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Unilnstitutional European Real Estate auf einen Blick

! Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert.

2 Zum anteiligen Verkehrswert.

% Davon eine Immobilien-Gesellschaft mit zwei Immobilien.

4 Davon sieben Gesellschaften, die keine Immobilie halten.

* Liquiditat, die fiir unterzeichnete Objektankdufe, die nachste Ausschittung und die laufende
Bewirtschaftung sowie die gesetzliche Mindestliquiditat von 5% vorgehalten wird.

9 Einzelheiten siehe , Ubersicht: Renditen, Bewertungen, Immobilieninformationen” ab Seite 51.

7 Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.

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

9 Bestandslibergang im Berichtszeitraum erfolgt. Siehe , Verzeichnis der Ankéufe und Verkaufe
von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften”, Seite 12.

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

' Einzelheiten ab Seite 62 unter ,Steuerliche Hinweise”.
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1 Bericht der Geschaftsfiihrung

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

Sehr geehrte Anlegerin,
sehr geehrter Anleger,

der Unilnstitutional European Real Estate hat das Geschaftsjahr
2019/2020 mit einem wiederum positiven Ergebnis abgeschlos-
sen. Der Zwolf-Monats-Erfolg unseres europaisch ausgerichteten
institutionellen Immobilien-Publikumsfonds liegt zum 30.9.2020
flr die Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate bei
2,7 % und fir die Anteilklasse Unilnstitutional European Real
Estate FK bei 2,6 % (Berechnungsverfahren des BVI Bundesver-
band Investment und Asset Management e.V.). Im Vorjahr (Stich-
tag 30.9.2019) hatte der Anlageerfolg fir die Anteilklasse Uni-
Institutional European Real Estate 2,8 % und fiir die Anteilklasse
Unilnstitutional European Real Estate FK 2,6 % betragen.

In einem konjunkturellen Umfeld, welches vor allem in der zwei-
ten Geschaftsjahreshalfte durch die Ausbreitung des Coronavirus
bestimmt war, zeigte der Unilnstitutional European Real Estate eine
im Vergleich zu anderen Anlageklassen geringe Wertschwankung.
Die Stabilitat auf der Anlageseite bestatigt die hohe Attraktivitét
unseres fiir die Zukunft gut aufgestellten Europa-Fonds. Per saldo
ergibt sich fiir den Fonds im Berichtszeitraum ein Netto-Mittelzufluss
einschlieBlich Ertragsausgleich von EUR 103,5 Mio. Im Vergleichs-
zeitraum des Vorjahres ergab sich ein Netto-Mittelzufluss von EUR
193,8 Mio. Das Fondsvermdgen (netto) des Gesamtfonds stieg leicht
unter der Berlicksichtigung der erfolgten Ausschiittung im November
2019 gegenliber dem Beginn des Geschaftsjahres 2019/2020 von
EUR 3.434,2 Mio. auf EUR 3.540,0 Mio. Zum Berichtsstichtag be-
tragt die Gesamtliquiditat EUR 350,0 Mio. Die zukunftsorientierte
Struktur des Fonds wurde im Berichtszeitraum durch den wirtschaft-
lichen Ubergang fiir den Hinzuerwerb (Arrondierung) von drei Woh-
nungen im Gesamtensemble , EuroAlsace”, Paris (Frankreich) sowie
einem Logistikobjekt in Ridderkerk (Niederlande) ausgebaut. Das
Gesamtinvestitionsvolumen belief sich in Summe auf EUR 72,4 Mio.

Im Berichtszeitraum wurde im Rahmen eines Portfolio-Verkaufs
das Objekt in Bremerhaven , Ten Brinke Logistikpark Bremer-

haven” aus dem Bestand des Fonds verkauft. Zur Verbesserung
des Risikoprofils hat sich das Fondsmanagement auerdem zu
einem Verkauf des Biiroobjekts , Corporate Village Service Center”
in Zaventem (Belgien) entschieden.

Zum Ende des Geschaftsjahres 2019/2020 weist das Portfolio
des Unilnstitutional European Real Estate mit 54 direkt gehalte-
nen Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaf-
ten eine breite Diversifikation iber insgesamt 16 européische
Landermarkte auf. Die Streuung der Fondsimmobilien Gber die
Hauptnutzungsarten Biro (51,9 %), Einzelhandel (25,3 %),
Hotel (12,2 %) sowie Logistik (10,6 %) soll das Portfoliorisiko
zusatzlich reduzieren. Die Vermietungsquote nach Mietertrag
liegt zum Berichtsstichtag bei 97,2 %. Gern weisen wir auf
das aktuelle Scope-Rating vom 16.6.2019 hin. Dabei wurde der
Unilnstitutional European Real Estate mit der guten Ratingnote
Jane ausgezeichnet.

Als verantwortlich handelndes Unternehmen haben wir das Thema
Nachhaltigkeit in Bezug auf die Investitionen und das Management
der Fondsimmobilien zum festen Bestandteil unserer Geschafts-
strategie gemacht. Im Sinne der Werthaltigkeit des Immobilien-
vermdgens haben wir entsprechende Managementsysteme ent-
wickelt und umgesetzt, in die wir sowohl die Nutzer der Fonds-
objekte als auch unsere Dienstleister einbeziehen. Unser Ziel ist
die systematische Weiterentwicklung unseres Bestandsportfolios
unter Aspekten der 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaft-
lichen Nachhaltigkeit. Unsere Fortschritte wollen wir sowohl mit
dem jéhrlichen Geschafts- und Corporate Social Responsibility-
Bericht der Union Investment Gruppe als auch mit dem vorliegen-
den Fondsbericht transparent gestalten.

Die globale Verbreitung des Coronavirus hat zu Einschnitten in
der wirtschaftlichen Aktivitat geflihrt. Weltweit sind landerspe-
zifisch unterschiedlich strenge behérdliche Auflagen in Kraft
getreten. Gleichzeitig wurden mit Ausbruch der Pandemie staat-
liche Unterstiitzungen mit umfangreichen Wirtschaftsprogram-
men flir die betroffenen Unternehmen und Privatpersonen ver-
abschiedet.

Die Immobilienmérkte befinden sich in einer vergleichsweise
robusten Position. Niedrige Leerstandsraten und moderate Fertig-
stellungsvolumina neuer Flachenangebote bilden die Grundlage
flr eine bis dato stabile Entwicklung. Zudem erzielen die Immo-
bilien grundsatzlich attraktive Mieteinnahmen, die sich mit der
Riickkehr zur Normalitdt auch wieder deutlich bemerkbar in der
Fondspreisentwicklung niederschlagen werden. Unsere Bestands-
manager sind mit Mietern, die starker von der Krise getroffen sind,
im kontinuierlichen Austausch und suchen im Sinne unserer Anle-
ger nach zufriedenstellenden Lésungen fiir beide Seiten. Die Aus-
wirkungen der Pandemie sind aktuell vor allem individuell und
objektspezifisch zu managen.
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Die Nachfrage nach Biiroflachen hangt — und das gilt nicht nur
in diesen herausfordernden Zeiten — in entscheidendem MaBe
von den Konjunkturerwartungen der Nutzer ab. In einer langeren
Rezession konnten sich infolge von zuriickgestellten Expansions-
planen oder bei vermehrter Anzahl von Insolvenzen naturgemaf
auch auf den Biiromarkten Effekte im Bereich der Flachenabsorp-
tion zeigen. Dadurch kénnten sich Mieten und Immobilienwerte neu
kalibrieren. Bliroobjekte in guten bis sehr guten Lagen diirften aller-
dings auch in der aktuellen weltwirtschaftlichen Krisenphase auf
der Nachfrageseite eine sehr stabile Entwicklung zeigen und robust
durch die Krise kommen.

Das Einzelhandelssegment hat besonders stark unter dem
coronabedingten Lockdown gelitten. Insbesondere Laden des
nicht taglichen Bedarfs, wie beispielsweise Bekleidungsgeschafte
oder Einrichtungshéuser, verzeichneten deutliche UmsatzeinbuB3en.
Ein Teil der Umsatze hat sich allerdings in Richtung des Online-
handels verschoben, wovon auch der Logistiksektor profitiert hat.
Mittlerweile sind in den meisten Landern Europas die Geschafte
wieder gedffnet. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
lag der Einzelhandelsumsatz in Deutschland im August 2020 real
(preisbereinigt) 3,7 % und nominal (nicht preisbereinigt) 5,2 %
ber dem Ergebnis im August 2019. Im Einzelhandel mit Nicht-
Lebensmitteln stiegen die Umsatze im August 2020 im Vergleich
zum Vorjahresmonat real um 4,5 % und nominal um 5,4 %.

In den groBen EinkaufsstraBen der deutschen A-Standorte (z.B.
Konigsallee in Diisseldorf, Spitaler Strae in Hamburg oder Kau-
finger StraBe in Miinchen) ist seit den Lockerungen im Einzel-
handel eine spirbare Belebung zu beobachten. Wahrend sich
die Passantenfrequenzen nach der noch eingeschrankten Offnung
der Einzelhandelsbetriebe am 20. April 2020 zunachst bei ledig-
lich 30 % bis 40 % im Vergleich zum Vorjahr bewegten, haben
sich die Frequenzen zu Spitzenzeiten seit Mitte Mai wieder an
das Niveau des Vorjahres angenahert (Disseldorf 97 %, Hamburg
93 % und Miinchen 80 %).

Magliche Konsolidierungen im Einzelhandel und damit tempo-
rare Mietertragsausfalle oder auch Leerstande kdnnen dennoch
nicht ausgeschlossen werden. Zumal angesichts seit September
wieder steigender Infektionszahlen ein erneuter Teil-Lockdown
angeordnet wurde. Unsere Immobilienfonds sind im Einzelhandels-
bereich vor allem in dominante Center investiert, also in die groBten
und damit auch starksten Einkaufszentren der jeweiligen Region.
Mit diesen Top-Centern sind die Sondervermdgen sehr gut aufge-
stellt, um kiinftig von einer sich belebenden Konsumnachfrage
profitieren zu kénnen.

Mit ihren langen Mietvertrdgen gehéren Hotels grundsétzlich zu
den Nutzungsarten, die in den Fonds fiir eine hohe Ertragskraft
sorgen. Durch die breite Verteilung der Hotelportfolios tiber unter-
schiedliche Hotelmarken, Pachter und Standorte ist zudem eine
hohe Risikodiversifikation gegeben. Zugleich leidet die Assetklas-
se aber aufgrund der Reisebeschrankungen stark unter der globa-

len Pandemie. Um strategisch bedeutsame Hotelbetriebe fiir die
Fonds abzusichern, werden in Teilen individuelle Vereinbarungen
getroffen. Viele Hotels in den Objekten unserer Immobilienfonds
sind inzwischen jedoch wieder gedffnet und haben von der Urlaubs-
saison profitiert. Sichere Urlaubsziele in Deutschland und Kern-
europa werden derzeit bevorzugt. Stark von inlandischer Nachfra-
ge geprdgte Markte erholen sich dementsprechend schneller als
internationale Verkehrsknotenpunkte mit hoher Abhdngigkeit vom
Flugverkehr.

Der Logistiksektor wurde temporar durch den wirtschaftlichen
Einbruch und die beeintrachtigten Lieferketten negativ beeinflusst,
profitiert aber vom gestiegenen Flachenbedarf einiger Handler des
Nahversorgungssektors und einer zunehmenden Tendenz zur
Lagerhaltung.

Die globale Verbreitung des Coronavirus hat zu Einschnitten der
wirtschaftlichen Aktivitat gefiihrt. Weltweit sind landerspezifisch
unterschiedlich strenge behérdliche Auflagen in Kraft getreten.
Gleichzeitig wurden mit Ausbruch der Pandemie staatliche Unter-
stiitzungen mit umfangreichen Wirtschaftsprogrammen fir die
betroffenen Unternehmen und Privatpersonen verabschiedet.

Grundsatzlich ist das Portfolio des Unilnstitutional European Real
Estate flir die Zukunft gut aufgestellt, um die aktuelle Marktphase
vergleichsweise stabil durchlaufen zu kdnnen. Wir werden Sie iiber
die weitere Entwicklung unseres Sondervermdgens iber die gewohn-
ten Medien informiert halten und danken Ihnen sehr fir lhr geschétz-
tes Vertrauen.

Uber die Entwicklung des Unilnstitutional European Real Estate
im Geschéftsjahr 2019 / 2020 werden wir Sie im Folgenden infor-
mieren.

1.1 Entwicklung im abgelaufenen
Geschaftsjahr

1.1.1 Immobilien- und Kapitalmarkte"

Die Coronakrise sorgte in der ersten Jahreshélfte 2020 fir einen

deutlichen Einbruch der weltweiten Konjunktur. An den Immobi-

lien-Investmentmarkten machte sich dies insbesondere zwischen
Marz und Juni durch eine spirbare Investorenzuriickhaltung, ein

deutlich verringertes Angebot und folglich einen Riickgang der
Transaktionsaktivitat bemerkbar. Im zweiten Quartal lag das glo-
bale gewerbliche Transaktionsvolumen bei EUR 71,6 Mrd. und

somit —56,1 % unter dem sehr hohen Wert des Vorjahresquartals.
Die meisten Transaktionen, die im zweiten Quartal durchgefiihrt

wurden, waren bereits vor der Coronakrise in die Wege geleitet

worden.

! Die Texte zu den Immobilienmérkten beziehen sich auf Marktdaten, die von Jones Lang LaSalle, MKG
und bulwiengesa AG erhoben wurden und beinhalten eigene Interpretationen und Berechnungen.
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Europdische Biiromarkte

Auf den europaischen Biiroimmobilienmarkten fielen die Aus-
wirkungen der Coronakrise in der ersten Jahreshélfte 2020 noch
relativ moderat aus. Zwar ging die Nachfrage nach Biroflachen
in den bedeutendsten Biirohochburgen im Vergleich zum Vorjahr
splirbar zuriick, da viele Mieter ihre Umzugspléne vertagten. Je-
doch blieb die Fldchenverfigbarkeit in Top-Lagen nach wie vor auf
einem sehr niedrigen Niveau. Entsprechend lag die durchschnitt-
liche Leerstandsrate (iber die zwolf wichtigsten Biirostandorte Ende
Juni 2020 bei lediglich 7,0 %. Die Mieten entwickelten sich in elf
der zwdlf europdischen Biirohochburgen im Vergleich zum Vorkri-
senniveau stabil, wahrend in Paris im zweiten Quartal 2020 sogar
ein leichtes Mietpreiswachstum von 1,2 % registriert wurde.

Deutsche Biiromarkte

In den fiinf deutschen Immobilienhochburgen ging die Biro-
flachennachfrage im ersten Halbjahr 2020 im Zuge der Mieter-
zurlickhaltung infolge der Corona-Pandemie spiirbar zurlick. Die
durchschnittliche Vermietungsleistung an den fiinf gréBten
deutschen Biiroimmobilienmadrkten Berlin, Diisseldorf, Frank-
furt/Main, Hamburg und Miinchen fiel in den ersten sechs
Monaten des Jahres 2020 gegentiber dem Vorjahreszeitraum
um —11,9 %. Aufgrund des vor der Krise bestehenden enormen
Angebotsmangels machte sich dies bisher jedoch kaum durch
steigende Leerstande bemerkbar. Die durchschnittliche Leer-
standsrate lag Ende Juni 2020 folglich bei duBerst niedrigen
4,0 %. Somit konnten die Spitzenmieten in den Biirohochburgen
ihr hohes Vorkrisenniveau flachendeckend halten. Der Hambur-
ger Blromarkt verzeichnete sogar ein Mietpreiswachstum um

Spitzenmietpreisentwicklung® fiir Biiroflachen

175

3,4 %, da hier die Nachfrage nach modernen Flachen in Top-
Lagen weiterhin h6her war als das entsprechende Angebot.

Européische und deutsche Einzelhandelsmarkte

Nach schwierigen Monaten wahrend des Lockdowns sah der
europdische Einzelhandel am Ende des ersten Halbjahres 2020
erstmals wieder Licht am Ende des Tunnels. Die Passantenfre-
quenzen und Umsétze zeigten wieder Anzeichen einer Erholung.
Von der Pandemie profitieren konnte der Lebensmitteleinzelhan-
del, dort stiegen die Umsatze zum Teil deutlich. Gleiches gilt auch
fur den Onlinehandel, der ebenfalls ein Profiteur der Krise ist. Vor
dem Hintergrund des Lockdowns und der Unsicherheit bei den
Konsumenten gaben die Spitzenmieten in zahlreichen europai-
schen Metropolen nach. Insbesondere Barcelona, Madrid, Mailand
und Rom zeigten deutliche Mietpreisriickgange. Aber auch in
Belgien, den Niederlanden und Polen waren riickldufige Einzel-
handelsspitzenmieten zu beobachten. Stabil dagegen zeigten
sich die Spitzenmieten in einigen europaischen Hauptstadten,
wie zum Beispiel London, Paris und Stockholm.

