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US-Personen

Anlegern, die US-Personen sind, dirfen keine Anteile dieses Sondervermdgens angeboten, verkauft oder ausgeliefert

werden. Eine US-Person ist eine Person, die:

a) eine United States Person im Sinne von Paragraf 7701(a)(30) des US Internal Revenue Code von 1986 in der geltenden
Fassung sowie der in dessen Rahmen erlassenen Treasury Regulation ist;

b) eine US Person im Sinne von Regulation S des US-Wertpapiergesetzes von 1933 (17 CFR § 230,902(k)) ist;

¢) keine Non-United States Person im Sinne von Rule 4.7 der US Commodity Futures Trading Commission Regulations
(17 CFR § 4.7(a)(1)(iv)) ist;

d) sich im Sinne von Rule 202(a)(30)-1 des US Investment Advisers Act von 1940 in der geltenden Fassung in den
Vereinigten Staaten aufhalt; oder

e) ein Trust, eine Rechtseinheit oder andere Struktur ist, die zu dem Zweck gegriindet wurde, dass US-Personen in das
Sondervermdgen investieren kdnnen.

In Frankreich ansassige Personen
Die in diesem Jahresbericht genannten Informationen und das Sondervermégen sind nicht fir den Vertrieb an naturliche
oder juristische Personen bestimmt, die in Frankreich ansassig sind.

Hinweis:
Aus rechentechnischen Grinden kénnen in Tabellen und bei Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt
ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten.

Wertentwicklungen in der Vergangenheit sind keine Garantie und kein verlasslicher Indikator fiir kiinftige
Wertentwicklungen. Bei der Berechnung wurden samtliche Kosten und Gebiihren mit Ausnahme des eventuell
angefallenen Ausgabeaufschlages und Riicknahmeabschlages abgezogen. Diese Aussage bezieht sich auf alle im
Halbjahresbericht genannten Renditekennzahlen.

Bild auf der Vorderseite: ,WTC Almeda Park", Phase Il Gebaude 7, Barcelona — Cornella, Avinguda de la Fama, Avinguda del
Maresme, Spanien
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Kennzahlen im Uberblick

UBS (D) Euroinvest Immobilien Stand 28.2.2019
International Securities Identification Number (ISIN) DE0009772616
Wertpapier-Kennnummer (WKN) 977 261
Auflagedatum 28.9.1999

Kennzahlen zum Stichtag

Fondsvermdgen (netto) EUR 739,8 Mio.
Immobilienvermégen gesamt (Summe der Verkehrswerte) EUR 767,1 Mio.
davon direkt gehalten EUR 502,2 Mio.
davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten EUR 264,9 Mio.
Fondsobjekte gesamt 17
davon direkt gehalten 11
davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 6
Gesamtnutzflache 268.217 m?
Stichtagsbezogene Vermietungsquote' 87,3%

Veranderungen im Berichtszeitraum?

Verkaufe 3
Netto-Mittelabfluss? EUR 113,0 Mio.
Ausschittung am 18.12.2018
Ausschittung je Anteil EUR 0,19
BVI-Rendite3 1.9.2018 bis 28.2.2019 2,9%
BVI-Rendite? seit Auflegung am 28.9.1999 81,9%
Anteilwert / Ausgabepreis / Ricknahmepreis EUR 9,71

1 Die Vermietungsquote errechnet sich auf Basis der Bruttosollmiete.

2 Der Netto-Mittelabfluss enthalt den Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich

3 Die Berechnungsmethode erfolgt nach Unterlagen des Bundesverbandes Investment und Asset Management e.V. (BVI);
Berechnungsgrundlage: Anlage, Endbewertung und Ertragswiederanlage zum Anteilwert.



Tatigkeitsbericht

Europaische Immobilienmarkte

Die Vermietungsaktivitaten in den europaischen Blroimmo-
bilienmarkten entwickelten sich im Jahr 2018 Uberwiegend
positiv. Allerdings zeigten sich starke Differenzen innerhalb
einzelner Lander. Im Vorjahresvergleich verminderten sich die
Vermietungsumsatze in vielen deutschen Stadten (Berlin
9,0%, Frankfurt 13,0%, Hamburg 12,0%), erhohten sich aber
in DUsseldorf (6,0%) und blieben in Miinchen (0,2 %) stabil.
Die spanischen Metropolen wiesen in Barcelona einen Anstieg
(13,0%) jedoch in Madrid eine rucklaufige Entwicklung
(13,0%) auf. Politische Unsicherheiten drtickten die
Vermietungsleistung in der franzésischen Hauptstadt Paris um
ca. 5,0% im Jahr 2018. Die italienischen Markte zeigten
ebenfalls divergierende Dynamiken. In Mailand war ein
Anstieg (5,5%) und in Rom ein Rickgang (24,0%) zu
verzeichnen. DemgegenUber zeigten die niederlandischen
Maérkte Amsterdam (3,0%) und vor allem Rotterdam (85,0%)
starke Wachstumsdynamiken. Politische Unsicherheiten
infolge des Brexit belasteten den Vermietungsmarkt in
GroBbritannien im Jahr 2018 kaum. Wirtschaftssektoren
auBerhalb der Finanzbranche und flexible Co-Working-
Anbieter pragten den Londoner Burovermietungsmarkt. Im
Vergleich zum ersten Halbjahr 2017 stiegen die
Vermietungsleistungen in London um ca. 2,0%. Aufgrund der
geringen Flachenverfugbarkeit in den bevorzugten zentralen
Lagen, weichen Mieter weiterhin in innerstadtische Randlagen
aus.

Im Vergleich zum Vorjahr reduzierte sich das Investment-
volumen in europadische Blroimmobilien im Jahr 2018 um ca.
13,4%. Insgesamt wurden im Jahr 2018 ca. EUR 109,0 Mrd.
in europaische Buroimmobilien investiert. Auch wenn die
Investorennachfrage nach Buroimmobilien in Deutschland
hoch ist, fuhrte das limitierte Produktangebot zu einer
Reduzierung des Investmentvolumen um 2,4%. Politische
Unsicherheiten schwachten die Investorennachfrage in Italien
(34,7%). Nach einem starken Jahr 2017 reduzierte sich das
Buroinvestmentvolumen in Frankreich im Jahr 2018 wieder um
17,3%. Die hochste Steigerungsrate konnte in Spanien (ca.
56,5%) verzeichnet werden.

Vor allem die Investorennachfrage aus Asien nach Core-
Immobilien in London stabilisierte den britischen
Buroinvestmentmarkt im Jahr 2019 mit einer Steigerung um
2,0%. Die Fokussierung der Investoren auf Core- bzw.
Spitzenobjekte lieB die Blrospitzenrenditen in einer Reihe von
europaischen Buroimmobilienmérkten erneut abfallen. In
Deutschland zeigten sich die Spitzenrenditen zum Jahresende
2018 stabil bis leicht rucklaufig und bewegten sich zwischen
3,0% in Miinchen und 3,5% in KéIn. Zum Jahresende
beliefen sich diese in den groBten europaischen
BUroimmobilieninvestmentmarkten wie im Londoner West End
und in Paris auf 3,8% bzw. 3,0%. Die hohe
Investorennachfrage nach Core-Produkten fuhrte selbst in den
stideuropaischen Burometropolen zu Anfangsrenditen von
unterhalb 4,0%. Zum Jahresende meldeten Madrid und
Mailand eine Blrospitzenrendite von 3,8% bzw. 3,4%. Trotz
zu erwartendem Mietpreiswachstum ist darauf hinzuweisen,
dass die lockere Geldpolitik sich ihrem Wendepunkt bzw.
Ende ndhert, was die Rendite von Staatsanleihen bereits leicht
ansteigen lasst. Die relative Attraktivitat der Anlageklasse
Immobilien erscheint zwar weiterhin hoch, aber man sollte das
Ruckschlagpotenzial bei den Bewertungen im Spitzensegment
nicht unterschatzen.

Im 4. Quartal 2018 trubte sich das globale sowie das
europaische Wirtschaftsumfeld ein. Politische Unsicherheiten,
wie z.B. der Brexit, die populistische Regierung in Italien sowie

Unsicherheiten aus Handelskonflikten zeigen negative
Wirkungen auf die Wirtschaft. Bisher hat sich die
Entscheidung der Europdischen Zentralbank (EZB), Ende des
Jahres 2018 das ,, Asset Purchase Program (APP)” zu beenden,
nicht negativ auf das Binnenwachstum der europdischen
Volkswirtschaften ausgewirkt. Zum Jahresbeginn 2019
wurden die Wirtschaftsprognosen aufgrund reduzierter
Industrieproduktion und sich erschwerenden Export-
bedingungen nach unten korrigiert. Allerdings wird das
Momentum der Binnennachfrage als intakt empfunden, was
die Buromarkte im Jahr 2019 tragen durfte. Nach einem
Wirtschaftswachstum von 1,8% im Jahr 2018 wird fur das
Jahr 2019 mit einem Wachstum von 1,5% in der Eurozone
gerechnet. Mit einer erwarteten Steigerung von 1,4% im Jahr
2019 wird die deutsche Volkswirtschaft weiterhin einen
bedeutenden Beitrag diesem Wirtschaftswachstum beisteuern.
Fur die zweitgroBte Volkswirtschaft der Eurozone, Frankreich,
wird im Jahr 2019 mit einem Wachstum von 1,6% gerechnet.
Demgegentber kommt die italienische Volkswirtschaft nicht
voran. Fur das Jahr 2019 prognostiziert man fir Italien ein
niedrigeres Wirtschaftswachstum (0,3%) als im Vorjahr. Auch
wenn ein geringerer Anstieg fur Spanien im Jahr 2019 (2,3%)
erwartet wird, so bleibt die Volkswirtschaft auf einem
positiven Wachstumspfad. Fir GroBbritannien erwartet man
flr das Jahr 2019 ein leicht steigendes Wirtschaftswachstum
(1,7%). Voraussetzung dafur ist allerdings ein geordneter
Austritt GroBbritanniens aus der Europaischen Union.

Das stabile Binnenwachstum sehen wir grundsatzlich positiv
fur die Buromarkte. Nicht zentrale und integrierte Lagen
durften an dem Wirtschafts- und Beschaftigungswachstum
weniger signifikant partizipieren kénnen als innerstadtische
Lagen. Die Leerstandsraten haben sich in den europaischen
Burozentren wahrend der letzten Jahre deutlich verringert.
Zum Jahresende 2018 wies Rom mit Uber 12,0% die hochste
Leerstandsquote in Europa auf. Die niedrigsten konnten zum
Jahresende 2018 in den deutschen Stadten Minchen (ca.
3,0%) und Berlin (ca. 2,3%) registriert werden. Entgegen der
allgemeinen Entwicklung in Europa ist der Buroleerstand in
der Londoner City (5,4%) leicht angestiegen, wenngleich auch
von einem niedrigem Niveau ausgehend. Auch wenn die
Bautatigkeit zugenommen hat, kann man nicht von extrem
hoher Aktivitat im européaischen Burosektor sprechen, denn
der Anteil spekulativer Buroentwicklungen ist aufgrund
niedriger Verfligbarkeit von Fremdfinanzierung weiterhin
gering. Allerdings durfte unserer Meinung nach die
Bautatigkeit ausreichen, um zu einer weiteren Polarisierung im
Burosektor zu fiihren. Hochwertige Buroflachen in zentralen
Lagen sind bei Mietern stark gefragt und es werden auch
hohere Mieten akzeptiert, wahrend die Mietzahlungs-
bereitschaft fur qualitativ schlechtere Flachen auf niedrigem
Niveau verharrt. Strukturelle Verdnderungen hin zu mehr
Flexibilitat, die von Co-Working-Anbietern bereitgestellt
werden, mussen intensiv beobachtet werden, denn diese
Flachen konkurrieren mit offiziell leerstehenden Buroflachen.

Aufgrund der Angebotsknappheit bei Qualitatsflachen in
vielen Markten legten die Mieten im Spitzensegment wahrend
des Jahres 2018 weiter zu. Allerdings verlangsamten sich die
Wachstumsraten im Vergleich zu den Vorjahren, was darauf
hindeutet, dass sich die Spitzenmieten ihrem Héhepunkt
nahern. Die hochsten Steigerungsraten bei den
BUrospitzenmieten verzeichneten im Jahr 2018 Athen mit
25,0%, gefolgt von Budapest mit 14,0% und Berlin mit
12,0%. Demgegenlber gaben die Spitzenmieten in Wien im
Jahr 2018 um ca. 2,0% nach. Mittlerweile steigen aber die
Spitzenmieten nicht nur in den Toplagen, sondern auch in
Central Business District (CBD)-Randlagen. Dies zum Teil



starker als in den Toplagen, wahrend nicht integrierte Lagen
weiterhin keine Mietpreissteigerungen aufweisen.

