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Unilmmo: Deutschland auf einen Blick

Wertpapier-KennNr.: 980 550
ISIN: DEO009805507

Kennzahlen zum 31.3.2025 31.3.2024
Fondsvermogen (netto) EUR 16.146,3 Mio. EUR 16.704,2 Mio.
Immobilienvermdgen gesamt (brutto)’ EUR 14.502,6 Mio. EUR 14.651,1 Mio.
¢ davon direkt gehalten EUR 8.996,3 Mio. EUR 9.208,8 Mio.
e davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten? EUR 5.506,3 Mio. EUR 5.442,3 Mio.
Anzahl direkt gehaltener Immobilien 60 63
Anzahl Immobilien-Gesellschaften 313 334
Gebundene Mittel (gesamt)® EUR 1.397,7 Mio. EUR 1.645,2 Mio.
Gesamtliquiditat EUR  2.568,0 Mio. EUR 2.722,5 Mio.
Freie Liquiditat EUR 1.170,3 Mio. EUR 1.077,3 Mio.
Fremdfinanzierungsquote 4,5% 3,6%
Vermietungsquote nach Mietertrag (Stichtag)® 93,3% 96,2 %
Ausgabepreis EUR 101,07 EUR 101,40
Anteilwert (Ricknahmepreis) EUR 96,26 EUR 96,57
Renditekennzahlen?

Bruttoertrag® 51% 4,7 %
Nettoertrag® 3,8% 3,4%
Wertveranderungen?® -1,0% 0,6 %
Liquiditat 3,6% 3,5%
Anlageerfolg?® 1,7% 2,6%

Sonstige Kennzahlen

Ankaufe © 3n 3
Verkaufe 6 112
Mittelaufkommen einschlieBlich Ertragsausgleich EUR -503,8 Mio. EUR 58,73 Mio.
Gesamtkostenquote '3 0,93% 0,94 %
Ausschittungsstichtag 12.6.2025 13.6.2024
Ausschlttung je Anteil EUR 2,80 EUR 1,90
Anlageerfolg je Anteil EUR 1,59 EUR 2,46
Anlageerfolg (Finf-Jahres-Betrachtung)® 2,3% p.a. 2,5% p.a.
Steuerpflichtig (von der Ausschittung) je Anteil im Privatvermogen (ESt-pflichtig) ' EUR 1,1200 EUR 0,7600
Kapitalertragsteuer je Anteil im Privatvermégen (KESt-pflichtig) ' EUR 0,2800 EUR 0,1900

"Bestand inkl. Projekte zum Verkehrswert.
2Zum anteiligen Verkehrswert.
3 Davon sechs Immobilien-Gesellschaften, die keine Immobilie halten und eine Immobilien-Gesellschaft, die drei Immobilien halt.
“Davon sieben Immobilien-Gesellschaften, die keine Immobilie halten und eine Immobilien-Gesellschaft, die zwei Immobilien halt.
s Liquiditat, die fur geplante Objektankaufe, die nachste Ausschuttung und die laufende Bewirtschaftung sowie die gesetzliche Mindestliquiditat von 5 % vorgehalten wird.
¢Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V., exklusive Projekte.
7 Einzelheiten zum Geschéftsjahr 2024 /2025 siehe ,Renditekennzahlen” ab Seite 14.
8 Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.
?Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V.
9Bestandstibergang im Berichtszeitraum erfolgt. Siehe ,Verzeichnis der Ankdufe und Verkaufe von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften”, Seite 36.
Inklusive Griindungen / Auflésungen / Anwachsungen von Immobilien-Gesellschaften.
" Davon ein Ankauf von Minderheitsanteilen durch eine bereits im Bestand befindliche Immobilien-Gesellschaft sowie ein weiterer Ankauf durch eine bereits im Bestand
befindliche Immobilien-Gesellschaft.
2 Anwachsung der Immobilien-Gesellschaft auf die Union Investment Real Estate GmbH.
> Die Gesamtkostenquote, auch laufende Kosten genannt, driickt samtliche im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten)
im Verhéltnis zum durchschnittlichen Nettoinventar des Sondervermégens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.
4 Einzelheiten ab Seite 70 unter ,Steuerliche Hinweise".”

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

Geschéaftsfuhrung Union Investment Real Estate GmbH,
v. li. n. re. Dr. Michael Butter (Vorsitzender), Henrike Waldburg,
Gerald Kremer, Volker Noack

Anlageerfolg im Zwolf-Monats-Vergleich (in %)

Zeitraum Anlageerfolg
4/2024-3/2025 1,7
4/2023-3/2024 2,6

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

Liquiditat (in Mio. EUR)

Gesamtliquiditat 2.568,0
* bezogen auf das Fondsvermégen (netto) in % 15,9

Veranderung des Fondsvermogens (in Mio. EUR)

20.000

15.000

%

10.000 -558
(-3%)

5.000

31.3.2025

31.3.2024

Veranderung
(netto)

Regionale Portfoliostruktur

Anzahl direkt gehaltener Immobilien und Anzahl Gber 87
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gehaltener
Immobilien

Anzahl Lindermarkte (inkl. Deutschland) 14
¢ davon Anteil Europa (in %) 100,0

Union Investment Real Estate GmbH

Sehr geehrte Anlegerin, sehr geehrter Anleger,

die Immobilienmarkte haben sich im Geschaftsjahr 2024 /
2025 in keinem leichten Fahrwasser bewegt. Ausldser der
angespannten Situation war jedoch nicht die Immobilie
selbst oder eine sinkende Bedeutung der Anlageklasse.

Der hochste Zinsanstieg seit 60 Jahren, ausgeldst durch eine
hohe Inflation infolge des Angriffskrieges Russlands gegen
die Ukraine, hat den langjahrigen Aufwartstrend auf dem

Immobilienmarkt gestoppt. Seitdem haben sich Investment-
und Mietmarkt in verschiedene Richtungen entwickelt: Zu-
rickhaltende, verunsicherte Investoren und sinkende Preise
stehen einem Uberwiegend stabilen Mietmarkt und in vielen
Segmenten nach wie vor steigenden Spitzenmieten gegen-
Uber.

Dementsprechend ist die Ertragssituation unserer Offenen
Immobilienfonds aufgrund der guten Vermietungsquoten
und der breiten Streuung der Anlagen Uber Regionen,

Nutzungen und Branchen grundsatzlich stabil. Die Ertrags-
starke zeigt sich auch in der attraktiven Ausschittung des
Unilmmo: Deutschland, die im Juni 2024 fir das Geschafts-
jahr 202372024 ausgekehrt wurde und im Vergleich zum
Vorjahr um 10,5 % gesteigert werden konnte.

Der Unilmmo: Deutschland war im Berichtszeitraum zu je-
der Zeit mit ausreichend Liquiditat ausgestattet, um die
Rickgabewlinsche zu bedienen. Die Bruttoliquiditat des
Fonds liegt Gber dem gesetzlich geforderten Niveau.

Im Zuge der seit Juni 2024 gesunkenen Zinsen zeigen einige
Immobilienmarkte wieder erste Anzeichen einer Erholung
und schwenken langsam auf einen neuen Zyklus ein. Die
Preiskorrektur bei Gewerbeimmobilien ist in einigen Markt-
segmenten abgeschlossen. Das Transaktionsangebot an
Qualitatsimmobilien wachst jedoch aufgrund von Insolven-
zen, insbesondere von Projektentwicklern, sowie erschwerten
Refinanzierungen durch vorsichtig agierende Banken. Dem
steht eine begrenzte Nachfrage von Investoren mit adaqua-
tem Rendite-Risiko-Profil gegeniber. Trotz teilweiser Boden-
bildung bei den Renditen erwarten wir daher in der nachsten
Zeit noch einen Angebotstiberhang und verlangerte Trans-
aktionszeitrdume. Gleichwohl ist das Transaktionsvolumen in
den relevanten Markten im Jahr 2024 auf niedrigem Niveau
gestiegen.

Das Jahr 2025 ist ein herausforderndes Ubergangsjahr zum
neuen Zyklus, in dem die Effekte des Zinsanstiegs auf die
Immobilienmaérkte durchschlagen und abzuarbeiten sind.
Denn die positiven Entwicklungen an den Immobilien-
markten kommen erst zeitverzégert in den Portfolios der
Offenen Immobilienfonds an. Grundsatzlich erfolgen die
Bewertungsanpassungen der externen Sachverstandigen

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025 4



weiterhin entsprechend den Objektgegebenheiten und
Marktentwicklungen.

Unabhangig von den voriibergehenden Auswirkungen der
Marktentwicklungen kénnen Immobilien fir langfristig
orientierte Anlegerinnen und Anleger, die ein geringes
Risiko eingehen mdchten, eine stabilisierende Wirkung auf
das Gesamtportfolio haben. Die generell kontinuierlichen
Ausschittungen der Immobilienfonds ermoglichen Anlege-
rinnen und Anlegern, neben Zins- und Dividendenertragen
auch indirekt Mieten zu vereinnahmen. Eine Immobilien-
anlage war, ist und bleibt ein wichtiger Baustein in der Ver-
mdgensstruktur privater und institutioneller Anlegerinnen
und Anleger.

Uber die Entwicklung des Unilmmo: Deutschland im Ge-
schaftsjahr 2024 /2025 werden wir Sie im Folgenden de-
tailliert informieren.

Ausblick

Zins- und Devisenkursentwicklungen

Fur den Euro-Raum bleiben die Volkswirte von Union Invest-
ment vorsichtig optimistisch. Die Wirtschaftspolitik des
US-Prasidenten Donald Trump dirfte die europaische Kon-
junktur im Kalenderjahr 2025 etwas belasten. Leicht zum
Wirtschaftswachstum beitragen sollte hingegen der Kon-
sum, der von anziehenden Realldhnen und hohen Uberer-
sparnissen unterstiitzt wird. Relevante Konjunkturimpulse
aus den beschlossenen geplanten Investitionssteigerungen
in Deutschland erwartet Union Investment erst ab 2026.
Auch wenn die europaischen Unternehmen sich, insbeson-
dere in den Kernldndern, im Berichtszeitraum mit Investi-
tionen weiter zurilickhielten, besteht die Hoffnung, dass
die angekiindigten Infrastruktur- und Verteidigungspro-
gramme zu einer Aufhellung der Stimmung beitragen.
Union Investment rechnet im Euro-Raum fur das laufende
Kalenderjahr mit einem Wachstum des Bruttoinlandspro-
dukts von 0,8 % und im Jahr 2026 von 1,1 %.

Im Verlauf des Jahres 2025 durfte sich die Wachstumsdy-
namik in den USA abschwachen. Ausléser sind auch hier
die negativen Konjunktureffekte, die von der Wirtschafts-
politik der neuen US-Regierung ausgehen. Die fundamen-
tale Einschatzung von Union Investment ist dennoch wei-
ter positiv. Die US-Konjunktur sollte nach wie vor in einem
robusten Zustand sein, vor allem da die Produktivitat zuge-
nommen hat. MaB3geblicher Treiber der US-Wirtschaft ist
voraussichtlich unverandert der private Konsum, der von
einer Zunahme der Beschéaftigung und einer soliden Lohn-
dynamik profitieren dirfte. In den USA erwartet Union
Investment fir das Jahr 2025 einen Anstieg des Brutto-
inlandsprodukts von 2,3 %, gefolgt von ebenfalls 2,3 % im
Jahr 2026.

Union Investment Real Estate GmbH

Transaktionen' nach Nutzungsarten

Ankaufe Anzahl
Wohnen 1
Gesamt 1
Gesamtinvestition in Mio. EUR 68,0
Verkaufe

Blro 1
Logistik 3
Gesamt 4
Verkaufspreis in Mio. EUR 367,4

' Basierend auf anteiligem Kaufpreis und anteiligem Verkehrswert.
Exklusive Griindungen / Auflésungen von Immobilien-Gesellschaften.

Hauptnutzungsarten' (in %)

70

60 59,6
50
40
30 26,1
20
11,3
10
3,0
0 —
60 A
Buro Einzel- Hotel Wohnen
handel
' Basierend auf Kaufpreis und Verkehrswert.
Vermietungsquote nach Mietertrag (in %)’
6,7
93,3
B vermietet
leerstehend

! Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management eV.,
exklusive Projekte.
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Aufgrund des sich bereits abzeichnenden zuséatzlichen Preis-
drucks in den USA ist im laufenden Kalenderjahr von keiner
Zinssenkung mehr auszugehen. Mit einem Leitzinsband
von 4,25 bis 4,5 % bleibt die US-Geldpolitik leicht restriktiv.
Im Euro-Raum durfte die Inflation absehbar das Ziel der
Europaischen Zentralbank (EZB) bei 2 % erreichen. Innerhalb
der EZB scheint es Konsens zu sein, den Zins zumindest auf
ein neutrales Niveau absenken zu wollen. Union Investment
geht davon aus, dass auf den nachsten EZB-Sitzungen bis
einschlieBlich Juni noch zwei Zinsschritte von je 0,25 Pro-
zentpunkten vorgenommen werden.

Nachhaltigkeit

Mit dem Pariser Klimaabkommen haben sich Staaten welt-
weit dazu verpflichtet, immer ehrgeizigere Ziele flr eine
Verringerung der Treibhausgas-Emissionen zu setzen, um
den Klimawandel einzuddmmen. Mit dem Européischen
Klimagesetz und dem Klimaschutzgesetz der Bundesregie-
rung, welche im Jahr 2021 verabschiedet wurden, wurden
wegweisende politische Entscheidungen zur Umsetzung
dieser Ziele auf den Weg gebracht. Auch die Immobilien-
branche steht mit ihrem sehr hohen Ressourcenverbrauch
und Emissionspotenzial in der Verantwortung, ,Klimaneu-
tralitat” bis zum Jahr 2050 bzw. 2045 in Deutschland zu
erreichen.

Union Investment integriert nachhaltiges Handeln bereits
seit Uber 15 Jahren in ihr Asset Management. Die Zukunfts-
fahigkeit des Immobilienportfolios ist der Grundbaustein
fur das wichtigste Ziel des Fondsmanagements: das Ver-

Hamburg, im Juni 2025

Union Investment Real Estate GmbH

mdgen der Anlegerinnen und Anleger verantwortungsvoll
zu verwalten und zu vermehren. Daflir hat Union Investment
ihre Nachhaltigkeitsstrategie ,Manage to Green” implemen-
tiert und schreibt diese laufend fort. Die Nachhaltigkeits-
instrumente von Union Investment werden im gesamten
Lebenszyklus der jeweiligen Immobilien eingesetzt. Sowohl
beim Ankauf als auch bei Vermietung, Bewirtschaftung
und Sanierung der Immobilien werden Ziele verfolgt, die
zur Wertbestandigkeit und Zukunftsfahigkeit der Immo-
bilien beitragen und die 6konomische Performance lang-
fristig stUtzen.