Die Corona-Pandemie war auch auf den deutschen Einzelhandels-
markten spiirbar. Bedingt durch den Lockdown und die Zurlick-
haltung der Konsumenten war der Umsatz im ersten Halbjahr
2020 geringer als im ersten Halbjahr 2019. Profitiert von der
Krise haben auch in Deutschland der Lebensmitteleinzel- und der
Onlinehandel. Die Spitzenmieten zeigten sich in den groBen deut-
schen Metropolen im ersten Halbjahr 2020 noch stabil, wahrend

in kleineren Stadten leicht nachgebende Einzelhandelsmieten
registriert wurden.

150

125 T\

/

75

50

&
\0)0)0’ ’@QQ ,\/QQ\ ,LQQ’L ,LQQ’)) ,@Q ,\/QQ% ,@Q(Q '®® '\9@)

M Index Europa = Index Deutschland

Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis, eigene Berechnungen.
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Biiroleerstandsquoten wesentlicher Investitionsstandorte
des Unilnstitutional European Real Estate (in %)

Helsinki mn1

|
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|
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|
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6,3
5,5
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= 1. Halbjahr 2019 1. Halbjahr 2020

Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis.

Européische und deutsche Hotelmarkte

Nachdem die europaischen Hotelmarkte bereits zum Ende des
ersten Quartals deutliche Auswirkungen der Corona-Pandemie
zu spliren bekommen hatten, brachen sie im Zuge der Lockdown-
MaBnahmen und Reisebeschrankungen im zweiten Quartal voll-
standig ein. Im Durchschnitt tber die groBen européischen Hotel-
standorte auBerhalb von Deutschland Amsterdam, London, Paris,
Warschau und Wien wurde in der ersten Jahreshalfte 2020 auf-
grund der ausbleibenden Nachfrage im Jahresvergleich ein Riick-
gang des durchschnittlichen Zimmererldses (RevPAR) um
—67,3 % registriert.

Nach einem positiven Jahresauftakt fiir die deutschen Hotelmarkte
mit flachendeckend starken Auslastungszahlen sorgte die Corona-

Pandemie ab Mitte Marz fiir ein abruptes Ende des Aufwartstrends.

Im folgenden zweiten Quartal 2020 fiihrten Lockdown-MaBnah-
men, Reisebeschrankungen und das Ausbleiben von Messen und
Geschaftsreisen letztendlich zu einem Einbruch der Ubernachtungs-

nachfrage und zu zahlreichen tempordren HotelschlieBungen. Dar-
aus resultierend ging der RevPAR im Schnitt Uber die fiinf wich-
tigsten deutschen Standorte Berlin, Diisseldorf, Frankfurt/ Main,
Hamburg und Miinchen in der ersten Jahreshélfte 2020 im Jahres-
vergleich um —59,8 % zuriick.

Immobilien-Investitionsmarkte

Die gewerblichen Immobilien-Investitionsméarkte standen im ersten
Halbjahr 2020 stark unter dem Einfluss der weltweiten Corona-
Pandemie. Aufgrund der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Einschrankungen sowie der daraus resultierenden Reisebeschran-
kungen ging die Zahl der Immobilientransaktionen und damit auch
das gewerbliche Immobilien-Transaktionsvolumen vor allem im
zweiten Quartal stark zurlick. Vor diesem Hintergrund lag das glo-
bale Transaktionsvolumen fir Gewerbeimmobilien im ersten Halb-
jahr 2020 mit rund EUR 214,0 Mrd. 30,7 % unter dem Ergebnis
des entsprechenden Vorjahreszeitraums.

In Europa lag das Transaktionsvolumen flir Gewerbeimmobilien zur
Jahresmitte 2020 bei rund EUR 80,0 Mrd., womit es um 18,4 %
geringer ausfiel als im entsprechenden Vorjahreszeitraum. In
Deutschland wurden im ersten Halbjahr 2020 Gewerbeimmobilien
im Wert von etwa EUR 19,0 Mrd. gehandelt. Damit machte das
Transaktionsvolumen fiir Gewerbeimmobilien fast ein Viertel des
gesamten europaischen Handelsvolumens aus. Coronabedingt
lag das Transaktionsvolumen in Deutschland 6,3 % unter dem
hohen Wert des ersten Halbjahres 2019.

Ausblick

Trotz des eingeschrankten Transaktionsgeschehens zeigten sich
die Immobilienpreise zur Jahresmitte 2020 weitgehend stabil. Eine
Belebung des Investmentmarktes ist erst mit der prognostizierten
wirtschaftlichen Erholung im Jahr 2021 zu erwarten, da die aktuel-
len Unsicherheiten durch den erwarteten Aufschwung und durch die
Aussicht auf einen wirksamen Impfstoff entkraftet werden. Sowohl
Kéufer als auch Mieter agieren weiterhin sehr vorsichtig. Fiir das laufen-
de und auch das kommende Jahr werden bei den Mieten bzw. Kauf-
preisen leichte Korrekturen zu erwarten sein. Wahrend sich Core-
Immobilien, d.h. hochwertige Objekte in guten Lagen mit langen
Mietvertragslaufzeiten, relativ stabil entwickeln durften, sollte die
Korrektur bei risikobehafteten Immobilien etwas deutlicher ausfallen.

Geld- und Kapitalmarkt

Zu Beginn des Berichtszeitraums senkte die US-Notenbank Fed ein
weiteres Mal die Leitzinsen. Gleichzeitig kiindigte sie aber unter
Verweis auf erste Anzeichen einer vorsichtigen konjunkturellen

Stabilisierung eine Zinspause an. Die Beruhigung im Handelsstreit
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zwischen China und den USA sorgte fir eine freundliche Grund-
stimmung. Européische Staatsanleihen litten unter der Attrakti-
vitat ihres US-Pendants. AnschlieBend starteten die Rentenmark-
te zunachst freundlich ins neue Jahr und vor allem risikobehaf-
tete Papiere konnten deutlich zulegen. Bis in den Februar hin-
ein schien das neuartige Coronavirus vor allem ein Problem fiir
China, jedoch nicht fir den Rest der Welt zu sein. Doch als sich
mit der folgenden weltweiten Virusausbreitung die Lage schnell
anderte, waren die als sicher geltenden Bundesanleihen und
US-Schatzanweisungen von den Anlegern sehr gefragt. Gleich-
zeitig kam es bei den risikobehafteten Papieren aufgrund der
auBerordentlichen Verunsicherung zu starken Kursverlusten.
Entsprechend erhéhten sich die Risikoaufschldge von Staats-
und Unternehmensanleihen in der europaischen Peripherie
deutlich.

In dieser Phase kam es zudem zu ungewdhnlich starken Markt-
verwerfungen. Dies veranlasste die Notenbanken weltweit zu
umfassenden MaBnahmenpaketen, die teils bis in den Juni 2020
hinein aufgestockt wurden. Flankierend kam auf fiskalpolitischer
Seite die Unterstlitzung der einzelnen Staaten hinzu. Die GréBen-
ordnung der Konjunkturprogramme erreichte dabei historische
Dimensionen. Daraufhin stabilisierte sich der Rentenmarkt. Die
Einigung auf einen EU-Wiederaufbaufonds stiitzte vor allem die
Peripherie. Dort hatten sich die Renditen den Tiefstanden vom
Februar 2020 mittlerweile wieder angenahert oder sie, wie im
Falle Italiens, sogar unterschritten. In den Kern-Staatsanleihen-
markten verschob sich die US-Zinsstrukturkurve deutlich nach
unten. US-Treasuries mit zehn Jahren Laufzeit rentierten im Som-
mer mit rund 0,5 % auf einem Rekordtiefstand. Die Fed hat zudem
ein neues Inflationsziel angekiindigt. Demnach streben die US-
Wahrungshter kiinftig eine Inflation von durchschnittlich 2,0 %
an. Langere Phasen niedriger Teuerung erlauben damit perspek-
tivisch die Inkaufnahme von Phasen mit entsprechend hoherer
Teuerung. Auf Ebene des JP Morgan US Global Bond Index ver-
teuerten sich US-Staatsanleihen im Berichtszeitraum um 8,4 %.
Euro-Staatsanleihen konnten hingegen kaum zulegen. So stieg
der iBoxx Euro Sovereign Index im Berichtszeitraum nur um 0,7 %
an.

Unternehmensanleihen lagen mit 0,2 %, gemessen am ICE BofA
Merrill Lynch Euro Corporate Index, nach dem deutlichen Einbruch
wieder leicht im Plus.

1.1.2 Risikobericht

Das Risikomanagement ist integraler Bestandteil der Manage-
mentprozesse und hilft, Risiken moglichst friihzeitig zu erkennen
und daraus resultierende Gefahren fiir das Sondervermégen abzu-
wenden. Union Investment hat zur Identifizierung, Beurteilung,
Steuerung und Uberwachung der Risikosituation der Sonderver-
mdgen ein umfangreiches Risikomanagementsystem im Einsatz.
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Eine wesentliche Aufgabe der Risikoliberwachung besteht in der
Bereitstellung von Planungs-, Steuerungs- und Kontrollinforma-
tionen fiir verschiedene Adressaten sowie in der Risikobericht-

erstattung.

Im Einzelnen werden folgende Risiken behandelt:

Adressenausfallrisiken

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

Bei Mietvertragsabschluss und Mietvertragsverlangerung wird
jeder Mieter einer Bonitétspriifung unterzogen. Bezlglich der

zehn groBten Mieter im Bestand erfolgt zudem ein regelmaBiges
Monitoring. Zusétzlich wird bei Ank&ufen und Nachvermietungen
auf einen angemessenen Mietermix geachtet, um das Mietaus-

fallrisiko auf Portfolioebene gut zu diversifizieren.

Zur Ermittlung der Durchschnittsbonitdt der Banken werden Ratings
der drei groBen Ratingagenturen Standard & Poor's, Moody's
und Fitch herangezogen und eine Durchschnittsbonitat berechnet.
Aktuelle krisenbehaftete Entwicklungen bei Bankpartnern werden
ad hoc analysiert. Darliber hinaus wird die Konzentration der Liqui-
ditatsanlagen im Limitsystem tdglich Uberwacht.

Zinsanderungsrisiken

Die Zinsanderungsrisiken betreffen die Fremdfinanzierungen bei
auslaufenden Zinshindungen und/oder auslaufenden Krediten,

die Bewertung der Devisentermingeschéfte sowie die Kapitalan-
lage.

Bei Abschluss neuer oder Prolongation bestehender Fremdfinan-
zierungen wird neben der aktuellen Zinshéhe je Laufzeit und der
Investitionsstrategie insbesondere auf das Gesamtbild der Zins-
festschreibungen im Unilnstitutional European Real Estate geach-
tet. Zur Steuerung der Zins- und Darlehensprolongationen ver-
fiigt Union Investment iiber eine tagesaktuelle Ubersicht der
Zins- und Darlehensrestlaufzeiten sowie der Zinskosten. Diese
werden separat pro Darlehenswahrung und Uber das gesamte
Darlehensbuch des Investmentvermdgens dargestellt, inklusive
der von den Immobilien-Gesellschaften aufgenommenen Darle-
hen. Die Darlehensrestlaufzeiten sind breit diversifiziert.

Ein GroBteil der Liquiditat im Unilnstitutional European Real Estate
wird im Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577, einem Fonds
der Union Investment Institutional GmbH, gehalten. Das Fonds-



Entwicklung des Unilnstitutional European Real Estate im Mehrjahresvergleich

! Beteiligungen zum anteiligen Gesellschaftswert.

management von Union Investment begleitet und Uiberwacht zeit-
nah die Anlagepolitik und Steuerung des Fonds. Das Zinsanderungs-
risiko innerhalb des UIN-Fonds Nr. 577 wird vom verantwortlichen
Portfoliomanager gesteuert.

Dartiber hinaus werden im Rahmen von Stresstests die Auswirkun-
gen der Forderungen bzw. Verbindlichkeiten aus Devisentermin-
geschaften sowie der UIN-Fonds auf den Wert des Unilnstitutional
European Real Estate monatlich Giberwacht.

Wahrungsrisiken

Der Unilnstitutional European Real Estate verfolgt grundsatzlich

eine risikoarme Wahrungsstrategie, bei der Wéhrungsrisiken fir

Vermdgenspositionen in Fremdwahrung weitgehend abgesichert
werden. Die Absicherung der Wahrungspositionen erfolgt durch

Abschluss von Devisentermingeschéften sowie durch Fremdkapi-
talaufnahme in der Investitionswahrung.

Zur Steuerung der Wahrungsrisiken wird tdglich die offene Devi-
senposition ermittelt und diberwacht. Monatlich erfolgt dariiber
hinaus ein Wahrungsstresstest der offenen Positionen.
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Sonstige Marktpreis-/Immobilienrisiken

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

Durch eine breite geografische und sektorale Streuung im Rahmen
der Anlagerestriktionen wird ein diversifiziertes Inmobilienportfolio
angestrebt, um wirtschaftliche Schwankungen in einzelnen Landern
oder Branchen abfangen zu kénnen. Die Entwicklung auf Portfolio-
ebene wird durch regelmaBige Stresstests sowie ein aktives Port-
foliomanagement Uberwacht. Darlber hinaus wird im Rahmen der
Ankaufspriifung ein ausgewogener Lander-, Nutzungsarten- sowie
Branchenmix im Rahmen der Anlagerestriktionen angestrebt, um
das Portfolio nachhaltig weiter zu diversifizieren.

Operationelle Risiken

Im Berichtszeitraum waren keine nennenswerten operationellen

Risiken im Fonds zu verzeichnen. Operationelle Risiken existieren
auf der Ebene der Kapitalverwaltungsgesellschaft. Union Invest-

ment ist diesbeziiglich in das OpRisk-Management der DZ BANK
AG integriert.

o



Liquiditatsrisiken

Liquiditatsrisiken beschreiben die Gefahr, dass eingegangene
Zahlungsverpflichtungen aus rechtsgiiltig abgeschlossenen Ver-
tragen, der laufenden Bewirtschaftung sowie Anteilscheinrlick-
gaben nicht fristgerecht bedient werden kénnen. Sie umfassen
insbesondere das Risiko aus unerwartet hohen Mittelriickfllissen
sowie das Risiko, dass benétigte oder gewiinschte Kredite zur
(Re-)Finanzierung von Assets nicht oder nur mit erheblichen
Risikoaufschldagen am Markt beschafft werden konnen.

Liquiditatsrisiken werden im Unilnstitutional European Real Estate
intensiv (iberwacht und gesteuert. Ein GroBteil der Liquiditat wird
im Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577 verwaltet. Der
Fonds investiert vorrangig in Papiere mit einer hohen Bonitat
und geringem Risiko.

Dar(iber hinaus werden regelmaBig Stresstests zur Liquiditatssitua-
tion und ein tagliches Monitoring der Liquiditatssituation u.a. durch
regelmaBige Bonitatsanalysen der Bankpartner durchgefiihrt.

Nachrichtliche Sonderinformation zur Coronakrise

Das Infektionsgeschehen in Deutschland entwickelt sich vielerorts
leider weiterhin sehr dynamisch. Vor diesem Hintergrund werden
die aktuellen Entwicklungen nach wie vor eng verfolgt und zeitnah
beriicksichtigt.

Union Investment Uberwacht weiterhin sehr intensiv die Adres-
senausfall- und Liquiditatsrisiken. Fir jedes Sondervermégen
basiert die Liquiditdtsiiberwachung auf unterschiedlichen Kenn-
zahlen in verschiedenen Zeitscheiben sowie auf unterschiedlichen
Liquiditdtsstresstests. Diese werden situationsabhangig, mindes-
tens jedoch einmal monatlich, aktualisiert. Durch die Coronakrise
sind insbesondere die Marktmieten im Einzelhandel sowie im Hotel-
und Gastronomiegewerbe weiterhin unter Druck. Es wurden zum
Teil Mietstundungen vereinbart; in einigen Fallen haben wir dem
coronabedingt erhohten Mietausfallrisiko durch Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Union Investment betrachtet
differenziert die unterschiedlichen Entwicklungen in den einzel-
nen Nutzungsarten und steht in engem Kontakt zu den Mietern.
Auf Mieterseite stehen weiterhin viele Expansions- und Anmiet-
entscheidungen auf dem Prifstand.

Ein Einfluss der Coronakrise auf Zinsdanderungs- und Wah-
rungsrisiken wird aktuell nicht gesehen. Das Sondervermdgen
verfolgt grundsatzlich eine risikoarme Wahrungsstrategie und es
erfolgt durchgangig ein enges Monitoring der Kapital- und Wah-
rungsmarkte.