Die europdischen Buroimmobilienmarkte befinden sich in
einem Spatzyklus. Das aktuelle Preisniveau im Spitzensegment
ist getrieben von der lockeren Geldpolitik der Zentralbanken,
die sich mit dem Auslaufen der Anleihekdufe der Europdischen
Zentralbank langsam abschwacht. Die veranderte Geldpolitik
durfte nur mittelfristig Auswirkungen auf das allgemeine
Preisniveau im BUrosektor haben. Allerdings erwarten wir eine
zunehmende Preisdifferenzierung zwischen den Immobilien-
markten in den europdischen Landern, die starker die
immobilienwirtschaftlichen Fundamentaldaten und
Wachstumsaussichten beriicksichtigt. Deshalb ist Skepsis
angebracht, ob die derzeitigen Spitzenanfangsrenditen
nachhaltig sind. Aus diesem Grund sollten sich Anlage-
strategien vor allem auf erwartete Mietpreissteigerungs-
potenziale konzentrieren, um allenfalls anstehende
Renditekorrekturen aufgrund eines ansteigenden Zinsumfeldes
und Risikozuschlage fur einzelne Markte kompensieren zu
konnen. Das derzeitige Wirtschaftsumfeld unterstiitzt
Anlagestrategien im Bereich ,Income-Growth” von Core-
Buroimmobilien, welche die zuklnftige Wertentwicklung einer
Liegenschaft beeinflussen durfte. Die erwarteten und bereits
einsetzenden Strukturverdnderungen bei den Blrobeschaf-
tigten hin zu mehr Flexibilitdt und Technologisierung ddrfte
aber nicht nur zu einer weiteren Spreizung des Biroimmo-
bilienmarktes fiihren, sondern auch ein aktiveres
Immobilienmanagement erfordern.

Quellen:

Oxford Economics Database, 5. Februar 2019

RCA database: 5. Februar 2019 RCA Trends Trades VolumePricing
CBRE Erix Database, 5. Februar 2019

Performance

Im Berichtszeitraum (1. September 2018 bis 28. Februar 2019)
betrug die Halbjahres-Performance des UBS (D) Euroinvest
Immobilien nach BVI-Methode 2,9%. Die rollierende 12-
Monats-Performance belief sich zum 28. Februar 2019 auf
5,5% p.a. Basierend auf den erfolgreich umgesetzten
MaBnahmen zur Neupositionierung des Portfolios kann der
Fonds somit fur seine Anleger im dritten Jahr in Folge eine
attraktive Performance erwirtschaften. Neben einem soliden
operativen Ergebnis hat auch das Bewertungsergebnis zu der
positiven Gesamtperformance beigetragen.

Bauvorhaben

Mitte des Jahres 2018 wurde mit dem Bau von ,Pleyad 4.1"
in Paris — St. Denis begonnen. Nach geplanter Fertigstellung
Ende des Jahres 2019 wird dieser Neubau ca. 6.800 m?
Biroflache und ca. 2.800 m2 Restaurant-, Konferenz- und
Serviceflachen umfassen. ,Pleyad 4.1 wird auf einer
Baullcke innerhalb des Biroparks ,Pleyad” errichtet und wird
Uber die hochsten Nachhaltigkeitsstandards verfiigen.

Verkaufe
Den Verkauf von nicht strategischen Objekten haben wir im
ersten Geschaftshalbjahr fortgefuhrt.

Im November 2018 konnte der Verkauf der Liegenschaft
LInnovum 212" in NUrnberg abgeschlossen werden. Das aus
mehreren Gebadudeteilen bestehende Objekt wurde in den
Jahren 2003 und 2004 erworben. Wahrend der Haltedauer
hat unser Asset Management das rund 35.400 m2 groBe
Buroensemble entlang der Further StraBBe 212 repositioniert
und damit die Attraktivitat des einstigen TA-Mittelstands-
zentrums auf dem ehemaligen Geldnde der Triumph-Adler-

Werke deutlich verbessert. , Innovum 212" wurde an einen
kanadischen REIT verduBert.

Im Februar 2019 wurde zudem die Liegenschaft ,,Colombe
Park” in Toulouse erfolgreich verauBert. Das Objekt mit ca.
8.200 m2 Buroflache wurde im Jahr 2007 gemeinsam mit dem
Objekt ,Cap Constellation” in Form eines , Forward Funding"
erworben. Kaufer von ,,Colombe Park" war ein franzosischer
Asset Manager.

Ausschiittung

Fur den UBS (D) Euroinvest Immobilien erfolgte am

18. Dezember 2018 eine Ertragsausschittung in Hohe von
brutto EUR 14,9 Mio. bzw. EUR 0,19 pro Anteil. Weitere
Informationen hierzu finden Sie in der Verwendungsrechnung
im Jahresbericht zum 31. August 2018.

Liquiditat

Wahrend des ersten Geschaftshalbjahres wurden Rickgaben
in Héhe von EUR 113,0 Mio. ausgezahlt. Zum 28. Februar
2019 belief sich die Bruttoliquiditat auf EUR 171,6 Mio. bzw.
23,2%.

Vermietungsleistung

Erneut konnten wir mit weiteren Neuvermietungen und
Mietvertragsverlangerungen an die Erfolge im Asset
Management des Vorjahres anknlpfen. Dabei wurden wir von
der weiterhin positiven Stimmung an den europaischen
BUromadrkten unterstitzt.

Der Trend zu mehr Flexibilitat auf der Nutzerseite ist
ungebrochen. Anbieter von Co-Working-Flachen erleben
weiterhin einen Boom und sind somit auch fur uns gefragte
Mieter und potentielle Partner fur die Erweiterung der Services
innerhalb unserer Immobilien.

Allerdings erzeugt dieser Trend zugleich deutlich gestiegene
Anspriche klassischer Buronutzer an die Ausstattung der
Flachen, an die Flexibilitdt der Mietvertragsgestaltung sowie an
das Service-Level in den Liegenschaften — bis hin zum Angebot
vielfaltiger Communities fur die Mitarbeiter der Unternehmen.
Positiv ist dabei aber nicht nur die weitere Professionalisierung
und Kunden-Fokussierung der gesamten Branche, sondern
auch die Bereitschaft auf der Nutzerseite, fur die hohere
Flachen- und Servicequalitat auch héhere Mieten zu bezahlen.

Vom 1. September 2018 bis 28. Februar 2019 wurden rund
27.300 m2 Buroflache mietvertraglich verlangert, im selben
Zeitraum betrug die Neuvermietungsleistung rund 6.300 m2.
Die Leerstandsquote des AIF-Sondervermdgens zum

28. Februar 2019 lag bei 12,7%. Unter Berticksichtigung aller
neu abgeschlossenen Mietvertrage, die noch nicht angelaufen
sind, belduft sich die Leerstandsrate auf 12,2%. Wird dartber
hinaus der Ertragsausfall aufgrund von gewdhrten Incentives
(z. B. mietfreie Zeiten) nicht in die Berechnung einbezogen,
sinkt die Leerstandsquote auf 3,0%.

Besonders erfolgreich war die Vermietung im ersten
Geschéftshalbjahr erneut im ,WTC Almeda Park”. Nachdem
im vorangegangenen Geschaftsjahr 2017/2018 bereits zwei
groBe neue Mietvertrage mit insgesamt 8.700 m2 fur das
Gebaude 7 abgeschlossen wurden, setzt sich die positive
Entwicklung auch im aktuellen Geschéftsjahr fort: im
Dezember haben wir fur die Phase | mit einem Unternehmen
aus dem Bereich Finanzdienstleistungen einen neuen
Mietvertrag fur eine Flache von rund 1.500 m2 abgeschlossen.
Zudem ist es uns gelungen, wichtige Mietvertrage mit
Hauptmietern vorzeitig zu verlangern, darunter ein namhafter
Finanzdienstleister (ca. 12.900 m2), ein IT-Dienstleistungs-



unternehmen (ca. 3.300 m2) sowie ein international bekannter
deutscher Sportartikelanbieter (ca. 3.000 m?2).

Ebenfalls erfolgreich waren wir in der Vermietung des
Objektes ,Titan 8” in Madrid. ,Titan 8" war die erste
Akquisition nach der erfolgreichen Neupositionierung des
Fonds und wurde mit einer zweijdhrigen Mietgarantie fur die
bestehenden Leerstandsflachen erworben. Es ist uns
gelungen, mit einem , Co-Working”-Mieter einen neuen
Mietvertrag Uber ca. 2.100 m2 abzuschlieBen und die
Vollvermietung des Objektes zu erzielen. Neben den
Vermietungserfolgen in Spanien schlossen wir fir
verschiedene andere Bestandsgebaude neue Mietvertrage
Uber insgesamt rund 2.700 m? ab.

Weitere wichtige Mietvertragsverldangerung wurden mit den
Hauptmietern in den Objekten , Koszykowa 54"
(ca. 2.600 m2) und ,Chmielna 134“(ca. 1.640 m2) erzielt.

Auslaufende Mietvertrage

Fr das Jahr 2019 betragt der Anteil an auslaufenden
Mietvertragen ca. 3,4%. Mit ca. 1,4% entfallt der groBte
Anteil hiervon auf das Objekt ,WTC Almeda Park”, Phase 1 in
Barcelona. Wir gehen davon aus, dass alle enthaltenen
Mietvertrage fortgefuhrt werden. Die Ubrigen ca. 2,0%
werden kleinteilig auf verschiedene andere Objekte verteilt.
Fur das Jahr 2020 betragt der Anteil an auslaufenden
Mietvertragen 15,5%. Die Verteilung auf die betroffenen
Objekte ist ausgewogen. Die groBten Anteile entfallen auf die
in Barcelona befindlichen Objekte , WTC Almeda Park”, Phase
Il Gebaude 7 (3,5%) und ,WTC Almeda Park”, Phase 1
(3,0%) sowie auf ,Pleyad 1,2,5" (2,4%) in Paris-Saint Denis
und ,Glaverbel” (2,1%) in Brissel. Die Gbrigen 4,5% verteilen
sich auf neun verschiedene andere Objekte.

Nachhaltigkeitsstrategie

Eine konsequente Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie
betrachten wir weiterhin als einen wichtigen Teil der
Verantwortung unseren Investoren, Partnern und Mietern
gegenUber.

Hierbei setzen wir den Schwerpunkt unserer Arbeit auf die
genaue Analyse unseres Portfolios und die anschlieBende
Umsetzung der daraus gewonnenen Erkenntnisse. Zudem ist
es entscheidend fur uns, auf die veranderlichen Anfor-
derungen unserer Stakeholder und von Umweltvorschriften zu
reagieren.

FUr den Fonds UBS (D) Euroinvest Immobilien und seine
Gebaude haben wir Uber die vergangenen drei Jahre eine
breite Datenbasis aufgebaut, auf deren Grundlage wir
.Portfoliolbergreifende Best Practice MaBnahmen*
identifizieren.

In einem weiteren Schritt ergreifen wir auf Objekt-Ebene
individuelle MaBnahmen, damit diese wettbewerbs- und
zukunftsfahig bleiben.

Ein umfassendes Nachhaltigkeitsprogramm ist selbstverstand-
licher Teil eines aktiven Asset Managements und hat einen
dynamischen Einfluss auf Umwelt, Gesellschaft und den
Menschen.

Heute ist ein aktives Nachhaltigkeitsmanagement ausschlag-
gebend fur den Erfolg einer Immobilie. Daher haben wir einen
MaBnahmenkatalog entwickelt, der unter anderem die
folgenden Punkte umfasst:
—  Festlegung und Einfuhrung bewahrter MaBnahmen
zur Verbesserung von Energieeffizienz, Wasserschutz

und Abfallmanagement. Dadurch Férderung
nachhaltiger Praktiken und Senkung der
Betriebskosten sowie Verbesserung von
Wettbewerbsposition, Vermietungsquote, Mietpreis,
Mieterqualitat, Wohlbefinden der Mieter

—  Prufung, ob ein Objekt mit einem Green Building
Zertifikat zertifiziert werden soll

— Umsetzung von Vorschriften und Gesetzen fur
verantwortungsvolle Anlagestrategien

—  Zusammenarbeit mit Mietern, Immobilienmanagern,
Property & Facility Managern

—  Sicherstellen von Infrastrukturanlagen und der
Einhaltung der Umwelt- und Betriebsgeneh-
migungen

Risikomanagement

Die UBS Real Estate GmbH nutzt ein integriertes Risikoma-
nagement-System, um Risiken und ihre potenzielle Auswir-
kung auf das AlF-Sondervermdgen moglichst frihzeitig identi-
fizieren, beurteilen, steuern und tUberwachen zu kénnen. Das
Risikomanagement-System der Gesellschaft wurde an
unabhéangige Fachabteilungen innerhalb der Gesellschaft
Ubertragen. Alle Mitarbeiter der Gesellschaft sind in den
Risikomanagement-Prozess aktiv einbezogen, in dem die
Risiken von ihnen identifiziert, analysiert und bewertet
werden. Fir alle Abteilungen werden Risikobestande
quartalsweise aufgenommen, aktualisiert und MaBnahmen
zur Risikoreduzierung ergriffen.