Seit vielen Jahren ist Union Investment nach dem intern-
ationalen Standard DIN EN ISO 14001 zertifiziert. Im Rah-
men dieses Umweltmanagementsystems werden Nachhal-
tigkeitsprozesse qualitatsgesichert und deren Fortschritt
Uberwacht. Zudem hat Union Investment als Unterzeich-
nerin der ,United Nations Principles for Responsible Invest-
ment” (UN PRI) wesentliche Grundsatze fur verantwor-
tungsbewusstes Wirtschaften im Rahmen einer , Leitlinie
fur verantwortliches Investieren” (VI) in ihrem Handeln ver-
ankert. Mehr Gber die Nachhaltigkeitsstrategie von Union
Investment im Immobilienbereich erfahren interessierte
Anlegerinnen und Anleger unter www.managetogreen.de.

Angaben zu regelmaBigen Informationen zu den in Artikel
8 Abs. 1, 2 und 2 a der Verordnung (EU) 2019/2088 und
Artikel 6 Abs. 1 der Verordnung (EU) 2020/852 genann-
ten Finanzprodukten befinden sich im Anhang des Jahres-
berichts.

Die Geschaftsfihrung

A5~

Dr. Michael Butter
(Vorsitzender)

yras

Gerald Kremer

Union Investment Real Estate GmbH

Henrike Waldburg b

Vi

Volker Noack
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Il Jahresbericht

1 Tatigkeitsbericht

1.1 Immobilien- und Kapitalmarkte

Im Jahresverlauf 2024 entwickelten sich die Inflationsraten
tendenziell riicklaufig, was die Zentralbanken in die Lage
versetzte, die Leitzinsen wieder langsam zu senken. Dies
flhrte seit Mitte 2024 zu einer allméhlichen Stabilisierung
des Immobilien-Transaktionsvolumens auf einem im histo-
rischen Kontext niedrigen Niveau. Die Immobilienpreise
bewegten sich auf den meisten Immobilienmarkten in der
zweiten Jahreshélfte kaum noch, sodass ein Ende der markt-
seitigen Preiskorrekturphase absehbar scheint. Die Immo-
bilienbewertungen in den Portfolios von Bestandshaltern
folgen diesem Markttrend erst mit einer zeitlichen Verzé-
gerung. Die Mieten zeigten sich im Jahr 2024 weitgehend
stabil. Fir gute Objekte in den zentralen Lagen der Metro-
polen konnten weiterhin oftmals steigende Mietpreise be-
obachtet werden. Bestandsportfolios profitieren nach wie
vor von indexierten Mietvertragen.

Europaische Bliromarkte

Im Jahresverlauf 2024 ist die Leerstandsrate auf den zwélf
wichtigsten europaischen Biromarkten aufgrund weiterer
Flachenfertigstellungen im Mittel Gber die Standorte um
rund 40 Basispunkte gestiegen. Sie lag daher zum Jahres-
ende 2024 bei 9,5 %. Allerdings entwickelten sich die Leer-
standsraten an einigen Standorten gegen den allgemeinen
Trend. So waren in Lissabon, London, Madrid und Mailand
aufgrund sinkender Fertigstellungen bzw. einer héheren
Flachennachfrage wieder riicklaufige Leerstandsraten zu

Spitzenmietpreisentwicklung' fiir Bliroflachen

160
140
120
100

80

60

beobachten. Die Mietpreise fur sehr gute Flachen in den
zentralen Lagen der Metropolen, auf denen sich moderne
Arbeitswelten realisieren lassen, sind weiter gestiegen.

Dies ist vor allem auf die hohe Nachfrage der Mieter nach
solchen Buroflachen zuriickzufihren. Im Durchschnitt der
Standorte betrug das Wachstum der Spitzenmieten 6,1 %.
Der groBte Anstieg wurde mit 17,6 % in Brissel registriert,
lediglich in Dublin gaben die Mieten nach.

Deutsche Bliromarkte

In den fanf deutschen Immobilienhochburgen Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt /Main, Hamburg und Miinchen lag
die durchschnittliche Leerstandsrate am Ende des Jahres
2024 bei 7,7 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist sie somit um
0,9 Prozentpunkte gestiegen. Dies ist vor allem auf die ge-
dampfte Nachfrage nach Biroflachen zurlickzufiihren, da
viele Unternehmen die Verlangerung ihrer bestehenden
Mietvertrage bevorzugten, anstatt neue Flachen anzumie-
ten. In den guten innerstadtischen Lagen blieb die Nach-
frage nach modernen, flexiblen Bulroflachen, die sich zur
Umsetzung hybrider Arbeitsplatzmodelle eignen, aber
nach wie vor héher als das Angebot. Vor diesem Hinter-
grund stiegen die Spitzenmieten in den zentralen Lagen
der finf wichtigsten deutschen Blrostandorte in den zu-
rickliegenden zwolf Monaten um durchschnittlich 6,8 %.
Ein besonders kraftiges Mietpreiswachstum wurde in Dissel-
dorf und Minchen registriert, wo die Spitzenmieten um
8,7 % bzw. 9,0 % stiegen.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

W Index Europa M Index Deutschland

Quellen: Property Market Analysis, eigene Berechnungen.

! Spitzenmiete: Marktmiete, die fur eine Mietflache hochster Qualitat in bester Lage im jeweiligen Marktgebiet erzielt werden kann.
Sie ist nicht zwangslaufig ein Indikator fir die Entwicklung von anderen Flachenqualitaten bzw. Lagen. Index-Basisjahr 2000.

Union Investment Real Estate GmbH
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Biliroleerstandsquoten wesentlicher
Investitionsstandorte des Unilmmo: Deutschland (in %)
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Quellen: Jones Lang LaSalle, Property Market Analysis.

Europaische und deutsche Einzelhandelsmarkte

Die Erholung des Konsumentenvertrauens in Europa setzte
sich auch im Jahresverlauf 2024 fort. Das Vor-Corona-Niveau
konnte aber noch nicht wieder erreicht werden. Allerdings
haben sich die Spitzenmieten in den groBen europaischen
Metropolen stabilisiert. In einer ganzen Reihe von Markten
konnten sogar steigende Mietpreise beobachtet werden.
Besonders hoch fiel dabei das Spitzenmietpreiswachstum
in London, Mailand und Prag aus.

Union Investment Real Estate GmbH

Der real leicht zunehmende Einzelhandelsumsatz sowie
ein im Jahresverlauf verbessertes Konsumklima sorgten
dafir, dass sich die Einzelhandelsspitzenmieten in den
groBen deutschen Metropolen im Jahr 2024 stabil zeigten.

Europaische und deutsche Hotelmarkte

Auf den européischen Hotelmarkten sind die Ubernach-
tungszahlen und die Belegungsquoten im vergangenen
Jahr erneut moderat gestiegen. Haupttreiber hierflr war
eine europaweit starke Nachfrage im Tourismusgeschaft
sowie im Messe-Segment. Bei den durchschnittlichen Zim-
merpreisen wurden die Niveaus des Vorjahres erneut nahezu
Uberall leicht Ubertroffen, sodass sich die durchschnittlichen
Zimmererldse ebenso positiv entwickelten und nochmals
ein leichter Anstieg in fast allen europaischen Metropolen
registriert wurde.

Auf den deutschen Hotelmarkten wurden im Jahr 2024
insgesamt 496,1 Mio. Ubernachtungen registriert, was ei-
nem neuen Rekord entspricht. In Berlin, Frankfurt / Main,
Hamburg und Minchen stiegen die Zimmerbelegungs-
quoten sowie die durchschnittlichen Zimmerpreise im
Jahresvergleich noch einmal an. Nur in DUsseldorf entwi-
ckelten sich die beiden Werte stabil bzw. geringfligig riick-
laufig, da dortim Jahr 2024 einige gréBere Messen turnus-
geman nicht stattfanden. Der durchschnittliche Zimmer-
erlos Uber die flinf Top-Standorte stieg im Jahresvergleich
nochmals splrbar. Sowohl der Freizeittourismus als auch
das Messegeschaft konnten weitere Wachstumsraten ver-
zeichnen.

Immobilien-Investitionsmarkte

Vor dem Hintergrund der weltweiten (geo-)politischen
Konflikte, den zunachst hohen Inflationsraten und des
veranderten Zinsumfeldes verhielten sich die Immobilien-
Investoren zwischen Mitte des Jahres 2022 und Mitte
2024 spirbar zurlickhaltend. Daher entwickelte sich das
Transaktionsvolumen von Gewerbeimmobilien in diesem
Zeitraum deutlich riicklaufig. In der zweiten Jahreshalfte
2024 lieB sich beim Transaktionsvolumen aber eine Boden-
bildung und zum Jahresende sogar wieder ein leichter
Anstieg beobachten. Insgesamt wurden im Jahr 2024
weltweit Gewerbeimmobilien im Wert von EUR 494,2 Mrd.
gehandelt, womit das Ergebnis um 13,9 % héher ausfiel
als im Vorjahr.

In Europa lag das Transaktionsvolumen fiir Gewerbeimmo-
bilien im Jahr 2024 bei EUR 148,1 Mrd. Im Jahresvergleich
wurde ein Anstieg um 14,3 % verzeichnet.

In Deutschland wurden im Jahresverlauf 2024 Gewerbe-
immobilien im Wert von EUR 22,7 Mrd. gehandelt. Damit
machte das Transaktionsvolumen fir Gewerbeimmo-
bilien etwa 15,4 % des gesamten europaischen Handels-
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volumens aus. Im Vergleich zum Vorjahr verzeichnete das
Zwolf-Monats-Transaktionsvolumen in Deutschland einen
Anstiegum 12,0 %.

Ausblick

Auf den Immobilienmarkten verbessert sich die Stimmung
langsam: Die Korrektur der Anfangsrenditen scheint weit-
gehend abgeschlossen zu sein und der Ausblick fur die
Spitzenmieten ist fast Gberall positiv. Das Transaktionsvolu-
men in Europa dirfte sich daher in den nachsten Quarta-
len weiter beleben, insbesondere dann, wenn die Euro-
paische Zentralbank (EZB) die Zinsen noch weiter senken
sollte. Aufgrund der relativ schwachen Konjunktur und der
nach wie vor aktuellen (geo-)politischen Konflikte beste-
hen aber weiterhin Risiken, die die Entwicklung der Immo-
bilienmarkte beeinflussen kdnnten.

Geld- und Kapitalmarkt

Zu Beginn des Berichtszeitraums kam es im Euro-Raum auf-
grund guter Vorgaben aus den USA zunéchst zu steigen-
den Renditen. Zehnjahrige Bundesanleihen wurden in der
Spitze mit 2,7 % verzinst. Als belastend erwies sich der im
Frihsommer 2024 wieder gestiegene Inflationsdruck. Den-
noch wagte die Europaische Zentralbank (EZB) im Juni 2024
einen ersten Zinsschritt und senkte die Leitzinsen um 0,25
Prozentpunkte. Weitere vier Zinsschritte, der jungste im
Januar 2025, erfolgten unter dem Eindruck ricklaufiger
Inflationsraten und schwacher Wirtschaftsdaten. Die Rendite
zehnjahriger Bundesanleihen schwankte in der zweiten
Jahreshélfte 2024 zwischen 2,0 und 2,5 %. Im Fahrwasser
der positiven Stimmung am US-Staatsanleihenmarkt klet-
terten im Euro-Raum die Renditen ab Januar 2025 unter
gréBeren Schwankungen wieder nach oben. Im Marz 2025
sorgten die Fiskalplane in Deutschland mit Mehrausgaben
von einer Billion Euro fir einen deutlichen Renditeanstieg
auf 2,9 %. Zuletzt sorgten aufkommende Konjunktursor-
gen wieder fur Kursgewinne. Unter dem Strich erzielten
Euro-Staatsanleihen gemessen am iBoxx Euro Sovereign
Index Zuwachse von ca. 1,2 %.

In den USA starteten die Staatsanleihenmarkte zunachst

noch mit Verlusten in das Berichtsjahr. Die aufgebauten
Zinssenkungserwartungen der Anleger erschienen vor
allem mit Blick auf die gute konjunkturelle Entwicklung in
den USA als zu ambitioniert. Sowohl die Verbraucher- als
auch die Produzentenpreise stiegen an und sorgten zu-
nachst fir wieder leicht steigenden Inflationsdruck. Dies

flhrte zu einer insgesamt abwartenden Haltung der US-

Notenbank Fed, die auch bis Ende August 2024 das Leit-

zinsniveau unverandert beibehielt. Investoren verlagerten
ihre Erwartungen hinsichtlich Zinssenkungen auf spatere
Zeitpunkte und reduzierten sie im Umfang. Es kam zu deut-
lich héheren Treasury-Notierungen Uber alle Laufzeiten
hinweg. Die Fed senkte erstmals im September 2024 den
Leitzins um deutliche 0,5 Prozentpunkte, im November
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und Dezember 2024 jeweils um weitere 0,25 Prozentpunkte
auf die Spanne von 4,25 bis 4,5 %. Die Rendite zehnjahriger
US-Papiere fiel in diesem Zuge, aber auch vor dem Eindruck
zwischenzeitlich stark rticklaufiger Aktienbdrsen im Sep-
tember 2024 zunéchst bis auf 3,6 %. Gute Konjunkturda-
ten im Vorfeld der US-Prasidentschaftswahlen fuhrten bei
den Anlegern zu einer erneuten Abwartsrevision der Zins-
senkungserwartungen. Dartiber hinaus lieB der Wahlsieg
von Donald Trump Befiirchtungen hinsichtlich einer héhe-
ren US-Staatsverschuldung aufkommen. Ferner lief3 die
Fed in ihren Statements bereits im Dezember 2024 durch-
blicken, das Tempo im Zinssenkungszyklus etwas reduzie-
ren zu wollen. Dies bestatigte sich dann ab Januar 2025 in
ihrer abwartenden Haltung. Die Rendite zehnjahriger US-
Staatsanleihen stieg in der Spitze bis auf 4,8 %. Schwachere
Inflationsdaten und vor allem die aufkommenden Wachs-
tumssorgen flihrten zum Ende des Berichtszeitraums zu
ricklaufigen Renditen. Insgesamt verbuchte die Anlage-
klasse, gemessen am JP Morgan US Global Bond Index,
Kurszuwachse in Hohe von 4,5 %.

Die Nachfrage nach europaischen Unternehmensanleihen
war im Berichtszeitraum durchgehend sehr hoch. Es wur-
den sehr viele Neuemissionen platziert. Parallel waren
ricklaufige Risikopramien zu beobachten. Gemessen am
ICE BofA Merrill Lynch Euro Corporate Index verbuchten
Unternehmenspapiere einen Zuwachs in Hohe von 4,4 %.

1.2 Portfoliostrategie

Der Unilmmo: Deutschland ist ein auf Deutschland fokus-
sierter europaischer Immobilienfonds. Fir das Immobilien-
portfolio ist daher vorgesehen, mit einem Uberwiegenden
Anteil in Deutschland investiert zu sein. Das weitere Immo-
bilienvermégen kann neben Deutschland auch in anderen
Landern des Europaischen Wirtschaftsraumes (EWR und
GrofBbritannien) angelegt werden. Der Fokus der Immobi-
lieninvestitionen liegt auf den etablierten deutschen und
kerneuropaischen Immobilienmarkten. Ziel der verfolgten
Portfoliostrategie ist es, eine stets ausreichende Fungibili-
tat zu gewahrleisten und mit einer mehrdimensionalen
Diversifikation des Immobilienbestandes eine weitgehend
schwankungsarme und in hohem MaBe wertstabile Ent-
wicklung des Sondervermégens zu erreichen.