Auch die Immobilienmarkte sind durch das generelle Krisenumfeld
tangiert. Das Investmentvolumen und die Vermietungsaktivitdten

sind weltweit gesunken, da die Marktakteure entsprechend zuriick-
haltend agieren. Die Auswirkungen auf die Immobilienwerte
sind differenziert zu betrachten. So kann festgestellt werden, dass
Immobilien aus dem Buro- und dem Logistik-Segment, insbeson-
dere mit bonitatsstarken und krisenfesten Mietern und langfristig
laufenden Mietvertragen, seit Beginn der Krisensituation einen
positiven bzw. stabilen Wertverlauf genommen haben. In den
Nutzungsarten Einzelhandel und Hotel haben sich die Verkehrs-
werte tendenziell negativ entwickelt, abhangig wiederum von
der Lage und der Qualitat des Objektes, der vertraglich vereinbar-
ten Miet- bzw. Pachthéhe sowie von der Bonitat der Mieter. Die
weiteren Auswirkungen des Verlaufes der Coronakrise und der
damit einhergehenden krisenhaften Verwerfungen in vielen Volks-
wirtschaften sowie deren konkreter Einfluss auf die Immobilien-
markte mUssen weiterhin intensiv beobachtet werden bzw. blei-
ben abzuwarten.

Union Investment konnte im Sommer 2020 zeitweise in den rollie-
renden Geschéftsbetrieb und kurzzeitig auch in den kontrollierten
Normalbetrieb zurlickwechseln. Aufgrund der dynamischen Ent-
wicklung der Infektionszahlen befindet sich Union Investment seit
dem 28.10.2020 wieder im Sondergeschaftsbetrieb, sodass der
tberwiegende Teil der Mitarbeitenden mobil von zu Hause aus arbei-
tet. Den Geschaftsbetrieb vor Ort stellt gemaB Notfallkonzept der
daflr notwendige Teil der Belegschaft sicher. Der Wechsel auf den
Sondergeschéftsbetrieb hat erneut ohne Probleme funktioniert
und es wird kein erh6htes Risiko hinsichtlich der Beeintrdchtigung
des Geschaftsbetriebs und damit auf operationelle Risiken
gesehen.

1.1.3 Anteilwert und Ertragsausschiittung

Der Ausgabe- und Riicknahmepreis eines Unilnstitutional Euro-
pean Real Estate-Anteils betragt zum 30.9.2020 EUR 50,25. Unter
Berlicksichtigung der am 29.11.2019 erfolgten Ausschiittung in
Héhe von EUR 1,30 je Anteil fiir das vergangene Geschaftsjahr
2018/2019 erhéhte sich der Anteilwert im abgelaufenen Geschafts-
jahr 2019/2020 um EUR 1,33. Dies entspricht einem Zwolf-Monats-
Erfolg von 2,7 % (Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management e.V.).

Fur das Geschéftsjahr 2019/2020 werden am 30.11.2020
EUR 1,30 je Anteil ausgeschiittet.

Die bei der Verwaltung des Sondervermdgens innerhalb des
Berichtszeitraums angefallenen Kosten werden als Quote zum
durchschnittlichen Fondsvermégen (netto) ausgewiesen (, Ge-
samtkostenquote”). Fir das vergangene Geschaftsjahr betragt
die Gesamtkostenquote 0,71 %.

Der Ausgabepreis eines Unilnstitutional European Real Estate
FK-Anteils betragt zum 30.9.2020 EUR 49,96. Der Anteilwert sowie
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= Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate?
Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate FK?)

! Nach Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V.
Von vergangenen Wertentwicklungen kann nicht auf zukiinftige geschlossen werden.

2 Wertentwicklung der Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate seit Auflegung
des Fonds am 2.1.2004: 72,14 %.

% Wertentwicklung der Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate FK seit Auflegung
des Fonds am 1.7.2011: 24,43 %.

der Riicknahmepreis betragen EUR 48,74. Unter Berlcksichtigung
der am 29.11.2019 erfolgten Ausschiittung in Héhe von EUR 1,25
je Anteil flr das vergangene Geschaftsjahr 2018/2019 erhéhte
sich der Anteilwert im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019/2020 um
EUR 1,22. Dies entspricht einem Zwolf-Monats-Erfolg von 2,6 %
(Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und
Asset Management e.V.).

Fur das Geschéftsjahr 2019/2020 werden am 30.11.2020 EUR
1,25 je Anteil ausgeschiittet.

Die bei der Verwaltung des Sondervermégens innerhalb des Be-
richtszeitraums angefallenen Kosten werden als Quote zum durch-
schnittlichen Fondsvermdgen (netto) ausgewiesen (, Gesamtkosten-
quote”). Fir das vergangene Geschaftsjahr betragt die Gesamt-

kostenquote 0,86 %.

1.1.4 Fondsvermogen (netto)

Das Fondsvermdgen (netto) des Gesamtfonds stieg im Verlauf des
zurlickliegenden Geschéftsjahres 2019/2020 von EUR 3.434,2 Mio.
auf EUR 3.540,0 Mio. Die Anzahl der umlaufenden Anteile verringer-
te sich fir die Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate
von 64.881.293 am 30.9.2019 auf 64.776.683 am 30.9.2020.
In der Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate FK erhéh-
te sich die Anzahl der umlaufenden Anteile von 3.608.702 am
30.9.2019 auf 5.845.820 am 30.9.2020. Zu den Kunden zdhlen
Banken, Versicherungen, Versorgungswerke, Industrieunternehmen
sowie Non-Profit-Organisationen und Firmenkunden.

1.1.5 Immobilienvermdgen, Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften

Das direkt gehaltene Immobilienvermégen erhéht sich im Berichts-
zeitraum um 2,2 % von EUR 2.328,9 Mio. auf EUR 2.381,0 Mio. Es
setzt sich zum 30.9.2020 aus 36 Immobilien zusammen. Weiterhin

Aufteilung der Verkehrswerte nach wirtschaftlicher
Altersstruktur (in %)

alter als 20 Jahre
(1999 und friher)

16 bis 20 Jahre
(2004 bis 2000)

11 bis 15 Jahre
(2009 bis 2005)

6 bis 10 Jahre
(2014 bis 2010)

bis 5 Jahre
(2015 und spater) 24,6

0% 10% 20% 30% 40 %

= Objektalter gemaB Verkehrswertgutachten !
Zeitraum nach letztem Umbau gemaB , Vermagensaufstellung Teil 1" 2

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

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

Aufteilung der Verkehrswerte nach GroBenklassen™ (in %)

groBer EUR 200 Mio.
1 Objekt

EUR 150 bis 200 Mio.
2 Objekte

EUR 100 bis 150 Mio.
5 Objekte

EUR 50 bis 100 Mio.
19 Objekte

EUR 25 bis 50 Mio.
16 Objekte

EUR 10 bis 25 Mio.
10 Objekte

bis EUR 10 Mio.
10bjekt | 02

0% 10% 20% 30% 40 %

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

Union Investment Real Estate GmbH | Unilnstitutional European Real Estate | Jahresbericht zum 30. September 2020 1



werden 23 Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften mit
einem Wert von EUR 672,8 Mio. gemaB Vermdgensaufstellung
gehalten.

Unter Einbeziehung der durch Immobilien-Gesellschaften gehal-
tenen Immobilien (zum anteiligen Verkehrswert) betrégt der
Durchschnittswert der fertigen Objekte zum Berichtsstichtag
EUR 62,3 Mio. Der Wert je Quadratmeter Nutzflache aller ferti-
gen Immobilien betragt zum Berichtsstichtag durchschnittlich
EUR 2.900.

Der Nutzflachenbestand der direkt gehaltenen Immobilien sowie
der durch Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gehaltenen
Immobilien (jeweils anteilig) sank im Laufe des Geschéftsjahres
2019/2020 von insgesamt 1.165.223 m? auf 1.165.122 m2 Zum
Berichtsstichtag liegt die Vermietungsquote bei 97,2 % des Miet-
ertrages oder 98,3 % der Gesamtnutzflache.

Bei nachfolgender Immobilie hat sich im Laufe des Berichtszeit-
raums folgende Anderung ergeben:

Krems, , Biihl Center”

1.1.6 Immobilienaktivitaten

Im Berichtszeitraum wurden fir den Fonds zusatzlich drei Woh-
nungen (Arrondierung) im Gesamtensemble , EuroAlsace”, Paris
(Frankreich) und eine Logistikimmobilie in Ridderkerk (Niederlan-
de) erworben. Der Gesamtinvestitionswert betrug EUR 72,4 Mio.
Dariiber hinaus nutzte das Fondsmanagement Marktchancen in
Deutschland fir den Verkauf eines Logistikobjektes , Ten Brinke
Logistikpark Bremerhaven” in Bremerhaven sowie fiir den Ver-
kauf eines Biiroobjektes am Briisseler Flughafen in Zaventem
(Belgien), , Corporate Village Service Center”.

Immobilienentwicklungen

Im Berichtszeitraum fanden keine Immobilienentwicklungen statt.

Ankaufe

Paris, , EuroAlsace” (Arrondierung)

Am 17.12.2019 hat Union Investment im Bestandsobjekt , Euro-
Alsace” in Paris (Frankreich) drei von fiinf Privatwohnungen im
Gebdude erworben. Union Investment ist bereits Eigentiimerin von

Verzeichnis der Ankdufe und Verkaufe von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften?

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

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

% Die Immobilien-Gesellschaft , UIR Le Président 2 S.A.", Briissel ist mit der , UIR Le Président 1 S.A.",
Briissel fusioniert. Die Gesellschaft , UIR Le Président 2 S.A." hielt das Erbbaurecht zu der von
4UIR Le Président 1 S.A." gehaltenen Immobilie.
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100 % der Biiroflachen. AuBerdem wird Union Investment durch
diese Transaktion Eigentlimerin der drei Stellpldtze, deren Nutzung
durch einen Gebrauchsleihvertrag fiir 70 Jahre kostenfrei an die
Wohneigentlimer gewahrt worden war und die sich in der Biiro-
tiefgarage befinden. Der Ankauf dieser Flachen und Stellplatze
ermdglicht Union Investment mehr Flexibilitat bei der geplanten
Revitalisierung des Gesamtkomplexes. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte am 26.2.2020.

Ridderkerk, Laurierweg/Voorweg

Am 15.7.2020 erfolgte die Beurkundung eines Logistikzentrums
im Gewerbegebiet ,Dutch Fresh Port” von Ridderkerk (Nieder-
lande), stiddstlich von Rotterdam. Hier herrschen ideale Bedingun-
gen fiir eine moderne, multimodale Logistik. Der Mikrostandort
Ridderkerk hat einen klaren Schwerpunkt auf die Agrar- und Lebens-
mittelindustrie inklusive der angebundenen Frischelogistik. Das im
Juli 2020 fertiggestellte und vollvermietete Objekt hat eine Flache
von rund 35.000 m?, Neben den 31.000 m? Hallenflache verfligt
das Objekt Giber 2.500 m? fiir Biiros, Umkleiden und eine Kantine.
Es wurde nach hohen Nachhaltigkeitsstandards entwickelt, eine
Zertifizierung nach BREEAM , Excellent” ist angestrebt. Der wirt-
schaftliche Ubergang erfolgte am 22.7.2020.

Verkaufe

Bremerhaven, , Ten Brinke Logistikpark Bremerhaven”

Im Rahmen einer Portfolio-Optimierung wurde am 23.10.2019
die Logistikimmobilie , Ten Brinke Logistikpark Bremerhaven” in
Bremerhaven verkauft. Das vollvermietete Objekt befand sich seit
2008 im Bestand des Fonds und wurde zu einem Preis, der tber
dem Verkehrswert lag, verkauft. Der wirtschaftliche Ubergang

erfolgte am 1.1.2020.

Zaventem, , Corporate Village Service Center”

Am 14.2.2020 hat Union Investment das , Corporate Village Service
Center” in Zaventem (Belgien) verkauft. Der Preis lag (iber dem
Verkehrswert der seit Oktober 2006 zum Bestand des Fonds ge-
horenden Immobilie. Das im Jahr 2002 erbaute Blrogebaude hat
eine Gesamtmietflache von 8.370 m? sowie 184 Stellplatze und
war zu 62 % vermietet. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte am
15.4.2020.

Immobilienaktivititen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang

Im Berichtszeitraum wurde die Bliroimmobilie ,55 Colmore Row”
in Birmingham (GroBbritannien) angekauft, bei der ein Nutzen-
Lasten-Ubergang nach dem Berichtszeitraum stattgefunden hat.

Die Gesamtinvestition belduft sich auf EUR 119,4 Mio.

Verkaufe, bei denen der Nutzen-Lasten-Ubergang nicht im
Berichtszeitraum liegt, wurden nicht getatigt.

Vermietungssituation

Die Vermietungsquote nach Mietertrag liegt zum Berichtsstichtag
bei 97,2 %.

Insgesamt konnten im Berichtszeitraum 63.251m? Nutzflache neu-
und nachvermietet werden. Von dieser Flache entfallen 16.309 m?
auf Neuvermietungen und 46.942 m? auf die Verlangerung von
Bestandsvertragen. Die Immobilien zeigten sich im Verlauf des
Geschaftsjahres 2019/2020 weiterhin sehr wettbewerbsféhig.

Erfreuliche Vertragsverldngerungen und die Reduzierung von vor-
handenem Leerstand konnten u.a. in den Objekten ,Haus am Mit-
telkanal” und , Falkenried Piazza" in Hamburg, , FIRST Rotterdam”
in Rotterdam (Niederlande), , Biihl Center” in Krems (Osterreich),
LRiviera” in Gdingen (Polen), ,Zebra Tower"” in Warschau (Polen)
sowie ,Media Markt Izmir” in Izmir (Tirkei) realisiert werden.

1.2 Ausblick

Zins- und Devisenkursentwicklungen

Das Coronavirus pragte den Beginn der 2020er Jahre an den Kapi-
talmarkten entscheidend mit. Im Vergleich zur Finanzkrise 2008
ist der konjunkturelle Einbruch wesentlich tiefer und er erfolgte in
deutlich kurzerer Zeit. Nach Einschdtzung von Union Investment
durfte die konjunkturelle Talsohle weltweit aber bereits im zwei-
ten Quartal 2020 erreicht worden sein. Die umfangreichen wirt-
schafts- und geldpolitischen StlitzungsmaBnahmen lindern den
Einbruch und verbessern die mittelfristige Perspektive. Eine Prog-
nose Uber den weiteren Pandemieverlauf ist trotz aller Fortschritte
in der Medizin und im generellen Umgang mit der Situation jedoch
weiterhin mit erheblichen Unsicherheiten behaftet. Aus vergleich-
baren Vorkommnissen der Vergangenheit Iasst sich nach Bewer-
tung von Union Investment ableiten, dass die betroffenen Volks-
wirtschaften ab Mitte 2021, begleitet von fiskal- und geldpoliti-
schen Stimuli, wieder auf den urspriinglichen Wachstumspfad
zurlickkehren sollten. Dies wird aber méglicherweise auf einem
etwas niedrigeren Niveau als bisher erfolgen, da verlorene Pro-
duktionszeit oder Konsummaglichkeiten sich nicht mehr nach-
holen lassen.

Auch kiinftig wird der wirtschaftspolitische Fokus auf Wachstums-
forderung und weniger auf der Bekampfung offentlicher Haus-
haltsdefizite liegen. Um die Tragfahigkeit der weltweiten Staats-
schulden zu gewahrleisten, ist jedoch eine Fortsetzung der geld-
politischen Unterstitzung unerlasslich. Die Zentralbanken werden
ihre Glaubigerrolle im Markt fiir Staatsanleihen ausbauen und auf
Jahre hinaus die Renditen driicken. Dabei riickt die Inflationsbe-
kampfung nicht in den Hintergrund. Jedoch deutet sich an, dass
die Zentralbanken tempordr hohere Inflationsraten zulassen werden,
wenn die Inflation zeitweise auch deutlich unter die Zielmarken
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Leerstandsangaben einzelner Objekte "

49,81
37,07

Kopenhagen, Frederikshorggade 5, ,F5"
46 Helsinki, Eteldesplanadi 12, , The 12"

! Objekte mit mehr als 33 % Leerstandsquote.

fallen sollte. Insofern wird sich das Niedrig- bzw. Negativzins-
umfeld tendenziell weiter verscharfen.

Nachhaltigkeit

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

Dabei wurden Managementsysteme an Standards ausgerichtet,
die im Leitfaden ,Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft —
Kodex, Berichte und Compliance” des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e.V. festgelegt sind. Zudem hat Union Investment als
Unterzeichnerin der ,United Nations Principles for Responsible
Investment” (UN PRI) wesentliche Grundsatze fiir verantwortungs-
bewusstes Wirtschaften im Rahmen einer , Leitlinie fiir verant-
wortliches Investieren” (V1) in ihr Handeln integriert. Im Sinne der
Umwelt, der Nutzer und der Investoren hat sich Union Investment
Uber alle Geschéftsbereiche verpflichtet, ihre Nachhaltigkeits-
werte, unter Einhaltung der gesetzlichen Mindestanforderungen,
kontinuierlich zu verbessern. Bereits seit vielen Jahren ist ein
umfassendes Umweltmanagementsystem etabliert und Union
Investment hat sich erfolgreich nach dem internationalen Standard
DIN EN ISO 14001 zertifizieren lassen. Im Rahmen des Umwelt-
managementsystems werden Prozesse qualitatsgesichert und
deren Fortschritt diberwacht.

