndherer Ausfihrungen zu den PAI fir den Gesamtimmobilienbe-
stand des Sondervermogens wird auf den entsprechenden Abschnitt in diesem
Anhang verwiesen.

Weiter wurden 22,69 % des Wertes des Sondervermdgens als Liquiditatsanla-
gen gehalten (#2 Andere Investitionen).

—— %, Welche MaRnahmen wurden wahrend des Bezugszeitraums zur
- Erfiillung der dkologischen und / oder sozialen Merkmale ergriffen?

-

Im Berichtszeitraum wurden keine MaRnahmen ergriffen.

Wie hat dieses Finanzprodukt im Vergleich zum bestimmten
Referenzwert abgeschnitten?

Es ist kein Index als Referenzwert vorgesehen.
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Angaben nach
Derivateverordnung

Zum Berichtsstichtag sind keine Derivate im Fonds
enthalten. Das durch Derivate erzielte zugrundeliegen-
de Exposure per Stichtag 30.09.2023 betragt folglich
0,00 EUR. Die Auslastung der Obergrenze fur das Markt-
risikopotenzial wird beim Einsatz von Derivaten nach
dem einfachen Ansatz der Derivateverordnung ermit-
telt.

Anteilwert und Anteilumlauf

Anteilwert 25,81 EUR
Umlaufende Anteile 26.247.894

Angaben zu den Verfahren zur
Bewertung der Vermagensgegen-
stande

¢ Direkt gehaltene Immobilien und Immobilien, die
Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden,
werden im Zeitpunkt des Erwerbs und danach nicht
langer als 3 Monate mit dem Kaufpreis angesetzt.
AnschlieRend erfolgt der Ansatz mit dem durch
mindestens zwei externen Bewerter festgestellten
Verkehrswert der Immobilie. Die Immobilien werden
vierteljahrlich bewertet. Nach jeweils drei Jahren er-
folgt ein gesetzlich vorgeschriebener Austausch der
Gutachter. Immobilien-Gesellschaften werden mit
dem aktuellen Verkehrswert, gemaR der monatlichen
Vermogensaufstellung, angesetzt und einmal jahrlich
durch den Abschlussprifer im Sinne des § 319 Abs. 1
Satz 1 und 2 HGB bewertet.

e Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie
anhand des allgemeinen Ertragswertverfahrens in
Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt
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es auf die marktiblich erzielbaren Mietertrage an,
die um die Bewirtschaftungskosten einschlief3lich
Instandhaltungs- sowie Verwaltungskosten und das
kalkulatorische Mietausfallwagnis gekirzt werden.
Der Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten
Nettomiete, die mit einem Faktor (Barwertfaktor)
multipliziert wird, der eine marktibliche Verzinsung
fur die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung
von Lage, Gebaudezustand und Restnutzungsdauer
berucksichtigt. Besonderen, den Wert der Immobilie
beeinflussenden, Faktoren kann durch Zu- oder Ab-
schlage Rechnung getragen werden.

Die Ausfihrungen im vorangehenden Absatz gelten
entsprechend fir die Bewertungen von Immobilien,
die im Rahmen einer Beteiligung an einer Immobi-
lien-Gesellschaft gehalten werden.

Investmentanteile werden grundsatzlich mit ihrem
letzten festgestellten Ricknahmepreis angesetzt
oder zum letzten verfliigbaren handelbaren Kurs, der
eine verlassliche Bewertung gewahrleistet. Stehen
diese Werte nicht zur Verfligung, werden Invest-
mentanteile zu dem aktuellen Verkehrswert bewer-
tet, der bei sorgfaltiger Einschatzung nach geeigne-
ten Bewertungsmodellen unter Berilcksichtigung der
aktuellen Marktgegebenheiten angemessen ist.

Sonstige Vermogensgegenstande werden in der
Regel mit dem Nennwert bewertet. Mietforderungen
werden zum Nennwert abzuglich ggf. notwendiger
und angemessener Wertberichtigungen angesetzt.

Anschaffungsnebenkosten werden Uber die voraus-
sichtliche Dauer der Zugehdrigkeit des Vermdgens-
gegenstandes zum Sondervermdgen, langstens
jedoch Uber zehn Jahre linear abgeschrieben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Rickzahlungs-
betrag angesetzt.

Ruckstellungen werden in Hohe des nach vernunfti-

ger kaufmannischer Beurteilung erforderlichen Rick-
zahlungsbetrages gebildet.
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Angaben zur Transparenz sowie
zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote in Prozent 1,30
Erfolgsabhangige Vergitung in EUR 0,00
Transaktionsabhdangige Vergltung des Fondspartners fur Ankaufe in Prozent im Verhaltnis 0.20
zum durchschnittlichen Inventarwert ’
Transaktionsabhangige Vergltung des Fondspartners fur Verkaufe in Prozent im

s s 0,00
Verhaltnis zum durchschnittlichen Inventarwert
Pauschalvergttungen an Dritte in EUR 0,00
Rickvergutungen 0,00
Vermittlungsfolgeprovisionen 0,00
Ausgabeaufschlag bei Investmentanteilen 0,00
Ricknahmeabschlag bei Investmentanteilen 0,00
Wesentliche sonstige Aufwendungen 1.038.037,90
Transaktionskosten in EUR 4.971.087,88

¢ Die Gesamtkostenquote drickt samtliche vom Son-
dervermdgen im Jahresverlauf getragenen Kosten
und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Ver-
haltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert
des Sondervermogens aus.

¢ Die KVG erhalt keine RlUckvergltungen der aus dem
Sondervermogen an die Verwahrstelle und an Dritte

geleisteten VergUtungen und Aufwandserstattungen.

e Die KVG gewahrt keine sogenannten Vermittlungs-
folgeprovisionen an Vermittler in wesentlichem
Umfang aus der von dem Sondervermogen an sie
geleisteten Vergutung.

e Es wurden keine Ausgabeauf- und Riicknahmeab-

schlage im Rahmen des Erwerbs oder der Ricknah-
me von Investmentanteilen berechnet.

Jahresbericht zum 30. September 2023

¢ Die Vertragsbedingungen des Fonds sehen keine
Pauschalgeblhr vor und es wurden auch keine ent-
sprechenden Zahlungen geleistet.

¢ Neben der VergUtung fur die Fondsverwaltung er-
hielt unsere Gesellschaft im abgelaufenen Geschafts-
jahr transaktionsabhdngige Vergitungen gemaf
§ 12 Abs. 1 der Besonderen Anlagebedingungen.

¢ Die Transaktionskosten beinhalten neben den
transaktionsabhangigen VergUtungen die Anschaf-
fungsnebenkosten der im Geschaftsjahr erworbenen
Immobilien.
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Angaben zu wesentlichen
sonstigen Ertragen

Sonstige Ertrage insgesamt 3.294.223,45 EUR
davon Zinsertrage aus

Gesellschafterdarlehen 1.663.066,07 EUR

Angaben zur
Mitarbeitervergiitung

Die Real I.S. AG beschdftigte 2022 im Durchschnitt 240
Mitarbeiter /innen inkl. 3 Vorstdnde. Die gesamten
Personalaufwendungen einschlieflich sozialer Abgaben
und betrieblicher Altersvorsorge betrugen im Ge-
schaftsjahr 2021 TEUR 30.089. Davon entfielen

85 Prozent auf fixe Vergltungsbestandteile. Der Anteil
der variablen Vergutungskomponenten an den gesam-
ten Personalaufwendungen liegt somit bei 15 Prozent.