Dazu erfolgt die Konzentration der Anlagepolitik auf
Immobilien, die sich durch eine anhaltend hohe Objekt-
qualitat sowie entsprechend der Nutzungsart durch gute
bis sehr gute Lagen an nachhaltig starken Standorten aus-
zeichnen. Neben fertiggestellten Objekten sind der Erwerb
von im Bau befindlichen Objekten sowie die Realisierung
von Potenzialen im Bestand Teil der Investitionsstrategie.
Der Schwerpunkt liegt auf Investitionen in Bliroimmobi-
lien, vorzugsweise in deutschen GroBstadten und Metro-
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polregionen Kerneuropas. Zur weiteren Risikodiversifizie-
rung wird angestrebt, auch die Nutzungsarten Wohnen
und Logistik in ausgewahlten Landermarkten weiter aus-
zubauen. Grundsatzlich sieht die Fondsstrategie auch An-
kdufe von Hotel- und Einzelhandelsimmobilien vor. Die
Portfoliooptimierung erfolgt Gberdies durch gezielte Ver-
kdufe in allen Nutzungsarten und Standorten.

MaBnahmen zur Bestandsoptimierung und qualitativen
Weiterentwicklung des Immobilienportfolios sollen zu ei-
ner Steigerung der Vermietungsquote beitragen und eine
weiterhin gute Ertragsperspektive gewahrleisten.

Bei allen Immobilieninvestitionen soll die Nachhaltigkeits-
strategie Berlicksichtigung finden.

1.3 Immobilienaktivitaten

Nahere Informationen zu den Immobilienentwicklungen

und den An- und Verkaufen konnen der Tabelle ,Immobi-
lienentwicklungen” (siehe Seite 11) sowie dem ,Verzeichnis

der An- und Verkaufe” (siehe Seite 36) entnommen werden.

Immobilienentwicklungen

Der Unilmmo: Deutschland hat aktuell drei Immobilienent-
wicklungen im Bestand. Im Minchner Werksviertel entwi-
ckelt Union Investment in enger Zusammenarbeit mit dem
Projektentwickler Hines das ,LOVT Munich” auf einem
ehemaligen Industriegelande. Der GrofBteil des Gebaude-
ensembles, vormals als ,Mediaworks Munich” bekannt, wird
einer umfassenden Revitalisierung unterzogen, die in ver-
schiedenen Bauabschnitten zwischen 2027 bis 2028 fertig-
gestellt werden soll. Es entsteht ein nachhaltiges gemischt
genutztes Gebdudeensemble mit Blro-, Gastronomie-,
Kultur- und Kreativflachen. In Paris (Frankreich) wird das
Burogebaude mit der Adresse 59, Boulevard Haussmann
kernsaniert. Unter anderem wird in der historischen Ein-
gangshalle das Glasdach erneuert und eine neue Lobby
eingerichtet. Das Untergeschoss erhalt Skylight-Glasbdden,
die fur natlrliches Licht sorgen, und es werden eine Cafe-
teria, Meetingrdume sowie ein Service- und Concierge-
bereich eingebaut. AuBerdem entsteht eine Dachterrasse
mit Panoramablick auf Paris, inklusive Gewachshaus.

Ankaufe

Das Wohnquartier ,Newtown Gardens” in Blackrock, einem
Vorort im Stiden von Dublin (Irland), wurde im Berichtszeit-
raum fertiggestellt und ist in den Bestand des Unilmmo:
Deutschland Ubergegangen. Union Investment hatte das
projektierte Wohnquartier im Jahr 2022 vom bérsengeliste-
ten, irischen Wohnprojektentwickler Glenveagh Properties
im Rahmen eines Forward Purchase erworben. Blackrock
gilt als eine der begehrtesten Wohnadressen in Dublin. Der
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Standort profitiert von seiner Nadhe zum Einkaufszentrum
Blackrock Village Centre, Sandyford Business Park sowie

von der guten Anbindung an das Zentrum Dublins durch

offentliche Verkehrsmittel. Das Quartier umfasst funf frei-
stehende Wohnblocke.

Verkaufe

Union Investment hat im Berichtszeitraum aus portfolio-
strategischen Griinden eine Bliro- sowie drei Logistikimmo-
bilien verkauft. In Dieburg wurde das ,Fiege Mega-Center”
nach einer Haltedauer von zehn Jahren verauBert. In Ham-
burg verkaufte Union Investment die Logistikgebaude
.MWZ Hausbruch” und ,DHL Rungedamm 32“. Nach einer
Haltedauer von rund 15 Jahren, in denen das Bliroensem-
ble ,Rund Vier” in Wien (Osterreich) stabile Ertrage fiir den
Unilmmo: Deutschland erwirtschaftete, hat Union Invest-
ment im Berichtszeitraum die Chance zur Portfoliooptimie-
rung genutzt, um die Blroquote im Fonds strategisch zu
reduzieren.

Vermietungssituation

Ziel des Fondsmanagements ist eine nachhaltige Vermie-
tungsquote von Uber 95 %. Aktives Bestandsmanagement
durch laufende Instandhaltungs- und SanierungsmafBnah-
men zum Erhalt einer hohen Gebaudequalitat sowie lau-
fende Investitionen zur Verbesserung der Nachhaltigkeit
der Immobilien sollen hierzu beitragen. Durch die kontinu-
ierliche Weiterentwicklung der Objekte wird die langfris-
tige Wettbewerbsfahigkeit des Portfolios sichergestellt.

GroBte Vermietungserfolge (in m?)

Objekt Nutzflache in m?
Stockholm, ,Vattenfall HQ" 44.269
Lodz, ,Manufaktura” 21.132
Ulm, ,Modehaus Reischmann” 19.803
Wien, ,Euro Plaza IV" 15.851
Minchen, ,Maximilian 35" 7.397
Weitere Vermietungserfolge 124.911
Gesamt 233.363
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Immobilienaktivitidten ohne Nutzen-Lasten-Ubergang
Projekt / Objekt / Immobilien-Gesellschaft Hauptnutzungsart'’ Beurkundungs- Voraussichtlicher
datum wirtschaftlicher Ubergang

Ankaufe / Grindungen
Es fanden keine Anké&ufe / Griindungen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang statt.
Verkaufe / Auflésungen

Es fanden keine Verkaufe / Auflésungen ohne Nutzen-Lasten-Ubergang statt.

T GroBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

Immobilienentwicklungen

@ £ 3
b c ) o
= E 5 23 g
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N K S x 2 w =
- o] n o) = o =1
3 a o © > = O
e (= o] - <= o c -
2 B 5 28 B = < 2
3 3 g 32 £3 § -
I | Projekt T frr ¥ £ S U b
45 Paris, ,Haussmann” Blro 9/2021 211,0 Q4/2026
67 Mdinchen, ,LOVT Munich” Blro 8/2021 409,6 49,40
—,LOVT VISION" - Q2/2028
- ,LOVT VIEW" - Q2/2028
69 Mdinchen, ,,LOVT Munich” Blro 8/2021 53,3 49,40
- ,LOVT VIBE" - Q2/2027

' Geplanter groBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

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

I Immobilie wird lber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten.
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1.4 Fondsvermogen (netto)

Veranderung des Fondsvermogens (in Mio. EUR)

20.000
16.146,3 16.704,2
15.000
-557,9
10.000 3.3%)
5.000
0
31.3.2025 Veranderung 31.3.2024
Netto-Mittelaufkommen (in Mio. EUR)
600
4446
300
0 @
-300
-503,8
-600
ausgegebene  zurlickgenommene Netto-

Anteile Anteile

Mittelzufluss

Wiederanlage aus Ausschiittung (in Mio. EUR)

400
328,6
300
2329
200 '
Y 709%)
100
0
Ausschittung Wiederanlage
13.6.2024

Veranderung der Anzahl umlaufender Anteile (Stiick)

200 Mio.

167.736.991 /]\ 172.970.837
150 Mio. |
100 Mio. @ 9.885.879 —
50 Mio. \L

0 Mio.
31.3.2025 ausgegebene zuriick- 31.3.2024
Anteile genommene
Anteile
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1.5 Anlageerfolg
und Ertragsausschuttung

Bei der Berechnung der Rendite wird von den Anteil-
werten am Anfang und zum Schluss des Geschéaftsjahres
ausgegangen und dabei die Wiederanlage der Ertrags-
ausschittung einbezogen.

Wertentwicklung' (in %)

30 29,2
20
11,9
10 7,3
1,7 .
0 |
nach 1 Jahr 3 Jahren 5 Jahren 10 Jahren

" Nach Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Manage-
ment eV. Von vergangenen Wertentwicklungen kann nicht auf zukiinftige geschlossen
werden. Wertentwicklung seit Auflegung des Fonds am 1.7.1966: 1.900,8 %.

Union Investment Real Estate GmbH

Anlageerfolg und Ertragsausschiittung

Anlageerfolg 12 Monate (in %) 1,7
Anlageerfolg je Anteil (in EUR) 1,59
Ausschittung je Anteil (in EUR) 2,80
e Zwischenausschittung je Anteil (in EUR) —
e Endausschuttung je Anteil (in EUR) 2,80

Tag der Zwischenausschittung -

Tag der Endausschittung 12.6.2025

Steuerfreier Anteil an Ausschiittung je Anteil (in EUR)

3,00 2,80
2,00
1,59 168
1,00
0,00
Anlageerfolg! Ausschittung 60 %

je Anteil zum 12.6.2025 steuerfrei?

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

Renditekennzahlen in %

Deutsch-  Finnland Frank- GroB- Irland Nieder- Polen Sonstiges Gesamt
land reich britan- lande Ausland
nien
. Immobilien
Bruttoertrag 51 53 4,6 6,2 4.8 34 7.7 5,0 51
Bewirtschaftungsaufwand -1,8 -1,3 -0,8 -0,5 -1,2 -11 -1,0 -0,6 -1,4
Nettoertrag 3,3 4,0 3,8 57 3,6 2,3 6,7 4,4 3.8
Wertveranderungen -1,4 -8,2 0,1 -2,6 -0,8 -2,9 0,3 1,9 -1,0
Ertragsteuern -0,2 0,0 -0,3 -0,7 -0,5 -0,2 -0,6 -0,2 -0,3
Latente Steuern 0,3 0,0 -0,1 0,0 0,0 -0,1 -0,3 -0,7 0,0
Ergebnis vor Darlehensaufwand 2,0 -4,3 3,5 2,5 2,3 -0,8 6,1 5.3 2,5
Ergebnis nach Darlehensaufwand 2,0 -43 3,5 2,5 2,3 -1,9 6,1 5,5 2,5
Waéhrungsanderung -0,1 0,0 0,0 -0,8 0,0 0,0 0,2 -0,4 -0,1
Gesamtergebnis in Fondswahrung 1,9 -4,3 3,5 1,7 2,3 -1,9 6.3 5.1 24
Il. Liquiditat 3,6
1. Ergebnis gesamter Fonds vor Abzug der Fondskosten 2,6
IV. Ergebnis gesamter Fonds 1,7
nach Abzug der Fondskosten (Anlageerfolg nach Berechnungsverfahren des BVI)
Kapitalinformationen in EUR (Durchschnittszahlen)’
Deutschland Finnland Frankreich GroB- Irland
britannien
Direkt gehaltene Immobilien 5.932.000.259 — 911.875.782 632.293.783 158.157.146
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien  1.987.011.952 237.689.997 737.159.195 226.811.406 359.879.431
Immobilien gesamt 7.919.012.211 237.689.997 1.649.034.977 859.105.189 518.036.577
Liquiditat 2.547.634.423 6.483.979 37.492.129 21.245.897 13.001.114
Kreditvolumen —-116.749.348 — — -108.675.323 —
Durchschnittliches Fondsvermégen (netto) 10.349.897.286 244.173.976 1.686.527.106 771.675.763 531.037.691
Niederlande Polen Sonstiges Gesamt
Ausland
Direkt gehaltene Immobilien 531.000.537 603.785.806 — 8.769.113.313
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien 162.549.838 — 1.662.707.751 5.373.809.570
Immobilien gesamt 693.550.375 603.785.806 1.662.707.751 14.142.922.883
Liquiditat 24.925.651 26.167.018 109.579.670 2.786.529.881
Kreditvolumen -169.977.554 - —-76.881.200 -472.283.425
Durchschnittliches Fondsvermégen (netto) 548.498.472 629.952.824 1.695.406.221 16.457.169.339
' Anhand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnittszahlen.
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Renditekennzahlen im Mehrjahresvergleich in %

Immobilien

Bruttoertrag
Bewirtschaftungsaufwand
Nettoertrag

Wertveranderungen
Ertragsteuern

Latente Steuern

Ergebnis vor Darlehensaufwand
Ergebnis nach Darlehensaufwand

Waéhrungsénderung

Gesamtergebnis in Fondswahrung

V.

Liquiditat

Ergebnis gesamter Fonds
vor Abzug der Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds

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

2025

5,1
-1,4
38
-1,0
-03
0,0
25
25
-0,1
2.4
3,6

2,6

1,7

2024

4,7
-13
34
0,6
-0,2
-0,2
3,5
3,6
-0,1
3,5
3,5

3,5

2,6

2023 2022
46 46
-12 -1,0
33 36
22 18
-02 -03
-04 -05
49 46
50 47
-02 00
48 46
-04 -1,1
37 35
28 26
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Erlduterungen zur Renditeberechnung
Die Darstellung der Renditekennzahlen erfolgt fur das ab-
gelaufene Geschaftsjahr des Gesamtfonds unter Zugrunde-
legung des Muster-Jahresberichtes des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management e.V.

Die jeweilige BezugsgroBe zur Berechnung der entsprechen-
den Kennzahl ist in der Tabelle ,Kapitalinformationen in
EUR” (Seite 14) ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um an-
hand von 13 Monatsendwerten berechnete Durchschnitts-
zahlen und nicht um die jeweiligen Stichtagswerte zum
31.3.2025. In den Durchschnittszahlen haben neben den
Verkehrswerten der Immobilien auch die zurechenbaren
Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Rickstellungen
der Immobilien Eingang gefunden.

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

Der Bruttoertrag der Direktinvestments und der Immobi-
lien-Gesellschaften betragt zum Berichtsstichtag 5,1%
(Vorjahr: 4,7 %). Nach Abzug des Bewirtschaftungsaufwan-
des ergibt sich ein Nettoertrag von 3,8 % (Vorjahr: 3,4 %).

Ertragsteuern und Bildungen von Rickstellungen fir latente
Steuern verringerten das Renditeergebnis vor Darlehens-
aufwand um -0,3 Prozentpunkte (Vorjahr:-0,4 Prozent-
punkte).

Fur den eigenkapitalfinanzierten Teil der direkt und tber

Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Objekte in Fremd-
wahrungen ergeben sich unter Berlcksichtigung der Devi-
senkurssicherungsgeschafte wahrungsbedingte Wertan-
derungen in Hohe von -0,1 % (Vorjahr:-0,1 %).