Weitere Nachhaltigkeitsinstrumente von Union Investment werden
in dem gesamten Lebenszyklus der jeweiligen Immobilien einge-
setzt. Transparenz Uber Verbrauche (wie Energie oder Wasser), deren
Analyse und die Ermittlung von Gebédudepotenzialen erméglichen
die Ableitung von gezielten MaBnahmen, um sowohl die dkologi-
sche als auch die 6konomische Performance der Immobilie lang-
fristig zu stiitzen, sie zukunftsfahig zu halten und eine nachhaltige
Ausrichtung des Gesamtportfolios zu erreichen. Dazu gehért auch
eine partnerschaftliche Zusammenarbeit mit den Mietern. In
griinen Mietvertrdgen vereinbaren Mieter und Vermieter gemein-
schaftlich die nachhaltige Nutzung und den nachhaltigen Betrieb
der Immobilie. Neben eigenen Nachhaltigkeitsbewertungen legt

5,05 1.065 0,29
16,33 2.073 0,39

2 Mehrwertsteuer nicht enthalten.

Union Investment Wert auf externe Einsch&tzungen und nimmt
somit an Ratings wie Scope teil, die Nachhaltigkeit und deren
Umsetzung bei Immobilienfonds evaluieren.

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

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

Portfoliostrategie

Der Unilnstitutional European Real Estate ist ein breit diversifizierter
institutioneller Immobilien-Publikumsfonds mit ausschlieBlichem
Fokus auf europaische Gewerbeimmobilien.

Der Fonds weist eine ebenso ausgewogene wie risikoarme Streuung
nach Regionen, Nutzungsarten und Mietern auf. Zur Vermeidung
von groBeren Landerrisiken wurde eine maximale Anlagegrenze fiir
einzelne Lander bestimmt.
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In Abhangigkeit der Verfiigharkeit stehen fiir den Unilnstitutional Hamburg, im Novemer 2020
European Real Estate vermietete Blroobjekte im Fokus der Akqui-

sitionstatigkeiten. Dariiber hinaus soll das Portfolio durch die

Beimischung von Logistik-, Hotel- und Einzelhandelsimmobilien Union Investment Real Estate GmbH
sowie in geringerem Umfang auch durch Ankéufe im Segment

Mikrowohnen weiter diversifiziert werden. Vor allem in den Seg-

menten Einzelhandel und Hotel waren in den vergangenen Mona- Die Geschaftsfiihrung
ten Mietzugestandnisse oder auch Stundungen notwendig, so

dass weitere Investitionen in diesen Nutzungsarten sehr selektiv

und nur mit attraktiven Chance-Risiko-Verhaltnissen realisiert m
werden wirden.

Jérn Stobbe
Die Investitionsentscheidungen des Managements fokussieren sich (Vorsitzender)
auf die Erzielung von Ordentlichen Mietertragen. Zur Gewahrleis-

tung eines stetigen Mietertrages werden vornehmlich Objekte mit
bonitatsstarken Mietvertragspartnern und moglichst langfristige Mﬂm m/%
Mietvertragslaufzeiten angestrebt. Um eine gewisse Flexibilitat im

Ankauf zu ermdglichen, kann in geringem MaBe auch in spekulative ~ Mattin J. Briihl Dr. Christoph Holzmann Volker Noack
Projektentwicklungen oder Objekte mit Wertsteigerungspotenzialen
investiert werden.

Die Corona-Auswirkungen konnten im Bestandsportfolio bisher
Uberwiegend ohne gréBere Performancerlickgange kompensiert
werden. Wir werden auch in den nachsten Monaten die im Fonds
vorhandenen Reserven nutzen und beabsichtigen, die Performance-
einfliisse durch Mietausfalle und Bewertungsanderungen zu min-
dern.

Auf Gesamtportfolioebene sollte der Fonds durch seine hohe Ver-
mietungsquote, seine breite europaweite Aufstellung und den
hohen Diversifizierungsgrad in der Lage sein, eine Gberwiegend
stabile Ertragssituation abzubilden.

Der Unilnstitutional European Real Estate hat sich in der Vergangen-
heit auch im ruppigen Fahrwasser immer als sehr stabil bewiesen
und ist robust aufgestellt auch in die Coronakrise gegangen.

Die MaBnahmen zur Bestandsoptimierung und qualitativen Weiter-
entwicklung des Immobilienportfolios sollen zu einer nachhaltigen
Starkung des Portfolios beitragen.

Weiterhin bleibt eine mdglichst geringe Volatilitdt und ein attrakti-
ves Performanceniveau im Fokus des aktiven Fondsmanagements.
Wir sind der Uberzeugung, dass der Unilnstitutional European Real
Estate in Ihrer Vermégensanlage einen festen und verldsslichen
Baustein Ihrer gewerblichen Immobilienallokation abbilden kann.
Fir Thr bisheriges Vertrauen, sehr geehrte Anlegerin, sehr geehrter
Anleger, danken wir Ihnen.
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1.3.1 Entwicklung des Fondsvermégens (netto)

FuBnoten " bis ® siehe Seite 18.
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1.3.2 Erlauterungen zur Entwicklung des
Fondsvermégens (netto)

Die Entwicklung des Fondsvermdgens (netto) zeigt auf, welche

Geschéftsvorfélle wahrend der Berichtsperiode zu dem neuen, in
der Vermégensaufstellung des Fonds ausgewiesenen Vermdgen
geflihrt haben. Es handelt sich also um die Aufgliederung der
Differenz zwischen dem Vermégen zum Beginn und zum Ende
des Geschaftsjahres.

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

2 Die , Mittelzuflusse aus Anteilscheinverkdufen” bzw. die , Mittel-
abfliisse aus Anteilscheinriicknahmen” ergeben sich aus dem
jeweiligen Anteilwert bzw. Riicknahmepreis multipliziert mit der
Anzahl der ausgegebenen bzw. zuriickgenommenen Anteile. Im

Anteilwert bzw. Riicknahmepreis sind die aufgelaufenen Ertrage

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

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

&

Die aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder vertraglicher Verein-

barungen im Zuge des Erwerbs von Immobilien und Immobilien-

Gesellschaften entstandenen , Anschaffungsnebenkosten” sind
fiir Beurkundungen, die ab dem 1.10.2008 erfolgten, gem. § 248
Abs. 3 KAGB zu aktivieren und anschlieBend tber die geplante

Haltedauer der Immobilie /Immobilien-Gesellschaft, Idngstens
jedoch Uiber zehn Jahre, linear abzuschreiben. Die Abschreibung
erfolgt ohne Minderung des Ausschittungsergebnisses im Ver-

mdgensbestand des Sondervermdgens und mindert diesen daher.

% Das , Ergebnis des Geschéftsjahres” ist aus der Ertrags- und
Aufwandsrechnung ersichtlich, siehe dazu Seite 44 ff.

6)

=

8)

Die ,nicht realisierten Gewinne” resultieren aus fortlaufenden
Verkehrswertdnderungen von Immobilien und Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften im Geschaftsjahr. Ebenfalls zahlen
hierzu Kurswertveranderungen, die sich aus den Liquiditatsanla-
gen des im Bestand befindlichen Wertpapierspezialfonds ergeben.
Dartiber hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisenkurs-
sicherungsgeschaften mit ein, die zur Absicherung der in Fremd-
wahrung gehaltenen Vermégensgegenstande und Verbindlich-
keiten getétigt wurden, welche wiederum bewertungstaglichen
Einfllissen aus Devisenkursveranderungen unterliegen. Letzt-
genannte weisen fortlaufende Wahrungseffekte auf, die sich
aus der Differenz zum Zeitpunkt der Bewertung der Fremdwah-
rungsbestande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der Wert-
fortschreibung nicht berticksichtigend — dem Kurs zum Ende der
Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch gegebenenfalls nicht
realisierte Gewinne aus Vorjahren der im Berichtszeitraum ver-
duBerten Objekte mitberlicksichtigt.

Die ,nicht realisierten Verluste” resultieren aus fortlaufenden
Verkehrswertanderungen von Immobilien und Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften im Geschaftsjahr. Ebenfalls zahlen
hierzu Kurswertveranderungen, die sich aus den Liquiditatsanla-
gen des im Bestand befindlichen Wertpapierspezialfonds erge-
ben. Dariiber hinaus flieBen auch die Bewertungen von Devisen-
kurssicherungsgeschéaften mit ein, die zur Absicherung der in
Fremdwahrung gehaltenen Vermdgensgegenstande und Ver-
bindlichkeiten getatigt wurden, welche wiederum bewertungs-
taglichen Einfliissen aus Devisenkursveranderungen unterliegen.
Letztgenannte weisen fortlaufende Wahrungseffekte auf, die
sich aus der Differenz zum Zeitpunkt der Bewertung der Fremd-
wahrungsbestande zum Einstandskurs und — das Ergebnis der
Wertfortschreibung nicht berlicksichtigend — dem Kurs zum Ende
der Berichtsperiode ergeben. Ferner sind noch gegebenenfalls
nicht realisierte Verluste aus Vorjahren der im Berichtszeitraum
verauBerten Objekte mitberlicksichtigt.

Uberdies umfassen die , nicht realisierten Verluste” auch Riick-
stellungen flir die latenten Steuern aus Capital Gains beziiglich
der im In- und Ausland belegenen Liegenschaften, Riickstel-
lungen fiir Steuern aus bereits erfolgten Verkaufen sowie die
kumulierte Abschreibung fiir Abnutzung bei Anlagenabgangen
innerhalb der Berichtsperiode.

Es ist nur die Nettoveranderung im Berichtsjahr darzustellen.
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1.3.3 Zusammengefasste Vermoégensaufstellung

Vermdgensgegenstande
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Schulden

Unter Fremdwahrung sind sé@mtliche Nicht-Euro-Positionen zu verstehen. Devisenkurs per 30.9.2020.
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1.3.4 Erlauterungen zur zusammengefassten
Vermégensaufstellung

Immobilien

Der Wert der direkt gehaltenen ,,Immobilien” stieg im Berichts-
zeitraum um EUR 52,1 Mio. auf EUR 2.381,0 Mio. Die darin ent-
haltenen Auslandsobjekte entfallen mit EUR 307,0 Mio. auf Frank-
reich, EUR 287,4 Mio. auf Polen, EUR 215,7 Mio. auf die Nieder-
lande, EUR 154,0 Mio. (GBP 139,7 Mio.) auf GroBbritannien, EUR
100,3 Mio. auf Spanien, EUR 55,4 Mio. (CHF 59,7 Mio.) auf die
Schweiz sowie EUR 26,4 Mio. auf Irland. Die im Bestand befindli-
chen Immobilien wurden turnusmaBig bewertet; sie werden mit
den von externen Bewertern ermittelten Werten (Verkehrswerten)
ausgewiesen. Beim Ankauf einer Immobilie oder Immobilien-Ge-
sellschaft seit dem 1.10.2008 wird in den ersten drei Monaten ab
Erwerb der Kaufpreis anstelle des Verkehrswertes ausgewiesen.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Bei den ,Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften” stieg
der Wert im Berichtszeitraum im Wesentlichen durch Bewer-
tungseffekte und Kapitalerhéhungen um EUR 68,3 Mio. auf
EUR 672,8 Mio.

Mit Stichtag zum 1.1.2019 erfolgte die Umgliederung von soge-
nannten Komplementérgesellschaften von der Position ,Immobi-
lien-Gesellschaften” in die Position , Sonstige Vermdgensgegen-
stande” gem. § 9 Abs. 3 Nr. A.IV.5 KARBV, da es sich um keine
Immobilien-Gesellschaften gem. § 234 KAGB handelt, die eine
Immobilie halten und einen dauernden Ertrag erwarten lassen.

Nahere Angaben zu den erfolgten Ankédufen und Verkéaufen kon-
nen der Ubersicht , Verzeichnis der Ankaufe und Verkaufe von
Immobilien und Immobilien-Gesellschaften” entnommen werden,
die Zusammensetzung des Immobilienvermégens sowie Angaben
zu den prozentualen Beteiligungswerten finden sich in der ,, Ver-
mogensaufstellung Teil 1, siehe dazu Seite 12 bzw. Seite 25 ff.

Liquiditatsanlagen

Die unter , Liquiditdtsanlagen” ausgewiesenen ,Bankguthaben”
stiegen im Berichtszeitraum um EUR 35,2 Mio. auf EUR 140,7

Mio. Der Bestand an Investmentanteilen sank von EUR 262,5 Mio.
auf EUR 181,1 Mio. Hierbei handelt es sich um Anteile am Wert-
papierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577 der Union Investment Insti-
tutional GmbH. Im Laufe des Geschaftsjahres 2019/2020 sank
der Bestand an Wertpapieren leicht um EUR 1,5 Mio. auf EUR

28,2 Mio. Von den liquiden Mitteln in Héhe von EUR 350,0 Mio.
sind EUR 177,0 Mio. fiir die gesetzlich vorgeschriebene Mindest-
liquiditat, EUR 91,5 Mio. fiir die Ausschiittung, EUR 69,1 Mio. flir

Immobilieninvestitionen sowie EUR 53,7 Mio. fiir Restverbindlich-
keiten aus Immobilienerwerben, InstandhaltungsmaBnahmen, Bank-
kautionen, féllig werdende Verbindlichkeiten und fiir Derivate zur
Absicherung vorgesehen.

Sonstige Vermoégensgegenstande

Die ,Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaftung” in Hoéhe
von EUR 34,1 Mio. enthalten EUR 29,1 Mio. abzurechnende Be-

triebskosten, EUR 2,8 Mio. Forderungen gegentiber Fremdverwal-
tern sowie EUR 1,6 Mio. Mietforderungen. Den , Forderungen

aus der Grundstiicksbewirtschaftung” stehen Vorauszahlungen
der Mieter in Hohe von EUR 26,7 Mio. gegeniber.

Die ,Forderungen an Immobilien-Gesellschaften” belaufen sich
auf EUR 304,7 Mio. und beinhalten Darlehen in Hohe von EUR
50,8 Mio. an die , LE TERRAZZE — SHOPPING CENTRE 1 S.R.L.",
Mailand (Italien), in Hohe von EUR 42,5 Mio. an die , UIR Hotel
Nieuwmarkt GmbH & Co. KG", Hamburg, in Hohe von EUR 38,6
Mio. an die ,UIR Fleminggatan AB”“, Lidingd (Schweden), in Héhe
von EUR 31,6 Mio. an die ,K-Point S.A.”, Luxemburg (Luxemburg),
in Hohe von EUR 26,0 Mio. an die ,,Rondo Office Project Sp. z 0.0.”,
Warschau (Polen), in Hohe von EUR 25,9 Mio. an die , UIR Prinses
Irenestraat GmbH & Co. KG", Hamburg, in Héhe von EUR 25,2
Mio. an die , Einkaufscenter Wiener StraBe 96—102 GmbH", Wien
(Osterreich), in Hohe von EUR 25,0 Mio. an die ,K2 Dolce S.A.”,
Luxemburg (Luxemburg), in Héhe von EUR 19,4 Mio. an die , Casal
Bertone s.a.s. di UIR Italia 2 s.r.l.”, Mailand (Italien), in Hohe von
EUR 13,1 Mio. an die ,UIR Frederiksborggade 5 GmbH", Ham-
burg und in Héhe von EUR 6,6 Mio. an die ,UIR Le Président 1
S.A.", Briissel (Belgien).

Bei der Position , Anschaffungsnebenkosten” handelt es sich um
noch nicht abgeschriebene gesetzliche sowie vertragliche Neben-
kosten des Erwerbs fir Objekte und Immobilien-Gesellschaften,
bei denen die Beurkundung seit dem 1.10.2008 erfolgte.

In der Position , Andere sonstige Vermdgensgegenstande” werden
im Wesentlichen die Forderungen aus Lieferung und Leistung
sonstiger Finanzkonten in Héhe von EUR 48,5 Mio. ausgewiesen.
Hintergrund fur diesen Betrag ist ein Darlehen in Héhe von GBP
44 Mio., welches fir das neue Objekt in GroBbritannien ausgege-
ben werden soll. Des Weiteren werden Bau und Erwerb in Hohe
von EUR 3,5 Mio., die Absicherung des in Fremdwahrung gehalte-
nen Immobilienvermdgens durch Devisenkurssicherungsgeschafte
in Hohe von EUR 2,8 Mio. sowie die Forderungen aus Einkommen-
steuer Ausland in Héhe von EUR 0,5 Mio. ausgewiesen.

Eine Komplementargesellschaft (im Wert von EUR 108.896,04),
welche als reine Verwaltungsgesellschaft keine Immobilien-Gesell-
schaft im engeren Sinne darstellt, wurde in diesem Jahr bilanziell
in die ,Sonstigen Vermoégensgegenstande” umgegliedert.
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Verbindlichkeiten

Die , Verbindlichkeiten aus Krediten” in Hohe von EUR 167,2 Mio.

setzen sich zusammen aus EUR 97,8 Mio. sowie GBP 63,0 Mio.
und wurden zur teilweisen Kaufpreisfinanzierung und fiir die Aus-
landsobjekte zur steuerlichen Optimierung sowie zur Kursabsiche-

rung der Fremdwahrungsobjekte in GroBbritannien aufgenommen.