Die Angaben zur Vergitung beziehen sich ausschlieR-
lich auf die Kapitalverwaltungsgesellschaft und nicht
auf Unternehmen, mit denen ein Auslagerungsverhalt-
nis besteht.

4.061 TEUR der gesamten Personalaufwendungen
einschlieBlich Sozialabgaben entfielen auf Risk Taker
(Fihrungskrafte gem. VI Ziffer 19 der ESMA, European
Securities and Markets Authority).

Qualitative Angaben nach
§ 101 Absatz 3 KAGB

Das von der Real I.S. AG Gesellschaft fir Immobilien
Assetmanagement etablierte Vergltungssystem setzt
auf einem soliden und wirksamen Risikomanagement-
system auf und fordert dieses, indem Anreize zur Einge-
hung von Risiken, die nicht mit dem Risikoprofil, den
Anlagebedingungen, der Satzung oder dem Gesell-
schaftsvertrag der von ihr verwalteten AIF vereinbar
sind, ausgeschlossen werden.
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Zielsetzung der VergUtungspolitik der Real I.S. war und
ist die Ausrichtung am Geschaftsmodell, am nachhalti-
gen Erfolg und an der Risikostruktur der Gesellschaft.
Integraler Bestandteil der Vergutungssystematik sind
eine faire Entlohnung, die Starkung der Leistungsorien-
tierung, die Mitarbeitermotivation und -bindung sowie
eine angemessene Beteiligung der Mitarbeiter/innen
am Unternehmenserfolg.

* Die Gesamtvergutung der Mitarbeiter/innen setzt
sich aus einem Jahresfestgehalt, einer zusatzlichen
variablen Vergutung und weiteren Nebenleistungen
(sogenannten Benefits) zusammen.

¢ Insgesamt orientiert sich die VergUtungspolitik der
Real I.S. dabei an folgenden Grundsatzen:

e Das Vergutungssystem ist als Unternehmenssteue-
rungsinstrument auf die Erreichung der in den Stra-
tegien der Gesellschaft niedergelegten Ziele ausge-
richtet.

e Das Vergutungssystem ist darauf angelegt, Anreize
fur die Mitarbeiter/innen zur Eingehung unverhalt-
nismallig hoher Risiken zu vermeiden.

¢ Die Ausgestaltung der vertraglichen Vergltung
begriindet ein angemessenes Verhaltnis zwischen
fester und variabler Vergitung, wobei die Festver-
gUtung so bemessen ist, dass auf die Zahlung einer
variablen Vergutung verzichtet werden kann.

e Die Gewahrung einer garantierten variablen Vergu-
tung ist ausgeschlossen.

¢ Eine Auszahlung der variablen Vergitung findet
dann nicht statt, wenn dies fur die Finanzlage der
Gesellschaften untragbar ist.

Unter Berlicksichtigung des mit der AIFM-Richtlinie
eingeflhrten Proportionalitdtsgrundsatzes konnte im
Hinblick auf das fur die Gesellschaft festgestellte Risiko-
profil und die sonstigen Merkmale eine verhaltnismafi-
ge Umsetzung der Vergitungsgrundsatze stattfinden.
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Die Angaben zur Vergutung beziehen sich ausschlief3-
lich auf die Kapitalverwaltungsgesellschaft und nicht
auf Unternehmen, mit denen ein Auslagerungsverhalt-
nis besteht.

Angaben zu wesentlichen Ande-
rungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3
KAGB & Wesentliche Anderungen
gem. Art. 105 Abs. 1¢ EU VO Nr.
231/2013 im Berichtszeitraum:

Mit Genehmigung der Bundesanstalt fir Finanzdienst-
leistungsaufsicht wurden die Allgemeinen Anlagebe-
dingungen (AAB) und Besonderen Anlagebedingungen
(BAB) u. a. mit der Einfihrung einer Mindestquote flr
nachhaltige Investitionen gedndert. Die Anderungen
sind mit Wirkung zum 25.06.2023 in Kraft getreten.
Nachstehend erfolgt eine Erlduterung der Griinde der
wesentlichen Anderungen im Einzelnen:

¢ Anteile an dem Sondervermogen konnen grundsatz-
lich auch in Form von elektronischen Anteilscheinen
gegeben werden. In § 11 Abs. 4 der AAB wird nun
erganzt, dass die Gesellschaft einen elektronischen
Anteilschein durch einen inhaltsgleichen mittels
Urkunde begebenen Anteilschein auch ohne Zustim-
mung des Berechtigten ersetzen kann. Damit wird
der Gesellschaft die Moglichkeit eingeraumt, die
Ausgabe von elektronischen Anteilscheinen wieder
zu beenden, sofern sich zum Beispiel durch die neue
Verwahrart zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorherseh-
bare Risiken ergeben sollten oder es sich herausstel-
len sollte, dass die Verwahrart keinen ausreichenden
Anklang im Markt findet und daher die Kosten nicht
im angemessenen Verhaltnis zur Anzahl der ausge-
gebenen elektronischen Anteilscheine stehen.

e Vor dem Hintergrund der Einfihrung einer Mindest-
quote fur nachhaltige Investitionen nach Art. 2 Nr.17
der Verordnung (EU) 2019/2088 des Européischen
Parlaments und des Rates vom 27. November 2019
Uber nachhaltigkeitsbezogenen Offenlegungspflich-
ten im Finanzdienstleistungssektor (,Offenlegungs-
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Verordnung“) werden die Anlagegrundsatze und
Anlagegrenzen des Immobilien-Sondervermogens in
§ 1 Abs. 7 der BAB dahingehend erweitert, dass das
Sondervermogen nunmehr auch fortlaufend min-
destens 10% des Gesamtwertes aller Immobilien des
Sondervermogens in Immobilien investiert wird, wel-
che die Anforderungen an nachhaltige Investitionen
nach Art. 2 Nr. 17 Offenlegungs-Verordnung mit dem
Umweltziel Klimaschutz im Sinne der Verordnung
(EU) 2020/852 (Taxonomie-Verordnung) erfillen.
Weiter werden dabei mindestens 30% des Gesamt-
wertes aller Immobilien des Sondervermogens in
Immobilien investiert, welche den Anforderungen an
nachhaltige Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 Offen-
legungs-Verordnung mit einem okologischen Ziel

im Sinne der Offenlegungs-Verordnung gentgen.
Weitere Erlauterungen zur allgemeinen Vorgehens-
weise finden sich im Verkaufsprospekt.