Die Immobiliengesamtrendite des Unilmmo: Deutschland
betréagt zum Berichtsstichtag 2,4 % (Vorjahr: 3,5 %).

Die Liquiditatsrendite betragt 3,6 % (Vorjahr: 3,5 %) und
hat somit einen positiven Einfluss auf die Fondsrendite.

Unter Beriicksichtigung der Fondskosten ergibt sich eine
Fondsrendite von 1,7 % gegenlber einer Fondsrendite von
2,6 % im Vorjahr (Anlageerfolg nach Berechnungsverfahren
des BVI Bundesverband Investment und Asset Management
eV.).
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1.7 Portfoliostruktur Immobilien

Nutzflache und Vermietungsquote

Nutzflachenbestand der direkt sowie liber 2.192.570
Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien

(jeweils anteilig) (in m?)

Vermietungsquote nach Mietertrag (in %)’ 93,3

" Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband Investment und Asset Management eV.,
exklusive Projekte.

Verhaltnis Projektentwicklungen zum fertigen
Objektbestand

3

84
B Anzahl fertiger Immobilien und Grundstlicke
B Anzahl Immobilien im Bau
Durchschnittswerte
Durchschnittswert der fertigen Objekte (in Mio. EUR)! 167,4
Durchschnittswert je m? Nutzflache der fertigen 6.413,9

Obijekte (in EUR)'

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

Aufteilung der Verkehrswerte
nach GroBenklassen’ (in %)

gréBer EUR 450 Mio.
7 Objekte

EUR 300 bis 450 Mio.
5 Objekte

EUR 200 bis 300 Mio.
12 Objekte

EUR 150 bis 200 Mio.
15 Objekte

EUR 100 bis 150 Mio.
12 Objekte

EUR 50 bis 100 Mio.
21 Objekte

EUR 25 bis 50 Mio.
10 Objekte

EUR 10 bis 25 Mio.
2 Objekt

bis EUR 10 Mio.
0 Objekte

0 10 20 30

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

Direkt gehaltene Objekte und Giber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Objekte

8.996.296.705

60

Immobilienvermogen
direkt gehaltene Objekte

5.506.344.062

Immobilienvermdgen
Uber Immobilien-Gesellschaften

14.502.640.767

Immobilienvermdgen gesamt

gehaltene Objekte!

M in EUR B Anzahl

' Zum anteiligen Verkehrswert.

Union Investment Real Estate GmbH
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Aufteilung der Verkehrswerte
nach Art der Nutzung' (in %)

3,0
11,3
59,6

26,1

W Blro Hotel

M Einzelhandel B Wohnen
Immobilienvermadgen (brutto) in EUR
Buro 8.640,3 Mio.
Einzelhandel 3.784,4 Mio.
Hotel 1.635,7 Mio.
Wohnen 442,2 Mio.
Logistik —
Gesamt 14.502,6 Mio.

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

Aufteilung der Verkehrswerte nach wirtschaftlicher
Altersstruktur (in %)

dlter als 20 Jahre NG

(2004 und fraher)

16 bis 20 Jahre [N

(2009 bis 2005)

11 bis 15 Jahre |G

(2014 bis 2010)

6 bis 10 Jahre |NENGEGETD

(2019 bis 2015)

bis 5Jahre - |G

(2020 und spater)

0 10 20 30

B Objektalter gemaf Verkehrswertgutachten'’
Zeitraum nach letztem Umbau geméaB ,Vermoégensaufstellung Teil 12

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

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

Union Investment Real Estate GmbH

Geografische Aufteilung der Verkehrswerte

Region/Lander Verkehrs- Verkehrs-
werte werte

in Mio. EUR in %

Berlin 1.606,6 11,1
Hamburg 1.411,4 9,7
Miinchen 2.449,4 16,9
Rhein-Main 360,6 2,5
Rhein-Ruhr 762,6 5.3
Stuttgart 547,6 3,8
Sonstige deutsche Stadte 693,6 4,8
Deutschland gesamt 7.831,8 54,1
Belgien 72,8 0,5
Finnland 283,7 2,0
Frankreich 1.770,9 12,2
GroBbritannien 8729 6,0
Irland 555,0 3,8
Italien 209,0 1,4
Luxemburg 167,5 1,2
Niederlande 862,6 5,9
Osterreich 149,5 1,0
Polen 624,2 4,3
Schweden 278,4 1,9
Spanien 221,8 1,5
Tschechien 602,5 4,2
Ausland gesamt 6.670,8 45,9
Immobilienvermégen gesamt (brutto) 14.502,6 100,0

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

Bei nachfolgender Immobilie hat sich im Laufe des
Berichtszeitraums folgende Anderung ergeben:

Miunchen, ,Prinzregentenplatz”

Die Gesamtflache erhohte sich durch Verwendung eines
neuen Aufmafes bei Neuvermietung fir das ,Haus 9”
um 499 m?.
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Vermietungsinformationen - Ertrag nach Nutzungsarten' (in %)

Blro
Handel / Gastronomie
Hotel

Wohnen

Kfz

Industrie (Lager, Hallen)?
Freizeit

Andere

' Jahresnettomietertrag.
2 Inkl. Service, Archive und Keller.

Deutsch-
land

41,9
31,3
16,1
1,2
54
2,0
0,7
1.4

Finn-
land

48,7
26,3
21,8
0,8
1,6

0,8

Frank-
reich

791
4,9
9,0
29
2,2
0,7

GroB-
britannien

82,5
1,4
15,5
0,5
0,1

0,1

Vermietungsinformationen - Leerstandsangaben ' und Vermietungsquoten? (in %)

Leerstandsquote
Wohnen

Industrie (Lager, Hallen)3
Blro

Kfz
Handel / Gastronomie
Freizeit

Hotel

Andere

Vermietungsquote

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

Deutsch-
land

2,2
10,1
4,4
33
6.8
0.1
0,0
4,0
95,5

Restlaufzeit der Mietvertrage (in %)

unbefristet
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035+

' Jahresnettomietertrag.

Deutsch-
land

0,0
6,5
12,0
10,2
12,7
7.1
7,6
8,8
6,3
2,1
6,7
20,0

Finn-
land

21,2
16,0
6,6
2,5
2,1
1.3
91,4

Finn-
land

20,0
5,1
9,9
2,2

57,4
29
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Frank-
reich

0,0
13,0
8,9
8,7
11,5

0,0
0,1
92,1

Frank-
reich

0,4
21,6
13,6
25,2

7.8

4,4

0.2

23
24,4

GroB-
britannien

31,2
1.2
27,1
0,0

0,0
1.2
98,9

GroB-
britannien

0,0
2,7
2,9
2,0
8,2
6,5
0,5

4,5

72,6

Irland Nieder- Polen Sonstiges Gesamt
lande Ausland

48,1 64,1 16,6 33,7 47,4

1.3 41 69,4 48,9 28,4

— 8,7 5,6 6,0 11,9

48,0 16,7 — — 4,3

2,5 33 13 5.2 4,2

0,0 0,6 0,8 1,0 1.4

— 1,2 6,2 03 08

— 1,2 0,0 4,9 1,6

Irland Nieder- Polen Sonstiges Gesamt
lande Ausland

22,7 11,2 - — 14,9

100,0 1M1 10,5 26,8 12,1

27,8 40,2 8,8 4,8 8.8

21,8 40,4 2,0 4,6 6,0

100,0 0.1 0,7 2,7 49

— 0,0 0,0 0,0 0,1

— 0,0 0,0 0,0 0,0

- 0,0 0,0 6,1 4,2

73.8 70,3 97,8 96,3 93,3

Irland Nieder- Polen Sonstiges Gesamt
lande Ausland

— 1,3 0,1 — 0,5

43,5 14,0 838 6,9 9,6

7.7 19,2 15,3 11,3 11,8

- 3,5 229 151 11,9

— 6,8 21,9 88 11,5

- 0,8 13,8 8,8 7,0

42,1 21,2 43 8,0 8,2

1,3 — 3.1 1,0 5.3

- - 0,3 1,7 7.5

— 2,2 35 1.3 1.9

5,4 1.8 0,1 17,2 6,2

— 29,2 5.8 10,0 18,6
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Informationen zu Wertveranderungen (stichtagsbezogen in EUR)’

Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio
Gutachterliche Bewertungsmieten'

Positive Wertveranderungen It. Gutachten
Sonstige positive Wertveranderungen
Negative Wertveranderungen It. Gutachten
Sonstige negative Wertveranderungen
Wertverdnderungen It. Gutachten insgesamt

Sonstige Wertveranderungen insgesamt

Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio
Gutachterliche Bewertungsmieten'

Positive Wertveranderungen It. Gutachten
Sonstige positive Wertveranderungen
Negative Wertveranderungen It. Gutachten
Sonstige negative Wertverdnderungen
Wertverdnderungen It. Gutachten insgesamt

Sonstige Wertveranderungen insgesamt

Deutschland

7.831.796.209
382.685.799
50.829.000
94.353.716
—-303.740.402
-11.490.198
-252.911.402
82.863.518

Niederlande

862.650.000
42.979.704

-16.814.100
-2.525
-16.814.100
-2.525

Der Ausweis der Lander erfolgt unter Zugrundelegung der Landeswahrung.

' Projekte anteilig Bautenstand.

Finnland

283.700.000
12.560.246
1.472.000
—-17.900.000
-1.307.839
-17.900.000
164.161

Polen

624.250.000
44.747.461
10.000.000

235.361
-9.500.000
-303.857
500.000
-68.496

Union Investment Real Estate GmbH

Frankreich GroB- Irland
britannien
1.770.924.233 872.878.317 555.050.000
79.780.016 48.641.419 31.481.039
11.000.000 8.645.946 19.505.610
6.468.094 3.586.782 63.372
-9.450.000 —-22.792.699 —
-4.251.787 -1.199.440 -12.867.750
1.550.000 -14.146.753 19.505.610
2.216.307 2.387.342 -12.804.378
Sonstiges Gesamt
Ausland
1.701.392.009 14.502.640.767
95.527.149 738.402.832
119.017.693 218.998.249
24.352.083 130.531.408
-19.226.169 -399.423.370
—-43.373.852 —-74.797.248
99.791.524 -180.425.121
-19.021.769 55.734.160
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1.8 Portfoliostruktur Liquiditat

In dem Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 wird ein
Teil der Liquiditatsanlagen des Unilmmo: Deutschland ver-

waltet. Dadurch wird das professionelle Portfoliomanage-
ment der Union Investment Gruppe genutzt, um auch far
die liquiden Mittel des Unilmmo: Deutschland optimale Er-
gebnisse zu erzielen. Die Verwaltung ist fur die Anleger des

Unilmmo: Deutschland kostenneutral.

Struktur der Liquiditatsanlagen (in %)

10,3

14,4

75,3

B UIN-Fonds Nr. 554
B Termingelder
Taglich fallige Gelder

100 % = EUR 2.568,0 Mio. (Gesamtliquiditat)
Anteil am Fondsvermégen (netto): 15,9 %
Fondsvermogen (netto): EUR 16.146,3 Mio.

Mio. EUR Performance’ @-Zins p. a.
Taglich féllige Gelder? 264,5 — 2,29%
Termingelder? 370,0 — 2,30%
UIN-Fonds Nr. 554 1.933,5 3,99% —

' Performance seit 1.4.2024 nach dem Berechnungsverfahren des BVI Bundesverband
Investment und Asset Management e.V.
2 Vermogensgegenstande dienen teilweise als Sicherheit fur Derivategeschéfte.

Union Investment Real Estate GmbH

Im Berichtszeitraum vom 1.4.2024 bis 31.3.2025 wurden
keine Wertpapiertransaktionen auf Rechnung der von
Union Investment verwalteten Publikumsfonds mit im
Konzernverbund stehenden oder tber wesentliche Beteili-
gungen verbundenen Unternehmen ausgefihrt.

Anlagestruktur UIN-Fonds Nr. 554 (in %)

8,1

24,3 387

28,9

Floater
B Kasse/Termingelder

W Festverzinsliche Anleihen
W Pfandbriefe
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1.9 Portfoliostruktur Kredite

Gesamtubersicht Kredite ' (in TEUR)

Kreditvolumen Fremd-

(gesamt) finanzierungs-

quote (in %)

EUR-Kredite (Ausland) 431.895 3,0
EUR-Kredite (Inland) 15.750 0,1
GBP-Kredite? 200.096 1.4
Summe?3 647.741 4,5

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

2 Die Fremdwahrungsdarlehen wurden mit den Devisenkursen vom 31.3.2025 bewertet.

3 Bei den Immobilien-Gesellschaften bestehen insgesamt Bankdarlehen in Hohe von
TEUR 215.718, die im Sinne des § 240 Abs. 3 KAGB fur Rechnung des Sondervermdgens
gewahrt wurden.

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

100,0
100

80
60
40

20
1-2Jahre 2-5Jahre 5-7Jahre 7-10Jahre >10 Jahre

<1 Jahr

1.10 Devisenkurssicherung

Offene Anteil am Fonds-

Wahrungs- vermogen (netto)

positionen pro Wahrungs-

(in TEUR) raum (in %)

GBP -1.278,19 -0,01
PLN 17.478,66 0,11
SEK 1.018,65 0,01
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1.11 Risikobericht

Das Risikomanagement ist integraler Bestandteil der Ma-
nagementprozesse und hilft, Risiken moglichst frihzeitig
zu erkennen und daraus resultierende Gefahren fur das
Sondervermdgen abzuwenden. Union Investment hat zur
Identifizierung, Beurteilung und Steuerung der Risikositu-
ation der Sondervermégen ein umfangreiches Risikoma-
nagementsystem im Einsatz. Die wesentlichen Aufgaben
der RisikoUberwachung sind die Bereitstellung von Pla-
nungs-, Steuerungs- und Kontrollinformationen fir ver-
schiedene Adressaten sowie die Risikoberichterstattung.

Im Einzelnen werden folgende Risiken behandelt:

Adressenausfallrisiken

Adressenausfallrisiken betreffen Ausfalle von Vertragspart-
nern, insbesondere von Mietern und Kreditinstituten, die
erheblichen negativen Einfluss auf die Wertentwicklung
des Anteilpreises haben kdnnen. Daher erfolgt ein regel-
maBiges Monitoring des Mieterportfolios und der Bank-
partner.

Bei Mietvertragsabschluss und Mietvertragsverlangerung
wird jeder Mieter einer Bonitatsprifung unterzogen. Be-
zliglich der zehn grof3ten Mieter im Bestand erfolgt zudem
ein regelmaBiges Monitoring. Zusatzlich wird bei Ankaufen
und Nachvermietungen auf einen angemessenen Mieter-
mix geachtet, um das Mietausfallrisiko auf Portfolioebene
gut zu diversifizieren.

Zur Ermittlung der Durchschnittsbonitat der Banken wer-
den Ratings der drei groBen Ratingagenturen Standard

& Poor’s, Moody's und Fitch herangezogen und eine Durch-
schnittsbonitat berechnet. Aktuelle krisenbehaftete Ent-
wicklungen bei Bankpartnern werden ad hoc analysiert.
Darlber hinaus wird die Konzentration der Liquiditats-
anlagen im Limitsystem taglich Gberwacht.