In den einzelnen Phasen des Risikomanagement-Prozesses des
AlF-Sondervermdgens UBS (D) Euroinvest Immobilien wird
unterschieden nach Adressausfall-, Zinsanderungs-,
Liquiditats-, Marktpreis-, Leverage- und Wahrungsrisiken
(Primare Risiken). Darlber hinaus werden Reputationsrisiken
sowie operationelle und strategische Risiken der Gesellschaft
gesteuert. Die fur das operationelle Risikocontrolling und far
Compliance zustandige Fachabteilung analysiert und bewertet
die entsprechenden Risikoelemente. Zudem koordinieren sie
MaBnahmen zur Einhaltung der regulatorischen und
strategischen Vorgaben. Identifizierte Risiken und
MaBnahmen zur Vermeidung oder Verminderung von Risiken
werden mit den jeweiligen Fachabteilungen und der
Geschaftsfuhrung festgelegt. In Quartals- und gegebenenfalls
Ad-hoc-Berichten werden Anderungen der allgemeinen
Risikosituation und besondere Vorkommnisse an die
relevanten Stellen gemeldet.

Ergebnisse zu Risiken und die auf die Risikotragfahigkeit
gerichteten Szenarioanalysen werden regelmaBig an die
Geschaftsfihrung, den Aufsichtsrat und die Interne Revision
Ubermittelt, wodurch diese konstant auf dem neuesten Stand
zur Risikosituation gehalten werden. Es bestehen klar
definierte Reporting- und Eskalationswege. Bei
unvorhergesehenen Vorfallen bestehen klare Richtlinien zur
Sicherstellung eines unverzuglichen Reportings. Die
Geschaftsfuhrung, der Aufsichtsrat und die Interne Revision
der Kapitalverwaltungsgesellschaft erhalten quartalsweise
einen Risikoreport, der eine Beurteilung der
Gesamtrisikosituation der Gesellschaft aber auch des AlIF-
Sondervermégens enthdlt. In Anlehnung an gesetzliche
Regelungen werden folgende wesentliche Risiken Uberwacht:

Adressausfallrisiken

Im Wesentlichen bestehen derartige Risiken aus entgangenen
Mieten, aus dem Ausfall von Zinszahlungen aus Gesellschaf-
terdarlehen bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften,
aus nicht gezahlten Zinsen aus Liquiditatsanlagen oder nicht
gezahlten Forderungen aus Derivategeschaften.



Unmittelbar wie auch mittelbar kénnen sich insbesondere
ausfallende Mietertrage auf die Ertragssituation des AlF-
Sondervermégens UBS (D) Euroinvest Immobilien auswirken.
Ferner konnen diese auch zu notwendigen Anpassungen der
Verkehrswerte einer Immobilie fihren.

Zur adaquaten Steuerung der Adressausfallrisiken wird
zunachst auf eine entsprechende Diversifikation hinsichtlich
Lander, Sektoren und GroBenklassen von Immobilien im
Rahmen des Portfoliomanagement geachtet. Die Bonitat der
Mieter ist ebenfalls eine Risikokomponente. So kann eine
geringe Bonitat zu hohen AuB3enstanden und Insolvenzen bis
hin zum volligen Ausfall von Mietern fihren. Deshalb wird vor
Abschluss von Mietvertrdgen die Bonitat der potenziellen
Mieter anhand 6ffentlich zugdnglicher Informationen, externer
Ratings und interner Tools untersucht. Dartber hinaus wird
die Abhdngigkeit von einzelnen Mietern oder Branchen im
Vermietungsbereich durch ein aktives Portfoliomanagement
weitestgehend vermieden. Ferner wird so auch den Risiken
aus unerwartet niedrigen oder ausbleibenden Mietertragen
aufgrund von geplanten, aber nicht zustande gekommenen
Vermietungen (Erst- und Folgevermietungen), aus der
Verlangerung auslaufender Mietvertrage zu ungunstigeren
Konditionen oder aus dem Ausfall von Mietern
entgegengewirkt. Eine laufende Uberwachung offener
Mietforderungen vervollstandigt diesen Prozess.

Zur Minimierung des Ausfallrisikos bei Liquiditatsanlagen wird
ausschlieBlich bei namhaften GroBbanken investiert und fiir
jede Bank eine Anlageobergrenze definiert.

Jedoch selbst bei sorgfaltiger Auswahl der Vertragspartner
kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass Verluste
durch den Ausfall von Mietern oder Kontrahenten entstehen
kdnnen.

Zinsanderungsrisiken

Liquiditatsanlagen unterliegen einem Zinsanderungsrisiko und
beeinflussen die Wertentwicklung des AlF-Sondervermogens.
Im Berichtszeitraum investierte das AlF-Sondervermdgen
ausschlieBlich in Tages- oder Festgeldkonten. Ein sich
anderndes Marktzinsniveau kann zu Schwankungen bei der
Verzinsung und zu einer negativen Verzinsung fuhren.

Auch Kredite sind Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. Um
negative Leverage-Effekte so weit wie maoglich zu reduzieren,
werden Zinsbindungen und Endfalligkeiten von Darlehen auf
die geplante Haltedauer der Immobilie, die Entwicklung des
Vermietungsstandes und der Einschdtzung der Zinsen
angepasst. Dartber hinaus besteht bei vorzeitiger Auflésung
von Krediten das Risiko der Zahlung einer Vorfélligkeits-
entschadigung.

Liquiditatsrisiken

Immobilien kénnen nicht jederzeit kurzfristig verauBert
werden. Dem Risiko, dass die Begleichung von Zahlungs-
verpflichtungen zum Zeitpunkt ihrer Falligkeit nicht
gewahrleistet ist, wird durch ein aktives Liquiditdtsmanage-
ment und Szenarioanalysen entgegengewirkt. Ferner
umfassen die Liquiditatsanlagen im Berichtszeitraum aus-
schlieBlich Bankguthaben, die in Sichteinlagen, Tages- und
Festgeldkonten investiert sind. Zur Optimierung der Liqui-
ditatsrendite werden fur Festgeldanlagen die Konditionen der
Banken verglichen und auf den Falligkeitszeitpunkt aus-
stehender Zahlungen angepasst.

Marktpreisrisiken

Anderungen des Immobilienwertes, Entwicklung der Zinsen
und der Mieteinnahmen, aber auch andere marktspezifische
und gesetzliche Faktoren beeinflussen den Anteilwert des AlF-
Sondervermodgens UBS (D) Euroinvest Immobilien.

Immobilienspezifische Marktpreisrisiken wie Vermietungs-
quote, Mietauslaufe und Performance werden regelmaBig
Uberwacht. Die Uberwachung der Performance sowie das
Controlling der Performance-Komponenten (z.B. Immobilien-
rendite, Rendite der Liquiditatsanlagen, sonstige Ertrdge und
Gebdhren) erfolgen durch die verantwortliche Fachabteilung.
Fur die relevanten Kennzahlen wurde ein entsprechendes
Reporting eingerichtet.

Leveragerisiko

Leverage ist jede Methode, mit der die Gesellschaft den
Investitionsgrad des Fonds durch Kreditaufnahme, die
Wiederverwendung von Sicherheiten im Rahmen von
Wertpapier-, Darlehens- und Pensionsgeschéften, durch den
Einsatz von Derivaten oder auf andere Weise erhoht.
Hierdurch kénnen sich das Marktrisikopotential und damit
auch das Verlustrisiko entsprechend erhhen.

Wahrungsrisiken

Es ist Bestandteil der Fondsstrategie, Wahrungsrisiken
maoglichst gering zu halten. Grundsatzlich kann die
Absicherung von Immobilien und Vermdgensgegenstanden in
Fremdwahrung durch Sicherungsgeschafte wie z.B.
Devisentermingeschafte erfolgen. Zum Berichtsstichtag
werden keine Immobilien in Fremdwahrung gehalten und
somit sind keine Devisentermingeschéafte im Bestand; der
Anteil an offenen Wahrungspositionen betragt 0,7%. Auf
Vermogensgegenstande, die in Fremdwahrung gehalten
werden, wird in den Erlduterungen zur Vermoégensaufstellung
ab Seite 14 eingegangen.

Operationelle Risiken

Generell hat die Gesellschaft eine ordnungsgemaBe
Verwaltung des AlF-Sondervermdgens sicherzustellen.
Wesentliche operationelle Risiken fir das AIF-Sonder-
vermdgen resultieren aus internen und externen Ursachen.
Daher hat UBS Real Estate GmbH entsprechende Vor-
kehrungen getroffen und fur identifizierte Risiken
entsprechende RisikominimierungsmaBnahmen installiert. Die
durch das Risikomanagement identifizierten operationellen
Risiken bestehen u.a. aus Rechts- oder Steuerrisiken aber auch
Personal- und Abwicklungsrisiken.

Zusammenfassend ist eine Anlage in diesen Fonds nur fur
Investoren mit einem mittel- bis langfristigen Anlagehorizont
und einer entsprechenden Risikobereitschaft und —tragfahig-
keit geeignet. Jede Anlage ist Marktschwankungen unter-
worfen. Das AlF-Sondervermdégen hat spezifische Risiken, die
sich unter ungewohnlichen Marktbedingungen erheblich
erhdhen kénnen.

Strategische Ausrichtung und Ausblick

Trotz zahlreicher bestehender Risiken wie dem Brexit, einer
populistischen Regierung in Italien und globaler
Handelskonflikte befand sich die europaische Wirtschaft im
Jahr 2018 auf einem hohen Wachstumsniveau. Insbesondere
aufgrund dieser anhaltenden Unsicherheiten im Markt
rechnen wir fir das Jahr 2019 mit einem etwas schwacheren,
aber immer noch soliden Wachstum in Europa.

FUr das aktuelle Geschéaftsjahr 2018/2019 ist dies eine nach
wie vor gute Basis, um die Entwicklung des Portfolios weiter



voranzutreiben. Aufgrund des spaten Immobilienzyklus und
eines moglicherweise veranderten Zinsumfeldes sind dabei
Markteintribungen nicht ausgeschlossen. Wenn dann dirften
diese aber sehr differenziert ausfallen, da sich nicht nur Lander
untereinander sondern auch Teilmérkte im selben Land zuletzt
sehr unterschiedlich entwickelt haben. Daher sind unsere
lokalen Marktkenntnisse und unser aktives Asset Management
immer wichtiger geworden. Auch im zuriickliegenden Jahr
konnten wir erneut davon profitieren, denn die
Vermietungsleistung unserer Teams vor Ort war im Jahr 2018
hoch und auch das Jahr 2019 durfte aufgrund der
Buroflachenknappheit in vielen europdischen Stadten und der
anhaltend robusten Konjunktur ein gutes Vermietungsjahr
werden. Dies lasst eine erneute Steigerung der
Vermietungsquote auf Fondsebene erwarten, die sich in
Verbindung mit der umgesetzten strategischen
Neupositionierung des Portfolios weiter positiv auf die
Performance des Fonds auswirken kénnte.

Die erfolgreiche Neupositionierung des Fonds war auch
Anlass, das AIF-Sondervermogen starker als bisher fir den
Retail-Vertrieb zu 6ffnen. Ab dem 1. Marz 2019 kénnen
private und professionelle Anleger Uber zwei neue
Anteilklassen ohne Mindestanlagesumme in den

UBS (D) Euroinvest Immobilien investieren und an der Strategie
des Fonds direkt partizipieren.

Mit der Einfihrung der beiden neuen Anteilklassen erfolgt die
Ermittlung des Anteilpreises nicht mehr am letzten Bérsentag
eines Kalendermonats, sondern bérsentaglich.

UBS Real Estate GmbH

Alexander Isak
Portfoliomanager

Peter Haltenberger
Geschaftsfihrer
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Gabriele Merz
Geschaftsfuhrerin
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Jorg Sihler
Geschaftsfuhrer

Minchen, im Méarz 2019



Nutzungsarten der Fondsimmobilien (in %)’ Geografische Verteilung der Fondsimmobilien (in %)’

0,1 W Spanien
Belgien
| Bilro m Frankreich
Handel/Gastronomie 102 Luxemburg
m Kfz ' Italien
Andere 10,3 B Niederlande
Sonstige
Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien (in %)’ GroBenklassen der Fondsimmobilien (in %)’
1,0
B 5 <= 10 Jahre 9,5 W bis zu EUR 10 Mio.
10 <= 15 Jahre 42,2 55 10 <= EUR 25 Mio.
30,2 m 15 <= 20 Jahre 18,1 m 25 <= EUR 50 Mio.
mehr als 20 Jahre 30,2 50 <= EUR 100 Mio.

51,3
42,2

T Aufgrund von Rundungsdifferenzen in den Einzelpositionen kénnen die Summen vom tatsachlichen Wert abweichen.



Ubersicht Kredite

Kreditvolumen In % der Kreditvolumen (indirekt In % der
(direkt) Verkehrswerte aller tiber Immobilien- Verkehrswerte aller
in TEUR Fondsimmobilien Gesellschaften, anteilig) Fondsimmobilien
in TEUR
Euro-Kredite (Ausland) 126.477 16,5 70.926 9,2
Gesamt 126.477 16,5 70.926 9,2

Das AlF-Sondervermdgen weist zum Stichtag eine Fremdfinanzierungsquote von 25,7% der Summe der Verkehrswerte auf,
wobei die Verkehrswerte der Immobilien und die Kredite in den Immobilien-Gesellschaften gemal dem Beteiligungsanteil
eingerechnet sind. Bei den Immobilien-Gesellschaften bestehen insgesamt Bankdarlehen in Hohe von EUR 32,9 Mio., die im
Sinne des § 240 Abs. 3 KAGB fir Rechnung des AlF-Sondervermdgens gewahrt wurden. AuBerdem stellt das Sondervermdgen
den Kreditgebern Sicherheiten fir die Fremdkapitalaufnahme der direkt und indirekt gehaltenen Immobilien in Hohe von

EUR 125,2 Mio. zur Verfligung.