Die in den Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Darlehen belau-
fen sich anteilig auf EUR 71,3 Mio. Diese sind nicht Bestandteil

der Vermégensaufstellung und wurden mit Vermdgensgegenstan-
den der Immobilien-Gesellschaften besichert, fir die ein Riickgriffs-
recht auf das Sondervermégen in Hohe von EUR 54,6 Mio. besteht.

Die , Verbindlichkeiten aus Grundstickskaufen und Bauvorhaben”
resultieren aus Sicherheits- und Garantieeinbehalten im Rahmen
von Ankaufen in Hohe von EUR 3,6 Mio.

Die , Verbindlichkeiten aus Grundstiicksbewirtschaftung” setzen
sich {iberwiegend zusammen aus Vorauszahlungen fiir Heiz- und
Nebenkosten in Hohe von EUR 26,7 Mio., Mietvorauszahlungen
in Héhe von EUR 13,1 Mio., sonstigen Verbindlichkeiten aus der
Grundstlickshewirtschaftung in Hohe von EUR 3,7 Mio., Verbind-
lichkeiten aus Barkautionen in Hohe von EUR 1,6 Mio., Sonstigem
in Hohe von EUR 1,2 Mio. sowie Verbindlichkeiten an Fremdver-
walter in Hohe von EUR 0,6 Mio.

Die , Verbindlichkeiten aus anderen Griinden” resultieren im
Wesentlichen aus Steuerverbindlichkeiten gegeniber den Finanz-
behorden in Hohe von EUR 3,1 Mio., aus der Absicherung des
Fremdwahrungs-Immobilienvermdgens durch Devisenkurssiche-
rungsgeschafte in Hohe von EUR 2,5 Mio. sowie Verbindlichkeiten
aus Kreditzinsen in Hohe von EUR 1,2 Mio.

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungsgeschéf-
ten sind der Seite 43 zu entnehmen.

Riickstellungen

Die ,Rlckstellungen” belaufen sich auf EUR 85,8 Mio. und wur-
den u. a. fiir noch vorzunehmende Bauleistungen in Hohe von
EUR 19,9 Mio., fiir Instandhaltungen in Hohe von EUR 5,5 Mio.,
fir externe Verwalter in Hohe von EUR 3,9 Mio., sonstige Riickstel-
lungen in Héhe von EUR 3,1 Mio., fiir Verkaufskosten in Hohe von
EUR 2,5 Mio., flir Erwerbskosten in Hohe von EUR 2,0 Mio., Ein-
kommenssteuer in Hohe von EUR 1,1 Mio. sowie fiir anfallende
auslandische Quellensteuern in Hohe von EUR 0,6 Mio. gebildet.

Weiterhin besteht eine Risikovorsorge fiir bei VerduBerung von
Objekten gegebenenfalls anfallende Verkaufssteuern dber 100 %
der latenten Steuerverbindlichkeiten in Hohe von EUR 46,9 Mio.
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1.3.5 Vermégensaufstellung Teil |
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Die Eingruppierung von Immobilien, die iber Inmobilien-Gesellschaften gehalten werden, erfolgt Art des Grundstiickes: Art der Nutzung:

nach dem Sitz der Inmobilien-Gesellschaft. B = Biirogebaude B =Biro

Alle immobilienbezogenen Angaben basieren auf 100 %. E = Einzelhandel F = Freizeit

" Siehe Kapitel 1.1.6 ,Immobilienaktivititen”. H = Hotel H = Hotel

2 Mietanteil in % des gesamten Mietertrages der Immobilie, sofern tiber 25 %. Es erfolgt keine LG = Logistik H/G = Handel/Gastronomie
gesonderte Prozentangabe bei Vorliegen nur einer Nutzungsart. | = Industrie (Lager, Hallen)

% Es handelt sich um die GesamtgrundstiicksgroBe. K =Kfz

4 Unter Berlicksichtigung von Mietgarantien. W =Wohnen

5) Es erfolgt aus Datenschutzgriinden keine Angabe, wenn in der betreffenden Immobilie aktuell nur A =Andere

ein Mieter ansassig ist oder wenn die Mieteinnahmen aus der Immobilie zu 75 % oder mehr von
einem einzigen Mieter stammen.

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

7 Zum 30.9.2020 enthalten die prognostizierten Angaben keine pauschalen Effekte aus der Coronakrise.

® Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die tiber eine Immobilien-
Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht ldnger als drei Monate der Kaufpreis
anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau be-
findlichen Objekten, die nach Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert gemaB Bauten-
stand angegeben.

% Bilanzielles Eigenkapital.

19 Verschmelzung mit , UIR Le Président 2 S.A.", Briissel.

' Die Gesellschaft hélt keine Immobilie.

12 Wirtschaftliche Beteiligung 100 %.
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1.3.6 Vermogensaufstellung Teil 11

") Die Wertpapiere wurden mit dem Kurs vom 30.9.2020 bewertet. % Die Verwaltung ist fiir die Anleger des Unilnstitutional European Real Estate kostenneutral.
3 Es wurden keine Ausgabe- und Riicknahmeabschldge bezahlt.

1.3.7 Vermdgensaufstellung Teil 11l
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! Auf Fremdwaéhrung lautende Vermogensgegenstande werden unter Zugrundelegung der von
Thomson Reuters und Bloomberg verdffentlichten Devisenkurse in Euro umgerechnet.

Devisenkurssicherung
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1.3.8 Ertrags- und Aufwandsrechnung

" Die Betriebskosten beinhalten ein positives Ergebnis aus Nebenkostenabrechnungen aus Fremdwahrung.
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1.3.9 Erlauterungen zur Ertrags- und
Aufwandsrechnung

Ertrage

.Zinsen aus Liquiditatsanlagen” sanken im Vergleich zum Vorjahr
um TEUR 15,2 Tsd. auf TEUR 44,4. Die , Zinsen aus Wertpapie-
ren” stiegen um EUR 0,1 Mio. auf EUR 1,2 Mio. Bei den , Ertrdgen
aus Investmentanteilen” in Hohe von EUR 0,4 Mio. handelt es
sich um die Ausschiittung des Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds
Nr. 577. Insgesamt sanken die Ertrage aus Liquiditdtsanlagen ge-
genlber dem Vorjahr um EUR 0,6 Mio.

Die , Sonstigen Ertrdge” in Hohe von EUR 19,9 Mio. beinhalten
EUR 14,5 Mio. Zinsen aus Darlehen an Immobilien-Gesellschaften,
EUR 2,0 Mio. aus der Auflésung von Riickstellungen, EUR 1,7 Mio.
aus sonstigen Ertragen, EUR 0,8 Mio. aus auBerordentlichen Ertragen
sowie EUR 0,7 Mio. aus sonstigen Ertragen der Bewirtschaftung.

Die ,Ertrdge aus Immobilien” verringerten sich gegeniiber dem
Vorjahr um EUR 3,0 Mio. auf EUR 117,1 Mio. Davon entfallen auf
die im Ausland gelegenen Immobilien: EUR 12,0 Mio. auf Objekte
in den Niederlanden, EUR 11,1 Mio. (PLN 0,7 Mio.) auf Objekte in
Polen, EUR 10,8 Mio. (GBP 9,4 Mio.) auf Objekte in GroBbritannien,
EUR 9,6 Mio. auf Objekte in Frankreich, EUR 4,3 Mio. auf Objekte
in Spanien, EUR 3,6 Mio. (CHF 3,8 Mio.) auf ein Objekt in der
Schweiz, EUR 1,9 Mio. auf Objekte in Finnland und EUR 1,3 Mio.
auf ein Objekt in Irland.

Die , Ertrdge aus Immobilien-Gesellschaften” stiegen gegeniber
dem Vorjahr um EUR 12,4 Mio. auf EUR 32,8 Mio.

Aufwendungen

Die in den , Bewirtschaftungskosten” enthaltenen Betriebskosten
fielen gegeniiber dem Vorjahr um EUR 3,4 Mio. auf EUR 3,4 Mio.
Sie beinhalten die bei der Gesellschaft entstandenen Aufwendun-
gen gemah § 10 Abs. 6 BAB.

Fiir die aktive Bestandspflege sowie zur Verbesserung der nach-
haltigen Vermietbarkeit wurden InstandhaltungsmaBnahmen in
Hohe von EUR 10,9 Mio. durchgefUhrt.

Die ,Kosten der Immobilienverwaltung” betragen nach Erstattung
von Mietern aufgrund vertraglicher Vereinbarungen EUR 3,5 Mio.
Die Gesamtkosten vor Erstattung von Mietern betragen EUR 4,2
Mio. Sie enthalten bei der Gesellschaft entstandene Aufwendungen
gemal § 11 Abs. 6 BAB (seit dem 1.7.2013) in Héhe von EUR 1,3
Mio. Bei den , Sonstigen Kosten” in Hohe von EUR 3,5 Mio. han-
delt es sich im Wesentlichen um Beratungskosten in Hohe von

EUR 1,9 Mio., Vermietungskosten in Héhe von EUR 0,9 Mio.,
Bankspesen in Hohe von EUR 0,1 Mio. sowie Einzelwertberich-
tigungen auf sonstige Forderungen in Hohe von EUR 0,1 Mio.

Die negativen Zinsen aus Liquiditatsanlagen betragen EUR 0,5
Mio.

Die Position , Inlandische Steuern” weist einen Aufwand fir in-
landische Korperschaftsteuer in Héhe von EUR 5,7 Mio. aus.

Die Position ,Auslandische Steuern” weist einen Aufwand in
Hohe von EUR 6,7 Mio. aus.

Die , Zinsen aus Kreditaufnahmen” blieben unverandert bei ins-
gesamt EUR 4,7 Mio.

Die von der Gesellschaft fir die Fondsverwaltung erhobene , Ver-
waltungsvergiitung” betrdgt insgesamt EUR 19,0 Mio., davon
entfallen EUR 17,7 Mio. auf die Anteilklasse Unilnstitutional Euro-
pean Real Estate. Dies entspricht 0,55 % des durchschnittlichen
Fondsvermdgens (netto) der Anteilklasse Unilnstitutional European
Real Estate und bleibt wieder erheblich unter dem nach den Ver-
tragsbedingungen mdglichen Entnahmesatz von 1,0 %.

Fur die Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate FK
wurde eine Fondsverwaltungsvergitung bis zum 30.9.2020 von
0,7 % erhoben, welche ebenfalls unter dem nach den Vertrags-
bedingungen mdglichen Entnahmesatz von 1,0 % liegt. Bis zum
30.9.2020 wurden EUR 4,3 Mio. an Pauschalvergtitung an die
Gesellschaft entrichtet. Die der Gesellschaft zugeflossene Vergu-
tung flir den Erwerb sowie den Bau und Umbau von Immobilien
betrdgt EUR 1,1 Mio.

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkosten der Verwaltung des Sondervermdgens ohne
Transaktionskosten belaufen sich auf EUR 24,5 Mio. Bezogen auf
das durchschnittliche Fondsvermdgen (netto) der Anteilklasse Uni-
Institutional European Real Estate ergibt sich eine Gesamtkosten-
quote von 0,71 %. Fir die Anteilklasse Unilnstitutional European
Real Estate FK ergibt sich eine Gesamtkostenquote von 0,86 %.

Die Gesamtkostenquote ist eine Kennzahl, die Aufschluss dariiber
gibt, welche Kosten bei einem Fonds jahrlich anfallen. Beriicksich-
tigt werden Management-, Verwaltungs- und andere Kosten, z.B.
Kosten fiir Wirtschaftspriifer, Bewerterausschuss, Pauschalvergtitung
und Depotbankgebiihren. Durch die Angabe der Gesamtkosten-
quote besteht die Mdglichkeit, eine Kostentransparenz mit inter-
nationalem Standard zu schaffen. Die Berechnungsmethode basiert
auf der vom BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment e.V. empfohlenen Methode.
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VerauBerungsgeschafte

Die ,Realisierten Gewinne aus Immobilien” in Hohe von EUR 15,6
Mio. resultieren aus der Differenz von Verkaufserldsen und steuer-
lichen Buchwerten vor Ertragsausgleich.

Die ,Realisierten Verluste aus Liquiditdtsanlagen” (Wertpapier-
spezialfonds UIN-Fonds Nr. 577) in Hohe von EUR 0,9 Mio. erge-
ben sich aus der Differenz zwischen den durchschnittlichen An-
kaufskursen und den durchschnittlichen Kursen beim Ankauf
und Verkauf.

In dem , Ergebnis aus VerduBerungsgeschaften” sind gemal
Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und Bewertungsverordnung
,Sonstige realisierte Gewinne” in Héhe von EUR 1,5 Mio. und
,Sonstige realisierte Verluste” in Hohe von EUR 8,7 Mio. aus im
Berichtszeitraum fallig gewordenen Devisenkurssicherungsgeschaf-
ten enthalten. Diesen stehen Wertanderungen der Vermdgens-
gegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen aus Devisen-
kursschwankungen in Hohe von EUR —2,2 Mio. sowie Wertande-
rungen der laufenden Devisenkurssicherungsgeschafte in Hohe
von EUR 3,1 Mio. gegentiber. Fiir den Unilnstitutional European
Real Estate ergibt sich im vergangenen Geschéftsjahr ein Wah-
rungseinfluss von EUR 1,9 Mio.

Ertragsausgleich

Bei dem , Ertragsausgleich” in Hohe von EUR 7,3 Mio. handelt es
sich um den Saldo aus den vom Anteilerwerber im Ausgabepreis zu
entrichtenden aufgelaufenen Fondsertragen und den bei Riickgabe
von Anteilen im Riicknahmepreis zu erstattenden Ertragsanteilen.

1.3.10 Bestand der Liquiditat/Kredite

In dem Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 577 wird ein GroBteil
der Liquidittsanlagen des Unilnstitutional European Real Estate
verwaltet. Dadurch wird das professionelle Portfoliomanagement
der Union Investment Gruppe genutzt, um auch fiir die liquiden Mit-
tel des Unilnstitutional European Real Estate optimale Ergebnisse
zu erzielen. Die Verwaltung ist fiir die Anleger des Unilnstitutional
European Real Estate kostenneutral.

Im Berichtszeitraum vom 1.10.2019 bis 30.9.2020 wurden keine
Wertpapiertransaktionen flr Rechnung der von Union Investment
verwalteten Publikumsfonds mit im Konzernverbund stehenden
oder (iber wesentliche Beteiligungen verbundenen Unternehmen
ausgefihrt.

Zur anteiligen Finanzierung von Immobilieninvestitionen wurden
Kredite in Hohe von EUR 238,5 Mio. mit einem durchschnittlichen
Zinssatz von 2,3 % p.a. aufgenommen. Das entspricht einer
7,1 %igen Fremdfinanzierungsquote der Immobilienwerte.

Struktur der Liquiditatsanlagen

100 % = EUR 350,0 Mio. (Gesamtliquiditat)
Anteil am Fondsvermdgen (netto): 9,9 %
Fondsvermdgen (netto): EUR 3.540,0 Mio.

Zertifikat Ull Shopping Nr. 1
8,0%

UIN-Fonds Nr. 577

Taglich fallige Gelder 51,8%

40,2 %

Taglich fallige Gelder 140,7 — -0,29%
UIN-Fonds Nr. 577 181,1 -0,32% =
Zertifikat Ull Shopping Nr. 1 28,2 -1,12% =

! Performance seit 1.10.2019 nach dem Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment
und Asset Management e.V.

Bonitatsstruktur UIN-Fonds Nr. 577

BBB 10,5%
- N\

AAA 39,9%
A 21,5%

AA 28,1%

B AAA: Beste Qualitdt, geringes Ausfallrisiko.
mAA:  Hohe Qualitdt, aber etwas groBeres Risiko als die Spitzengruppe.

mA:  Gute Qualitat, viele gute Investmentattribute, aber auch Elemente, die
sich bei veranderter Wirtschaftsentwicklung negativ auswirken kdnnen.
BBB: Bietet hinreichenden Schutz vor Zahlungsausfall, allerdings konnen widrige
Wirtschaftsbedingungen oder sich andernde Verhaltnisse die Fahigkeit des
Schuldners schwéchen, finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.
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Anlagestruktur UIN-Fonds Nr. 577

Kasse /Termin- —
gelder 5,0%

Floater 17,4%

Festverzinsliche Anleihen
 539%

Pfandbriefe 23,7 %

Gesamtiibersicht Kredite" (in TEUR)

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

2 Die Fremdwahrungsdarlehen wurden mit den Devisenkursen vom 30.9.2020 bewertet.

% Bei den Immobilien-Gesellschaften bestehen insgesamt Bankdarlehen in Hohe von TEUR 54.556,0,
die im Sinne des § 240 Abs. 3 KAGB fiir Rechnung des Sondervermdgens gewahrt wurden.