Zusatzliche Information

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren
Vermogensgegenstdnde, flr die besondere
Regelungen gelten: 0,00%
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Angaben zum
Risikomanagementsystem

Die Real I.S. verflgt Uber ein Risikomanagementsystem,
das alle wesentlichen Risiken, die die Gesellschaft bzw.
die Real I.S. Gruppe betreffen, identifiziert, quantifiziert,
steuert und Uberwacht. Im Hinblick auf die Gberwach-
ten Risiken werden regelmdRig MaRnahmen erortert,
die geeignet sind, eingegangene Risiken abzumindern
oder gar zu vermeiden. Die Gesellschaft verflgt Gber
Verfahren, die es ihr ermdglichen, die Liquiditatsrisiken
der von ihr verwalteten AIF zu Uberwachen und zu ge-
wahrleisten, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlagen
des AIF mit den zugrundeliegenden Verbindlichkeiten
des AIF deckt. DarUber hinaus Ubernimmt die Real L.S.
eine Uberwachungsfunktion im Risikomanagementpro-
zess. Die Real I.S. fUhrt unter Bertcksichtigung normaler
als auch auBergewodhnlicher Liquiditdtsbedingungen fir
den AIF regelmaRig Stresstests durch. Diese:

e werden auf Basis quantitativer und qualitativer Infor-
mationen durchgefiihrt;

¢ simulieren mangelnde Liquiditat im Fonds sowie typi-
sche Rucknahmeforderungen;

¢ decken mikro- und makrookonomische Marktrisiken
und deren Auswirkungen ab;

¢ tragen Bewertungssensitivitaten Rechnung;

e werden unter Berlcksichtigung der Anlagestrategie,
des Liquiditatsprofits, der Anlegerart und unter Be-
rdcksichtigung der Ricknahmebedingungen des AlF
mindestens jahrlich (bei offenen Publikumsfonds,
monatlich) durchgefihrt.

Der Stresstest und das Stresstestreporting werden
seitens der Abteilung Risikomanagement durchgefihrt
und im Risikoquartalsbericht dokumentiert und bewer-
tet. Die wesentlichen Ergebnisse der Risikobewertung
werden dem Vorstand der Real I.S. und den betroffenen
Bereichen schriftlich in aussagekraftigen Berichten
Ubermittelt.
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Angaben zum Leverage-Umfang

Leverage-Umfang nach Bruttomethode
bezlglich urspringlich festgelegtem 500,00 %
Hochstmal

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach

110,41 %
Bruttomethode R

Leverage-Umfang nach Commitmentme-
thode bezlglich urspringlich festgeleg- 200,00 %
tem Hochstmal

Tatsdchlicher Leverage-Umfang nach

110,419
Commitmentmethode A41%

Angaben zur Vergltung von

Investmentanteilen

Investmentanteil Verwaltungs-
vergutungssatz

Bayerninvest REAL I.S. 3-Fonds 0,15% p.a.

Miinchen, den 25. Januar 2024

Real I.S. AG
Gesellschaft fir Immobilien Assetmanagement

Vorstand
Dr. Christine Bernhofer Bernd Lonner

Jahresbericht zum 30. September 2023

Wohnanlage Oatlands Manor
im Bezirk Greater Dublin

Jahresbericht zum 30. September 2023




Vermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die Real I.S. AG,
Gesellschaft fir Immobilien Assetmanagement,
Mdnchen

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermogens
REALISINVEST EUROPA — bestehend aus dem Tatigkeits-
bericht fir das Geschaftsjahres vom 01. Oktober 2021
bis zum 30. September 2023, der Vermdgensubersicht
und der Vermdgensaufstellung zum 30. September
2023, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Ver-
wendungsrechnung, der Entwicklungsrechnung fir das
Geschaftsjahres vom 01. Oktober 2022 bis zum

30. September 2023 sowie der vergleichenden Uber-
sicht Uber die letzten drei Geschaftsjahre, der Aufstel-
lung der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlosse-
nen Geschafte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der
Vermogensaufstellung sind, und dem Anhang — ge-
prift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefiig-

te Jahresbericht in allen wesentlichen Belangen den
Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs
(KAGB) und den einschlagigen europaischen Verord-
nungen und ermaoglicht es unter Beachtung der Vor-
schriften, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen
Verhaltnisse und Entwicklungen des Sondervermogens
zu verschaffen.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts in Uber-
einstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschluss-
priufung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung
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des Jahresberichts" unseres Vermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von der Real I.S. AG Gesellschaft flr
Immobilien Assetmanagement unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfallt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser
Prufungsurteil zum Jahresbericht zu dienen.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Ubrigen Darstellungen und Ausfihrungen
zum Sondervermogen im Gesamtdokument Jahresbe-
richt, mit Ausnahme der im Priafungsurteil genannten
Bestandteile des gepriften Jahresberichts sowie unse-
res Vermerks. Unser Prifungsurteil zum Jahresbericht
erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen und
dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil,
noch irgendeine andere Form von Prifungsschluss-
folgerung hierzu ab. Im Zusammenhang mit unserer
Prufung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die
sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten
zum Jahresbericht oder unseren bei der Prifung erlang-
ten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich
falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER FUR DEN JAHRESBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter der Real I.S. AG Gesellschaft
far Immobilien Assetmanagement sind verantwortlich
fir die Aufstellung des Jahresberichts, der den Vor-
schriften des deutschen KAGB und den einschlagigen
europdischen Verordnungen in allen wesentlichen
Belangen entspricht und dafur, dass der Jahresbericht
es unter Beachtung dieser Vorschriften ermoglicht, sich
ein umfassendes Bild der tatsdchlichen Verhaltnisse und
Entwicklungen des Sondervermogens zu verschaffen.
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Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresberichts zu ermdgli-
chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermogensschadigun-
gen) oder IrrtUmern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die ge-
setzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, Ereignisse,
Entscheidungen und Faktoren, welche die weitere
Entwicklung des Sondervermdogens wesentlich beein-
flussen kdnnen, in die Berichterstattung einzubeziehen.
Das bedeutet u. a., dass die gesetzlichen Vertreter bei
der Aufstellung des Jahresberichts die Fortfihrung des
Sondervermdgens durch die Real I.S. AG Gesellschaft
far Immobilien Assetmanagement zu beurteilen haben
und die Verantwortung haben, Sachverhalte im Zusam-
menhang mit der Fortfihrung des Sondervermogens,
sofern einschldagig, anzugeben.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS
FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber
zu erlangen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern ist sowie einen
Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jah-
resbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal$ an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verninfti-
gerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméaRes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darlber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern im Jahresbericht, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flr unser Prifungsurteil zu dienen. Das
Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellun-
gen bzw. das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Pru-
fung des Jahresberichts relevanten internen Kont-
rollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur
Wirksamkeit dieses Systems der Real I.S. AG Gesell-
schaft fir Immobilien Assetmanagement abzugeben.