Zinsanderungsrisiken

Die Zinsanderungsrisiken betreffen die Fremdfinanzie-
rungen bei auslaufenden Zinsbindungen und/ oder aus-
laufenden Krediten, die Bewertung der Devisentermin-
geschafte sowie die Kapitalanlage.

Bei Abschluss neuer oder Prolongation bestehender
Fremdfinanzierungen wird neben der aktuellen Zinshéhe
je Laufzeit und der Investitionsstrategie insbesondere auf
das Gesamtbild der Zinsfestschreibungen im Unilmmo:
Deutschland geachtet. Zur Steuerung der Zins- und Darle-
hensprolongationen verfligt Union Investment Gber eine
tagesaktuelle Ubersicht der Zins- und Darlehensrestlauf-
zeiten sowie der Zinskosten. Diese werden separat pro
Darlehenswahrung und Gber das gesamte Darlehensbuch
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des Investmentvermoégens dargestellt, inklusive der
von den Immobilien-Gesellschaften aufgenommenen
Darlehen.

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

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

Wahrungsrisiken

Der Unilmmo: Deutschland verfolgt grundséatzlich eine
risikoarme Wahrungsstrategie, bei der Wahrungsrisiken
flr Vermdgenspositionen in Fremdwahrung weitgehend
abgesichert werden. Die Absicherung der Wahrungsposi-
tionen erfolgt durch Abschluss von Devisentermingeschaf-
ten sowie durch Fremdkapitalaufnahme in der Investitions-
wahrung.

Zur Steuerung der Wahrungsrisiken wird taglich die offene
Devisenposition ermittelt und Gberwacht. Monatlich er-
folgt dartber hinaus ein Wahrungsstresstest der offenen
Positionen.

Sonstige Marktpreis- / Immobilienrisiken

Die Wertanderungen des Immobilienportfolios stellen eine
wesentliche Risikoart in einem Immobilienfonds dar. Durch
eine breite geografische und sektorale Streuung im Rahmen
der Anlagerestriktionen wird ein diversifiziertes Immobilien-
portfolio angestrebt, um wirtschaftliche Schwankungen in
einzelnen Landern oder Branchen abfangen zu kénnen.
Die Entwicklung auf Portfolioebene wird durch regelma-
Bige Stresstests sowie ein aktives Portfoliomanagement
Uberwacht. Dartber hinaus wird bei Ankaufsprifungen
ein ausgewogener Lander-, Nutzungsarten- sowie Branchen-

Union Investment Real Estate GmbH

mix auf Basis der Anlagerestriktionen angestrebt, um das
Portfolio nachhaltig weiter zu diversifizieren. Bei sinken-
dem Fondsvolumen durch Mittelriickgaben haben Perfor-
manceeffekte einzelner Immobilien positiv wie negativ ei-
nen starkeren Einfluss auf die Wertentwicklung des Fonds.

Operationelle Risiken

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

Liquiditatsrisiken

Liquiditatsrisiken beschreiben die Gefahr, eingegangene
Zahlungsverpflichtungen aus rechtsgultig abgeschlosse-
nen Vertragen und der laufenden Bewirtschaftung sowie
Anteilscheinrtickgaben nicht fristgerecht bedienen zu kén-
nen. Dabei geht es insbesondere um das Risiko unerwartet
hoher Mittelrtckflisse sowie das Risiko, bendtigte oder
gewdinschte Kredite zur (Re-)Finanzierung von Assets nicht
oder nur mit erheblichen Risikoaufschlagen am Markt
beschaffen zu kdnnen oder das Risiko von Verkaufen zur
Liquiditatsbeschaffung zu einem ungiinstigen Marktzeit-
punkt.

Liquiditatsrisiken werden im Unilmmo: Deutschland in-
tensiv Gberwacht und gesteuert. Sofern im Rahmen der
Liquiditatsiberwachung ein erhéhter Liquiditatsbedarf
festgestellt wird, werden durch das Fondsmanagement
anlegergerechte, geeignete MaBBnahmen erarbeitet, um
weitere Liquiditat zu generieren. Die MaBBnahmen kénnen
beispielsweise strategische Verkaufe oder die Aufnahme
kurzfristiger Finanzierungen umfassen. Dartber hinaus
werden regelmaBig Stresstests zur Liquiditatssituation und
ein tagliches Monitoring der Liquiditatssituation u.a. durch
regelmaBige Bonitatsanalysen der Bankpartner durchge-
fuhrt.

Ein GroBteil der Liquiditat wird im Wertpapierspezial-
fonds UIN-Fonds Nr. 554 verwaltet. Der Fonds investiert
vorrangig in Papiere mit einer hohen Bonitat und gerin-
gem Risiko.
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2 Vergleichende Ubersicht liber die letzten drei Geschiaftsjahre

Entwicklung des Unilmmo: Deutschland im Mehrjahresvergleich

Immobilien (direkt gehalten)

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften'
Liquiditatsanlagen

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

Umlaufende Anteile (Mio. Stiick)

Anteilwert (EUR)

Ausschittung je Anteil (EUR)

Tag der Ausschlttung

' Beteiligungen zum anteiligen Gesellschaftswert.

31.3.2025
Mio. EUR

8.996,3
4.462,9
2.568,0
1.159,4
1.040,3
16.146,3
167,7
96,26
2,80
12.6.2025
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31.3.2024 31.3.2023 31.3.2022
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
9.210,5 8.882,2 8.083,9
4.391,7 3.935,3 3.816,9
2.722,5 3.242,2 2.965,6
1.329,7 1.303,9 1.289,7
950,2 852,8 798,1
16.704,2 16.510,9 15.358,0
173,0 172,3 162,8
96,57 95,81 94,33
1,90 1,70 1,15
13.6.2024 15.6.2023 15.6.2022
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3 Vermogensubersicht und Vermogensaufstellung

3.1 Vermogensiibersicht/ Zusammengefasste Vermogensaufstellung

A

Vermogensgegenstinde

Immobilien (s. Seite 28-31)

1. Mietwohngrundstiicke
(davon in Fremdwahrung)

2. Geschaftsgrundstiicke
(davon in Fremdwahrung)

3. Gemischt genutzte Grundstlcke
(davon in Fremdwahrung)

4. Grundstlicke im Zustand der Bebauung

(davon in Fremdwahrung)

5. Unbebaute Grundstticke
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften (s. Seite 32-35)

1. Mehrheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung)

2. Minderheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwaéahrung)

Liquiditatsanlagen (s. Seite 20, 37)

1. Bankguthaben'
(davon in Fremdwahrung)

2. Investmentanteile
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Sonstige Vermdgensgegenstiande
(s. Seite 38)

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

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

3. Zinsanspriche
(davon in Fremdwahrung)

EUR

632.022.471,91

632.022.471,91

289.826.607,22

289.826.607,22

95.820.656,58

95.820.656,58

23.570.129,77

99.422.077,20

' Vermégensgegenstande dienen teilweise als Sicherheit fur Derivategeschafte.
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EUR EUR Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %
8.577.322.471,91
208.000.000,00
210.974.233,20
8.996.296.705,11 55,72
4.026.163.845,69
436.741.344,87
4.462.905.190,56 27,64
634.455.811,20
1.933.516.853,15
2.567.972.664,35 15,90
152.611.822,18
777.788.285,80
3.482.863,38
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A Vermogensgegenstande

IV. Sonstige Vermdgensgegenstande
(s. Seite 38)

4. Anschaffungsnebenkosten
* bei Immobilien

* bei Beteiligungen an Immobilien-

Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

5. Andere
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwahrung)

Summe Vermogensgegenstande .- V.

B Schulden

. Verbindlichkeiten aus
(s. Seite 21, 38)

1. Krediten
(davon in Fremdwahrung)

2. Grundstuckskaufen und Bauvorhaben

(davon in Fremdwahrung)

3. Grundstucksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)

4. anderen Grinden
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwaéahrung)

Il. Riickstellungen (s. Seite 39)
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme
(davon in Fremdwaéahrung)

Summe Schulden I.-1I.

C Fondsvermdégen (netto)

EUR

120.909.172,26
20.928.853,26

10.588.429,55

4.970.933,29

138.551.569,81

EUR

—-79.727.468,32

—-388.834,93

-35.201.315,18

—-3.420.047,22

-118.737.665,65

-10.458.751,74

-10.458.751,74

EUR EUR

141.838.025,52

83.680.330,32

1.159.401.327,20

17.186.575.887,22

EUR EUR

-316.377.468,32

-30.311.249,56

Unter Fremdwahrung sind samtliche Nicht-Euro-Positionen zu verstehen. Devisenkurs per Stichtag: 31.3.2025.

Devisenkurse fur EUR 1 per Stichtag: 31.3.2025"

Britisches Pfund GBP 0,8366

Polnischer Zloty PLN 4,1884

Anteil am
Fondsvermégen
(netto) in %

718

106,44

Anteil am
Fondsvermogen
(netto) in %

' Auf Fremdwé&hrung lautende Vermdgensgegenstande werden unter Zugrundelegung der von Refinitiv und Bloomberg veréffentlichten Devisenkurse in Euro umgerechnet.

Union Investment Real Estate GmbH

—-136.909.064,28
-54.035.004,66
-537.632.786,82 -3,33
-502.651.480,97
-502.651.480,97 -3,11
-1.040.284.267,79 -6,44
16.146.291.619,43 100,00
Schwedische Krone SEK 10,8492
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Erlauterungen zur zusammen-
gefassten Vermogensaufstellung /
Vermogensubersicht

Immobilien

Das direkt gehaltene Immobilienvermégen verringerte
sich im Berichtszeitraum durch den Verkauf von drei Ob-
jekten, Wertfortschreibungen und die Fortfiihrung der
laufenden BaumaBnahmen im Berichtszeitraum.

Die im Bestand befindlichen Immobilien wurden turnus-
maBig bewertet; sie werden mit den von externen Bewer-
tern ermittelten Werten (Verkehrswerten) ausgewiesen.
Beim Ankauf einer Immobilie wird in den ersten drei Mo-
naten ab Erwerb der Kaufpreis anstelle des Verkehrswertes
ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach
Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert ge-
mafB Bautenstand angegeben.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Der Wert der ,Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften”
erhohte sich im Berichtszeitraum vor allem durch die Wert-

fortschreibungen. Die Beteiligungen werden mit dem an-

teiligen Gesellschaftswert ausgewiesen.

N&here Angaben zu den erfolgten Ankaufen und Verkau-
fen kénnen der Ubersicht ,Verzeichnis der Ankaufe und
Verkaufe von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften”,
die Zusammensetzung des Immobilienvermdgens sowie
Angaben zu den prozentualen Beteiligungswerten der
~ermogensaufstellung Teil I” entnommen werden, siehe
dazu Seite 36 bzw. Seite 28 ff.

Liquiditatsanlagen

In den , Liquiditatsanlagen” sind EUR 1.130,1 Mio. fur In-
standhaltungsmaBnahmen und zur Erfillung fallig wer-
dender Verbindlichkeiten sowie fiir die gesetzlich vorge-
schriebene Mindestliquiditat zweckgebunden sowie EUR
807,3 Mio. fur Immobilieninvestitionen und EUR 180,2

Mio. fur die Ausschittung (unter Berlcksichtigung der
Wiederanlage), siehe auch unter 1.11 Liquiditatsrisiken.

Die freie Liquiditat betragt zum Berichtsstichtag EUR

1.170,3 Mio. und entspricht damit 7,2 % des Fondsver-
mogens (netto).

Union Investment Real Estate GmbH

Bei den , Investmentanteilen” handelt es sich um Anteile
am Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554 der Union
Investment Institutional GmbH.

Sonstige Vermogensgegenstande

Der Wert der ,Sonstigen Vermégensgegenstande” sank
durch den Riuickgang der Position ,Sonstige Vermdgens-
gegenstande Andere”.

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

Bei der ausgewiesenen Position ,Anschaffungsnebenkosten”
handelt es sich um noch nicht abgeschriebene gesetzliche
sowie vertragliche Nebenkosten des Erwerbs flir Objekte
und Immobilien-Gesellschaften, bei denen die Beurkundung
nach dem 1.10.2008 erfolgte.

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungs-
geschaften sind der Seite 21 zu entnehmen.

Verbindlichkeiten

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

Die ,Verbindlichkeiten aus Grundstuiickskaufen und Bau-
vorhaben” resultieren aus Sicherheitseinbehalten und
Garantieeinbehalten.

Der Ruckgang der ,Verbindlichkeiten aus anderen Griinden”
resultiert im Wesentlichen aus dem Riickgang der Verbind-
lichkeiten gegentber Versicherungen aus der Immobilie
.CityQuartier DomAquarée”.

Detaillierte Informationen zu den Devisenkurssicherungs-
geschaften sind der Seite 21 zu entnehmen.
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Riickstellungen

Die ,Rickstellungen” beinhalten eine Risikovorsorge fir
latente Steuern. In den meisten Landern auBerhalb Deutsch-
lands, in denen der Unilmmo: Deutschland Immobilien halt,
sind im Falle der VerduBerung des Objektes Steuern auf
den VerdufBerungsgewinn zu zahlen. Zusatzlich werden
Ruckstellungen fur Verkaufsteuern, die ab 2018 aufgrund
der Investmentsteuerreform auf bestimmte in Deutschland
belegene Objekte anfallen konnen, ratierlich seit dem
1.9.2016 aufgebaut. Bemessungsgrundlage hierfir ist die
Differenz zwischen dem Verkaufspreis und dem durch die
jahrlichen Abschreibungen verminderten steuerlichen
Buchwert. Diese Steuerpflicht entsteht zwar erst im Falle
der VerauBerung des jeweiligen Objektes bzw. der Immo-
bilien-Gesellschaft, bildet jedoch bereits heute einen wert-
mindernden Faktor, der in der Vermdgensaufstellung nicht
unberlcksichtigt bleiben darf. Aus diesem Grund —und um
eine Gleichbehandlung aller Anleger lber die gesamte
Halteperiode der Objekte zu gewahrleisten — sind derartige,
sich Gber die Haltezeit des Objektes aufbauende latente
Steuern auf VerauBerungsgewinne bereits beim Unilmmo:
Deutschland in voller Hohe in die Rickstellungen einge-
stellt bzw. wertmindernd in den jeweiligen Beteiligungen
an den Immobilien-Gesellschaften beriicksichtigt.