Kennzahlen UIN-Fonds Nr. 577

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

50 %
40%
30%
20%
10%
0% 0,0 0,0
1-2 2-5 5-10 >10
Jahr Jahre Jahre Jahre Jahre
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1.3.11 Ubersicht: Renditen, Bewertungen, Immobilieninformationen

Renditekennzahlen in %

Erlauterungen zur Renditeberechnung

Die Darstellung der Renditekennzahlen erfolgt unter Zugrundele-
gung des Muster-Jahresberichtes des BVI Bundesverband Invest-
ment und Asset Management e.V.

Die jeweilige BezugsgréBe zur Berechnung der entsprechenden
Kennzahl fiir den Gesamtfonds ist in der Tabelle , Kapitalinfor-
mationen in EUR" (siehe Seite 52) ausgewiesen. Es handelt sich
hierbei um anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durch-
schnittszahlen und nicht um den jeweiligen Stichtagswert zum
30.9.2020. In den Durchschnittszahlen haben neben den Ver-
kehrswerten der Immobilien auch die zurechenbaren Forderun-
gen und Verbindlichkeiten sowie Riickstellungen der Immobilien
Eingang gefunden.

Zur Renditeermittlung der im Fonds gehaltenen Liquiditat wer-
den die erzielten Ertrdge und Wertveranderungen aus Liquidi-
tatsanlagen zu dem durchschnittlichen Liquiditatsbestand im
Berichtsjahr ins Verhaltnis gesetzt.

Der Bruttoertrag der Direktinvestments und der Immobilien-
Gesellschaften betrug im Berichtszeitraum 5,5 % (Vorjahr:
6,1 %). Nach Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes ergibt
sich ein Nettoertrag von 4,4 % (Vorjahr: 4,8 %).

Auslandische Ertragsteuern und Riickstellungen fir latente Steu-
ern haben im Berichtszeitraum das Ergebnis vor Darlehensauf-
wand um —0,5 Prozentpunkte (Vorjahr: —0,6 Prozentpunkte)

gemindert.

Fiir den eigenkapitalfinanzierten Teil der direkt und tber Immo-
bilien-Gesellschaften gehaltenen Objekte in Fremdwahrungen
haben sich unter Berlicksichtigung der Wahrungskurssicherungs-
geschafte wahrungsbedingte Wertanderungen in Hohe von -0, 1 %
(Vorjahr: 0,0 %) ergeben.

Die Immobiliengesamtrendite des Unilnstitutional European Real
Estate betrdgt zum Berichtsstichtag 4,0 % (Vorjahr: 4,0 %).

Die Liquiditatsrendite betrdgt —0,1 % (Vorjahr: 0,6 %) und ist
damit gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.

Unter Beriicksichtigung der Fondskosten ergibt sich eine Fonds-
rendite von 2,7 % gegeniiber einer Fondsrendite von 2,8 % im

Vorjahr. Fiir die Anteilklasse FK ergibt sich eine Fondsrendite von

2,6 % fir das Geschaftsjahr gegentiber einer Fondsrendite von

2,6 % im Vorjahr (Anlageerfolg nach Berechnungsverfahren des
BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V.).
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Geografische Aufteilung der Verkehrswerte ?

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

Kapitalinformationen in EUR (Durchschnittszahlen)"

! Anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen.

Renditekennzahlen im Mehrjahresvergleich in %

Aufteilung der Verkehrswerte nach Art des Grundstiickes"

\ —

Hotel 12,2%

Logistik 10,6 %

Biiro 51,9%

Einzelhandel 25,3 %

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

Union Investment Real Estate GmbH | Unilnstitutional European Real Estate | Jahresbericht zum 30. September 2020 52



Informationen zu Wertveranderungen (stichtagsbezogen in EUR)

Der Ausweis der Lander erfolgt unter Zugrundelegung der Wahrung, in der die Bewertung der ! Projekte anteilig Bautenstand.
Immobilien erfolgt.

Restlaufzeit der Mietvertrage " (in %)

" Jahresnettomietertrag.

Vermietungsinformationen — Ertrag nach Nutzungsarten™ (in %)

" Jahresnettomietertrag.
2 Inkl. Service, Archive und Keller.
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Vermietungsinformationen — Leerstandsangaben " und Vermietungsquoten? (in %)

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

Zehn groBte Mieter (nach Ertrag) "

Die zehn groBten _ Sonstige 71,0%
Mieter 29,0 % .

! Jahresnettomietertrag.
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1.3.12 Verwendungsrechnung

Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate Am 30.11.2020 erfolgt die Endausschiittung von EUR 1,25 je
Anteil,

Das ,Ergebnis des Geschaftsjahres” belduft sich auf EUR 107,7 Mio.

Durch den Vortrag aus dem Vorjahr in Hohe von EUR 183,6 Mio.

ist ein Betrag von EUR 291,3 Mio. fiir die Ausschittung verfiigbar. Hamburg, 20. November 2020

Von dem fir die Ausschiittung zur Verfligung stehenden Betrag

fir die Anteilklasse werden EUR 2,6 Mio. gemaB § 11 Abs. 2 BAB Union Investment Real Estate GmbH
einbehalten. Nach dem Vortrag auf neue Rechnung in Héhe von

EUR 204,5 Mio. werden EUR 84,2 Mio. bzw. EUR 1,30 je Anteil

ausgeschittet. Die Geschaftsfiihrung

Am 30.11.2020 erfolgt die Endausschiittung von EUR 1,30 je W
Anteil.

Jérn Stobbe
(Vorsitzender)
Anteilklasse Unilnstitutional European Real Estate FK

Das , Ergebnis des Geschaftsjahres” belduft sich auf EUR 13,6 Mio. @‘M /ﬂ m}%
Durch den Vortrag aus dem Vorjahr in Héhe von EUR 7,5 Mio. ist
ein Betrag von EUR 21,1 Mio. fir die Ausschittung verfiigbar. Mdrtjn J. Brihl Dr. Christoph Holzmann Volker Noack

Von dem fir die Ausschiittung zur Verfligung stehenden Betrag
fiir die Anteilklasse werden EUR 0,2 Mio. gemaB § 11 Abs. 2 BAB
einbehalten. Nach dem Vortrag auf neue Rechnung in Héhe von
EUR 13,6 Mio. werden EUR 7,3 Mio. bzw. EUR 1,25 je Anteil
ausgeschittet.
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Die Auslastung der Obergrenze fir das Marktrisikopotenzial
wurde fiir dieses Sondervermdégen geméaB der Derivateverord-
nung nach dem einfachen Ansatz ermittelt.

(=]
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Angaben zu den Verfahren zur Bewertung
der Vermdgensgegenstande

Bewertung von Immobilien, Bauleistungen, Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften und Liquiditdtsanlagen

Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer als drei
Monate mit dem Kaufpreis, anschlieBend mit dem arithmetischen
Mittelwert der von zwei unabhdngigen Bewertern ermittelten
Verkehrswerte angesetzt. Dieser Wert wird fiir jede Immobilie alle
drei Monate ermittelt. Die Bewertungen werden mdglichst gleich-
maBig Gber das Quartal verteilt, um eine Ballung von Neubewer-
tungen zu bestimmten Stichtagen zu vermeiden. Treten bei einer
Immobilie Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein, so
wird die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vorgezogen. Ferner
ist innerhalb von zwei Monaten nach der Belastung eines Grund-
stlickes mit einem Erbbaurecht der Wert des Grundsttickes neu
festzustellen. Bauleistungen werden, soweit sie bei der Bewer-
tung der Immobilien nicht erfasst wurden, grundsatzlich zu Herstel-
lungskosten angesetzt.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem Kaufpreis
zuztiglich der monatlichen Wertveranderungen aufgrund der mo-
natlichen Vermégensaufstellungen angesetzt. AnschlieBend werden
der Bewertung monatliche Vermégensaufstellungen der Immobilien-
Gesellschaft zugrunde gelegt. Spatestens alle drei Monate wird
der Wert der Beteiligung auf Grundlage der aktuellsten Vermogens-
aufstellung von einem Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Abs. 1
Satz 1 und 2 Handelsgesetzbuch ermittelt. Der ermittelte Wert wird
anschlieBend von der Gesellschaft auf Basis der Vermdgensaufstel-
lungen bis zum ndchsten Wertermittlungstermin fortgeschrieben.
Treten bei einer Beteiligung Anderungen wesentlicher Bewertungs-
faktoren ein, die durch eine Fortschreibung nicht erfasst werden
kdnnen, so wird die Neubewertung gegebenenfalls zeitlich vor-
gezogen. Die in den Vermdgensaufstellungen ausgewiesenen
Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer als drei
Monate mit dem Kaufpreis und anschlieBend mit dem arithmeti-
schen Mittelwert der von den unabhangigen Bewertern ermittel-
ten Verkehrswerte angesetzt.

Hinsichtlich Liquiditatsanlagen gilt: Vermdgensgegenstande,
die an Borsen gehandelt werden oder in einen anderen organi-
sierten Markt einbezogen sind, sowie Bezugsrechte flir das Sonder-
vermdgen werden zum jeweiligen Kurswert bewertet, sofern nach-
folgend unter , Besondere Bewertungsregeln” nicht anders ange-
geben. Vermdgensgegenstande, die weder an Borsen gehandelt
werden noch in einen anderen organisierten Markt einbezogen
sind oder fiir die kein handelbarer Kurs verfigbar ist, werden zu
dem aktuellen Verkehrswert bewertet, der bei sorgfaltiger Einschat-
zung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter Beriicksichti-
gung der aktuellen Marktgegebenheiten angemessen ist, sofern
nachfolgend unter ,Besondere Bewertungsregeln” nicht anders
angegeben.

Besondere Bewertungsregeln fiir einzelne Vermdgens-
gegenstande

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

Investmentanteile werden zum Riicknahmepreis des Berichts-
stichtages angesetzt.

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

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

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

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

" Die Gesamtkostenquote (auch als laufende Kosten bezeichnet) driickt samtliche vom Sonder- % Die weitere Zusammensetzung kann den , Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung” ab
vermdgen im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Seite 48 entnommen werden.

Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermagens aus; sie ist als

Prozentsatz auszuweisen.

Angaben zur Mitarbeitervergiitung
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Weitere Angaben zur Mitarbeitervergiitung
Qualitativer Teil fiir die Jahresberichte der Fonds

In der Union Investment Real Estate GmbH kommen Verglitungssys-
teme zur Anwendung, welche sich folgendermaBBen untergliedern:
1) OT"-Vergiitungssystem

2) AuBertarifliches Vergltungssystem flir Nicht-Risikotrdger

3) AuBertarifliches Vergutungssystem fir Risikotrager

zu 1) OT-Vergiitungssystem

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

e Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

e Sonderzahlung (13. Gehalt)

zu 2) AuBertarifliches Vergiitungssystem

fiir Nicht-Risikotrager

Das AT-Verglitungssystem besteht aus folgenden Vergltungs-
komponenten:

e Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

e kurzfristige variable Verglitungselemente

e langfristige variable Vergiitungselemente
(flr Leitende Angestellte)

zu 3) AuBertarifliches Vergiitungssystem

fiir Risikotrager

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

Das Risikotrager-Modell beinhaltet einen mehrjahrigen Bemes-
sungszeitraum sowie eine zeitverzogerte Auszahlung der variablen
Vergiitung. Ein Teil der variablen Vergiitung wird in sogenannten
Co-Investments ausgezahlt, ein weiterer Teil wird in Form von
Deferrals (zeitverzogerte Auszahlung iiber mehrere Jahre) gewahrt.
Ziel ist es, die Risikobereitschaft der Risikotrager zu reduzieren,
indem sowohl in die Vergangenheit als auch in die Zukunft lang-
fristige Zeitrdume flir die Bemessung bzw. Auszahlung einflieBen.

! Ohne Tarif, in Anlehnung an Tarifsystem.

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

Im Berichtszeitraum haben keine wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB stattgefunden.

Zusatzliche Informationen

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

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

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

0,00 %

* Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurden die festgelegten Risikolimite (Anlagegrenzen) fiir das Investmentvermdgen nicht Gberschritten.

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes

o Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode

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

o Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitment-Methode

200,00 %
116,76 %
150,00 %
104,71 %
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3 Vermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Union Investment Real Estate GmbH

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermdgens Unilnstitutional
European Real Estate — bestehend aus dem Tatigkeitsbericht fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. September
2020, der Vermdgensibersicht und der Vermdgensaufstellung zum
30. September 2020, der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Ver-
wendungsrechnung, der Entwicklungsrechnung fiir das Geschafts-
jahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. September 2020 sowie der
vergleichenden Ubersicht tiber die letzten drei Geschaftsjahre, der
Aufstellung der wéhrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen

Geschafte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Vermdgens-
aufstellung sind, und dem Anhang — gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse entspricht der beigefligte Jahresbericht in allen

wesentlichen Belangen den Vorschriften des deutschen Kapital-
anlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschldgigen europdischen

Verordnungen und ermdglicht es unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten, sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhdltnisse und

Entwicklungen des Sondervermégens zu verschaffen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresberichts in Ubereinstimmung
mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresberichts” unseres
Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Union Invest-
ment Real Estate GmbH unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auf-
fassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungs-
urteil zum Jahresbericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die fir den
Bericht , Jahresbericht zum 30. September 2020" zusatzlich vor-
gesehenen Bestandteile , Steuerliche Hinweise”, , Organe und
Abschlussprifer” sowie , Investitionsstandorte des Unilnstitutional
European Real Estate”. Von diesen Informationen haben wir eine
Fassung bis zur Erteilung dieses Bestdtigungsvermerks erlangt.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresbericht erstrecken sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben
wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

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

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
fiir den Jahresbericht

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

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die gesetzlichen Ver-
treter dafiir verantwortlich, Ereignisse, Entscheidungen und Fak-
toren, welche die weitere Entwicklung des Investmentvermégens
wesentlich beeinflussen kénnen, in die Berichterstattung einzube-
ziehen. Das bedeutet u.a., dass die gesetzlichen Vertreter bei der
Aufstellung des Jahresberichts die Fortfilhrung des Sondervermo-
gens durch die Union Investment Real Estate GmbH zu beurteilen
haben und die Verantwortung haben, Sachverhalte im Zusammen-
hang mit der Fortfiihrung des Sondervermdgens — sofern ein-
schldgig — anzugeben.
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Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von wesentlichen — beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zum Jah-
resbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber kei-
ne Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB

unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-

gestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlussprii-
fung durchgefihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoBen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher —
beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen
im Jahresbericht, planen und fuhren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Priffungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe
betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

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

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern der Union Investment Real Estate GmbH bei der Auf-
stellung des Jahresberichts angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusam-
menhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlangter Pri-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fortflihrung des Sondervermégens
durch die Union Investment Real Estate GmbH aufwerfen kon-
nen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresbericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu flihren, dass das Sondervermégen durch
die Union Investment Real Estate GmbH nicht fortgefihrt wird.

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

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

Eschborn/Frankfurt am Main, 15. Dezember 2020

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Braun
Wirtschaftspriiferin

Heist
Wirtschaftsprifer
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4 Steuerliche Hinweise

Besteuerung des Investmentfonds

Die nachfolgenden steuerlichen Hinweise richten sich an Anleger,
die in Deutschland unbeschréankt einkommensteuerpflichtig sind.
Sofern Anleger in Deutschland nicht unbeschrankt steuerpflichtig
sind, empfehlen wir die Konsultation eines Steuerberaters zur
Erérterung der steuerlichen Implikationen eines Investments im
Unilnstitutional European Real Estate. Der Rechtsstand des Invest-
mentsteuerrechts, auf den sich die nachfolgenden steuerlichen
Hinweise beziehen, ist der 12. Dezember 2019.

Der Investmentfonds Unilnstitutional European Real Estate ist als
Zweckvermdgen grundsatzlich von der Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer befreit. Als Ausnahme von der generellen Kérper-
schaftsteuerbefreiung unterliegen die nachfolgenden Ertrége der
Korperschaftsteuerpflicht:

— inlandische Beteiligungseinnahmen (u.a. inlandische Dividen-
den, § 6 Abs. 3 InvStG)

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

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

Andere Einkiinfte wie etwa unbesicherte aus- und inlandische
Zinsertrage, beispielsweise aus dem Wertpapierspezialfonds
UIN-Fonds Nr. 577, auslandische Dividenden oder auslandische
Immobilienertrdge unterliegen nicht der Besteuerung auf Fonds-
ebene. Neben der Korperschaftsteuerpflicht mit einem Steuersatz
von 15 % (bei Immobilienertragen zuziglich 5,5 % Solidaritats-
zuschlag auf die Kérperschaftsteuer) kann grundsatzlich auch
eine Gewerbesteuerpflicht entstehen, wenn die Grenzen des

§ 15 InvStG Uberschritten werden.