¢ beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern der Real I.S. AG Gesellschaft fur
Immobilien Assetmanagement bei der Aufstellung
des Jahresberichts angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage
erlangter Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der FortfUhrung des Sondervermdégens
durch die Real I.S. AG Gesellschaft fir Immobilien
Assetmanagement aufwerfen konnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk
auf die dazugehoérigen Angaben Im Jahresbericht
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aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks
erlangten Prufungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren,
dass das Sondervermdgen durch die Real I.S. AG
Gesellschaft fir Immobilien Assetmanagement nicht
fortgeflhrt wird.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresberichts insgesamt, einschlief8lich der Angaben
sowie ob der Jahresbericht die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresbericht es unter Beachtung der Vorschrif-
ten des deutschen KAGB und der einschlagigen
europdischen Verordnungen ermdglicht, sich ein
umfassendes Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und
Entwicklungen des Sondervermoégens zu verschaffen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwort-
lichen u. a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Miinchen, den 25. Januar 2024

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Griesbeck, Wirtschaftsprifer  Kopp, Wirtschaftsprifer
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Ubersicht zu Renditen, Bewertung und Vermietung nach Lindern

RENDITEKENNZAHLEN

(in %) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL
I. Immobilien

Bruttoertrag 4,8 % 4.2% 4.2% 4,0% 5,0% 1,6% 5,5% 6,1%
Bewirtschaftungsaufwand -0,7% -0,3% 0,0% -0,4% -0,5% -0,7% -0,2% -1,6%
Nettoertrag 4,2% 4,0% 4,2% 3,7% 4,5% 0,9% 5,4% 4,6%
Wertanderungen -1,2% 0,1% -4,2% -3,9% 0,3% 3,3% -0,3% 1,2%
Auslandische Ertragssteuern -0,2% -0,1% -0,5% -0,1% -0,4% 0,0% -0,1% -0,1%
Auslandische latente Steuern -0,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -0,1% -1,1%
Ergebnis vor Darlehensaufwand 2,5% 3,9% -0,4% -0,4% 4,4% 4,2% 4,9% 4,6%
Ergebnis nach 2,3% 4,7% -2,4% -0,8% 4,5% 4,2% 5,0% 4,5%
Darlehensaufwand

Wdhrungsdnderung 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Gesamtergebnis in 2,3% 4,7% -2,4% -0,8% 4,5% 4,2% 5,0% 4,5%
Fondswdhrung

II. Liquiditat 2,3%

lll. Ergebnis gesamter Fonds vor 2,2%

Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds nach 1,2%

Fondskosten (BVI-Methode)

KAPITALINFORMATIONEN

(Durchschnittskennzahlen in Gesamt AT BE DE FR IE LU NL
TEUR)

Direkt gehaltene Immobilien 433.406,9 0,0 0,0 187.434,2 158.860,4 0,0 0,0 87.112,3
Uber Beteiligungen gehaltene 166.917,6 24.550,8 51.357,7 0,0 0,0 13.429,3 29.550,0 48.029,8
Immobilien

Immobilien insgesamt 600.324,5 24.550,8 51.357,7 187.434,2 158.860,4 13.429,3 29.550,0 135.142,1
Liquiditat (inkl. in Beteiligungen  166.892,8

gehaltener Liquiditat)

Kreditvolumen -135.648,8 -5.750,0 -12.900,0 -46.500,0 -30.000,0 0,0 -7.400,0 -33.098,8
Fondsvolumen (netto) 662.780,8
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INFORMATIONEN ZU WERTANDERUNGEN Vermietungsinformationen

(stichtagsbezogen in TEUR) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL
Gutachterliche Verkehrswerte 641.635,2 24.575,0 50.250,0 182.850,0 169.635,0 35.255,0 42.155,0 136.915,2
S, MIETEN NACH NUTZUNGSARTEN

Gutachterliche 29.012,0 988,7 1.973,6 6.952,8 7.549,8 1.738,6 1.469,6 8.339,0 (in% der jahres-Nettoso[[miete) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL

Bewertungsmieten Portfolio

Jahresmietertrag Bulro 52,5 99,1 89,7 79,0 63,1 0,0 0,0 17,4
Positive Wertanderungen lt. 5.032,8 75,0 0,0 0,0 1.940,0 564,7 0,0 2.453,1 - -

Jahresmietertrag Handel/Gastronomie 14,9 0,0 0,0 12,9 2,6 0,0 0,0 35,6
Gutachten
Sonstige positive 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wertanderungen Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 19,9 0,0 1,1 1,1 30,6 0,0 0,0 38,2
Negative Wertdnderungen lt. -8.750,0 0,0 -1.895,0  -5.900,0 -955,0 0,0 0,0 0,0 Jahresmietertrag Wohnen 6,5 0,0 0,0 0,0 0,0 100,00 0,0 0,0
Gutachten . .

Jahresmietertrag Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00 0,0 0,0
Sonstige negative -3.295,4 -49,1 -237,6 -1.445,2 -537,9 -120,8 -77,7 -827,0 b :
Wertinderungen Jahresmietertrag Stellplatz 3,6 0,0 9,2 6,0 3,8 0,00 0,0 1,2
Wertinderungen lt. Gutachten -3.717,2 750  -1.8950  -5.900,0 985,0 564,7 0,0  2.453,1 Jahresmietertrag Andere 2,6 0.9 0.0 1,1 0,0 0,00 0,0 7.6
insgesamt
Sonstige Wertanderungen -3.295,4 -49,1 -237,6 -1.445,2 -537,9 -120,8 -77,7 -827,0
insgesamt

LEERSTANDSINFORMATIONEN NACH NUTZUNGSARTEN

(in % der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL
Leerstand Blro 1,0 0,0 0,0 3,9 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Handel/Gastronomie 0,3 0,0 0,0 1,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0 0,1 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Wohnen 1,7 0,0 0,0 0,0 0,0 25,9 0,0 0,0
Leerstand Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Stellplatz 0,4 0,0 3,5 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vermietungsquote 96,5 100,0 96,4 94,2 100,0 74,1 0,0 100,0

RESTLAUFZEITEN DER MIETVERTRAGE

(in% der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL
unbefristet 2,1 52,3 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0
2023 1,4 0,0 0,2 4,1 0,8 0,0 0,0 0,2
2024 15,2 0,0 21,7 2,7 4,6 100,0 0,0 21,5
2025 17,2 0,0 0,0 24,4 33,1 0,0 0,0 6,3
2026 9,4 0,0 0,0 9,5 20,1 0,0 0,0 4,9
2027 16,0 0,0 78,1 17,5 5,3 0,0 0,0 14,5
2028 16,9 0,0 0,0 6,7 36,0 0,0 0,0 17,3
2029 2,1 47,7 0,0 0,8 0,0 0,0 0,0 0,3
2030 0,7 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 2,0
2031 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2032 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2033+ 19,1 0,0 0,0 33,7 0,0 0,0 0,0 32,9
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Steuerrechnung

STEUERLICHE HINWEISE

Kurzangaben Uber die fiir die Anleger bedeutsamen
Steuervorschriften?

Die Aussagen zu den steuerlichen Vorschriften gelten
nur fir Anleger, die in Deutschland unbeschrankt steu-
erpflichtig sind?. Dem auslandischen Anleger empfehlen
wir, sich vor Erwerb von Anteilen an dem in diesem
Verkaufsprospekt beschriebenen Sondervermogen mit
seinem Steuerberater in Verbindung zu setzen und
mogliche steuerliche Konsequenzen aus dem Anteiler-
werb in seinem Heimatland individuell zu klaren?.

Darstellung der Rechtslage ab dem 1. Januar 2018

Der Fonds ist als Zweckvermogen grundsatzlich von
der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Er ist
jedoch partiell kdrperschaftsteuerpflichtig mit seinen
inlandischen Immobilienertragen, d.h. inlandischen
Mietertragen und Gewinnen aus der Veraullerung in-
landischer Immobilien (der Gewinn aus dem Verkauf
inlandischer Immobilien ist hinsichtlich der bis zum 31.
Dezember 2017 entstandenen stillen Reserven steuer-
frei, wenn der Zeitraum zwischen Anschaffung und der
VerduRerung mehr als zehn Jahre betragt), inldndischen
Beteiligungseinnahmen und sonstigen inlandischen Ein-
kiinften im Sinne der beschrankten Einkommensteuer-
pflicht mit Ausnahme von Gewinnen aus dem Verkauf
von Anteilen an Kapitalgesellschaften. Der Steuersatz
betragt 15 %. Soweit die steuerpflichtigen Einklinfte im
Wege des Kapitalertragssteuerabzugs erhoben werden,
umfasst der Steuersatz von 15 % bereits den Solidari-
tatszuschlag. Die Investmentertrage werden jedoch
beim Privatanleger als Einklinfte aus Kapitalvermo-

gen der Einkommensteuer unterworfen, soweit diese
zusammen mit sonstigen Kapitalertragen den aktuell
geltenden Sparer-Pauschbetrag Ubersteigen®.