Ubersicht Restlaufzeiten der Kredite

EUR in %
Unter 1 Jahr 6,6
1 -2 Jahre 16,3
2 -5 Jahre 58,3
5-10 Jahre 18,8
Uber 10 Jahre 0,0
Gesamt 100,0

Ubersicht Zinsbindungsfristen
EUR in %
Unter 1 Jahr 64,2
1 -2 Jahre 0,0
2 -5 Jahre 23,1
5-10 Jahre 12,7
Uber 10 Jahre 0,0
Gesamt 100,0

Ubersicht Wahrungsrisiken
Offene Wahrungs- In % des
positionen zum Fondsvolumens
Berichtsstichtag (netto)
in TEUR

Polnische Zloty 5.491 0,7
Gesamt 5.491 0,7




Entwicklungskennzahlen des Fonds
(3-Jahresvergleich)

Kennzahlen des Fonds

Entwicklung des UBS (D) Euroinvest Immobilien

Alle Angaben in Mio. EUR 28.2.2019 31.8.2018 31.8.2017 31.8.2016
Immobilien 474,8 542,6 624,4 799,2
Grundstiicke im Zustand der Bebauung 27,4 15,7

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 160,4 157,0 147,7 164,0
Liquiditatsanlagen 171,6 222,0 204,5 265,0
Sonstige Vermdgensgegenstande 1314 127,3 138,0 111,2
/. Verbindlichkeiten und Rickstellungen /. 225,8 /.219,6 /.170,4 /.257,2
Fondsvermdgen 739,8 845,0 944,2 1.082,2
Anteilumlauf (Stick) 76.168.226 87.854.233 101.573.245 119.580.328
Anteilwert (EUR) 9,71 9,62 9,30 9,05
Zwischenausschittung je Anteil (EUR) - 0,12

Tag der Zwischenausschittung - 31.3.2017

Ausschittung je Anteil (EUR) 0,19 0,12 0,03
Tag der Ausschittung 18.12.2018 20.12.2017 20.12.2016




VermogensUbersicht / Zusammengefasste
Vermogensaufstellung zum 28.2.2019

EUR EUR EUR Anteil am
Fondsvermdgen
in %
A. Vermoégensgegenstinde
. Immobilien (siehe ab Seite 16)
1. Geschaftsgrundstticke 474.760.000,00 64,2
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
2. Grundsttcke im Zustand der Bebauung 27.445.610,96 3,7
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
502.205.610,96 67,9
Il. Beteiligungen an Inmobilien-Gesellschaften
1. Mehrheitsbeteiligungen 160.384.812,50
(davon in Fremdwéhrung) (6.863.745,81) 160.384.812,50 21,6
lll. Liquiditatsanlagen (siehe Seite 28)
1. Bankguthaben 171.577.063,46
(davon in Fremdwahrung) (6.860.767,94) 171.577.063,46 23,2
IV. Sonstige Vermdégensgegenstinde
1. Forderungen aus Grundstiicksbewirtschaftung 39.744.552,14
(davon in Fremdwahrung) (2.547.970,38)
2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 67.463.911,65
(davon in Fremdwahrung) (12.220.407,00)
3. Zinsanspriiche 261.142,45
(davon in Fremdwahrung) (69.137,38)
4. Anschaffungsnebenkosten bei
4.1 Immobilien 1.376.665,73
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
5. Andere 22.618.686,85
(davon in Fremdwahrung) (118.836,00)
131.464.958,82 17,8
Summe Vermogensgegenstande 965.632.445,74 130,5
B. Schulden
I.  Verbindlichkeiten aus
1. Krediten 126.476.500,00
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
2. Grundsttckskdufen und Bauvorhaben 5.581,79
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
3. Grundstlcksbewirtschaftung 34.767.696,00
(davon in Fremdwahrung) (2.576.689,84)
4. anderen Grinden 22.663.453,07
(davon in Fremdwahrung) (37.409,28)
183.913.230,86 24,8
Il. Riickstellungen
(davon in Fremdwahrung) (956.443,69) 41.907.558,87 57
Summe Schulden 225.820.789,73 30,5
C. Fondsvermdgen 739.811.656,01 100,0




Erlduterung zur Vermogensaufstellung zum

28.2.2019

Fondsvermdgen

Zum Stichtag hat das Fondsvermégen einen Wert von
EUR 739,8 Mio. und verringerte sich gegenlber dem

Geschéftsjahresende zum 31. August 2018 um

EUR 105,2 Mio. Zum Stichtag betragt der Anteilwert

EUR9,71.

Immobilien

Der Immobilienbestand setzt sich zum 28. Februar 2019 aus
insgesamt 17 Liegenschaften zusammen, davon werden elf
direkt und sechs indirekt Uber Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften gehalten. , Geschaftsgrundsticke” im Wert
von EUR 474,8 Mio. und ,, Grundstlcke im Zustand der
Bebauung” in Hohe von EUR 27,4 Mio ergeben zum Stichtag
das direkt gehaltenen Immobilienvermégen von insgesamt
EUR 502,2 Mio.

Der Wert der Position , Geschaftsgrundstticke” hat sich im
Berichtszeitraum um EUR 67,8 Mio. verringert. Die Anzahl der
Geschaftsgrundstlcke hat sich gegenltber dem Geschafts-
jahresende insgesamt um drei Objekte reduziert. Durch den
Verkauf von zwei inldndischen Liegenschaften ,,Innovum
212", Teil A mit EUR 54,2 Mio. und Teil C mit EUR 17,5 Mio.
sowie des Objektes ,, Colombe Park” in Hohe von

EUR 5,7 Mio. hat sich der Wert der Geschaftsgrundsticke um
EUR 77,4 Mio. verringert. Demgegen(ber steht eine Erhdhung
aus Wertfortschreibungen der Bestandsobjekte Uber

EUR 9,6 Mio.

Der Wert der Grundstiicke im Zustand der Bebauung hat sich
gegentber dem Geschaftsjahresende um EUR 11,7 Mio.
erhoht. Die im Berichtszeitraum laufenden BaumaBnahmen in
Frankreich fir das Bauprojekt ,, Grand Paris” auf dem
Grundsttick der Liegenschaft ,Pleyad 1,2" betragen

EUR 27,4 Mio.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
.Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften” betragen zum
Stichtag EUR 160,4 Mio. und zeigen im Vergleich zum

31. August 2018 eine Erhéhung um EUR 3,4 Mio. Die
erzielten Ergebnisse in den Immobilien-Gesellschaften sowie
Nachbewertungen der Immobilien fihren zu diesem Anstieg.
Das belgische Beteiligungsvermdgen hat zum Ende des
Berichtszeitraums einen Wert von EUR 97,4 Mio. und verteilt
sich auf finf Gesellschaften. Die in Italien gehaltene
Immobilien-Gesellschaft weist zum Stichtag ein Vermdgen von
insgesamt EUR 56,1 Mio. aus. Der Wert der slowakischen
Immobilien-Gesellschaft betragt EUR 6,9 Mio.

Liquiditatsanlagen

Kontokorrentkonten (EUR 51,7 Mio.), Tagesgelder

(EUR 42,0 Mio.), Festgelder (EUR 75,0 Mio.) sowie Kautionen
(EUR 2,9 Mio.) ergeben zum Stichtag die Guthaben auf
Bankkonten in Hohe von EUR 171,6 Mio. Liquiditatsanlagen,
die nicht in Euro gefuhrt werden, Gber umgerechnet
insgesamt EUR 6,9 Mio. lauten auf Polnische Zloty.

Im Berichtszeitraum sind fir Liquiditdtsanlagen negative
Zinsen Uber EUR 0,3 Mio. angefallen.

Weitere Informationen kdénnen auf Seite 28 ,Bestand der
Liquiditat” entnommen werden.

Sonstige Vermdgensgegenstiande

Die sonstigen Vermdgensgegenstdande tber EUR 131,4 Mio.
setzen sich zusammen aus,, Forderungen aus Grundstticks-
bewirtschaftung” (EUR 39,7 Mio.), ,Forderungen an

Immobilien-Gesellschaften” (EUR 67,4 Mio.), ,Zinsanspriiche”
(EUR 0,3 Mio.), ,Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien”
(EUR 1,4 Mio.) und , Andere” Forderungen (EUR 22,6 Mio.).

Forderungen aus umlagefahigen Betriebskosten

(EUR 18,4 Mio.) und Mietforderungen (EUR 21,3 Mio.) zeigen
die ,Forderungen aus Grundstlcksbewirtschaftung”. Die
Verbindlichkeiten aus Nebenkostenvorauszahlungen der
Mieter in Hohe von EUR 17,7 Mio. sind den Betriebskosten-
forderungen gegentberzustellen. Die ,Forderungen aus
Grundstucksbewirtschaftung” bestehen aus umgerechnet
EUR 1,8 Mio. Polnische Zloty und EUR 0,7 Mio. Slowakische
Kronen.

Die ,Forderungen an Immobilien-Gesellschaften” ergeben sich
aus Gesellschafterdarlehen, die an Immobilien-Gesellschaften
in Italien (EUR 33,7 Mio.), in Belgien (EUR 21,5 Mio.) und in
der Slowakei (EUR 12,2 Mio.) gewahrt wurden.

Zinsforderungen aus den oben genannten Gesellschafter-
darlehen (EUR 0,3 Mio.) stellen die Position ,,Zinsanspriche”
dar.

Die ,Anschaffungsnebenkosten bei Immobilien” bestehen
mit EUR 1,4 Mio. aus der Liegenschaft , Titan 8" in Madrid.

Geleisteten Zahlungen fir Mieterausbauten und fur noch
nicht abgeschlossene SanierungsmaBnahmen (EUR 0,7 Mio.)
sind in den ,Anderen" sonstigen Vermogensgegenstanden
enthalten . Diese setzen sich hauptsachlich zusammen aus
UmbaumaBnahmen fir die bereits verkaufte Liegenschaft
LFAC 2" in Frankfurt (EUR 0,3 Mio.) und das Objekt

.Pleyad 3" in Paris (EUR 0,3 Mio.). Weiterhin bestehen die
~Anderen" sonstigen Vermdgensgegenstande aus
Forderungen aus dem Verkauf von Liegenschaften

(EUR 1,9 Mio.) vor allem aus den Verkauf des Teilgrundsttcks
.Pleyad 5”, aus Forderungen aus Verwaltungskosten

(EUR 8,5 Mio.), hauptsachlich noch nicht abgerechnete interne
Objektverrechnungen in Frankreich (EUR 7,4 Mio.) sowie aus
Forderungen an Finanzbehoérden (EUR 11,5 Mio.). Der in
Fremdwahrung ausgewiesene Betrag der anderen
Forderungen zeigt Positionen in Polnischen Zloty mit
umgerechnet EUR 0,1 Mio.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Krediten (EUR 126,5 Mio.), aus
Grundstlckskaufen und Bauvorhaben (TEUR 5,6), aus
Grundstucksbewirtschaftung (EUR 34,8 Mio.) sowie aus
anderen Grinden (EUR 22,6 Mio.) stellen die
Verbindlichkeiten zum Stichtag von insgesamt EUR 183,9 Mio.
dar.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten sind gegentiber dem
Geschéftsjahresende unverandert.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaft

,Titdn 8" in Madrid bestehen unverdndert offene Verbindlich-
keiten aus Grundstlckskaufen und Bauvorhaben in Hohe von
insgesamt TEUR 5,6.

Bei den Verbindlichkeiten aus Grundstticksbewirtschaftung
handelt es sich um Mietvorauszahlungen (EUR 2,5 Mio.),
Nebenkostenvorauszahlungen (EUR 17,7 Mio.) und sonstigen
Verbindlichkeiten (EUR 14,6 Mio.). Die Forderungen aus
umlagefahigen Betriebskosten tber EUR 18,4 Mio. sind den
Nebenkostenvorauszahlungen gegeniberzustellen. Die
sonstigen Verbindlichkeiten ergeben sich aus Verbindlich-



keiten aus den Hausverwaltungen der Immobilien

(EUR 12,5 Mio.) und Kautionen (EUR 2,1 Mio.). In den
Verbindlichkeiten aus den Hausverwaltungen der Immobilien
befinden sich hauptsachlich noch nicht abgerechnete interne
Objektverrechnungen in Frankreich (EUR 10,2 Mio.).
Demgegeniber stehen Forderungen (EUR 7,4 Mio.). Der in
Fremdwahrung ausgewiese Anteil der Verbindlichkeiten Uber
EUR 2,6 Mio. resultiert aus der Grundsticksbewirtschaftung
und beinhaltet Miet- und Nebenkostenvorauszahlungen,
Kautionen sowie Verbindlichkeiten aus den Hausverwaltungen
und lautet auf Polnische Zloty.