Information zur Immobilienfreistellung gemaB
§ 20 Abs. 3 InvStG

Beim Unilnstitutional European Real Estate handelt es sich um
einen Immobilienfonds, da gemaB der Anlagebedingungen fort-
laufend mindestens 51 % des Wertes des Fonds in Immobilien
und Immobilien-Gesellschaften investiert werden. Soweit gemaB
der Anlagebedingungen mindestens 51 % des Wertes des Invest-
mentfonds in Immobilien und Immobilien-Gesellschaften inves-

tiert werden, sind 60 % der Ertrage fir Zwecke der Einkommen-

und Kérperschaftsteuer steuerfrei zu stellen, wahrend fiir Zwecke
der Gewerbesteuer 30 % der Ertrage steuerfrei gestellt werden.
Der Unilnstitutional European Real Estate erfiillt die Vorausset-

zungen gemaB § 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG, sodass den Anle-

gern die 60 %ige Immobilienteilfreistellung fiir Zwecke der Ein-
kommen- und Kérperschaftsteuer und die 30 %ige Freistellung

flr Zwecke der Gewerbesteuer gewahrt werden kann. Des Wei-
teren kann ein Werbungskosten-/Betriebsausgabenabzug ledig-
lich in Hohe von 40 % bezogen auf die ungekirzten Aufwendun-
gen flir Zwecke der Einkommen- und Kérperschaftsteuer und zu
70 % flir Zwecke der Gewerbesteuer geltend gemacht werden.

Die Teilfreistellungsquote ist grundsatzlich anzuwenden auf Aus-

schiittungen, Vorabpauschalen und VerauBerungsgewinne.

Information zur Ermittlung der Vorabpauschale

Fiir den Fall, dass ein Investmentfonds keine oder nur eine gerin-
ge Ausschiittung vornimmt, wird der Anleger mit einer sogenann-
ten Vorabpauschale unter Berlicksichtigung der einschldgigen
Teilfreistellungsquote besteuert. Diese Pauschale ist eine Bemes-
sungsgrundlage, die eine Mindestertragsbesteuerung in Hohe
einer risikolosen Marktverzinsung gewahrleisten soll. Die Vorab-
pauschale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahres
als steuerlich zugeflossen und ist grundsatzlich steuerpflichtig.
Aus wirtschaftlicher Sicht ist die Vorabpauschale eine vorgezoge-
ne Besteuerung kiinftiger Wertsteigerungen. Aus diesem Grund
wird die Vorabpauschale bei Verkauf der Fondsanteile bei der
Ermittlung des VerauBerungsgewinns mindernd berlcksichtigt.

Fir die Vornahme der Besteuerung der Vorabpauschale hat der
Anleger den abzufiihrenden Steuerbetrag seiner depotfiihrenden
Stelle bereitzustellen. Soweit der Anleger vor dem Zufluss der
Vorabpauschale nicht widersprochen hat, ist die depotflihrende
Stelle erméchtigt, den abzufiihrenden Steuerbetrag von einem
auf den Namen des Anlegers lautenden Konto wie ein mit dem
Anleger vereinbarten Kontokorrentkredit fiir dieses Konto einzu-
ziehen. Soweit der Anleger seiner Verpflichtung nicht nachkommt
und den Betrag der abzufiihrenden Steuer nicht der inlandischen
depotfiihrenden Stelle zur Verfiigung stellt, hat die depotfiihren-
de Stelle die Verpflichtung, diesen Vorgang dem fiir sie zustan-
digen Finanzamt anzuzeigen. Dem Anleger obliegt es in diesem
Fall, die Vorabpauschale in seiner Einkommensteuererklarung an-
zugeben.

Da es sich beim Unilnstitutional European Real Estate um einen
Immobilienfonds handelt, sind 60 % der Vorabpauschale steuer-
befreit.

Die Vorabpauschale des Unilnstitutional European Real Estate ist
abhdngig von der Wertentwicklung des Riicknahmepreises bis zum
31.12. und den vorgenommenen Ausschiittungen im Kalenderjahr.
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Basisertrag

Basiszins (2020) 0,07%

70 % vom Basiszins 0,049 %
x Wert des Fondsanteils am Jahresanfang

(letzter im Jahr 2019 ermittelter Riicknahmepreis) EUR 49,26
= Basisertrag (maximale Vorabpauschale) EUR 0,0241
Wertsteigerung im Kalenderjahr

Letzter im Jahr 2020 ermittelter

Riicknahmepreis" (30.12.2020) EUR 49,17
.. Ersterim Jahr 2020 ermittelter

Riicknahmepreis (2.1.2020) EUR 49,28
+ Ausschuttungen im Jahr 2020 EUR 1,30
= Wertsteigerung EUR 1,19
. Ausschiittungen 2020 EUR 1,30
= Obergrenze (niemals kleiner Null) EUR 0,00
Vorabpauschale
(Minimum aus Basisertrag und Obergrenze) EUR 0,00

! Riicknahmepreis i.H.v. EUR 50,47 abzgl. Endausschiittung i.H.v. EUR 1,30 (Stand vom 24.11.2020).

Die Vorabpauschale des Unilnstitutional European Real Estate FK
ist abhangig von der Wertentwicklung des Riicknahmepreises bis
zum 31.12. und den vorgenommenen Ausschiittungen im Kalender-
jahr.

Basisertrag

Basiszins (2020) 0,07 %

70 % vom Basiszins 0,049 %
x Wert des Fondsanteils am Jahresanfang

(letzter im Jahr 2019 ermittelter Riicknahmepreis) EUR 47,83
= Basisertrag (maximale Vorabpauschale) EUR 0,0234
Wertsteigerung im Kalenderjahr

Letzter im Jahr 2020 ermittelter

Riicknahmepreis" (30.12.2020) EUR 47,69
J. Erster im Jahr 2020 ermittelte

Riicknahmepreis (2.1.2020) EUR 47,86
+ Ausschittungen im Jahr 2020 EUR 1,25
= Wertsteigerung EUR 1,08
. Ausschiittungen 2020 EUR 1,25
= Obergrenze (niemals kleiner Null) EUR 0,00
Vorabpauschale
(Minimum aus Basisertrag und Obergrenze) EUR 0,00

! Riicknahmepreis i.H.v. EUR 48,94 abzgl. Endausschiittung i.H.v. EUR 1,25 (Stand vom 24.11.2020).

Information zum rechtlichen und steuerlichen Risiko

Eine Anderung fehlerhaft veranlagter Kérperschaftsteuer des
Investmentfonds fiir vorangegangene Geschaftsjahre (z.B. auf-
grund von steuerlichen AuBenprifungen) kann — im Falle einer
fir den Investmentfonds steuerlich grundsatzlich nachteiligen

Korrektur — zur Folge haben, dass der Anleger die Steuerlast indirekt
iber den Investmentfonds aus der Korrektur fiir vorangegangene
Geschaftsjahre zu tragen hat, obwohl er unter Umstanden zu
diesem Zeitpunkt nicht in dem Investmentfonds investiert war.

Umgekehrt kann der Fall eintreten, dass dem Anleger indirekt eine
steuerlich grundsatzlich vorteilhafte Korrektur der Kérperschaftsteuer
des Investmentfonds flir das aktuelle Geschaftsjahr oder fiir voran-
gegangene Geschaftsjahre, in denen er an dem Investmentfonds be-
teiligt war, durch die Riickgabe oder VerduBerung der Anteile vor der
Umsetzung der entsprechenden Korrektur nicht mehr zugutekommt.

Information zur Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Ermittlung der steuerlichen Werte fiir Zwecke der Erbschaft-

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

erfolgt die Ermittlung der steuerlichen Werte auf der Grundlage

des am Schenkungstag geltenden Riicknahmepreises.

Information zur Grunderwerbsteuer

Erwerb und VerduBerung der Anteilscheine unterliegen nicht der
Grunderwerbsteuer.

Information zu auslandischen Quellensteuern

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

Information zur Kirchensteuer

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

Information zu Freistellungsauftragen und
Nichtveranlagungsbescheinigungen

Hat der inlandische steuerpflichtige Anleger seinem depotf(ih-
renden Kreditinstitut (UnionDepot oder inlandisches Wertpapier-
depot) rechtzeitig vor der Ausschiittung einen in ausreichender
Hoéhe ausgestellten Freistellungsauftrag oder eine Nichtveranla-
gungsbescheinigung (NV-Bescheinigung) vorgelegt, kann auf

Union Investment Real Estate GmbH | Unilnstitutional European Real Estate | Jahresbericht zum 30. September 2020 63



den Steuerabzug verzichtet werden. Die NV-Bescheinigung wird
auf Antrag vom zustandigen Wohnsitzfinanzamt des Anlegers
ausgestellt und flr eine Dauer von maximal drei Jahren erteilt.
Wurde eine NV-Bescheinigung vorgelegt, erhélt der Anleger die
gesamte Ausschiittung ungekirzt gutgeschrieben.

Besteuerung der inlandischen Anleger
mit im Privatvermégen gehaltenen Anteilen

Allgemeines zur Besteuerung von inlédndischen
Anlegern

Ausschittungen, Vorabpauschalen und VerduBerungsgewinne
unterliegen bei den Anlegern mit Anteilen im Privatvermégen
als Einkiinfte aus Kapitalvermdgen der Einkommensteuer, soweit
sie zusammen mit den Gbrigen Einklinften aus Kapitalvermégen
den Sparerpauschbetrag in Hohe von jahrlich EUR 801 bei ein-
zel- und EUR 1.602 bei zusammenveranlagten Steuerpflichtigen
Ubersteigen.

Grundsatzlich unterliegen Einkiinfte aus Kapitalvermégen der
Abgeltungsteuer in Héhe von 25 % zuzlglich Solidaritatszuschlag
in Hohe von 5,5 % und gegebenenfalls Kirchensteuer. Sofern der
Investmentfonds bestimmte Anlagegrenzen erfillt, kdnnen Anle-
ger einen Teil ihrer Einkiinfte aus dem Investmentfonds steuer-
frei vereinnahmen (sogenannte Teilfreistellung).

Die von der depotfiihrenden Stelle einbehaltene und an das Fi-
nanzamt abgefiihrte Kapitalertragsteuer besitzt fiir den Anleger
grundsatzlich abgeltende Wirkung, sodass die Einkiinfte aus Ka-
pitalvermdgen regelmaBig nicht in der Einkommensteuererkldrung
anzugeben sind. Zusatzlich werden durch die depotfiihrenden
Stellen Verlustverrechnungen vorgenommen und aus der Direkt-
anlage stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.

Soweit der personliche Steuersatz weniger als 25 % betrdgt, kon-
nen die Einkiinfte aus Kapitalvermdgen freiwillig in der Einkom-
mensteuererklarung zur Vornahme der sogenannten , Giinstiger-
priifung” angegeben werden. Hierbei berechnet das Finanzamt,
ob der persdnliche Steuersatz niedriger ist als die Abgeltungsteuer
in Hohe von 25 %. Soweit der personliche Steuersatz niedriger als
25 % ist, wendet das Finanzamt den niedrigeren personlichen
Steuersatz an und rechnet auf die persénliche Steuerschuld den
vorgenommenen Steuerabzug an.

Sofern Einkiinfte aus Kapitalvermégen keinem Steuerabzug un-
terlegen haben, beispielsweise weil ein Gewinn aus der Verau-
Berung von Anteilen am Unilnstitutional European Real Estate
in einem auslandischen Depot realisiert worden ist, sind diese
Einkiinfte aus Kapitalvermdgen innerhalb der Einkommensteuer-
erklarung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung zur Einkom-
mensteuer unterwirft das Finanzamt die Einkiinfte der Abgel-
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tungsteuer in Hohe von 25 % oder dem niedrigeren persénlichen
Steuersatz.

Besteuerung von Ausschiittungen und Vorabpauschalen
von im Privatvermégen gehaltenen Anteilen

Ausschittungen und Vorabpauschalen aus dem Unilnstitutional
European Real Estate sind aus Sicht des Anlegers Einklinfte aus
Kapitalvermdgen und unterliegen der Kapitalertragsteuer in Hohe
von 25 % zuzlglich Solidaritatszuschlag in Héhe von 5,5 % und
gegebenenfalls Kirchensteuer. Da der Unilnstitutional European
Real Estate die steuerlichen Voraussetzungen fiir einen Immobilien-
fonds erfiillt, sind 60 % der Ausschiittungen steuerfrei.

Besteuerung von VerduBerungsgewinnen
von im Privatvermdgen gehaltenen Anteilen

Bei einer VerauBerung von Anteilen am Unilnstitutional European
Real Estate nach dem 31. Dezember 2017 unterliegt der VerduBe-
rungsgewinn der Abgeltungsteuer in Héhe von 25 % zuzlglich
5,5 % Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer.
Dieses Besteuerungsverfahren gilt sowohl fir Anteile, die vor dem
1. Januar 2018 erworben wurden und aufgrund der Investment-
steuerreform zum 31. Dezember 2017 fiktiv verduBert und zum
1. Januar 2018 fiktiv neu angeschafft worden sind, als auch fiir
nach dem 31. Dezember 2017 angeschaffte Anteile. Bei der Er-
mittlung des VerduBerungsgewinns sind in der Vergangenheit ge-
zahlte Vorabpauschalen verauBerungsgewinnmindernd zu beriick-
sichtigen.

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

Bei VerduBerungsgewinnen aus Anteilen, die vor dem 1. Januar
2009 angeschafft und nach dem 31. Dezember 2017 verduBert
wurden, ist der nach dem 31. Dezember 2017 entstandene Ge-
winn bei Privatanlegern bis zu einem Freibetrag von EUR 100.000
steuerfrei. Dieser Freibetrag muss im Veranlagungsverfahren gegen-
Uber dem flr den Anleger zustandigen Finanzamt erklart werden.
Die Teilfreistellungsquote betrdgt beim Unilnstitutional European
Real Estate 60 %, da es sich um einen Immobilienfonds handelt.

Soweit die Anteile in einem inldndischen Depot gehalten werden,
nimmt die depotfihrende Stelle den Steuerabzug — unter Ber(ick-
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sichtigung der Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fiir den Uni-
Institutional European Real Estate — in Hohe von 25 % Kapitaler-
tragsteuer zuzliglich 5,5 % Solidaritdtszuschlag und gegebenenfalls
Kirchensteuer vor. Dieser Steuerabzug kann durch einen ausreichend
hohen Freistellungsauftrag bzw. durch Vorlage einer NV-Beschei-
nigung vermieden werden. Bei einem VerduBerungsverlust aus der
VerduBerung eines Anteils nimmt die depotfihrende Stelle — unter
Berlicksichtigung etwaiger Teilfreistellungsquoten — eine unterjéhri-
ge Verlustverrechnung mit VerduBerungsgewinnen vor, soweit diese
bei derselben depotfiihrenden Stelle im selben Kalenderjahr erzielt
werden. VerduBerungsverluste sind insoweit nur mit VerduBerungs-
gewinnen verrechenbar.

Besteuerung der inldndischen Anleger mit
im Betriebsvermdgen gehaltenen Anteilen

Steuerliche Behandlung von Ausschiittungen bei im
Betriebsvermdgen gehaltenen Investmentanteilen

Ausschiittungen des Unilnstitutional European Real Estate unter-
liegen grundsatzlich der Einkommen- oder Korperschaft- und Ge-
werbesteuer. Da es sich beim Unilnstitutional European Real
Estate um einen Immobilienfonds handelt, sind die Ausschiit-
tungen entsprechend der fiir Immobilienfonds einschlagigen
Teilfreistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Ausschittungen unterliegen einem Steuerabzug in Hohe von
25 % Kapitalertragsteuer zuztiglich 5,5 % Solidaritatszuschlag un-
ter Berlicksichtigung der fiir Immobilienfonds einschlagigen Teil-
freistellungsquote.

Vorabpauschalen unterliegen grundsatzlich der Einkommen- und
Korperschaftsteuer sowie der Gewerbesteuer. Da es sich beim
Unilnstitutional European Real Estate um einen Immobilienfonds
handelt, sind die Vorabpauschalen entsprechend der fiir Inmobilien-
fonds einschldgigen Teilfreistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Vorabpauschalen unterliegen dem Steuerabzug in Hohe von
25 % Kapitalertragsteuer zuzliglich 5,5 % Solidaritétszuschlag un-
ter Berlicksichtigung der fiir Inmobilienfonds einschldgigen Teil-
freistellungsquote.

Steuerliche Behandlung von VerauBerungsgewinnen bei
im Betriebsvermdgen gehaltenen Investmentanteilen

Gewinne aus der VerauBerung der Anteile unterliegen der Einkom-
men- und Korperschaftsteuer und der Gewerbesteuer. Zur Ermitt-
lung des VerauBerungsgewinns sind die wahrend der Besitzzeit
gezahlten Vorabpauschalen vom VerduBerungserlos abzuziehen.
Da es sich beim Unilnstitutional European Real Estate um einen
Immobilienfonds handelt, sind die VerduBerungsgewinne entspre-

chend der fir Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquo-
te steuerfrei zu stellen.

Bei einem VerauBerungsverlust ist dieser in Hohe der fiir Immo-

bilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote nicht abzugsfahig.
Gewinne aus der VerduBerung von Anteilen unterliegen im Regel-
fall nicht dem Kapitalertragsteuerabzug.

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

Die steuerliche Behandlung von Ausschittungen/Vorabpauschalen
bei betrieblichen Anlegern ist abhangig vom steuerlichen Status
des investierten Anlegers. Auf Seite 66 erfolgt eine synoptische
Darstellung der steuerlichen Behandlung von Ausschiittungen,
Vorabpauschalen und VerauBerungsgewinnen flir verschiedene
betriebliche inlandische Anleger.