EinkUnfte aus Kapitalvermdgen unterliegen grundsatz-
lich einem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich Soli-
daritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer). Zu
den EinkUnften aus Kapitalvermogen gehoren auch die
Ertrdge aus Investmentfonds (Investmentertrage), d.h.
die Ausschittungen des Fonds, die Vorabpauschalen
und die Gewinne aus der VerduRerung der Anteile®.

Der Steuerabzug hat flr den Privatanleger grundsatz-
lich Abgeltungswirkung (sog. Abgeltungsteuer), so dass
die Einklnfte aus Kapitalvermogen regelmaRig nicht

in der Einkommensteuererklarung anzugeben sind.

Bei der Vornahme des Steuerabzugs werden durch die
depotflhrende Stelle grundsatzlich bereits Verlustver-
rechnungen vorgenommen und aus der Direktanlage
stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.

Der Steuerabzug hat u. a. aber dann keine Abgeltungs-
wirkung, wenn der persdnliche Steuersatz geringer

ist als der Abgeltungssatz von 25 Prozent. In diesem
Fall kdnnen die Einklnfte aus Kapitalvermdgen in der
Einkommensteuererklarung angegeben werden. Das
Finanzamt setzt dann den niedrigeren persénlichen
Steuersatz an und rechnet auf die personliche Steuer-
schuld den vorgenommenen Steuerabzug an (sog.
Gulnstigerprifung).

Sofern Einklnfte aus Kapitalvermdgen keinem Steuer-
abzug unterlegen haben (weil z.B. ein Gewinn aus der
VerduRerung von Fondsanteilen in einem ausldndischen
Depot erzielt wird), sind diese in der Steuererkldrung
anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung unterliegen
die Einklnfte aus Kapitalvermogen dann ebenfalls dem
Abgeltungssatz von 25 Prozent oder dem niedrigeren
personlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsvermdgen befinden,
werden die Ertrdge als Betriebseinnahmen steuerlich
erfasst.

1§ 165 Abs. 2 Nr. 15 KAGB: Kurzangaben Uber die fiir die Anleger bedeutsamen Steuervorschriften einschlieflich der Angabe, ob ausgeschdittete Ertrdge des

Investmentvermégens einem Quellensteuerabzug unterliegen

2 Unbeschrdnkt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend als Steuerinldnder bezeichnet
3 Ausldndische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschrinkt steuerpflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als Steuerausldnder bezeichnet

4 Der Sparer-Pauschbetrag betrdgt seit dem Jahr 2009 bei Einzelveranlagung 801,- Euro und bei Zusammenveranlagung 1.602,-Euro

5 Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 1. Januar 2009 erworbenen Fondsanteilen sind beim Privatanleger steuerfrei

84

Jahresbericht zum 30. September 2023

ANTEILE IM__PRIVATVERMOGEN
(STEUERINLANDER)

Ausschiittungen

Ausschuttungen des Fonds sind grundsatzlich steuer-
pflichtig. Der Fonds erflllt jedoch die steuerlichen Vor-
aussetzungen flr einen Immobilienfonds, daher sind
60 Prozent der Ausschlttungen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Ausschittungen unterliegen i.d.R.

dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzuglich Solidari-
tatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden,
wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen Frei-
stellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen
Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag
nicht Uberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Beschei-
nigung far Personen, die voraussichtlich nicht zur
Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte
Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend , NV-
Bescheinigung”).

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem
inldndischen Depot, so nimmt die depotfihrende Stelle
als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor
dem festgelegten Ausschittungstermin ein in ausrei-
chender Hohe ausgestellter Freistellungsauftrag nach
amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung, die
vom Finanzamt fur die Dauer von maximal drei Jahren
erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall erhalt der
Anleger die gesamte Ausschittung ungekdirzt gutge-
schrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Aus-
schittungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs
den Basisertrag fur dieses Kalenderjahr unterschreiten.
Der Basisertrag wird durch Multiplikation des Ricknah-
mepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs
mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig
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erzielbaren Rendite o6ffentlicher Anleihen abgeleitet
wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbe-
trag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem
letzten im Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis
zuzuglich der Ausschittungen innerhalb des Kalender-
jahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert
sich die Vorabpauschale um ein Zwélftel fur jeden vol-
len Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die
Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden
Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich steuerpflichtig.

Der Fonds erfillt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-
gen fur einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent
der Vorabpauschalen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen
i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziglich Soli-
daritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden,
wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen Frei-
stellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen
Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag
nicht Uberschreiten:

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Beschei-
nigung flr Personen, die voraussichtlich nicht zur
Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte
Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend ,NV-Be-
scheinigung®).

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem
inlandischen Depot, so nimmt die depotfihrende Stelle
als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor
dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Hohe aus-
gestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster
oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt fir
die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorge-
legt wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgefihrt.
Andernfalls hat der Anleger der inléndischen depot-
fuhrenden Stelle den Betrag der abzufiihrenden Steuer
zur Verflgung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die
depotfuhrende Stelle den Betrag der abzufihrenden
Steuer von einem bei ihr unterhaltenen und auf den
Namen des Anlegers lautenden Kontos ohne Einwilli-
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gung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht
vor Zufluss der Vorabpauschale widerspricht, darf die
depotfiihrende Stelle insoweit den Betrag der abzufih-
renden Steuer von einem auf den Namen des Anlegers
lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger
vereinbarter Kontokorrentkredit fur dieses Konto nicht
in Anspruch genommen wurde.

Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der
abzufihrenden Steuer der inlandischen depotfihren-
den Stelle zur Verfligung zu stellen, nicht nachkommt,
hat die depotfiihrende Stelle dies dem fUr sie zustandi-
gen Finanzamt anzuzeigen. Der Anleger muss in diesem
Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner Einkommen-
steuererklarung angeben.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezember
2017 veraullert, unterliegt der VerdauRerungsgewinn
dem Abgeltungssatz von 25 Prozent. Dies gilt sowohl
fur Anteile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben
wurden und die zum 31. Dezember 2017 als verdulRert
und zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten,
als auch fir nach dem 31. Dezember 2017 erworbene
Anteile.

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-
gen flr einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent
der VerdaufRerungsgewinne steuerfrei.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor
dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die zum

31. Dezember 2017 als veraufRert und zum 1. Januar
2018 wieder als angeschafft gelten, ist zu beachten,
dass im Zeitpunkt der tatsachlichen VeraufRerung auch
die Gewinne aus der zum 31. Dezember 2017 erfolgten
fiktiven VerauRerung zu versteuern sind, falls die Antei-
le tatsachlich nach dem 31. Dezember 2008 erworben
worden sind.

Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot ver-
wahrt werden, nimmt die depotfihrende Stelle den
Steuerabzug unter Berlcksichtigung etwaiger Teilfrei-
stellungen vor. Der Steuerabzug von 25 Prozent (zuzug-
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lich Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer) kann durch die Vorlage eines ausreichenden
Freistellungsauftrags bzw. einer NV-Bescheinigung
vermieden werden. Werden solche Anteile von einem
Privatanleger mit Verlust verdaulRert, dann ist der Verlust
mit anderen positiven Einklnften aus Kapitalvermogen
verrechenbar. Sofern die Anteile in einem inlandischen
Depot verwahrt werden und bei derselben depotfih-
renden Stelle im selben Kalenderjahr positive Einkinfte
aus Kapitalvermdgen erzielt wurden, nimmt die depot-
fuhrende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer VerauRerung der vor dem 1. Januar 2009
erworbenen Fondsanteile nach dem 31. Dezember
2017 ist der Gewinn, der nach dem 31. Dezember 2017
entsteht, bei Privatanlegern grundsatzlich bis zu einem
Betrag von 100.000 Euro steuerfrei. Dieser Freibetrag
kann nur in Anspruch genommen werden, wenn diese
Gewinne gegenuber dem flr den Anleger zustandigen
Finanzamt erklart werden.

Bei der Ermittlung des Verdauferungsgewinns ist der
Gewinn um die wahrend der Besitzzeit angesetzten Vor-
abpauschalen zu mindern.

Anteile im Betriebsvermdgen
(Steuerinlander)

Erstattung der Kérperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inlandische Korperschaft, Perso-
nenvereinigung oder Vermdgensmasse, die nach der
Satzung, dem Stiftungsgeschaft oder der sonstigen
Verfassung und nach der tatsachlichen Geschaftsfih-
rung ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnitzigen,
mildtatigen oder kirchlichen Zwecken dient oder eine
Stiftung des offentlichen Rechts, die ausschlieSlich und
unmittelbar gemeinnUtzigen oder mildtatigen Zwecken
dient, oder eine juristische Person des 6ffentlichen
Rechts, die ausschlieRlich und unmittelbar kirchlichen
Zwecken dient, dann erhalt er auf Antrag vom Fonds
die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer
anteilig fUr seine Besitzzeit erstattet; dies gilt nicht,
wenn die Anteile in einem wirtschaftlichen Geschaftsbe-
trieb gehalten werden. Dasselbe gilt fUr vergleichbare

Jahresbericht zum 30. September 2023

auslandische Anleger mit Sitz und Geschaftsleitung in
einem Amts- und Beitreibungshilfe leistenden aus-
ldndischen Staat. Die Erstattung setzt voraus, dass der
Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem Zufluss
der korperschaftsteuerpflichtigen Ertrage des Fonds
zivilrechtlicher und wirtschaftlicher Eigentimer der An-
teile ist, ohne dass eine Verpflichtung zur Ubertragung
der Anteile auf eine andere Person besteht. Ferner setzt
die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fondsebene
angefallene Korperschaftsteuer auf deutsche Dividen-
den und Ertrage aus deutschen eigenkapitalahnlichen
Genussrechten im Wesentlichen voraus, dass deutsche
Aktien und deutsche eigenkapitalahnliche Genussrechte
vom Fonds als wirtschaftlichem Eigentimer ununter-
brochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen vor und nach
dem Falligkeitszeitpunkt der Kapitalertrage gehalten
wurden und in diesen 45 Tagen ununterbrochen Min-
destwertanderungsrisiken i. H. v. 70 Prozent bestanden.

Entsprechendes gilt beschrankt auf die Korperschaft-
steuer, die auf inlandische Immobilienertrage des Fonds
entfallt, wenn der Anleger eine inlandische juristische
Person des offentlichen Rechts ist, soweit die Invest-
mentanteile nicht einem nicht von der Kérperschaft-
steuer befreiten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen
sind, oder der Anleger eine von der Koérperschaftsteuer
befreite inlandische Korperschaft, Personenvereinigung
oder Vermogensmasse ist, der nicht die Korperschaft-
steuer des Fonds auf samtliche steuerpflichtigen Ein-
kiinfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise Uber die Steuerbefreiung
und ein von der depotfihrenden Stelle ausgestellter
Investmentanteil-Bestandsnachweis beizufligen. Der
Investmentanteil-Bestandsnachweis ist eine nach amtli-
chem Muster erstellte Bescheinigung Uber den Umfang
der durchgehend wahrend des Kalenderjahres vom
Anleger gehaltenen Anteile sowie den Zeitpunkt und
Umfang des Erwerbs und der VeraulRerung von Anteilen
wdhrend des Kalenderjahres.

Eine Verpflichtung des Fonds bzw. der Gesellschaft, sich
die entsprechende Korperschaftsteuer zur Weiterlei-
tung an den Anleger erstatten zu lassen, besteht nicht.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Regelung er-

scheint die Hinzuziehung eines steuerlichen Beraters
sinnvoll.
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Negative steuerliche Ertrage

Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen Er-
trage auf den Anleger ist nicht moglich.

Abwicklungsbesteuerung
Wahrend der Abwicklung des Fonds gelten Ausschit-

tungen nur insoweit als Ertrag, wie in ihnen der Wert-
zuwachs eines Kalenderjahres enthalten ist.
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Zusammenfassende Ubersicht fiir die Besteuerung bei iiblichen betrieblichen Anlegergruppen

Ausschiittungen Vorabpauschalen VerauRerungsgewinne
Inlandische Anleger
Einzelunternehmer Kapitalertragsteuer: 25 % (die Teilfreistellung fir Im- Kapitalertragsteuer:
mobilienfonds i.H.v. 60 % bzw. flr Immobilienfonds mit Abstandnahme

Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80 % wird berucksichtigt)

Materielle Besteuerung: Einkommensteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Bertick-
sichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % fur Einkommensteuer/30%
fir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80 % fir Einkommen-
steuer/40% fur Gewerbesteuer)

Regelbesteuerte Kérperschaften
(typischerweise Industrieunter-
nehmen; Banken, sofern Anteile
nicht im Handelsbestand gehalten
werden; Sachversicherer)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme bei Banken, ansons-
ten 25% (die Teilfreistellung fur Immobilienfonds i.H.v.
60% bzw. fir Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt
i.H.v. 80 % wird berlcksichtigt)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berick-
sichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % fur Kérperschaftsteuer/30%
fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80% fir Korperschaft-
steuer/40% fur Gewerbesteuer)

Lebens- und Krankenversicherungs-
unternehmen und Pensionsfonds,
bei denen die Fondsanteile den
Kapitalanlagen zuzurechnen sind

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer, soweit handelsbilan-
ziell keine Ruckstellung fir Beitragsrickerstattungen (RfB) aufgebaut wird, die auch
steuerlich anzuerkennen ist ggf. unter Berticksichtigung von Teilfreistellungen (Immo-
bilienfonds 60 % fir Korperschaftsteuer /30 % fir Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80 % flr Korperschaftsteuer /40% fur Gewerbesteuer)

Banken, die die Fondsanteile im
Handelsbestand halten

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berlck-
sichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % fur Kérperschaftsteuer/30%
fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80 % fur Korperschaft-
steuer/40% fur Gewerbesteuer)