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden entfallen auf
Verbindlichkeiten fur Entschadigungszahlungen fur die
Liegenschaft ,Pleyad” in Paris (EUR 16,3 Mio.) im Rahmen des
Projektes ,Grand Paris” sowie auf Verbindlichkeiten fur
Rechtsstreitigkeiten bezuglich des Objektes ,Merton’s Mitte”
(EUR 1,7 Mio.), Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer

(EUR 0,4 Mio.), abgegrenzten Darlehenszinsen (EUR 0,3 Mio.),
Verbindlichkeiten aus Verwaltungskosten (EUR 1,0 Mio.) und
Verbindlichkeiten aus dem Verkauf der Liegenschaften

(EUR 1,2 Mio.) und sonstigen anderen Verbindlichkeiten

(EUR 1,7 Mio.). Der in Fremdwahrung ausgewiesene Betrag
Uber TEUR 37,4 betrifft Polnische Zloty (TEUR 35,9) und
Slowakische Kronen (TEUR 1,5).

Riickstellungen

Ruckstellungen fur latente Steuern (EUR 35,5 Mio.),
Ruckstellungen fir Instandhaltungen (EUR 2,4 Mio.) sowie
Steuerrtckstellungen (EUR 4,0 Mio.) ergeben insgesamt
~Ruckstellungen” in Héhe von EUR 41,9 Mio. Die Erhdhung
der Ruckstellungen zum Stichtag um EUR 1,7 Mio. bezieht
sich hauptsachlich auf Steuerrtickstellungen aufgrund des
Verkaufs der beiden Objekte ,Innovum 212", Teil A und
Teil C in NUrnberg. Fremdwahrung betreffen in den gesamten
Ruckstellungen umgerechnet EUR 1,0 Mio. Diese enthalten
Ruckstellungen fur latente Steuern mit umgerechnet

EUR 0,7 Mio. (Polnische Zloty) und mit umgerechnet

EUR 0,3 Mio. (Slowakische Kronen).

Erlduterung zu den Riickstellungen fiir latente Steuern auf
eventuelle kiinftige VerauBerungsgewinne

Die Ruckstellungen fur latente Steuern werden grundsatzlich
fur potenzielle kunftige VerdauBerungsgewinne im In- und
Ausland auf Basis des aktuellen Verkehrswertes sowie des
steuerlichen Buchwertes der jeweiligen Immobilie bzw.
Beteiligung berechnet.

Steuern auf Gewinne aus in- und auslandischen Immobilien
bzw. aus Anteilen an in- und auslandischen Immobilien-
Gesellschaften kénnen im Fall der tatsachlichen VerauBerung
entstehen. Diese kinftig entstehenden Steuern werden durch
die Bildung latenter Steuerrtickstellungen antizipiert und
finden mit dem 100%-igen Ansatz ohne Abzinsung im
Anteilpreis Berticksichtigung.



Vermogensaufstellung zum 28.2.2019 Tell I
Immobilienverzeichnis und Vermietungsinformation

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks

ES, 08940 Barcelona - Cornella,
Poligon Almeda,
L WTC Almeda Park”,

ES, 08940 Barcelona - Cornella,
Avinguda de la Fama,
Avinguda del Maresme,

Phase | ,WTC Almeda Park”,
Phase Il Gebaude 7
Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m?) B: 93; H/G: 6; F: 1 B: 100
Erwerbsdatum Dez 03 Mrz 06
Bau- / Umbaujahr 2003 2008
GrundstuicksgroBe (m2) 24.285 7.520
Nutzfldche Gewerbe (m?) 38.098 16.633
Nutzflache Wohnen (m2) - -
Ausstattungsmerkmale G, KL Z G, KL Z
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 97,4 38,5
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 97,3 38,3
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 97,4 38,4
Kaufpreis / Baukosten (in EUR Mio.) 103,2 42,6
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter
- Rohertrag (in TEUR) 6.950,4 3.033,7
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 54 59
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 6,5 2,8
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes 46,9 45,0
Leerstand in % der Nutzflache 2,9 6,9
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 8,2 23,6
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 4,5 3,2
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) 3.462,7 1.076,2
Annualisierte Ist-Miete bezogen 6,3 47

auf die gesamten Anschaffungskosten in %

Branche des Hauptmieters

Finanzdienstleistung

Telekommunikation/
Gesundheitsbranche




I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks

ES, 28045 Madrid,

FR, 93200 Paris - Saint Denis,

Calle Titan 8, 39/47, Blvd. Ornano,
. Titan 8" 70, Rue Pleyel
.Pleyad 1,2"
Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - 27,42
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m2) B: 100 B:94; H/G: 2; F: 4
Erwerbsdatum Jan 18 Feb 02
Bau- / Umbaujahr 2008 1971 (2012), 1992, 1949
GrundstuicksgroBe (m2) 2.972 12.763
Nutzfldche Gewerbe (m?) 10.634 12.953
Nutzflache Wohnen (m2) - -
Ausstattungsmerkmale G, KL Z G, KL Z
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 53,5 29,4
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio. ) 50,8 29,0
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 52,2 29,2
Kaufpreis / Baukosten (in EUR Mio.) 52,8 34,1
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter
- Rohertrag (in TEUR) 2.480,2 2.167,2
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 59 47
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 1,57 6,8
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes / 71,1 -
Kaufpreises
Leerstand in % der Nutzflache 0,0 32,7
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 2,5 29,7
Restlaufzeit der Mietvertrége (in Jahren) 4.6 2,5
Ist-Miete 1.9.2018 - 28.2.2019 (in TEUR) 1.168,9 779.8
Annu_alisierte Ist-Miete bezogen . 43 38
auf die gesamten Anschaffungskosten in % ! '
Branche des Hauptmieters Finanzdienstleistung/ Medien

Energieversorgung




I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks

FR, 93200 Paris - Saint Denis,
39/47, Blvd. Ornano,

FR, 93200 Paris - Saint Denis,
53, Blvd. Ornano,

70, Rue Pleyel 70, Rue Pleyel
.Pleyad 5 .Pleyad 3"
Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m2) - B: 100
Erwerbsdatum Feb 02 Dez 03
Bau- / Umbaujahr - 2006
GrundstuicksgroBe (m2) 4.622 7.773
Nutzflache Gewerbe (m?) - 16.173
Nutzflache Wohnen (m2) - -
Ausstattungsmerkmale - G, K LZ
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 8,6 49,8
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 8,0 48,3
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 8,3 49,1
Kaufpreis / Baukosten (in EUR Mio.) 7.3 37,1
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter
- Rohertrag (in TEUR) - 3.454,9
- Restnutzungsdauer (in Jahren) - 57
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 3,7 5,7
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes - -
Leerstand in % der Nutzflache - 13,2
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** - 10,5
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) - 3,2
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) - 1.522,8
Annualisierte Ist-Miete bezogen . 7.1

auf die gesamten Anschaffungskosten in %

Branche des Hauptmieters

Automobilzulieferer




I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks

FR, 93200 Paris - Saint Denis,

LU, 1855 Luxemburg -

1 — 3, Place de la Berline, Kirchberg,
.Pleyad 6/7" 33A, Av. J. F. Kennedy,
,Crescendo”
Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m2) B: 100 B: 95; H/G:3; A: 2
Erwerbsdatum Mai 02 Dez 04
Bau- / Umbaujahr 1994, 1999 2007
GrundstticksgroBe (m?2) 6.073 4527
Nutzflache Gewerbe (m?2) 13.439 11.825
Nutzfldche Wohnen (m?) - -
Ausstattungsmerkmale G, K, L G, KL
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 39,5 79,2
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 39,0 78,6
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 39,3 78,9
Kaufpreis / Baukosten (in EUR Mio.) 28,8 58,1
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter
- Rohertrag (in TEUR) 2.725,7 4.514,2
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 48 58
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 13,2 3,3
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes - 33,5
Leerstand in % der Nutzflache 9,3 0,0
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 4,8 0,0
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 4.8 3,2
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) 1.280,3 2.654,0
Annu_alisierte Ist-Miete bezogen . 61 86
auf die gesamten Anschaffungskosten in % ! !
Branche des Hauptmieters Technologie Finanzdienstleistung




I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks

NL, 2595 AN Den Haag,
Wilhelmina van Pruisenweg 104
. The HeadQuarter”

Art des Grundstlcks G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m2) B: 100
Erwerbsdatum Dez 00
Bau- / Umbaujahr 2002
GrundstticksgroBe (m?2) 5.1633
Nutzflache Gewerbe (m?) 17.425
Nutzfldche Wohnen (m?) -
Ausstattungsmerkmale FW, G, K, L
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 36,3
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 36,1
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 36,2
Kaufpreis / Baukosten (in EUR Mio.) 36,1
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter

- Rohertrag (in TEUR) 2.632,3
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 53
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 2,4
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes -
Leerstand in % der Nutzflache 20,8
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 14,4
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 3,6
Ist-Miete 1.9.2018 —28.2.2019 (in TEUR) 1.104,8
Annualisierte Ist-Miete bezogen 5,7

auf die gesamten Anschaffungskosten in %

Branche des Hauptmieters

IT-Dienstleistung
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Il. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung

Lage des Grundstiicks

PL, 00-675 Warschau, Ul.
Koszykowa 54,

PL, 00-805 Warschau,
Ul. Chmielna 132/134,

.Koszykowa 54" .Chmielna 134"
Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m2) B: 93; H/G: 7 B: 88; H/G: 11; W: 1
Erwerbsdatum Mrz 05 Jan 05
Bau- / Umbaujahr 1993 1994
GrundstticksgroBe (m2) 2.750 4.154
Nutzflache Gewerbe (m?) 10.597 13.960
Nutzflache Wohnen (m2) - 65
Ausstattungsmerkmale G, K, L FW, G, L
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 27,4 19,7
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 26,1 18,8
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 26,7 19,2
Kaufpreis / Baukosten (in EUR Mio.) 19,7 28,9
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter
- Rohertrag (in TEUR) 1.898,4 1.961,7
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 44 45
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 9,8 7.6
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes - -
Leerstand in % der Nutzflache 20,3 38,0
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 8,2 24,9
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 3,6 2,5
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) 935,1 766,3
Annualisierte Ist-Miete bezogen . 63 42
auf die gesamten Anschaffungskosten in % ' '

Behorde/

Branche des Hauptmieters

Dienstleistung

Dienstleistung
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lil. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-Wahrung

Informationen zur Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften

Firma, Rechtsform und Sitz der Immobilien-Gesellschaft ACCESS IMMO SA,
Sitz in Brussel, Belgien

BRIDGE IMMO SA;
Sitz in Brussel, Belgien

Geselschaftsapita 2 31.12.2017 2m 31122017
Beteiligungsquote (in %) 100,04 100,04
Erwerbsdatum Okt 07 Okt 07
Kaufpreis (in EUR Mio.) 21,2 15,6
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 0,5 0,5
Gesellschafterdarlehen (in TEUR) 8.708,9 8.896,9

Informationen zur Immobilie

Lage des Grundstiicks BE, 1082 Berchem-St.-Agathe, BE, 1082 Berchem-St.-Agathe,
Av. Charles-Quint 582 — 588 Chaussée de Gand 1432
LAtlantis ACCESS” LAtlantis BRIDGE"
Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m?) B: 100 B: 100
Erwerbsdatum Okt 07 Okt 07
Bau- / Umbaujahr 2010 2010
GrundstticksgroBe (m2) 2.744 2.947
Nutzfldche Gewerbe (m?) 12.477 13.237
Nutzfldche Wohnen (m?) - -
Ausstattungsmerkmale G K LZ G, KLZ
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 35,6 36,6
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 33,7 34,0
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 34,7 35,3
Kaufpreis (in EUR Mio.) 35,9 37,4
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter
- Rohertrag (in TEUR) 2.316,5 2.423,6
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 61 61
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 1,9 7.0
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes 43,3 53,4
Leerstand in % der Nutzflache 2,3 13,7
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 15,8 8.3
Restlaufzeit der Mietvertrége (in Jahren) 2,3 4,2
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) 1.223,4 480,9
Annualisierte Ist-Miete bezogen auf den Verkehrswert der 71 27
Immobilie in % ! '
Branche des Hauptmieters Dienstleistungen Konsumguter
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lll. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-Wihrung

Informationen zur Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften

Firma, Rechtsform und Sitz der Inmobilien-Gesellschaft CORNER IMMO SA;
Sitz in BrUssel, Belgien

La Hulpe 166 Leasehold SA,
Sitz in Brussel, Belgien®

Gesellschaftskapital EUR 3,4 Mio. EUR 56,7 Mio.

zum 31.12.2017 zum 31.12.2017
Beteiligungsquote (in %) 100,0* 100,0*
Erwerbsdatum Okt 07 Mrz 08
Kaufpreis (in EUR Mio.) 10,0 71,7
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 0,1 0,1
Gesellschafterdarlehen (in TEUR) 3.912,7 -