Information fiir nicht in Deutschland unbeschrankt
einkommensteuerpflichtige Anleger

Soweit ein nicht in Deutschland unbeschrankt einkommensteuer-
pflichtiger Anleger seine Fondsanteile in einem Depot einer inlandi-
schen depotfiihrenden Stelle verwahrt, entféllt ein Steuerabzug auf
Ausschittungen, Vorabpauschalen und Gewinne aus der VerauBe-
rung der Anteile, soweit dieser Anleger seine fehlende unbeschrank-
te Steuerpflicht in Deutschland nachweist. Weist dieser Anleger
seine fehlende unbeschrénkte Einkommensteuerpflicht in Deutsch-
land der depotfiihrenden Stelle nicht oder nicht rechtzeitig nach,
ist der auslandische Anleger dazu gezwungen, die Erstattung des
Steuerabzugs gemaB § 37 Abs. 2 Abgabenordnung bei dem fiir
die depotfiihrende Stelle zustandigen Finanzamt zu beantragen.

Hinweise zur Besteuerung auslandischer
Ertrage durch den Anleger

3 %-Steuer in Frankreich

Seit dem 1.1.2008 unterliegen deutsche Immobiliensondervermé-
gen grundsatzlich dem Anwendungsbereich einer franzésischen
Sondersteuer (sogenannte 3 %-Steuer), die jahrlich auf den Ver-
kehrswert der in Frankreich belegenen Immobilien erhoben wird.
Das franzdsische Gesetz sieht fiir auslandische Sondervermégen
unter bestimmten Voraussetzungen die Befreiung von dieser 3 %-
Steuer vor. Nach Auffassung der franzosischen Finanzverwaltung
sind deutsche Immobiliensondervermégen nicht mit franzésischen
Immobiliensondervermdgen vergleichbar, sodass sie nicht grund-
satzlich von der 3 %-Steuer befreit sind.
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Um von dieser Steuer befreit zu werden, muss das Sondervermo-
gen Unilnstitutional European Real Estate nach Auffassung der
franzosischen Finanzverwaltung jahrlich eine Erklarung abgeben,
in welcher der franzosische Grundbesitz zum 1.1. eines jeden
Jahres angegeben wird und diejenigen Anteilinhaber benannt
werden, die zum 1.1. eines Jahres an dem Sondervermdégen zu
1% oder mehr beteiligt waren.

Damit das Sondervermdgen seiner Erklarungspflicht nachkommen
und damit eine Erhebung der franzdsischen 3 %-Steuer vermieden
werden kann, bitten wir Sie, wenn Ihre Beteiligung am Sonderver-
mdgen Unilnstitutional European Real Estate am 1.1. eines Jahres
eine Quote von 1% erreicht bzw. dberschritten hat, uns eine schrift-
liche Zustimmungserklarung zur Offenlegung des Beteiligungsver-

héltnisses gegeniiber den franzésischen Steuerbehdrden zuzusenden.

Wenn lhre Beteiligung am 1.1. weniger als 5% betragt und es sich
hierbei um die einzige Investition in franzésischen Grundbesitz han-
delt, hat diese Benennung fiir Sie weder finanzielle Auswirkungen
noch l6st sie fiir Sie eigene Erklarungs- oder Meldepflichten gegen-
tiber den franzosischen Steuerbehdrden aus. Falls Ihre Beteiligungs-
quote am 1.1. 5% oder mehr betrdgt oder Sie weiteren Grundbe-
sitz mittelbar oder unmittelbar in Frankreich halten, sind Sie auf-
grund der Beteiligung an franzdsischen Immobilien gegebenenfalls
steuerpflichtig und miissen fiir die Steuerbefreiung eine eigene Er-
klarung gegeniiber den franzésischen Steuerbehdrden abgeben.

Fiir verschiedene Anlegerkreise kdnnen jedoch allgemeine Befrei-
ungstatbestande greifen, so z.B. flir bérsennotierte Gesellschaf-

Qualifikation des Anlegers Steuerliche Behandlung

von Ausschiittungen

Einzelunternehmer

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

ten, bestimmte Versorgungswerke usw. Darlber hinaus fallen na-
tlrliche Personen grundsatzlich nicht in den Anwendungsbereich
der franzdsischen 3 %-Steuer. In diesen Fallen ist die Abgabe einer
eigenen Erklarung nicht erforderlich. Fiir weitere Informationen Giber
die Befreiungstatbestande empfehlen wir, sich bei Bedarf mit einem
(auf franzosisches Steuerrecht spezialisierten) Steuerberater in Ver-
bindung zu setzen.

Anlegerinformation osterreichische Abzugsteuer

Nach dem 0sterreichischen Immobilien-Investmentfondsgesetz
(ImmolnvFG) unterliegen nicht in Osterreich ansassige Anleger mit
den aus einem Immobilienfonds stammenden dsterreichischen Im-
mobiliengewinnen der beschrankten Steuerpflicht in Osterreich.

Der Unilnstitutional European Real Estate halt das in Krems (Oster-
reich) befindliche Einkaufszentrum Uber eine Gsterreichische Grund-
stlickskapitalgesellschaft (Einkaufscenter Wiener Stralle 96— 102
GmbH, Sitz in Wien), die in Osterreich als eigenes Steuersubjekt
behandelt wird. Wertveranderungen aus dem Investment sind je-
doch nach ImmolnvFG als Aufwertungsgewinne bzw. -verluste
steuerlich relevant.

Im Geschaftsjahr 2019/2020 hat sich der Wert der Immobilie
im Vergleich zum Geschéftsjahr 2018/2019 um EUR 1.350.000,00
erhoht. Sachverstandigenkosten kénnen aufwandswirksam ab-
gezogen werden. Im Geschaftsjahr 2019/2020 sind Sachverstan-

Steuerliche Behandlung
von Vorabpauschalen

Steuerliche Behandlung
von VerauBerungsgewinnen

Kein Kapitalertragsteuerabzug

tigung der fiir Inmobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 %

Besteuerung auf Anlegerebene: Einkommen- und Gewerbesteuer unter Beriicksichtigung der fiir Inmobilienfonds ein-
schlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fiir Einkommensteuer und 30 % fiir Gewerbesteuer

Korperschaften, Banken
mit nicht im Handelsbestand
gehaltenen Anteilen

Kein Kapitalertragsteuerabzug bei Banken (Bankenprivileg), in tibrigen Fallen 25 %
Kapitalertragsteuer zzgl. 5,5 % Solidaritétszuschlag unter Beriicksichtigung der
fiir Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 %

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Korperschaft- und Gewerbesteuer unter Beriicksichtigung der fir
Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote in Héhe von 60 % fiir Korperschaftsteuer und 30 % fiir Gewerbesteuer

Lebens- und Krankenversicherungen,
Pensionsfonds mit Fondsanteilen
als Kapitalanlage

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Korperschaft- und Gewerbesteuer unter Beriicksichtigung der fir
Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fiir Korperschaftsteuer und 30 % fiir Gewerbesteuer,

soweit handelsrechtlich keine Riickstellung fiir Beitragsrlickerstattungen aufgebaut wird, die steuerlich anzuerkennen ist

Banken mit Fondsanteilen
im Handelsbestand

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer unter Beriicksichtigung der
fiir Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fiir Kérperschaftsteuer und 30 % fiir Gewerbesteuer

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

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Weitere steuerbefreite Anleger,
beispielsweise Pensions-, Sterbe- und
Unterstiitzungskassen, soweit die im
KStG normierten Anforderungen durch
den Anleger erfiillt werden

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrdge sind korperschaft- und gewerbesteuerfrei

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind korperschaft- und gewerbesteuerfrei
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digenkosten in Hohe von EUR 26.709,97 angefallen. Es ergibt sich
somit ein steuerpflichtiger Gesamtgewinn von EUR 1.321.469,05
bzw. ein steuerpflichtiges Ergebnis je Anteil von EUR 0,0187. Fiir
den steuerlichen Gesamtgewinn sind 25 % Abzugsteuer in Hohe
von EUR 330.367,26 einzubehalten und abzufiihren.

Auf Antrag des Anlegers ist eine Veranlagung mdglich. Eine Antrags-
veranlagung konnten beispielsweise Anleger in Erwdgung ziehen,
die weitere in Osterreich steuerpflichtige Einkiinfte erzielen, welche
im Geschaftsjahr 2020 negativ sind.

Quellensteuer auf Ausschiittung aus dsterreichischer
Kapitalgesellschaft

Der Unilnstitutional European Real Estate ist seit dem 30.8.2005
wirtschaftlich zu 100 % an der Einkaufscenter Wiener StraBe 96 —
102 GmbH beteiligt. Am 27.9.2019 erfolgte eine Ausschittung in
Héhe von EUR 8 Mio. aus der osterreichischen Kapitalgesellschaft
Einkaufscenter Wiener StraBe 96 — 102 GmbH (Steuernummer
101/2138) an den Unilnstitutional European Real Estate (Zufluss-
zeitpunkt: 7.10.2019).

Vom Ausschiittungsbetrag wurden 25 % Quellensteuern in Oster-
reich einbehalten.

Nach dem Doppelbesteuerungsabkommen (DBA) Osterreich /
Deutschland kann der Fonds einen Antrag auf Erstattung von
10 % Quellensteuer auf den Ausschiittungsbetrag stellen.

Bestimmte Anleger konnen sich die verbleibenden 15 % (auf den
Ausschittungsbetrag) nach § 21 Abs. 1 Z 1a (Gsterreichisches) KStG
erstatten lassen, sofern eine Anrechnung in Deutschland nicht mdg-
lich ist. Zu diesen Anlegern zahlen insbesondere Pensionskassen
und Versorgungswerke, die mit einer dsterreichischen Pensions-
kasse vergleichbar sind. Fir Banken ist eine Erstattung normaler-
weise nicht mdglich.

Der Erstattungsantrag flir den Fonds wurde Anfang des Jahres 2020
eingereicht. Es gibt noch keine Entscheidung iber die Erstattung.
Wir werden informieren, sobald das Ergebnis vorliegt. Die 0.g. Anle-

ger, fir die eine Anrechnung in Deutschland nicht mdglich ist, kon-

nen dann ihrerseits die Erstattung der verbleibenden Quellensteuer,
soweit sie auf ihre Anteile entfallt, in Osterreich beantragen.

Hinweis fiir in Osterreich unbeschrénkt steuerpflichtige
Anleger

Aus steuerlicher Sicht wird bei Investmentfonds in Osterreich zwi-
schen Meldefonds und Nicht-Meldefonds unterschieden. Bei Melde-
fonds stellen anteilige ordentliche und auBerordentliche Ertrdge
innerhalb des Investmentfonds (insbesondere Zinsen, Dividenden,
VerduBerungsgewinne oder -verluste) Einkiinfte aus Kapitalver-
mogen des jeweiligen Anlegers dar. Diese Investmentfonds sind in
Osterreich einkommensteuerrechtlich als transparent anzusehen.
Daraus folgt, dass der Investmentfonds selbst kein Steuersubjekt
ist, sondern der Anteilsinhaber als steuerpflichtig angesehen wird.
Meldefonds haben, unabhéngig davon, ob sie auslandische oder
inlandische Fonds sind, einen steuerlichen Vertreter in Osterreich
und melden ihre ordentlichen und auBerordentlichen Ertrage so-
wie die dsterreichische Kapitalertragsteuer (KESt), die auf Aus-
schiittungen und ausschittungsgleiche Ertrdage entfallt, an die
Oesterreichische Kontrollbank (OeKB). Anhand dieser Meldungen,
die innerhalb von sieben Monaten nach dem Ende des Fondsge-
schaftsjahres zu erfolgen haben, rechnet die dsterreichische depot-
fuhrende Bank die 27,5 %ige KESt ab.

Im Gegensatz dazu wird bei Nicht-Meldefonds aufgrund der un-
bekannten Steuerdaten von der dsterreichischen depotfiihrende
Bank die Kapitalertragsteuer auf die pauschal ermittelten aus-
schiittungsgleichen Ertrage jeweils zum 31.12. eines jeden Jahres
einbehalten.

Basis dieser Pauschalbesteuerung ist jeweils der hohere der fol-

genden Werte;

e 90 Prozent des Unterschiedsbetrages zwischen dem Anteils-
wert zu Beginn und zum Ende des Kalenderjahres oder

e 10 Prozent des letzten Anteilswertes im Kalenderjahr.

Der Unilnstitutional European Real Estate ist mit allen Anteilschein-
klassen bei der Oesterreichischen Kontrollbank (OeKB) als soge-
nannter Meldefonds registriert. Die Steuerdaten nach Gsterreichi-
schem Steuerrecht (ImmolnvFG) kénnen unter www.profitweb.at
eingesehen werden.
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5 Organe und Abschlusspriifer

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Union Investment Real Estate GmbH
Postfach 30 11 99

20304 Hamburg

Valentinskamp 70/EMPORIO
20355 Hamburg

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:
EUR 10,226 Mio.

Eigenmittel:
EUR 113,552 Mio.

(Stand: 31.12.2019)

Verwahrstelle

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
Platz der Republik

60265 Frankfurt/Main

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:
EUR 4.926 Mio.

Eigenmittel:
EUR 18.464 Mio.

(Stand: 31.12.2019)

Geschaftsfiihrung

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

Martin J. Briihl
Dr. Christoph Holzmann (seit 1.7.2020)
Volker Noack

Abschlusspriifer

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Mergenthalerallee 3—-5

65760 Eschborn

Gesellschafter

DZ BANK AG
Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt/ Main

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

UIR Beteiligungs GmbH & Co. KG,
Dusseldorf

Aufsichtsrat

Jens Wilhelm,

Vorsitzender,

Mitglied des Vorstandes der

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

Hans Joachim Reinke,

stellv. Vorsitzender,

Vorsitzender des Vorstandes der
Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

Prof. Dr. Raimond Maurer,
Lehrstuhl flir Investment,

Portfolio Management und Alterssicherung

(Fachbereich Wirtschaftswissenschaften),
Johann Wolfgang Goethe-Universitat,
Frankfurt/Main
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Bestandsbewerter

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

(seit 1.7.2020)

Detlev Brauweiler,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Offenbach

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

(seit 1.7.2020)

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

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

(bis 30.6.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

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

Peter Gellner,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Monchengladbach
(bis 30.6.2020)

Dr.-Ing. Detlef Giebelen,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Tonisvorst

(bis 30.6.2020)

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

Dipl.-Ing. Florian Lehn,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

(seit 1.7.2020)

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

(seit 1.7.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

(bis 30.6.2020)

Dipl.-Kaufmann/ Dipl.-Sachversténdiger Thorsten Schréder,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Bonn
(seit 1.7.2020)

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

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

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

Dipl.-Ing. Stefan Wicht,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Mainz

(seit 1.7.2020)

SV Mag. Dr. Max Wohlgemuth,

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger, Wien

(seit 1.7.2020)

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

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

Dietrich Sachverstandigengesellschaft mbH Co. KG,
flr die Bewertung verantwortliche Personen:

Dipl.-Ing. Florian Dietrich,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Riedstadt

Dipl.-Ing. Heidi Wolfle,

registrierte Sachverstandige, Riedstadt
(seit 1.7.2020)

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

(seit 1.7.2020)

Fritsch REVAC GmbH,

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

Dr.-Ing. Bjorn Haack,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Rheinbach

(seit 1.7.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

(bis 30.6.2020)

Dipl.-Ing. Thomas Kraft,

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Stuttgart

(seit 1.7.2020)

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

(bis 30.6.2020)

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

Savills Immobilien Beratungs-GmbH,

flr die Bewertung verantwortliche Person:
Christian Glock,

registrierter Sachverstandiger, Frankfurt/Main
(bis 31.3.2020)

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

Eberhardt Stoehr,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Berlin

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

(bis 30.6.2020)

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

Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger,
offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige, Darmstadt
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»Rathaus Mitte”, Berlin

»Ballast House”, Dublin

,Stibbe Court”, Amsterdam

,Le Terrazze”, La Spezia
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Direkt
und B
Immobi

Belgien
Danemark
Deutschland 2
Finnland

Frankreich

GroBbritannien

Irland

[talien

Luxemburg

Niederlande

Osterreich

Polen

Schweden

Schweiz

Spanien

Tirkei

U Immobilien, die Giber Immobilien-Gesellschaften gehalten
werden, sind nach ihrem Standort, nicht nach dem Sitz der
Immobilien-Gesellschaft aufgefihrt. Inmobilien-Gesellschaften
werden nicht aufgefihrt. Die Darstellung kann somit von der
Vermégensaufstellung Teil | abweichen.
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Union Investment Real Estate GmbH
Valentinskamp 70/EMPORIO

20355 Hamburg

Telefon: +49-40-34919-0

Telefax: +49-40-34919-4191

E-Mail: service@union-investment.de
Internet: www.union-investment.de/realestate

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volksbanken Raiffeisenbanken

Union
Investment
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