Union Investment Real Estate GmbH
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3.2 Vermogensaufstellung Teil I / Immobilienverzeichnis

Gutachter-
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Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland
1/10117 Berlin, BehrenstraB3e 47, 48, G B(73),H/G,H, 8/2012| 1998 3.491 21.681 21.681 —n n 28 - 6,75 5,60 5.430 1322 — - — - — — 43,0 163.000 162.000 162.000.000,00 1,00 1
FriedrichstraBe 83, RosmarinstraBe 8, 9, K 1,AF — 43,0 161.000
+Rosmarin-Karree"”
210787 Berlin, Budapester StraBe 2-30, G H(100), K, A 9/2000 | 1958/1982/ 21.796 67.970 67.970 — 1 n | — 0,0 — — — — — — — — — — — 455 225.000 222.000 222.000.000,00 1,37 2
,Hotel InterContinental” 1992 — 445  219.000
3110178 Berlin, Heiligegeistkirchplatz 1, G H (38), B (34), 3/1994 | 2005 17.161 68.078 59.529 8549 m | W n 6,4 8,0 — — — - — — —| 21507 20813 21.670 550/ 482.000| 476.500 476.500.000,02| 2,95 3
Karl-Liebknecht-StraBe 1, 3, 5, H/G,W, K, |, 21.510 55,0 471.000
Spandauer StraBBe 3,
St. Wolfgang-StraBe 2, 4,
,CityQuartier DomAquarée”
4110179 Berlin, hinter WallstraBe 18, WallstraBe 23, 24, G H(99), K 9/1992 1 1910/1994/ 2.715 8.097 8.097 —|/mn n — 0,0 - - — — — — — — — — — 51,0 19.100 18.600 18.599.999,98 0,12 4
,Die Wallhofe” 10/1994 | 1995/2006 — 51,0 18.100
5/10369 Berlin, Landsberger Allee 106, G H(99), A K 9/2015| 1999/2009 10.265 74.390 74.390 —|n n | — 0,0 — 761 7,25 6.153 1.457 767 319 1 — — — 44,0 119.000 118.500 118.500.000,00 0,73 5
»andel’s Hotel Berlin” — 44,0 118.000
6/10243 Berlin, MuhlenstraBe 28-30, G B (96), K, I, A 12/2013| 2013 4.596 27.986 27.986 —n n ] — 0,0 — 553 6,30 4.467 1.067 — — — - — — 58,0 184.000 184.000 184.000.000,00 1,14 6
.Deutschland-Zentrale Mercedes-Benz Vertrieb” — 58,0 184.000
7153113 Bonn, Bundeskanzlerplatz 2, G B(89), K, I, A 3/2019|2023 5.864 34.013 34.013 — | n 0,2 838 19,66 13,55| 14.272 5.392 1.966| 16.354 3| 10.257| 10.101 10.127 688| 234.000 237.000 237.000.000,00 | 1,47 7
.Neuer Kanzlerplatz, Haus 1" 10.128 68,8 240.000
852349 Ddren, Kuhgasse 8, G H/G(91),K, I, A 1/2017 | 2005 13.981 17.879 17.879 — m | n - 838 34 5.62 8,29 4.436 1.183 559 978 2 3.464 3.298 3.543 40,0 41.300 40.250 40.250.000,00 0,25 8
,StadtCenter Dliren” 3.504 40,0 39.200
9/40479 Disseldorf, FreiligrathstraBe 1, InselstraBe 2, G H (97), H/G, K, | 11/2013| 1961/2009 2562 11950 11.950 —m = - 04 - 234 652 1764 579 - - - - - - 440 43500 42850 42.850.000,00 0,27 9
KaiserstraBe 29, 31, 33, 35, 37, — 44,0 42.200
.Meliad Hotel”
10| 40474 Dusseldorf, Georg-Glock-StraBe 22, G B(88), K, A, 12/2022 | 2022 8.722 27.678 27.678 —|/mn n — 0,0 - 19,44 800 16233 3.207 1941 16614 8 - - — 67,8/ 194.000  197.000 197.000.000,00 1,22 10
JEclipse” — 67,8 200.000
1140219 Dusseldorf, Hammer Stra8e 19, 193, G B(70), H/G, K, A, | 1/2012| 2003 2.987 12.564 12.564 —|mnn - 3,6 4,2 2,25 5,01 1.659 593 - - - 3.159 2.695 3.062 48,0 50.800 51.000 51.000.000,00 0,32 11
Zollhof 10, ,H19" 2.818 48,0 51.200
12| 40468 Dusseldorf, Peter-Mdller-StraBBe 24-26, G B(79),K,1 3/2012| 2010 5.310 14.371 14.371 — | — 29 6,0 3,41 6,32 2713 701 — — — 2414 2.385 3.352 55,0 56.500 55.900 55.900.000,00/ 0,35 12
JAirport-Garden's” 3.404 55,0 55.300
13| 73728 Esslingen, Berliner StraB3e 2, 4, G H/G (57), B (25), 3/2015| 2002 9.436 22.949 22.949 - | 2,2 3.2 574 6,77 4335 1.409 527 - - 6.421 6.073 6.096 47,0 91.800 90.150 90.150.000,00 0,56 13
.DAS ES!” K1 A 5.933 47,0 88.500
14| 60314 Frankfurt/ Main, Mainzer LandstraBe 27-31, G H(93), K, A 3/2013| 2015 1.938 9.457 9.457 — | n ] 0,0 — 2,03 4,61 490 1.544 — — — — — — 50,0 55.700 55.450 55.450.000,00| 0,34 14
4Holiday Inn Frankfurt Oper” — 50,0 55.200
1520095 Hamburg, Brandsende 23, FerdinandstraBBe 15-17, G H (100), K 12/2012 2012 1.114 11.597 11.597 —m | n ] — 0,0 — 2,40 5,89 1722 679 — — — — - — 47,0 56.000 55.450 55.450.000,00 0,34 15
.Hotel Barceld” — 47,0 54.900
16 /20095 Hamburg, Burchardplatz 1, 2, BurchardstraB3e 13, 15, G B (85), H/G, |, 6/1993 | 1922/1924/ 6.505 30.391 30.072 319 W - 16 4,7 - — — — — - - 7.297 7.212 7.829 49,0 177.000 178.500 178.500.000,00 1,11 16
Depenau 3, Klingberg 3, K, W, A 1993 7.829 49,0 180.000

MeBberg 2, 5 (Fischertwiete 1, 2),
NiedernstraBe 11, Pumpen 6, 8,
,Chilehaus”
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Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

17

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

20355

20537

20457

22765

20457

22765

22041

22041

30159

24103

50667

50676

80636

81541

80639

81675

Hamburg, Dammtorwall 15, 17, 19,
Valentinskamp 61, 70,
,EMPORIO"

Hamburg, EiffestraBe 16, Wikingerweg 2,
,Holiday Inn Hotel Hamburg Berliner Tor”

Hamburg, Ericusspitze 2-4,
,Ericus-Contor”

Hamburg, GroBe Rainstral3e 16, 22, 84,
Ottenser HauptstraBe 8-20,
+.MERCADO"

Hamburg, GroBer Grasbrook 9,
,Commercial Center HafenCity"

Hamburg, Hahnenkamp 1,
Ottenser HauptstraBe 2-6,
,Geschaftshaus Ottensen”

Hamburg, Quarree 8—10, Wandsbeker
MarktstraBe 97-99, 103-107,
+Wandsbek Quarrée”

Hamburg, Wandsbeker KonigstraBe 10,
Wandsbeker MarktstraBe 63-65,
JKarstadt Wandsbek”

Hannover, GeorgstraBe 30, KarmarschstraBe 19-23d,

StandehausstraBe 9, 10,
.Kropcke-Center”

Kiel, Sophienblatt 20,
,Sophienhof”

KolIn, HerzogstraBe 2, 4, 6, 8, 10, 12, Perlenpfuhl 39,

Schildergasse 56-58, ,HERZOG"
KolIn, Holzmarkt 1, Im Weichserhof 2, 4

Munchen, ArnulfstraBe 29-31,
LATMOS"

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

Minchen, Birketweg 28-30, Friedenheimer Briicke 21-29,

SchlossschmidstraBe 3-5,
,Forum am Hirschgarten”

Mdnchen, LamontstraBe 4,
Prinzregentenplatz 7-9,
.Prinzregentenplatz”

Art des Grundstiickes'’

Gg

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen?

Art der Nutzung?

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

H(95),K

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

H/G (67), A, W,
B, K, I

B (69), H/G,K, A, |

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

H/G (77),F. K, B,I,A

H/G (94),K, A

H/G(91),B,1,A

H/G(78),K, 1, W,
B,AF

B (55), H/G (40), I, A

B(83), K, W, I, A

B(93),K, I, A

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

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

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

Erwerbs-/ Griindungsdatum

1/1989

12/2019

6/2020

9/2009

6/2011

1/2010

12/2002
3/2008

7/2014

7/2014

1/2012

712023

6/2015

6/2009

3/2021

5/2014

12/2011
7/2012

Bau-/Umbaujahr

1989/2012

2019

2012

1995/2003

2010

2008

1988/2009

1921/1966

1972/2009/

2014

1988/1995/
1996/2000/

2002
2025

2015

2008

2020/2021

2014

1967/2011
1978/2012

GrundstiicksgroBe in m?#

11.391

2.124

4714

15.640

2.748

4.579

17.687

9.209

941

21.119

1.216

6.425

8.666

9.131

9.519

8324

Nutzflache in m?

[

<

[

s

]

: ¢

g g

(=)} T
56.068 56.068
14.330 14.330
18.958 18.958
33.632 28.452
13.692 13.692
11.626 11.626
40.022 40.022
25.254 25.254
23.337 23337
43.480 38.668
7.020 7.020
18.757 17.341
29.028 29.028
32.153 32.153
37.353 37.353
21.332 21.332

davon Wohnflache

5.180

4.812

1416
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Erbbau-/ ErbnieBbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

Gesellschaftskapital in EUR®

Gesellschafterdarlehen

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %

w

g

®

2

=3

)

~ RN
t4 (3

£ 53
S ©BE
1] 20

S | 88

= | 5§

2| 84
e

3 33

22,2 0,1
— 0,0
- 14,4
— 11
— 15
— 59
— 52
— 100,0
— 09
— 57
— 0,0
— 01
— 9,0
— 4,1
— 7.7
— 15,8

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren®78

77

4,6

3.2

4,5

6,0

41

0,0

6,5

34

6,0

47

47

6,3

39

23

gesamt in Mio. EUR

12,63

7,48

5,00

14,24

7,76

Anschaffungsnebenkosten gesamt

gesamtin %
des Kaufpreises

414

476

433

581

davon Gebiihren
und Steuern in TEUR

2.460

8.279

7.672

3.517

2.825

2314

7613

5.367

6.019

4.060

3.750

9.622

4798

3.753

davon Sonstige
in TEUR

1.494

2.208

2.052

958

844

790

5.020

2.114

3.016

1.905

1.245

4619

2.966

1.437

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

395

1.049

94

320

6.020

594

1.424

157

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

1.845

5.422

172

99

8.638

267

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

5

1

6

Mietertrage im Geschéftsjahr in TEUR®?

18.656

4.638

10.788

5.000

3.241

11.193

8.963

10.526

132

4997

8.402

10.127

9323

5.725

Gutachter-

liche
Bewer-
tungsmiete
5 in TEUR?
[-4
=]
w
=
£
Q
(=2}
i
=
2
2
=
[
t
54 -
N - N
g g8
g £ £
a 00
20.178 18.360
18.294
5.888 6.503
6.521
10.151 10.687
10.737
5.009 4.408
4.590
2929 3.274
3.291
10.892 11.674
11.563
875 0
0
9.492 8.889
9.314
11.205 11.474
11.457
3.102 2952
2.952
4.982 5.006
5.006
8.444 9.481
9.463
10.671 10.987
10.987
8.666 9.552
9.620
6.849 7.262
7.263

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nutzungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

57,0
57,0

54,5
54,5

57,0
57,0

35,0
35,0

56,0
56,0

43,0
43,0

40,0
40,0

0,0
0,0

55,0
55,0

30,0
30,0

70,0
70,0

60,0
60,0

54,0
54,0

66,0
66,0

59,0
59,0

57,0
57,0

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR®
0
Q
=
3
<
> £
55 §
£ | 33
5% 2%
(GG} s32
435.000 430.500
426.000
57.400 57.500
57.600
149.000 148.500
148.000
169.000 170.000
171.000
104.000 104.000
104.000
63.100 62.400
61.700
181.000 180.500
180.000
24.100 24.100
24.100
173.000 174.000
175.000
156.000 162.500
169.000
73.000 73.400
73.800
106.000 105.500
105.000
235.000 233.500
232.000
277.000 274.000
271.000
216.000 218.500
221.000
173.000 173.500
174.000

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

in EUR

430.500.000,00

57.500.000,00

148.500.000,00

170.000.000,00

104.000.000,00

62.400.000,00

180.500.000,00

24.100.000,00

174.000.000,00

162.500.000,00

73.400.000,00

105.500.000,00

233.500.000,00

274.000.000,00

218.500.000,00

173.500.000,00

in%

2,67

112

1,08

1,01

1,70

1,35

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025
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Lfd. Nr.

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

29
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Lage des Grundstiickes

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

80539

81667

81667

80331

90763

49074

70173

70173

70597

89073

Frankreich

43

44

45

46

47

92400

59800

75008

75008

75001

Minchen, MaximilianstraBe 35,
,Maximilian 35"

Muinchen, Rosenheimer StraB3e 15,
4Hilton Miinchen City"”

Minchen, Rosenheimer Strafe 112-114

Minchen, SparkassenstraB3e 9,
LAlter Hof-Pfisterstock”

Nirnberg, KarolinenstraBe 15-19

Osnabriick, GroBe HamkenstraBe 323, b,
GroBe Strale 76-79,
.Geschaftshaus Osnabriick”

Stuttgart, BolzstraBe 8, 10,
#Century”

Stuttgart, LautenschlagerstraBe 21, 23,
.Bllow Carré”

Stuttgart, LoffelstraBe 38, 40,
,DOCI&DOCII"

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

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

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

Paris, 59, Boulevard Haussmann,
,Haussmann”

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

Paris, 40, rue de Louvre,
JLouvre”

Art des Grundstiickes'’

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen?

=
2
©
-3
w
(=)
f=

; 3

(=2

N (G}

=] ~

2 3

: :

5 g
B(83),K, H/G, |, 2/2014
W, A
H(99), A K 6/1998
B (94),K, 1 8/2019
B(92),H/G,K, I 11/2008
H/G(92),B,I, W 12/2009
H/G(99),1 4/2010
H/G (47),B,AF, 1 10/2014
B(70), H/G,K, I, A 12/2013
B(79),K,F, H/G,A, I 7/2022

8/2024
H/G (85),B,K 2/2013
H(100), K 3/2012
B(91),K 12/2015
— 9/2021
B(95),H/G, A K 1/2017
B (87),H/G, | 3/2019

E
£
= &
s 9
=] )
< X
K]
E 3
= 3
' c
3 s
a Ic]
1997 4416
1989 7.503
2019 2.298
2006 836
1977/2009 1.050
2009 1.952
1846/ 2.456
1948-1949/
2008-2011
2013 4.999
1989/2024 21.724
1958/ 1.736
1977/1981/
2000/2001
2015 2414
2019 3.185
1927 1.715
2019 6.998
1751/2017 1514

Nutzflache in m?

gesamt

19.606

24.080

10.479

4997

4.017

6.624

7416

25.826

46.170

9.901

22.666

14.849

23.727

9.515

davon Gewerbe

18.917

24.080

10.479

4997

3.859

6.624

7416

25.826

46.170

9.901

22.666

14.849

23.727

9.515

davon Wohnflache

689

158

Aus-
stat-
tung
2
o
ic)
c
g8 g
£ 5
¥ | <
| . |
| . |
| |
| |
| I |
| |
| . |
| . |
| . |
| |
| I |
| I |
| I |
| I |
| N |

Erbbau-/ ErbnieBbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

Gesellschaftskapital in EUR®

Gesellschafterdarlehen

Objektzertifizierung

Fremdfinanzierungsquote in %

des Verkehrswertes / Kaufpreises

Leerstandsquote in %
der Bruttosollmiete®

0,5

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,5

0,0

0,0

0,0

0,0

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren®78

3,6

37

33

6,6

6,3

38

9,6

0,6

gesamt in Mio. EUR

413

1,67

2,39

1,77

2,12

10,00

25,01

5,80

2,27

13,09

473

gesamtin %

Anschaffungsnebenkosten gesamt

des Kaufpreises

6,76

511

6,04

531

6,57

419

3,78

2,48

davon Gebiihren
und Steuern in TEUR

5.168

2.346

1.281

1.509

1.266

1.690

6.900

17.160

2.102

1.680

780

7.239

4.843

2.637

davon Sonstige
in TEUR

1.667

1.787

391

880

506

428

3.096

7.851

548

4121

1.489

2.666

8.244

2.090

o
B s
£ 2
S5  3E
£8 3T
wm .2 5
e~ S o
U < a 2
gy 2=
v T
-] S g
- N >
414 1.796
107 —
1.886| 22.405
583 49
990 7.266
1.503 2.630
473 1.852

voraussichtlich verbleibender
Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschéftsjahr in TEUR®?