Steuerbefreite gemeinniitzige,
mildtatige oder kirchliche Anleger
(insb. Kirchen, gemeinniitzige
Stiftungen)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefal-
lene Korperschaftsteuer auf Antrag erstattet werden

Andere steuerbefreite Anleger
(insb. Pensionskassen, Sterbekas-
sen und Unterstitzungskassen,
sofern die im Korperschaftsteuer-
gesetz geregelten Voraussetzun-
gen erfiillt sind)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene ange-
fallene Korperschaftsteuer, die auf inlandische Immobilienertrage entfallt, auf Antrag
erstattet werden

Unterstellt ist eine inldndische Depotverwahrung. Auf die Kapitalertragsteuer, Einkommensteuer und Kérperschaftsteuer wird ein Solidaritdtszuschlag als

Ergdnzungsabgabe erhoben. Fiir die Abstandnahme vom Kapitalertragssteuerabzug kann es erforderlich sein, dass Bescheinigungen rechtzeitig der depotfiihren-

den Stelle vorgelegt werden.
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STEUERAUSLANDER

Verwahrt ein Steuerauslander die Fondsanteile im
Depot bei einer inldndischen depotfiihrenden Stelle,
wird vom Steuerabzug auf Ausschittungen, Vorab-
pauschalen und Gewinne aus der VeraulRerung der
Anteile Abstand genommen, sofern er seine steuerliche
Auslandereigenschaft nachweist. Sofern die Auslander-
eigenschaft der depotfihrenden Stelle nicht bekannt
bzw. nicht rechtzeitig nachgewiesen wird, ist der
auslandische Anleger gezwungen, die Erstattung des
Steuerabzugs entsprechend der Abgabenordnung zu
beantragen®. Zustdandig ist das fir die depotfihrende
Stelle zustandige Finanzamt.

SOLIDARITATSZUSCHLAG

Auf den auf Ausschittungen, Vorabpauschalen und
Gewinnen aus der VerduBerung von Anteilen abzufih-
renden Steuerabzug ist ein Solidaritatszuschlag in Hohe
von 5,5 Prozent zu erheben. Der Solidaritatszuschlag
ist bei der Einkommensteuer und Korperschaftsteuer
anrechenbar.

KIRCHENSTEUER

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inlan-
dischen depotfihrenden Stelle (Abzugsverpflichteter)
durch den Steuerabzug erhoben wird, wird die darauf
entfallende Kirchensteuer nach dem Kirchensteuersatz
der Religionsgemeinschaft, der der Kirchensteuerpflich-
tige angehort, regelmalig als Zuschlag zum Steuerab-
zug erhoben. Die Abzugsfahigkeit der Kirchensteuer als
Sonderausgabe wird bereits beim Steuerabzug min-
dernd berucksichtigt.

AUSLANDISCHE QUELLENSTEUER

Auf die auslandischen Ertrage des Fonds wird teilweise
in den Herkunftslandern Quellensteuer einbehalten.
Diese Quellensteuer kann bei den Anlegern nicht
steuermindernd berUcksichtigt werden.
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FOLGEN DER VERSCHMELZUNG VON
SONDERVERMOGEN

In den Fallen der Verschmelzung eines inlandischen
Sondervermdgens auf ein anderes inlandisches Sonder-
vermogen kommt es weder auf der Ebene der Anleger
noch auf der Ebene der beteiligten Sondervermdgen
zu einer Aufdeckung von stillen Reserven, d.h. dieser
Vorgang ist steuerneutral. Erhalten die Anleger des
Ubertragenden Sondervermogens eine im Verschmel-
zungsplan vorgesehene Barzahlung, ist diese wie eine
Ausschittung zu behandeln®.

AUTOMATISCHER INFORMATIONSAUSTAUSCH
IN STEUERSACHEN

Die Bedeutung des automatischen Austauschs von In-
formationen zur Bekampfung von grenziberschreiten-
dem Steuerbetrug und grenziberschreitender Steuer-
hinterziehung hat auf internationaler Ebene in den
letzten Jahren stark zugenommen. Die OECD hat daher
im Auftrag der G20 in 2014 einen globalen Standard
fur den automatischen Informationsaustausch Gber
Finanzkonten in Steuersachen veroffentlicht (Common
Reporting Standard, im Folgenden "CRS"). Der CRS
wurde von mehr als 90 Staaten (teilnehmende Staaten)
im Wege eines multilateralen Abkommens verein-
bart. AuRerdem wurde er Ende 2014 mit der Richtlinie
2014/107/EU des Rates vom 9. Dezember 2014 in die
Richtlinie 2011/16/EU bezlglich der Verpflichtung zum
automatischen Austausch von Informationen im Bereich
der Besteuerung integriert. Die teilnehmenden Staaten
(alle Mitgliedstaaten der EU sowie etliche Drittstaaten)
wenden den CRS grundsatzlich ab 2016 mit Melde-
pflichten ab 2017 an. Deutschland hat den CRS mit dem
Finanzkonten-Informationsaustauschgesetz vom

21. Dezember 2015 in deutsches Recht umgesetzt und
wendet diesen seit 2016 an.

Mit dem CRS werden meldende Finanzinstitute (im We-
sentlichen Kreditinstitute) dazu verpflichtet, bestimmte

Informationen Uber ihre Kunden einzuholen. Handelt es
sich bei den Kunden (natirliche Personen oder Rechts-

trager) um in anderen teilnehmenden Staaten ansassige
meldepflichtige Personen (dazu zahlen nicht z.B.

1§37 Abs. 2 A0
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boérsennotierte Kapitalgesellschaften oder Finanzins-
titute), werden deren Konten und Depots als melde-
pflichtige Konten eingestuft. Die meldenden Finanz-
institute werden dann fir jedes meldepflichtige Konto
bestimmte Informationen an ihre Heimatsteuerbehorde
Ubermitteln. Diese Ubermittelt die Informationen dann
an die Heimatsteuerbehdrde des Kunden.

Bei den zu Ubermittelnden Informationen handelt es
sich im Wesentlichen um die personlichen Daten des
meldepflichtigen Kunden (Name; Anschrift; Steueriden-
tifikationsnummer; Geburtsdatum und Geburtsort (bei
natdrlichen Personen); Ansassigkeitsstaat) sowie um
Informationen zu den Konten und Depots (z.B. Konto-
nummer; Kontosaldo oder Kontowert; Gesamtbruttobe-
trag der Ertrage wie Zinsen, Dividenden oder Ausschut-
tungen von Investmentfonds); Gesamtbruttoerlose aus
der VerduRerung oder Riickgabe von Finanzvermogen
(einschlieRlich Fondsanteilen).

Konkret betroffen sind folglich meldepflichtige Anleger,
die ein Konto und/oder Depot bei einem Kreditinstitut
unterhalten, das in einem teilnehmenden Staat ansdssig
ist. Daher werden deutsche Kreditinstitute Informatio-
nen Uber Anleger, die in anderen teilnehmenden Staa-
ten ansdssig sind, an das Bundeszentralamt flr Steuern
melden, das die Informationen an die jeweiligen Steuer-
behorden der Ansassigkeitsstaaten der Anleger weiter-
leiten. Entsprechend werden Kreditinstitute in anderen
teilnehmenden Staaten Informationen Uber Anleger,
die in Deutschland ansassig sind, an ihre jeweilige
Heimatsteuerbehorde melden, die die Informationen an
das Bundeszentralamt fur Steuern weiterleiten.