Informationen zur Immobilie

Lage des Grundstiicks BE, 1082 Berchem-St.-Agathe,
Av. Charles-Quint 570 - 576
.Atlantis CORNER”

BE, 1170 Brissel,
Chaussée de la Hulpe 166
.Glaverbel Leasehold”

Art des Grundstticks G

G

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) -

Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m?) B: 94; H/G: 6 B: 94; H/G: 4; A: 2
Erwerbsdatum Okt 07 Mrz 08
Bau- / Umbaujahr 2008 1967 (1997)
GrundstticksgroBe (m2) 2.101 -
Nutzflache Gewerbe (m2) 6.872 34.555
Nutzflache Wohnen (m2) - -
Ausstattungsmerkmale G, KL Z G, Kz
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 16,1 64,8
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 15,8 63,9
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 16,0 64,3
Kaufpreis (in EUR Mio.) 19,0 87,7
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter

- Rohertrag (in TEUR) 1.218,4 5.406,7
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 59 48
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 0,9 8,1
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes 56,7 23,3
Leerstand in % der Nutzflache 32,9 15,1
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 23,4 21,9
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 1,9 3,0
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) 463,3 2.302,1
Annualisierte Ist-Miete bezogen auf den Verkehrswert der 5g 79
Immobilie in % ! !
Branche des Hauptmieters Informationstechnologie Automabilindustrie/

Rechtsberatung
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lil. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-Wahrung

Informationen zur Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften

Firma, Rechtsform und Sitz der Immobilien-Gesellschaft

La Hulpe 166 Freehold SA,;
Sitz in Brussel, Belgien®

FIN ZETAS.r.l.;
Sitz in Bozen, ltalien

Geselichatiskapicl 2m 31122017 am 31122017
Beteiligungsquote (in %) 100,04 100,04
Erwerbsdatum Apr 08 Dez 01
Kaufpreis (in EUR Mio.) 4,9 46,1
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 0,7 0,7
Gesellschafterdarlehen (in TEUR) - 33.725,0

Informationen zur Immobilie

Lage des Grundstiicks

BE, 1170 Brussel,
Chaussée de la Hulpe 166
.Glaverbel Freehold”

IT, 20141 Mailand,

Via Bazzi/

Via Giovanni Spadolini 7
.Centro Leoni”, Gebaude B

Art des Grundstlcks G G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) - -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m?) - B: 96; H/G: 4
Erwerbsdatum Apr 08 Dez 02
Bau- / Umbaujahr - 2006
GrundstticksgroBe (m2) 32.718 7.273
Nutzfldche Gewerbe (m?) - 25.713
Nutzfldche Wohnen (m?) - -
Ausstattungsmerkmale - FW, G, K, L
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 8,2 79,0
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 7.2 78,3
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 7,7 78,7
Kaufpreis (in EUR Mio.) 49 78,9
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter

- Rohertrag (in TEUR) - 5.906,8
- Restnutzungsdauer (in Jahren) - 57
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) - 7.3
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes - -
Leerstand in % der Nutzflache - 5,6
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** - 16,7
Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) - 5,9
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) - 1.178,7
Annual_is_iel_'te Ist-Miete bezogen auf den Verkehrswert der ) 30
Immobilie in % !
Branche des Hauptmieters - Werbung/Marketing
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lil. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit Euro-Wahrung

Informationen zur Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften

Firma, Rechtsform und Sitz der Inmobilien-Gesellschaft Allestre s.r.o;

Sitz in Bratislava, Slowakei
Gesellschaftskapital zurrfg$$242l\éll107
Beteiligungsquote (in %) 100,0
Erwerbsdatum Jan 05
Kaufpreis (in EUR Mio.) 3,6
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 0,0
Gesellschafterdarlehen (in TEUR) 12.220,4

Informationen zur Immobilie

Lage des Grundstiicks

SK, 81102 Bratislava,
Sturova Ulica 4
.Pressburg Trade Center”

Art des Grundstlcks G
Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen (in EUR Mio.) -
Art der Nutzung in % (aufgeteilt nach m?) B: 89; H/G: 11
Erwerbsdatum Jan 05
Bau- / Umbaujahr 1997 (2007)
GrundstticksgroBe (m2) 2.174
Nutzflache Gewerbe (m?) 13.561
Nutzfldche Wohnen (m?) -
Ausstattungsmerkmale -
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 1 (in EUR Mio.) 28,7
Gutachterlicher Verkehrswert / Kaufpreis 2 (in EUR Mio.) 28,0
Arithmetischer Mittelwert gutachterlicher Verkehrswerte 28,3
Kaufpreis (in EUR Mio.) 29,2
Wesentliche Ergebnisse der externen Bewerter

- Rohertrag (in TEUR) 2.144,0
- Restnutzungsdauer (in Jahren) 48
Anschaffungsnebenkosten* (in EUR Mio.) 3,5
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes 45,9
Leerstand in % der Nutzflache 0,0
Nutzungsentgeltausfall in % der Bruttosollmiete** 2,5
Restlaufzeit der Mietvertrége (in Jahren) 3,5
Ist-Miete 1.9.2018 — 28.2.2019 (in TEUR) 840,3
Annualisierte Ist-Miete bezogen auf den Verkehrswert der 5,9

Immobilie in %

Branche des Hauptmieters

Automobilzulieferer
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IV. Immobilienvermégen gesamt

Der Verkehrswert der direkt gehaltenen Immobilien sowie Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien betragt zum
Stichtag EUR 767,1 Mio.

Der Anteil am Netto-Fondsvermogen belduft sich auf 103,7%.

Abkiirzungen zum Immobilienverzeichnis

Grundstucksart: G Geschaftsgrundstiick Nutzungsart: B Buro Ausstattung:  FW  Fernwarme
G/W  Gemischtgenutztes Grundstck H/G  Handel/Gastronomie G Garage
i.Z.B. Grundstick im Zustand der Bebauung L/H  Lager, Hallen K Klimaanlage
u Unbebautes Grundstiick W Wohnen L Lift
F Freizeit z Zentralheizung
K Kfz
A Andere

Seit 17. Juni 2014 erfolgt die Bewertung der Objekte von zwei unabhéngigen Bewertern. Es wird der arithmetische Mittelwert der gutachterlichen
Verkehrswerte zugrunde gelegt.

Aufgrund der quartalsweisen gutachterlichen Bewertung kommt es bei den Objekten héufig zu geringfiigigen Abweichungen der Nutzflache.

* Anschaffungsnebenkosten, die nicht abgeschrieben werden aufgrund der Anschaffung des Objektes vor Umstellung des Immobilien-Sondervermégens auf das
novellierte Investmentgesetz mit Ausnahme des Objektes in Madrid , Titan 8", das nach Umstellung des Immobilien-Sondervermogens auf das novellierte
Investmentgesetz angeschafft wurde.

** Bei der Nutzungsentgeltausfallquote in % der Bruttosollmiete wird fur die gesamte Mietvertragslaufzeit Vermietung unterstellt.

Die gesamten Anschaffungsnebenkosten betragen EUR 1,5 Mio. und betreffen mit EUR 1,3 Mio. Grunderwerbsteuer und Gebtihren sowie mit EUR 0,2 Mio. sonstige Kosten.
Prozentual belaufen sich die Anschaffungsnebenkosten auf 2,9% des Kaufpreises. Im Berichtszeitraum wurden EUR 0,1 Mio. der Anschaffungsnebenkosten abgeschrieben; es
verbleibt ein Betrag von EUR 1,4 Mio. Der voraussichtlich verbleibende Abschreibungszeitraum betrégt 8,9 Jahre.

Auf dem Grundstiick ,Pleyad 1,2" wird seit Jahresmitte 2018 die Liegenschaft ,Pleyad 4.1" in Paris — St. Denis erstellt. Der Neubau umfasst ca. 6.700 m2 Buroflache und

ca. 2.700 m2 Restaurant-, Konferenz- und Servicefldchen. Die Fertigstellung ist bis Ende des Jahres 2019 geplant. Das Grundsttick im Zustand der Bebauung ,Pleyad 1,2" zeigt
hauptsachlich die im Berichtszeitraum laufenden BaumaBnahmen in Frankreich fir das Bauprojekt , Grand Paris" tber EUR 27,4 Mio.

Es besteht ein ewiges, unentgeltliches sowie dinglich gesichertes Nutzungs- bzw. Uberbauungsrecht nach niederldndischem Recht.

0,01% des Geschaftskapitals werden treuhdnderisch gehalten, somit werden wirtschaftlich 100% dem AIF-Sondervermogen zugeordnet.

Diese Immobilien-Gesellschaft ist die Erbbauberechtigte im Zusammenhang mit dem Grundstick und Eigenttimerin des Gebaudes in ,, Chaussée de la Hulpe 166".

Diese Gesellschaft ist die Erbbaurechtsgeberin und halt das Eigentum an dem Grundstuick in , Chaussée de la Hulpe 166",

~
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Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe von
Immobilien zur Vermdgensaufstellung vom
28.2.2019

Verkaufe

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit Euro-Wahrung

Lage des Grundstiicks Ubergang von Nutzen

und Lasten zum
DE, 90429 Nurnberg Further Str. 212, ,Innovum 212", Teil A 10.11.2018
DE, 90429 Nirnberg Farther Str. 212, , Innovum 212", Teil C 10.11.2018

FR, 31770 Toulouse - Colomiers Blvd. Jean Auguste Ingres, ,, Colombe Park” 22.2.2019
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Vermogensaufstellung zum 28.2.2019 Tell Il

Bestand der Liquiditat

I. Bestand der Bankguthaben

Bankguthaben bei Kreditinstituten in: EUR Anteil am Fondsvermogen in %
Deutschland 152.711.943,06 20,6
Spanien 7.358.703,39 1,0
Frankreich 4.242.159,85 0,6
Polen 3.386.445,50 0,5
Niederlande 3.010.121,03 0,4
Luxemburg 686.626,16 0,1
Portugal 181.064,47 0,0
Bankguthaben gesamt 171.577.063,46 23,2
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Vermaodgensaufstellung zum 28.2.2019 Teil IlI;
Sonstige Vermdgensgegenstande, Verbindlichkeiten
und Rackstellungen, zusatzliche Erlauterung

EUR

EUR EUR

Anteil am
Fondsvermdgen
in %

. Sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Grundstlcksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)
davon Betriebskostenvorlagen
davon Mietforderungen

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

3. Zinsansprlche
(davon in Fremdwahrung)

4. Anschaffungsnebenkosten bei
4.1 Immobilien

(davon in Fremdwahrung)

5. Andere
(davon in Fremdwahrung)
davon Forderungen aus Anteilumsatz
davon Forderungen aus Sicherungsgeschaften

(2.547.970,38)

(12.220.407,00)

(69.137,38)

(0,00)

(118.836,00)

39.744.552,14
18.420.408,20
21.322.388,18

67.463.911,65

261.142,45

1.376.665,73

22.618.686,85

0,00
0,00

Summe

131.464.958,82

17,8

Il. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten
(davon in Fremdwahrung)
davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB)
2. Grundsttckskdaufen und Bauvorhaben
(davon in Fremdwahrung)
3. Grundstlcksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)
4. anderen Grlinden
(davon in Fremdwdhrung)
davon aus Anteilumsatz
davon aus Sicherungsgeschaften

(0,00

(0,00)

(2.576.689,84)

(37.409,28)

126.476.500,00

0,00
5.581,79

34.767.696,00

22.663.453,07

0,00
0,00

Summe

183.913.230,86

24,8

lll. Riickstellungen
(davon in Fremdwahrung)

(956.443,69)

41.907.558,87

5,7

Fondsvermogen (EUR)

739.811.656,01

Umlaufende Anteile (Stiick)
Anteilwert (EUR)

76.168.226
9,71

Devisenkurse per Stichtag 27. Februar 2019:
Polnische Zloty: EUR 1= 4,31740 PLN
Slowakische Kronen: EUR 1 = 30,12600 SKK
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Angaben zur Immobilienteilfreistellung geman

§ 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG 2018

Seit 1. Januar 2018 sind bei Immobilienfonds auf Ebene der
Anleger 80% der Ertrage steuerfrei, wenn gemal3 den
Anlagebedingungen fortlaufend mehr als 50% (bis 10. August
2018: mindestens 51%) des Wertes des Investmentfonds in
auslandischen Immobilien und Auslandsimmobilien-
Gesellschaften' angelegt werden. Die Auslandsimmobilien-
quote gemaB § 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG dieses
Sondervermogens betragt am 28. Februar 2019 77,0%. Dabei
wurden die Verkehrswerte? der direkt und indirekt gehaltenen
auslandischen Immobilien3ins Verhaltnis zum Aktivvermdgen
gesetzt. Bei Ermittlung des Aktiv-vermdgens wurde der Wert
der Immobiliengesellschaften durch den Verkehrswert? der
indirekt gehaltenen Immobilien ersetzt.

Auslandsimmobilien-Gesellschaften sind nach dem Gesetzeswortlaut Immobilien-
Gesellschaften, die ausschlieBlich in ausléndische Immobilien investieren.