9.710

2.548

2.290

2.022

2.014

8.109

9.327

3613

Prognostizierte Mietertrdge in TEUR®’

9.027

2.561

1.658

1.287

2.144

8.226

11.666

3341

Gutachter-

liche

Bewer-
tungsmiete
in TEUR?

Gutachter 1/
Gutachter 2

10.238
10.288

2.528
2.528

1.632
1.543

1.805
1.869

2.169
2.044

8227
8.198

11.213
11.418

3.327
3.281

Rest-

Gutachter 1/
Gutachter 2

Union Investment Real Estate GmbH

nutzungs-
dauer
in Jahren

42,0
42,0

44,0
39,0

64,5
64,5

45,8
45,8

54,0
64,0

44,0
44,0

39,0
39,0

58,0
58,0

69,5
69,5

46,0
46,0

50,3
50,3

64,3
64,3

65,0
65,0

63,0
63,0

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR®
0
Q
=
3
<
> £
55 §
£ | 33
5% 2%
(GG} s32
241.000 241.000
241.000
170.000 173.500
177.000
71.900 70.950
70.000
65.300 65.450
65.600
36.200 35.700
35.200
31.200 31.500
31.800
38.100 37.950
37.800
168.000 169.000
170.000
251.000 250.500
250.000
38.900 39.000
39.100
108.000 109.000
110.000
52.800 51.950
51.100
- 210.974
435.000 431.000
427.000
181.000 179.000
177.000

Anteil am

Fondsvermogen

(netto)

in EUR

241.000.000,00

173.500.000,00

70.950.000,00

65.450.000,00

35.700.000,00

31.500.000,00

37.950.000,00

169.000.000,00

250.500.000,00

39.000.000,00

109.000.000,00

51.950.000,00

210.974.233,20

431.000.000,00

179.000.000,00

in%

1,49

1,07

0,44

0,41

0,24

2,67

1

FuBnote (1-XIII)

Lfd. Nr.

33

34

35

36

37

38

39

40

4

4

43

44

45

46

47

30



Gutachter-

Aus- liche nu?:::" o Verkehrswert/ Anteil am
= Nutzflache in m? stat- T Anschaffungsnebenkosten gesamt Bewer- daue? Kaufpreis Fondsvermogen
£ tung 3 = N tungsmiete in Jahren in TEUR® (netto)
5 R N 2 5 in TEUR?
< g £ 3 2 £
£ i ] "3 n 'E E
) 2| S ] & o = c
g = = % g n _cg_: ﬂg_ 2 g: 5 -KCB ;
= 2 < g = = = 95 s 2 7 g
S © o < B 3 ] IS ] S < & = £ 42
w | € 2 E S| = | 2 5 ] 22 == =1 g E 2 8 2
S = = ~ © = 92 S
¢ 5 g 3 @ £ ¢ 2 5 5 2 &g @ %= 9« 3 o x 5§ % = £
3 % B 2 £ 2 . 3 g 2 2 B 5 2 55 ¥ g3y = ¢ | 5B | o | =S| 2B 2% | ¢ | 3 g =
17 = R — 2 @ 3 v = “ =
g : 2 z g E; T |y (5 E|E 2 3 g8 8F 33 2z £ .3 Sf § 2§ 45 8¢ s % =4 =a o= 5 X
5 K4 N [G] s 2 2 < =3 = = = -1('.'5 dr:u = == g2 T 9 = X == a &2 foil= £5 s S -~ -~ -~ tg a
& 2 2 3 E 3 g s £ 3 £ 3 = £ y £g £& £Z = =& g 5, Ef £3 EEc. f % zE 3y 3@ % 3
u n | L = 3 = 173 = o 5 ¢ 5 2 2 N ET 55 2.2 = - Y3 D x 25 22 wgo = 8 EE h== = 2 e
8 X ] 2 k-] £ c c ] o S 2 2 59 g2 £ €8 c & c > o8 ST 9 EE= =5 o °
2 I AR £ z 5 3 : g £ &5 2| ¢ 3 3 $ E% 5% 8T 3 3% Bz B 8% Ts s3y: g @9 EE | s5§ EE % T £ & 3
S = 2 = = o B = = = = 1 o k=] © el
| Lage des Grundstiickes § & & & 3 & 5 3 § €28 & = 8 8 8§ &% =3 38 & &3 85 &= E® RE¥ e8: = g 383 83 &8 =8 £ £ |2 |8
Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Irland
48 Dublin 4, 5 Burlington Road, G B(96), K 7/2015| 2017 6.511 15.991 15.991 —m | n | ] - 0,0 — 6,01 4,40 1.157 4.853 679 282 1 - - - 62,3 180.000| 180.500 180.500.000,00 | 1,12 48
,Shannon Building” — 62,3 181.000
Niederlande
491097  Amsterdam, Bertrand Russelstraat, Gg W (71), H/G, K 6/2023 | 2023 6.928 22.265 6.056 16.209 | I ] — 09 30 4,02 1,53 102 3.920 406 3323 8 5.181 4.827 5.280 683 103.000  102.500 102.500.000,00 | 0,63 49
HL JAMST” 5.290 683 102.000
50 1082  Amsterdam, Diagonaal, G B(77),W,K, F, H/G 8/2021| 2024 4.186 48.106 38.406 97000 m | H m 324 56,4 7.0 10,03 549 486 9.543 1.003 8.542 6 620 5.356 22.193 70,0  460.000  463.500 463.500.000,00 2,87 50
MA .The Pulse” 22.291 70,0 467.000
5111016  Amsterdam, Keizersgracht G B(92),A H/G,I,K 1/2019 | 1955/1956/ 3.982 14.894 14.894 —| | n 59,3 0,5 28 10,35 7,30 8.651 1.697 1.043 3.983 3 5.206 5.651 5.408 54,0 119.000 119.500 119.500.000,00| 0,74 51
ED 271-287, 5 Keizers"” 2014/2016 5.439 54,0 120.000
Direkt gehaltene Immobilien in anderer Wahrung
GroBbritannien
52 Glasgow G1 4NP, 298 Clyde Street, G H (100) 7/2019| 2022 2.700 23.254 23.254 —| | n | — 0,0 27,2 3,53 5,05 144 3.386 435 1.744 4 4.375 4543 4.673 57,5 79.847 79.548 79.548.171,17 0,49 52
,Custom House Glasgow Hotels"” 4.534 57.8 79.249
53 Glasgow G2 1DY, 1-7 George Square, G B(83),H/G, K, I, A 9/2012| 1875/2010 2.031 12.212 12.212 —|n n | — 1.3 2,1 4,39 6,11 2.897 1.489 91 — — 4112 2.102 4718 55,0 68.252 68.372 68.371.981,83| 0,42 53
,G1” 4610 55,0 68.492
54 London EC1A 4AB, 160 Aldersgate Street G B (99), A K 11/2017 | 1990/2017 3.654 18.734 18.734 —| n n | - 0,0 - 14,86 7,10 10472 4392 1.693 3.859 2 - - - 62,0 261.774 256.993 256.992.589,05 1,59 54
— 62,0 252211
55 London E1 1RD, 73-77 Commercial Road, G H (100) 10/2021 | 2020/2021 450 6.750 6.750 —n n ] — 0,0 — 534 8,61 3.154 2.190 561 3.495 6 — — — 56,8 57.256 56.777 56.777.432,46 | 0,35 55
,Wilde by Staycity Aldgate East London” — 66,5 56.299
56 London EC2M 7EB, 12-15 Finsbury Circus, G B(99),1, K, A 1171992 | 1991 1.845 13.936 13.936 — | n ] - 0,0 57 — — — — - - - 8.258 9.035 9.200 483 169.735| 170332 170.332.297,40| 1,05 56
Finsbury Circus” 9.783 48,3 170.930
Polen
57 50—  Breslau, ul. Piotra Skargi 1, G B(79),H/G, K, I, A 12/2015| 2015 3.850 16.288 16.288 — | nn ] - 9,7 33 1,32 2,78 33 1.292 - - — 2.664 1.542 2.730 60,0 33.800 34.050 34.050.000,00 0,21 57
056 Wierzbowa 30, ,Dominikanski A+C" 2673 60,0 34.300
58 50— Breslau, ul. Piotra Skargi 3, G B (87),K,H/G, |, A 12/2015| 2015 5.652 25.332 25.332 —|/n n | n | — 75 24 1,96 2,81 37 1919 — — — 4.301 3.670 3.922 60,0 41.700 42.650 42.650.000,00| 0,26 58
056 .Dominikanski B” 3711 60,0 43.600
591 91- Lodz, ul. Drewnowska 58, 58 A-D, G H/G (90),F, B, I, A 10/2012 | 1872/1877/ 256.021 105.382 105.382 —| W | W 8228 - 0,7 29 6,20 141 113 6.090 1 2 —| 33.656| 34.719 35.906 41,0 510.000 509.500 509.500.000,00 3,16 59
002 64 A,94-100, 96, ul. Karskiego 5, 4/2019 1890/1891/ 36.096 41,0/ 509.000
5A-D, ul. Ogrodowa 19 A, 1912/2006
Manufaktura”
60| 00— Warschau, ul. Twarda 52, G H (98), K 1/2018| 2017 1.618 13.215 13.215 —|mnn | — 0,0 — 1,30 3,09 9 1.287 132 361 3 — — — 53,0 37.400 38.050 38.050.000,00, 0,23 60
831 ,Holiday Inn Warsaw City Centre” — 53,0 38.700
Zwischensumme direkt gehaltene Immobilien 8.996.296.705,11 55,72

Union Investment Real Estate GmbH Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025 31
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

Deutschland

61
1077
ww

62

1082
MT

63

10179

64
60311

65

24103

66

67061

67

81671

68

81671

69

81671

Lage des Grundstiickes

4UIR Beethovenstraat GmbH & Co. KG", Hamburg

Amsterdam, Beethovenplein 36-62,
Christian Neefestraat 2-30,
+AkzoNobel HQ"

L,UIR Hotel Amsterdam Symphony
GmbH & Co. KG", Hamburg
Amsterdam, George Gershwinlaan
101-103, Leo Smitstraat,

,Hotel Crowne Plaza Amsterdam-Zuid”

LALEXA Asset GmbH & Co. KG”", Berlin

Berlin, GrunerstraBBe 20, ,ALEXA"

+Aqua Tower FFM GmbH & Co. KG", Hamburg
Frankfurt/Main, GroBe GallusstraBe

10,12, 14, JunghofstraBe 5, 7,9, 11,

Neue Schlesingergasse 10

,Shoppingcenter QUARREE

am Sophienhof GmbH", Hamburg
Kiel, Herzog-Friedrich-StraBe 30-44,
HopfenstraBe, ,Quer PASSAGE"

,RHEIN-GALERIE Ludwigshafen
GmbH & Co. KG", Hamburg

Ludwigshafen /Rhein, Im Zollhof 4,
.RHEIN-GALERIE"

,LOVT VISION GmbH & Co. KG",
Hamburg

Munchen, Anzinger StraBe 1, 3,
Rosenheimer StraBe 145, ,LOVT Munich”

- ,LOVT VISION" -
- ,LOVT VIEW" -

+Anzinger Strae 13 GmbH & Co. KG",
Hamburg

Minchen, Anzinger Strae 5,7,9, 11, 13,17,
LAnzinger 13"

,LOVT VIBE GmbH & Co. KG",
Hamburg
Minchen, Anzinger StraBe 15, ,LOVT Munich”

- ,LOVT VIBE" -

Art des Grundstiickes'’

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MeB

MiB

MiB

MiB

B

Projekt- / BestandsentwicklungsmaBnahmen?

Erwerbs-/ Griindungsdatum

Art der Nutzung?

10/2012

B (86),K, A, | 3/2013

6/2011

H (100), K 12/2011

2/2010
(91,00 %)
8/2019
(9,00%)

H/G (84),K, A, I,F,B 2/2010

6/2018

B(89),H/G,K, I, A 6/2018

8/2007

H/G(74),B,K, I, A 8/2007

6/2008
(94,80 %)
1/2014
(5,10%)
9/2024
(0,00%)

H/G(88),A K| 6/2008

3/2021

- 8/2021

3/2021

B(86),1,K 8/2021

3/2021

- 8/2021

E
£
= &
s 72
£ )
o X
K]
E 3
= 3
' c
g 3
a Ic]
2015 1.988
2011 2221
2007 26.572
2023 1.892
2000/2006 5.034
2009/2010 51.458
1940/1960 22514
1939/1940/ 15.688
1974
1972 4.548

Nutzflache in m?

[

<

[

s

]

: ¢

M o

o 3

(=)} T
15.275 15.275
12.462 12.462
57.989 57.989
25.250 25.250
15.361 15.361
41.456 41.456
49.052 49.052

davon Wohnflache

Aus-
stat-
tung

Klimaanlage

Aufzug

Erbbau-/ ErbnieBbrauchrecht

Teileigentumsquote in % (falls Teileigentum)

49,40

49,40

49,40

Wirtschaftliche Beteiligungsquote in %

100,00

100,00

100,00

94,90

100,00

100,00

49,40

49,40

49,40

Gesellschaftskapital in EUR®

31.475.822,47

17.590.812,23

246.342.371,20

254.765.928,76

1.598.336,34

127.931.258,48

430.043.016,30

247.033.214,65

61.163.126,12

Gesellschafterdarlehen

EUR 23.400.000,00

EUR 21.650.000,00

Objektzertifizierung

w
]
e
£
= 3
T
S
TS | =R
[ ] cg
2 £
58 g¢
8= Sk
N B 3
§< | 23
Sg S
== [ &
T 9 82
€= Yoo
g g s
[l <] -4 T
325
0,0
— 0,0
— 38
6,7
- 0,0
— 1.3
— 1.2

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit

der Mietvertrage in Jahren®78

33

9,7

3,0

35

gesamt in Mio. EUR

16,35

8,09

0,60

gesamtin %

Anschaffungsnebenkosten gesamt

[-4

=
g SC
§ | Se
& g3
3 c&
g 2%
el T S
2,03 12
5,28 12.451
2,99 178
1,96 448
0,51 41
3,36 —
0,44 50
391 —
0,46 30
3,95 —

davon Sonstige
in TEUR

1.000

3.899

7.913

152

1.672

13.930

948

9.556

197

2.125

im Geschaftsjahr
abgeschrieben in TEUR

1.128

171

100

23

zur Abschreibung
verbleibend in TEUR

4.110

1174

9.641

635

6.613

144

1.471

voraussichtlich verbleibender

Abschreibungszeitraum

in Jahren

Mietertrage im Geschéftsjahr in TEUR®?