Zuletzt ist es denkbar, dass in anderen teilnehmenden
Staaten ansdssige Kreditinstitute Informationen Uber
Anleger, die in wiederum anderen teilnehmenden
Staaten ansdssig sind, an ihre jeweilige Heimatsteuerbe-
horde melden, die die Informationen an die jeweiligen
Steuerbehorden der Ansassigkeitsstaaten der Anleger
weiterleiten.

1§ 190 Abs. 2 Nr. 2 KAGB.
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GRUNDERWERBSTEUER

Der Verkauf von Anteilen an dem Sondervermdgen 8st
keine Grunderwerbsteuer aus.

BESTEUERUNG IN OSTERREICH

Nach dem 0Osterreichischen Immobilien-Investment-
fondsgesetz (ImmolnvFG) unterliegen die nicht in
Osterreich ansassigen Anleger mit den aus einem
Immobilienfonds stammenden Osterreichischen Im-
mobiliengewinnen der beschrankten Steuerpflicht in
Osterreich.

Besteuert werden grundsatzlich die laufenden Bewirt-
schaftungsgewinne aus der Vermietung und die aus der
Bewertung resultierenden Wertzuwdachse (im Ausmal®
von 80%) der 6sterreichischen Immobilien. Steuer-
subjekt fur die beschrankte Steuerpflicht in Osterreich
ist der einzelne Anleger, der weder Wohnsitz noch ge-
wohnlichen Aufenthalt (bei Kérperschaften weder Sitz
noch Ort der Geschaftsleitung) in Osterreich hat.

Flr natdrliche Personen betrdgt der Steuersatz fur diese
Einklnfte in Osterreich — unabhangig von deren Hohe —
27,5%. Erzielt der Anleger pro Kalenderjahr insgesamt
maximal EUR 2.160,— (bis 2022: EUR 2.000,-) in Oster-
reich steuerpflichtige Einkilnfte, ist keine Steuererkla-
rung abzugeben und die Einklnfte bleiben steuerfrei.
Bei Uberschreiten dieser Grenze oder nach Aufforde-
rung durch das zustandige dsterreichische Finanzamt
ist eine Steuererklarung in Osterreich abzugeben.

Flr Korperschaften betragt der entsprechende Steuer-
satz in Osterreich derzeit 24 % (ab 2024 und Folgejah-
re: 23%). Anders als bei natirlichen Personen gibt es
keinen Freibetrag.

Die in Osterreich steuerpflichtigen Einkinfte (ausschit-
tungsgleichen Ertrage) fir das am 30.09.2023 endende
Geschaftsjahr des REALISINVEST EUROPA betragen EUR
0,0159 je Anteil. Dieser Betrag ist mit der vom Anleger

gehaltenen Anzahl von Anteilen zu multiplizieren.
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Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertstei-
gerungen unterliegen zwar seit dem Jahr 2012 unter
gewissen Voraussetzungen der sogenannten Ver-
mdgenszuwachssteuer in Osterreich. Fir Anleger aus
Deutschland hat Osterreich aber aufgrund des Doppel-
besteuerungsabkommens kein zwischenstaatliches
Besteuerungsrecht. Gewinne aus dem Verkauf eines
Fondsanteils unterliegen daher regelmafig nicht der
beschrankten Steuerpflicht in Osterreich.

Hinweis: Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von
der derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich
an in Deutschland unbeschrankt einkommensteuer-
pflichtige oder unbeschrankt kérperschaftsteuer-
pflichtige Personen. Es kann jedoch keine Gewahr
daflir ibernommen werden, dass sich die steuerliche
Beurteilung durch Gesetzgebung, Rechtsprechung,
AuBenprifung oder Erlasse der Finanzverwaltung
nicht andert, unter Umstdanden auch riickwirkend.
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Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Real I.S. AG Gesellschaft

fur Immobilien Assetmanagement
Innere Wiener StralRe 17

81667 Minchen

Stammbkapital: 2,5 Mio. EUR

Haftendes Eigenkapital zum 31.12.2022: 44,56 Mio. EUR
Eingetragen beim Registergericht:

Amtsgericht Minchen, HRB 132654

Vorstand

Jochen Schenk, Minchen
Vorstandsvorsitzender der Real I.S. AG
Investments & Innovation

Bernd Lonner, Augsburg
Stellvertretender Vorstandsvorsitzender
der Real I.S. AG

Assets, Risk & Finance

Dr. Christine Bernhofer, Miinchen
Vorstand der Real I.S. AG
Investments & Fonds

Aufsichtsrat

Gero Bergmann, Minchen

Vorsitzender

Mitglied des Vorstands der Bayerischen Landesbank

Bernd Mayer, Minchen
Stellvertretender Vorsitzender
Bereichsleiter Immobilien der Bayerischen Landesbank

Bernd Fischer, Memmingen

Mitglied des Aufsichtsrats

Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes
Sparkasse Schwaben-Bodensee
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Verwahrstelle

Hauck Aufhauser Lampe Privatbank AG
Kaiserstralle 24, 60311 Frankfurt am Main
Bilanziertes Eigenkapital zum 31.12.2022:
599,6 Mio. EUR

Wirtschaftspriifer

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
FriedenstraRe 10

81671 Minchen

Gesellschafter
Bayerische Landesbank Anstalt des 6ffentlichen Rechts
(BayernLB), Minchen (100 %)
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Externe Bewerter fiir
Immobilien

EXTERNE ANKAUFSBEWERTER

Umstdtter Strelow Lambert
Sachverstandigenpartnerschaftsgesellschaft
BahnhofstralRe 67

65185 Wiesbaden

Mogliche fiir die Bewertung verantwortliche Personen:
Herr Richard Umstatter — 0.b.u.v. Sachverstandiger,
Dipl.-Sachverstandiger

Herr Dirk Strelow — 6.b.u.v. Sachverstandiger,
Dipl.-Sachverstandiger

Herr Peter Lambert — 6.b.u.v. Sachverstandiger,

CIS HypZert (F)

EXTERNE BESTANDSBEWERTER
INLAND/AUSLAND

Ackermann Immobilienbewertung
Stirnband 38
58093 Hagen

Mogliche fiir die Bewertung verantwortliche Personen:
Herr Jorg Ackermann — 6.b.u.v. Sachverstandiger,
Dipl.-Ing. Architekt, Dipl.-Wirt.-Ing. (FH), CIS HypZert (F)

vRénne | Griinwald/Partner
Neuer Wall 42
20354 Hamburg

Mogliche fiir die Bewertung verantwortliche Personen:
Frau Renate Grinwald — 6.b.u.v. Sachverstandige,
Dipl.-Ingenieurin

BARWOLF | ESSELMANN | Partner
Anton-Bruchausen-StraRRe 8
48147 Munster

Mdgliche fir die Bewertung verantwortliche Personen:
Herr Dirk Esselmann — 8.b.u.v. Sachverstandiger,
Dipl.-Ing. (Univ.)

Wohnanlage Oatlands Manor :
im Bezirk Greater Dublin
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Mehr Informationen zum
REALISINVEST EUROPA

und seiner Anlagestrategie erhalten Sie
auf der Webseite:

Real I.S. AG

Gesellschaft fur

Immobilien Assetmanagement
Innere Wiener Strafle 17
81667 Miinchen