Werden Anteile an Immobilien-Gesellschaften nicht zu 100% vom Sondervermégen
gehalten, werden die Werte/Ansétze nur entsprechend der Beteiligungsquote
bertcksichtigt.

Zuzuglich der Anschaffungsnebenkosten und Forderungen aus der Grundstuicks-
bewirtschaftung bezogen auf die direkt gehaltenen auslédndischen Immobilien

~

w
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Ubersicht: Bewertung, Vermietung

Vermietungsinformationen in % ES FR Sonstiges Gesamt
(stichtagsbezogen) direkt direkt Ausland direkt
direkt
Jahresmietertrag Buro 75,2 75,0 79,1 76,5
Jahresmietertrag Handel/Gastronomie 2,8 3,9 3,8 3,5
Jahresmietertrag Lager, Hallen 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Wohnen 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Kfz 11,2 7.0 7.4 8,7
Jahresmietertrag Andere 0,0 0,0 0,3 0,1
Leerstand Buro 9,1 12,4 8,2 9,6
Leerstand Handel/Gastronomie 0,3 0,6 0,6 0,5
Leerstand Lager, Hallen 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Wohnen 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Kfz 1,4 11 0,6 11
Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0 0,0
Vermietungsquote 89,2 85,9 90,6 88,8
Restlaufzeit der Mietvertrage in % ES FR Sonstiges Gesamt
(Basis: Mietertrag) direkt direkt Ausland direkt
direkt
Unbefristet 0,1 0,1 0,2 0,1
2019 6,6 4,3 1,1 4.1
2020 27,8 21,7 6,5 18,8
2021 4.1 5,6 15,1 8,3
2022 12,0 32,7 58,9 33,8
2023 5,6 0,9 9,9 5,9
2024 6,4 31,2 7,5 13,4
2025 11,3 0,0 0,5 4,5
2026 26,1 3,5 0,3 1,1
2027 0,0 0,0 0,0 0,0
2028 0,0 0,0 0,0 0,0
2029 0,0 0,0 0,0 0,0
> 2029 0,0 0,0 0,0 0,0
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Vermietungsinformationen in % BE Sonstiges Gesamt Gesamt
(stichtagsbezogen) indirekt Ausland indirekt  direkt und

indirekt indirekt
Jahresmietertrag Buro 71,2 74,0 72,5 75,1
Jahresmietertrag Handel/Gastronomie 0,0 6,0 2,8 3,2
Jahresmietertrag Lager, Hallen 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Wohnen 0,0 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Kfz 10,9 7.3 9,2 8,9
Jahresmietertrag Andere 0,0 0,0 0,0 0,1
Leerstand Buro 15,5 10,8 13,6 11,0
Leerstand Handel/Gastronomie 0,0 0,8 0,1 0,4
Leerstand Lager, Hallen 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Wohnen 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Kfz 2,4 1.1 1,8 1,3
Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0 0,0
Vermietungsquote 82,1 87,3 84,5 87,3
Restlaufzeit der Mietvertrage in % BE Sonstiges Gesamt Gesamt
(Basis: Mietertrag) indirekt Ausland indirekt  direkt und

indirekt indirekt
Unbefristet 3,1 0,0 1,8 0,8
2019 0,9 4,0 2,2 3,4
2020 16,4 1,3 10,0 15,5
2021 40,1 7.8 26,3 15,0
2022 15,0 41,6 26,3 31,0
2023 7,4 4,5 6,2 6,0
2024 14,0 58 10,5 12,3
2025 1.1 0,0 0,6 3,1
2026 2,0 17,8 8,7 10,2
2027 0,0 0,0 0,0 0,0
2028 0,0 17,2 7.4 2,7
2029 0,0 0,0 0,0 0,0
> 2029 0,0 0,0 0,0 0,0
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Restlaufzeit der Mietvertrage gesamt’
(Basis: Mietertrag)

35,0%

31,0%

30,0%

25,0%

20,0%

15,5%

15,0%

15,0%

12,3%
10,2%

10,0%

5.0% 3.4%
0,8%

0,0% - —
Unbefristet 2019

2020

6,0%
3,1%

2023 2024 2025

I 0,0%

2021 2022 2026 2027

2,7%

2028

0,0%
2029

0,0%

>2029

Hinweis: " Optionen zur Mietvertragsverlangerung gelten — bis zur konkreten Austibung — als nicht wahrgenommen.
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Anhang gemal3 § 7 Nr. 9 KARBV

Der Halbjahresbericht des Sondervermdgens enthalt mit
folgender Begriindung verkiirzte Angaben im Anhang,
den ausfiihrlichen Anhang finden Sie im jeweiligen
Jahresbericht:

GemaB § 17 KARBV finden die allgemeinen Vorschriften fur
den Jahresbericht auch auf den Halbjahresbericht
Anwendung. Damit mussten auch entsprechende
Anhangangaben gemaB § 7 Nr. 9 KARBV im Halbjahresbericht
gemacht werden.

— §7 Abs. 9a) KARBV verweist auf die Angaben in der
DerivateV. Die Angaben in der DerivateV beziehen sich
explizit nur auf den Jahresbericht (siehe § 37 DerivateV).
Die KARBV wiurde damit den Anwendungsbereich der
DerivateV auch auf den Halbjahresbericht ausweiten, ohne
dass sich dies aus der AIFM-Richtlinie nebst AIFM-VO oder
den Vorgaben der ESMA-Leitlinien fir ETF und andere
OGAW-Themen ergibt.

— § 7 Abs. 9b) KARBV verweist auf die sonstigen Angaben
nach § 16 KARBV. Diese referenzieren an vielen Stellen auf

§ 101 KAGB. GemalB § 103 KAGB muss der
Halbjahresbericht jedoch nur Angaben nach § 101 Abs. 1

Sonstige Angaben nach § 16 KARBV
Anteilwert:

Umlaufende Anteile:

Satz 3 Nr. 1 bis 3 KAGB enthalten. Damit waren von den
sonstigen Angaben in § 16 Abs. 1 KARBV nur Angaben
nach § 16 Abs. 1 Nr. 1 2. Alternative KARBV (Wert eines
Anteils gemaB § 101 Abs. 1 Satz 3 Nr. 3 KAGB)
auszuweisen.

— §7 Abs. 9¢) KARBV verweist unter aa) auf Angaben nach
§ 101 Abs. 3 KAGB, die jedoch gemaB3 § 103 KAGB nicht
im Halbjahresbericht auszuweisen sind. Die unter bb)
genannten regularen Informationen in § 300 Abs. 1 bis 3
KAGB sind nach Art. 108 und Art 109 AIFM-VO zumindest
zeitgleich mit dem Jahresbericht vorzulegen. Auch die
ESMA hat hierfur keine kurzere Informationsfrequenz
vorgeschlagen.

Daher reduziert sich die Anhang-Darstellung in diesem
Halbjahresbericht auf die gemachten Angaben. Hierzu zéhlen
Angaben zum Wert des Fondsanteils gemai § 16 Abs. 1 Nr. 1
2. Alternative KARBV und alle weiteren zum Verstandnis
erforderlichen Angaben gemafB § 7 Nr. 9d) KARBV. Ebenso
sind die Angaben zu den Bewertungsverfahren gemaB

§ 16 Abs. 1 Nr. 2 KARBV im Anhang sachgerecht.

9,71 EUR

76.168.226

Angabe zu den Verfahren zur Bewertung der Vermégensgegenstdande § 16 Abs. 1 Nr. 2 KARBV
1. Bankguthaben und Festgelder werden zum Nennwert zuzlglich zugeflossener Zinsen sowie abzlglich negativer Zinsen

bewertet.
2. Forderungen werden zum Nennwert bewertet.

3. Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem Kaufpreis bewertet.
AnschlieBend erfolgt die Bewertung der Immobilien von zwei unabhangigen Bewertern. Es wird der
arithmetische Mittelwert der gutachterlichen Verkehrswerte zugrunde gelegt.

4. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften werden bei Erwerb und danach nicht ldnger als drei Monate mit
dem Kaufpreis bewertet und anschlieBend mit dem Nettogesellschaftsvermdgen angesetzt.

5. Verbindlichkeiten werden mit ihrem Rickzahlungsbetrag angesetzt.

6. Auf Fremdwahrung lautende Positionen werden zu den von Thomson Reuters um 13.30 Uhr ermittelten
Devisenmittelkursen vom 27. Februar 2019 in Euro umgerechnet. Im Rahmen der Marktrisikobetrachtung

kommt der einfache Ansatz zur Anwendung.
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Angaben zu neuen Regelungen zum
Liquiditaitsmanagement des AlIF-Sondervermdgens
gemaB § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Leverage

Leverage bezeichnet das Verhaltnis zwischen dem Risiko des
AlF-Sondervermégens und seinem Nettoinventarwert. Jede
Methode mit der die Verwaltungsgesellschaft den
Investitionsgrad des UBS (D) Euroinvest Immobilien erhéht
(Hebelwirkung), wirkt sich auf den Leverage aus. Dies erfolgt
in der Regel durch Kreditaufnahme oder in Derivate
eingebettete Hebelfinanzierung.

GemaB der Verordnung zur Erganzung der AIFM-Richtlinie
2011/61/EU Uber die Verwalter alternativer Investmentfonds
(AIFM-Level-lI-Verordnung — AIFM-VO) ist der Leverage
zwingend nach zwei Methoden zu berechnen. Hierzu wird
vorbehaltlich der in Artikel 7 und 8 der AIFM-VO genannten
Ausnahmeregelungen zunachst eine Umrechnung aller
Derivate, inklusive der in Wertpapiere eingebetteten, in ein
entsprechendes Basiswertdquivalent vorgenommen. Bei der
Bruttomethode werden anschlieBend grundsatzlich die
absoluten Werte aller relevanten Positionen des Fonds
aufsummiert. Die Commitment-Methode baut auf der
Bruttomethode auf, erlaubt aber Netting- und Hedging-
Vereinbarungen.

Durch den Einsatz von Derivaten darf sich das Marktrisiko
gemaB der Derivateverordnung hochstens verdoppeln
(87 Nr. 4 BAB).

Das AlF-Sondervermdgen investiert Uberwiegend in
Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
sowie liquide Mittel in Form von z.B. Bankguthaben,
Tagesgelder und Festgelder.

Kredite werden hauptsachlich fur die Immobilienfinanzierung
aufgenommen. Sollten Immobilien bzw. Mieteinnahmen in
Nicht-Euro-Wahrungen denominiert werden, so kann die KVG
fur das AIF-Sondervermogen Derivate zu Absicherungs-
zwecken aufnehmen.

Bruttomethode

Das Risiko des jeweiligen Investmentvermdgens wird durch
dessen Nettoinventarwert dividiert. Zur Berechnung des
Gesamtrisikos wird der Nettoinventarwert des Fonds abzuglich

taglich verfligbarer Liquiditat mit allen Nominalbetrdgen der
im Fonds eingesetzten Derivategeschafte sowie Kredite
summiert. Die Werte mit denen die Derivatgeschafte bereits
im Nettoinventarwert berticksichtigt sind, werden bei der
Berechnung wieder eliminiert. Derivate kdnnen von der
Gesellschaft zu Absicherungszwecken z.B. Fremdwahrungs-
positionen eingesetzt werden.

Commitment-Methode

Zur Berechnung des Risikos eines Fonds nach der
Commitment-Methode ist wie folgt zu verfahren:

Derivate, die zur Absicherung von Fremdwahrungsrisiken
eingesetzt werden und keine zusatzlichen Risikopositionen,
keine zuséatzliche Hebelfinanzierung und keine sonstigen
Risiken mit sich bringen, werden nicht in die Berechnung
einbezogen. Die Werte, mit denen die Derivategeschafte
bereits im Nettoinventarwert bertcksichtigt sind, werden bei
der Berechnung wieder eliminiert.

Werden aufgenommene Kredite investiert, so erhdhen diese
das Risiko des Fonds in der Regel um den Gesamtbetrag dieser
Kredite. Deshalb entspricht das Risiko stets mindestens der
Hohe des Kredits, kann aber hoher liegen, wenn die Hohe der
mit dem Kredit getatigten Investition den Betrag des
aufgenommenen Kredits Ubersteigt. Um eine doppelte
Erfassung zu vermeiden, werden die Kredite, die zur
Finanzierung des Risikos dienen, nicht angerechnet.

Berechnungsmethode beim AlF-Sondervermdégen

Das Risiko des AlF-Sondervermégens wird sowohl nach der
Bruttomethode als auch nach der Commitment-Methode
berechnet. In beiden Fallen ist das Risiko die Summe der
absoluten Werte aller Positionen des AlF-Sondervermdgens,
die entsprechend den gesetzlichen Vorgaben bewertet
werden. Im Unterschied zur Bruttomethode sind bei der
Commitment-Methode einzelne Derivategeschafte oder
Wertpapierpositionen miteinander zu verrechnen. Die
Gesellschaft erwartet, dass das sowohl nach der Brutto-
methode als auch nach der Commitment-Methode
berechnete Risiko des AlF-Sondervermdgens seinen
Nettoinventarwert um das 2-fache nicht tbersteigt. Abhangig
von den Marktbedingungen kann der Leverage jedoch
schwanken, so dass es trotz der standigen Uberwachung
durch die Gesellschaft zu Uberschreitungen der angegebenen
HochstmaBe kommen kann.

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezlglich urspringlich festgelegtem HochstmaB:

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode:

Leverage-Umfang nach Commitment-Methode bezlglich urspringlich festgelegtem Hochstmal:

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitment-Methode:

Analyse und Ergebnis

Abhangig von den Marktbedingungen kann der Leverage schwanken, so dass es zu einer kurzfristigen Uberschreitung der
angestrebten Marke kommen kann. Sollte im Rahmen der Analyse von der zustandigen Fachabteilung eine Uberschreitung
festgestellt werden, so ist unverziglich eine Meldung mit einer geeigneten Handlungsempfehlung an die Geschéftsleitung sowie

an den Portfoliomanager zu geben.
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Angaben zum Risikoprofil nach § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

GemaB § 30 KAGB muss die UBS Real Estate GmbH Uber

einen angemessenen Liquiditatsmanagementprozess fur das

AlF-Sondervermdégen verfligen.

Dies beinhaltet:

— Festlegung eines Verfahrens zur Uberwachung der
Liquiditatsrisiken

— Durchfuhrung von regelmaBigen Stresstests

— Ubereinstimmung von Anlagestrategie, Liquiditatsprofil
und Ricknahmegrundsatzen

Angaben zum Risikoprofil sowie zu den
Risikomanagementsystemen nach § 300 Abs. 1 Nr. 3
KAGB

Gegenstand des Risikomanagements sind alle bei der
Verwaltung der AIF-Sondervermdgen in Betracht kommenden
Risikoarten. Auf Ebene der AIF-Sondervermdgen zahlen hierzu
in der Regel:

- Adressausfallrisiken
— Zinsanderungsrisiken
— Liquiditatsrisiken

— Marktpreisrisiken

— Leveragerisiken

— Wahrungsrisiken

— Operationelle Risiken

Dabei mussen mindestens folgende quantitative und
qualitative Risikolimits abgedeckt werden:

Gemal Artikel 44, Abs. 1 der Level Il VerO muss ein
Alternativer Investmentfonds Manager (AIFM) fiir jeden von
ihm verwalteten Alternativen Investmentfonds (AIF)
guantitative und qualitative Risikolimits einrichten und
umsetzen. Risikolimits werden fir wesentliche Risiken definiert
und werden von der GeschaftsfUhrung genehmigt. Eine
Uberprifung der Einstufung erfolgt laufend, Anderungen
mUssen entsprechend genehmigt werden.

Liquiditatsrisikomanagement Verfahren

Die Identifizierung, Beurteilung, Steuerung und Uberwachung
von Liquiditatsrisiken gemaB § 30 KAGB sind Bestandteil eines
ganzheitlichen Risikomanagementprozesses innerhalb der
UBS Real Estate GmbH und werden abteilungstibergreifend
sichergestellt. Hierbei werden auch Risikoindikatoren (z.B.
Uberdurchschnittlich hohe Anteilscheinriickgaben) und
-korrelationen (z.B. auslaufende Kreditvertrage) berticksichtigt,
die ein friihzeitiges Erkennen von Einflissen auf die
Liquiditatssituation sowie eine unverzigliche Umsetzung von
MaBnahmen erméglichen.

Der Liquiditatsmanagementprozess ist dabei in samtliche
Investmentprozesse (Akquisition, Bewirtschaftung der
Immobilie sowie Verkauf) integriert. Dem Lebenszyklus der
Immobilie im Investmentvermdgen entsprechend, sind dabei
die Abteilungen Acquisition & Disposition (z.B. Ankaufs-
Kalkulation, Cash Flow bei Verkauf) und Asset Management
(laufende Mieteinnahmen und Instandhaltungen)
eingebunden. Die Datenzusammenfihrung und -aufbereitung
wird durch die Fachabteilungen gewahrleistet. Die
Gesamtsteuerung erfolgt durch die Geschaftsfiihrung und das
Portfoliomanagement.

Steuerungstools

Zur laufenden Steuerung, Planung, Uberwachung und als

Grundlage fur alle weiteren beschriebenen Berechnungen

dient ein auf Excel basierter ,Liquiditatsstatus”. UBS Real

Estate GmbH erstellt nachfolgend aufgefihrte

Liquiditatsmeldungen. Diese wird dem jeweiligen

Portfoliomanagement unverztglich nach Fertigstellung

vorgelegt. Ferner erfolgt eine Ad-hoc-Information bei allen

liquiditatsrelevanten Ereignissen.

— Monatlicher Liquiditatsstatus

— Monatliche Liquiditatsmeldung an die BaFin (Datenabfrage
zu Immobilien-Publikumsfonds)

Der monatliche Liquiditatsstatus ist stichtagsbezogen.

Liquiditatsprofil

Liquiditat flieBt dem Investmentvermoégen durch Anteilschein-
Ausgaben, Immobilienverkdufe und aus den Mieteinnahmen
der Objekte zu.

Die jeweiligen Investmentvermdgen investieren im
Wesentlichen in Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften (nachfolgend unter dem Begriff Immobilien
zusammengefasst) und somit in Uberwiegend illiquide
Vermdogensgegenstande. Dartiber hinaus erfolgen Investments
in Form von taglich verfigbaren Anlagen (z.B. Bankguthaben
und Tagesgelder) und Investments mit einem mittelfristigen
Anlagehorizont (z.B. Festgelder mit einer Laufzeit von einem
bis zu zwolf Monate).

Demgegenuber stehen Verbindlichkeiten mit ebenfalls
unterschiedlichen Félligkeiten. Die Gesellschaft nimmt zur
Finanzierung von Immobilien Darlehen mit unterschiedlichen
Laufzeiten auf. Verlangerungen erfolgen ca. drei Monate vor
der jeweiligen Darlehens-Endfélligkeit in Abhangigkeit der
Portfolio-Strategie (z.B. geplanter Objektverkauf, vorhandener
Leverage). Sollte eine Verlangerung des Darlehens aus
unterschiedlichen Griinden nicht méglich sein, so verbleibt der
Gesellschaft ein ausreichender Zeitraum, um alternative
Finanzierungskonzepte umzusetzen. Kurzfristige und
mittelfristige Verbindlichkeiten (z.B. laufende Bewirtschaftung
der Immobilien, Ausschuttung) werden aus der laufenden
Liquiditat (Mieteinnahmen) abgedeckt.

MaBnahmen zur aktiven Liquiditdtsgenerierung

Die UBS Real Estate GmbH hat unterschiedliche Methoden zur
aktiven Liquiditatsgenerierung identifiziert. Zeichnet sich auf
Basis der vorgenannten Modelle ein Liquiditats-Engpass ab,
stehen dem Portfolio-Management unterschiedliche
Moglichkeiten zur Verfugung.

— Ansprache von Bestands- / Neuinvestoren fur
Neuzeichnungen

— ldentifizierung von Verkaufsobjekten, die neben einem
aktiven Portfoliomanagement-Ansatz auch zusétzliche
Liquiditat fur den Fonds bedeuten

— Aufnahme von Fremdfinanzierungsmitteln unter
Einhaltung von § 254 KAGB und § 199 KAGB. Hierbei
wird auch die mittel- und langfristige Liquiditatssteuerung
berlcksichtigt

- Uberprufung anstehender BaumaBnahmen, inwieweit eine
Verschiebung der MaBnahmen maoglich ist
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Diese MaBnahmen finden stets in enger Abstimmung
zwischen Portfolio-Management und der Geschaftsleitung
unter Einbindung der jeweiligen Fachabteilungen statt. Die
Entscheidungen werden von der Geschéftsleitung getroffen.

Einzuleitende MalBnahmen bei sich abzeichnenden
Unterschreitungen definierter Grenzen:
— Die Geschaftsfihrung sowie Portfoliomanage-
ment sind unverzuglich zu informieren und es
sind MaBnahmen wie Kreditaufnahme entspre-
chend den Vorgaben des KAGB zu ergreifen.
— Aussetzung der Anteilscheinrticknahme nach § 257 KAGB

Liquiditatsstresstest (§ 30 Abs. 2 KAGB)

Die KVG ist gemaB § 30 Abs. 2 KAGB verpflichtet, einen
regelmaBigen Liquiditatsstresstest durchzuftihren. Die
detaillierte Art und Ausgestaltung des Stresstests richtet sich
nach dem jeweiligen Investmentvermdgen. Im Rahmen des
Liquiditatsrisikomanagement Prozesses werden umfangreiche
Analysen u.a. auch geplante Liquiditatsentwicklungen erstellt.

Liquiditatsstresstests werden auf Basis des monatlich intern
erstellten Liquiditatsstatus angefertigt und um verschiedene
Szenarien ergdnzt. Dabei konnen die jeweiligen Stressfaktoren
angepasst und unterschiedliche Szenarien gerechnet werden.
Auch Informationen der Fachabteilungen kdnnen einflieBen.
Somit bietet der Stresstest die Moglichkeit, unterschiedlich
und flexibel Szenarien zu rechnen und liefert deshalb auch
nicht nur ein starres Ergebnis.

Maégliche Stressparameter:

potentielle Immobilientransaktionen
geplante Investitionen

auslaufende Kredite
Anteilscheinriickgabe

Zunachst wird fur das AlF-Sondervermogen als Worst-Case-
Szenario davon ausgegangen, dass samtliche, bekannten
liguiditatsbeeinflussenden Sachverhalte zum Stichtag
eintreten. Darlber hinaus flieBen die Ergebnisse des
Zinsstresstests fr Kredite mit Zinsbindungen von bis zu einem
Jahr ein. Zusatzlich werden mogliche Anteilscheinriickgaben
far sogenannte Altanleger (gemaB § 12 Nr. 4 und 5
Allgemeine Anlagebedingungen) berlcksichtigt.
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Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft:
UBS Real Estate GmbH

Rechtsform:
GmbH

Sitz:

TheatinerstralBe 16

D-80333 Munchen

Telefon: +49-89-20 60 95 0
Fax: +49-89-20 60 95 200

Amtsgericht/Registergericht:
Minchen HR B 10 10 08

Griindung:
22. Oktober 1992

Geschiftsjahr:
1. Januar - 31. Dezember

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital am
31. Dezember 2018:
EUR 7,5 Mio.

Haftendes Eigenkapital am 31. Dezember 2018:
EUR 7,5 Mio.

Gesellschafter:
94,9% UBS Asset Management AG, Zlrich
5,1% Siemens AG, Berlin und Mlnchen

Geschaftsfiihrung:
Peter Haltenberger
Gabriele Merz

Jorg Sihler

Aufsichtsrat:

Reto Ketterer

Head of Real Estate EMEA ex Switzerland

UBS AG — Asset Management, Real Estate & Private Markets,
ZUrich, Schweiz

— Vorsitzender —

Hans-Peter Rupprecht

Retired Corporate Treasurer
Siemens AG, Minchen

— Stellvertretender Vorsitzender —

Dr. Daniel Brillmann

Head of Real Estate — Switzerland

UBS Fund Management (Switzerland) AG,

Asset Management, Real Estate & Private Markets
Basel, Schweiz

Iwan Heiz

Fund Operations Multi-Managers

UBS AG — Asset Management, Real Estate & Private Markets,
ZUrich, Schweiz

Dr. Tilman Hickl

Head of Real Estate Customized Mandates,

UBS S.A. — Asset Management, Real Estate & Private Markets,
Carouge, Schweiz (bis 31. Dezember 2018)

Head of Customized Client Solutions (CCS),

UBS Asset Management (Deutschland) GmbH, Frankfurt

(ab 1. Januar 2019)

Prof. Dr. Thomas Kinateder,

Studiendekan Immobilienwirtschaft

HfWU Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt,
Ndrtingen-Geislingen

- Unabhangiges Mitglied gem. § 18 Abs. 3 KAGB -

Unabhéangiger Wirtschaftspriifer:
Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Minchen

Verwabhrstelle:

CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Sitz Mlnchen
Gezeichnetes Kapital am 31. Dezember 2018:

EUR 2.041,6 Mio.

Haftendes Eigenkapital am 31. Dezember 2018:
EUR 2.260,3 Mio.

(nach Bilanzfeststellung)

Bewerter

fir das AIF-Sondervermdogen

UBS (D) Euroinvest Immobilien:

Detlev Brauweiler

FRICS, Immobiliendkonom (ebs),

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Offenbach am Main

Stephan Zehnter (bis 3. November 2018)
Dipl.-Betriebswirt (FH),

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Minchen

Michael Post (ab 4. November 2018)
Dipl.-Betriebswirt (FH),

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Zorneding

Uwe Ditt

Betriebswirt BdH,

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Mainz

Clemens Gehri

Dipl.-Kaufmann FRICS,

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Kempten

Anke Stoll

Dipl.-Kauffrau, MRICS

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Hamburg

Bernd Astl
Dipl.-Ing.,
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
Minchen

Stand (soweit nicht abweichend angegeben): 28. Februar 2019
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