25.594

7.925

2.930

10.302

Prognostizierte Mietertrdge in TEUR®’

23.565

10.573

3.446

9.971

Gutachter-
liche
Bewer-
tungsmiete
in TEUR?

Gutachter 1/
Gutachter 2

24.882
24.845

11.996
12.467

3.537
3.393

11.875
11.426

Union Investment Real Estate GmbH

Rest-
nutzungs-
dauer
in Jahren

Gutachter 1/
Gutachter 2

60,0
60,0

46,0
46,0

42,0
42,0

68,8
68,8

36,0
36,0

45,0
45,0

Verkehrswert/
Kaufpreis
in TEUR®
0
Q
=
3
g
> £
g8 %E
£ | 33
5% 2%
(GG} s32
120.000 118.000
116.000
59.900 59.150
58.400
421.000 425.000
429.000
320.000 321.500
323.000
47.900 47.800
47.700
163.000 163.000
163.000
— 409.551
247.000 244.500
242.000
— 53.295

Anteil am
Fondsvermogen
(netto)

in EUR

83.465.080,79

39.892.200,28

429.777.162,50

301.890.966,01

31.937.916,12

165.017.577,45

213.940.368,35

130.019.258,34

27.971.469,94

in%

0,52

0,25

2,66

1,87

1,02

0,81

0,17

Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025
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61

62

63

64

65

66

67
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Gutachter-

Aus- liche nu?ze::\- o Verkehrswert/ Anteil am
= Nutzflache in m? stat- T Anschaffungsnebenkosten gesamt Bewer- daue? Kaufpreis Fondsvermogen
£ tung 3 = N tungsmiete in Jahren in TEUR® (netto)
< £ < N = 3 in TEUR?
- & T 2 2  E
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& RN - 8 g £ =
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Deutschland
70 L4UIR StadtQuartier Riem Arcaden MeB 7/2000 100,00 347.873.931,23 - 1,16 0,26 0 1.162 120 281 2 70
GmbH & Co. KG", Hamburg 654.825.954,62 4,06
81829 Miinchen, Erika-Cremer-StraBe 4-8, G H/G (54), B, H, 7/2000 | 2005/2018 42351 121659 116.542 517 m | 1 - 58 56 - - - - - - —| 38677 37915 38.192 42,0  643.000| 649.500
Lehrer-Wirth-StraBe 2-6, OslostraBe 11, K I, W, A 38.306 42,0 656.000
Willy-Brandt-Allee 2—4, Willy-Brandt-
Platz 1-6, ,StadtQuartier Riem
Arcaden in der Messestadt”
71 4EP IV GmbH & Co. KG", Hamburg MeB 10/2012 99,99 123.850.714,00 - 298 2,00 25 2954 - — — 151.913.01822 0,94 71
1120 Wien, WienerbergstraBe 47, G B(78), K, H/G, I, A 10/2012 | 2008 11.255 49.306 49.306 —n n - 1.1 47 0,02 0,01 18 - - 2 1 7.209 7.284 8511 53,0/ 148.000  149.500
4Euro Plaza IV” 8.600 53,0 151.000
72 ,JV East Verwaltung LP GmbH”, MiB 3/2021 50,00 79.110,99 — — - - — — — — 40.742,45 0,00 VI 72
Hamburg
73 LUnilmmo: Deutschland V GmbH", MeB 11/2009 100,00 152.028,93 — — — — - - — — 153.168,31| 0,00| VI, VII| 73
Hamburg
74 LUnilmmo Deutschland Verwaltung LP GmbH®, MeB 9/2024 100,00 17.561,66 — — — — - - — — 19.112,30| 0,00 VI 74
Hamburg
Belgien
75 LUIR Belgique 1 S.A" Brissel MeB 3/2001 99,99 65.658.545,45 — — — - - - — — 77.252.770,55 048 75
1000  Brussel, 47, rue du Fossé-aux-Loups, G H (100), K 3/2001| 1989 2.821 23.365 23.365 —|/n n | n — 0,0 — — — — — — — — — — — 44,0 74.000 72.850
,Radisson Blu Royal Hotel” — 44,0 71.700
Finnland
76 LKiinteistd Oy Aleksi-Hermes", Helsinki MeB 12/2019 100,00 31.408.653,95 EUR 10.000.000,00 — - - — — — — — - — Vill| 76
00100 Helsinki, Aleksanterinkatu 19, G H/G (55), B (41), 12/2019| 1898/1989/ 2.083 8.261 8.261 —|mn | n | 48,5 9,1 28 0,16 0,26 161 — — 105 7 5.185 2.235 5.170 55,0 119.000 117.500
JAleksi Hermes” I,A K 1998 4.710 54,8 116.000
77 .Kiinteistd Oy Alvar Aallon katu 1*, Helsinki MeB 12/2013 100,00 53.765.113,23 - 2,42 327 127 2.294 - - - 104.163.651,90 0,65 77
00100 Helsinki, Alvar Aallon katu 1, G B(90), H/G, I, K 12/2013 2013 4.343 12.426 12.426 —n n — 0,0 — — — — — — — — — — — 58,0 102.000 104.000
UPM” — 580  106.000
78 ,As. Oy Helsingin Hyperion”, Helsinki MeB 3/2021 100,00 68.070.000,00 — — — — — — — — — — IX| 78
00980 Helsinki, Vuotie 45, W W (98), K 3/2021 2023 1.501 10.538 — 10538 m | W - 20,8 2,0 0,16 0,26 161 — — 105 7 2380 2.667 3.034 68,5 63.800 62.200
.Hyperion” 3.021 68,5 60.600
79 +Aleksanterinkatu HoldCo Ky", Helsinki MeB 12/2019 100,00 84.611.865,02 - 2,10 142 105 1.995 210 1.003 4 50.086.870,99 0,31 VI 79
80 ,Hyperion ResiTower UIR HoldCo Ky", MeB 1/2021 100,00 74.658.715,23 — 1,80 2,51 64 1736 180 1.226 6 64.981.596,30 | 0,40 VI| 80
Helsinki
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Frankreich
81 ,OPCI UIR 1210 SPPICAV”, Paris MeB 12/2008 100,00 31.154.474,09 EUR 53.833.208,60 - 0,47 0,47 16 450 47 282 6 66.214.179,04| 0,41 81
92400 Courbevoie, 4,5, 7, place de la Défense, G B(98),H/G, K, A 12/1999 | 1981/1982/ 1.629 18.626 18.626 —n | n — 62,8 0.7 - - — — — — — 3.669 955 7.927 26,0/ 108.000  106.500
.Maison de la Défense”, ,PCB 1/4", 5/2003 | 1993/1998/ 7.379 26,0 105.000
,PCB1/5"und ,PCB1/7" 2/2021 | 2005
82 ,OPCI UIR 1230 SPPICAV", Paris MeB 12/2008 100,00 370.379.670,37 EUR 187.500.000,00 — — — — — — — — 493.303.167,32 3,06 82
75116 Paris, 108-120, avenue Kléber, 2-6, G B (79), H/G, W, 1/2009 | 191371988/ 10.955 41.234 34.860 6374/ m | W - 2,0 24 — — — — - —| 28.068| 28744 27.345 445/ 686.000| 682.500
avenue Raymond Poincaré, 4-6, K I, A 1993 28.644 445 679.000
place du Trocadéro, 47-53, rue de
Longchamp, ,CityQuartier
Paris-Trocadéro”
Irland
83 LUni Immo Ireland I11 lCAV”, Dublin MiB 12/2019 100,00 348.033.805,65 — 771 9,30 152 7.556 771 5.585 4 373.758.860,00| 231 XXI| 83
a) Dublin 6, 2 Grand Parade, G B(97), K, H/G, | 1/2020 | 2024 5.760 9.996 9.996 — m | n — 73,6 85 436 4,49 3.105 1.254 — 2.129 5 — 885 6.014 69,3 97.900 97.050 a)
.2 Grand Parade” 5.814 69,3 96.200
b) Dublin 15, 8th Lock, Royal Canal Park, W W (95), H/G, K 4/2021| 2024 16.000 31111 2574 28.537 | — 56 05 5,07 241 3.541 1.524 — 3.040 6 — | 10.886 11.898 69,0 207.000 210.000 b)
,8th Lock” 11.892 69,3 213.000
9] Dublin A94 P6H3, Newtownpark Avenue, w W (99), K 11/2024 | 2024 10.793 8.672 — 8.672 n — 82,7 09 2,80 4,15 1.071 1.732 — 2.803 10 - 2.189 3.883 79.8 66.700 67.500 Q
.Newtown Gardens” 3.883 79,8 68.300
Italien
84 LUni Immo Italy 11 S.p.A. SICAF, Mailand MiB 8/2023 100,00 233.013.738,02 — 2,20 1,05 105 2.097 0 2.202 9 235.179.326,00 1,46 84
20121 Mailand, Piazza San Fedele 1-3, G B (42),A(37),H/G 2/2024| 1950/2023 1.550 14.673 14.673 —|mn | n | — 0,0 — 575 2,75 4.200 1.548 — 5.327 9 — — — 59,3 208.000 209.000
,San Fedele” — 59,3 210.000
Luxemburg
85 K2 Ellipse S.A", Senningerberg MeB 11/2013 100,00 29.520.415,86 EUR 23.376.000,00 — 0,57 1,15 14 553 — — — 57.210.282,81 0,35 85
1855  Luxemburg, avenue J.F. Kennedy 33, G B (48), H/G (26), 1/2014 | 2008 4.505 9.571 9.571 —n n | — 53 2,0 — — — — - - 0 4.021 3.273 4.013 53,0 80.100 81.400
K2 Ellipse” K 1A 4.243 53,0 82.700
86 K2 Forte S.A" Senningerberg MeB 11/2013 100,00 29.520.415,86 EUR 24.297.000,00 - 0,61 1,14 15 590 — — - 61.346.171,22| 0,38 86
1246  Luxemburg, rue Albert Borschette 2-2a, G B (86), K, I 1/2014 | 2007 3.478 9.538 9.538 — 1 n | — 12 2,1 — — — — — — — 4316 4.061 4177 53,0 84.500 86.050
K2 Forte” 4354 53,0 87.600
Spanien
87 .Puerto Venecia Investments S.A.", Saragossa MiB 5/2020 50,00 18.942.063,94 EUR 65.000.000,00 — — — — — — — — — — Xl 87
50021 Saragossa, Travesia de los Jardines G H/G (97),F,1,B,A 5/2020 | 2008/2012 217.024 120.122 120.122 — 1 n n | 52,2 32 38 — — — — — — —| 28.024| 28575 28.181 46,0 448.000 443.500
Reales 7, ,Puerto Venecia” 28.385 46,0 439.000
88 .Zaragoza Properties S.A", Saragossa MiB 5/2020 50,00 79.438.013,89 — 64.769.505,79 0,40 VI| 88
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wahrung
GroBbritannien
89 ,Ul One Braham Limited”, London MeB 4/2021 50,00 244.358.969,52 50,0 2,62 0,62 50 2.568 277 1.622 6 115.315.935,57 | 0,71 89
London E1 8EP, 1 Braham Street, G B(99),H/G, A 5/2021| 2020 2420 31.900 31.900 -/ n 50,00 | ] — 0,0 — 3,87 0,80 - 3.866 — 2.537 7 — — — 66,0 482907 481712
,One Braham” — 66,0/ 480.516
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Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in anderer Wahrung
Schweden
90 LUIR Uarda 5 AB", Stockholm MeB 1/2016
16979 Stockholm, Evenemangsgatan 11, 13, G B (96), K, H/G 3/2016 | 2012 7.714 44.269 44.269
13a, 13b, 13¢, Magasinsvagen 1, 3,
5,7, Vattenfall HQ"
Tschechien
91 4Palladium Praha s.r.o.", Prag MeB 3/2015
(90,00 %)
2/2016
(10,00 %)
11000 Prag, Na Pofici 1079/3a, G H/G (78),B,K, A, 3/2015 | 1853-1859/ 13.632 59.258 59.258
Palladium” 2007

Zwischensumme Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Direkt gehaltene Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften gesamt

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

Alle immobilienbezogenen Angaben basieren auf 100 %.

Angabe erfolgt nach Nutzflache.

Siehe Kapitel 1.3 ,Immobilienaktivitaten”.

Mietanteil in % des gesamten Mietertrages der Immobilie, sofern Gber 25 %.

Es handelt sich um die GesamtgrundstiicksgroBe.

Bilanzielles Eigenkapital.

Unter Berticksichtigung von Mietgarantien.

Es erfolgt aus Datenschutzgriinden keine Angabe, wenn in der betreffenden Immobilie aktuell nur ein Mieter ansassig ist oder wenn die Mieteinnahmen

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

Auswertung auf Basis der bestehenden Mietvertrage. Bei Mietvertragen mit unbefristeter Laufzeit wird eine Restlaufzeit von zwei Jahren angenommen.
Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die Gber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht
langer als drei Monate der Kaufpreis anstelle des Mittelwertes der Verkehrswerte der externen Bewerter ausgewiesen. Bei im Bau befindlichen Objekten, die nach
Baufortschritt bezahlt werden, wird der Verkehrswert gemaf Bautenstand angegeben.
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Indirekte Beteiligung tber ,Unilmmo Deutschland Verwaltung LP GmbH", Hamburg (0,105374077000 %) (siehe Lfd. Nr. 74).
Indirekte Beteiligung uber ,JV East Verwaltung LP GmbH", Hamburg (0,01 %) (siehe Lfd. Nr. 72).

Umbenennung der Immobilien-Gesellschaft ,Objektgesellschaft JV East Multi L1250 GmbH & Co. KG*, Hamburg in

,LOVT VISION GmbH & Co. KG", Hamburg und Eintragung der Anderung im Handelsregister.

Umbenennung der Immobilie ,RF 360" in ,Anzinger 13”. Umbenennung der Immobilien-Gesellschaft , Objektgesellschaft
JV East Anzinger 13 GmbH & Co. KG", Hamburg in ,Anzinger StraBe 13 GmbH & Co. KG", Hamburg und Eintragung der
Anderung im Handelsregister.

Umbenennung der Immobilien-Gesellschaft ,Objektgesellschaft JV East Parkhaus GmbH & Co. KG*, Hamburg in

,LOVT VIBE GmbH & Co. KG", Hamburg und Eintragung der Anderung im Handelsregister.

Die Gesellschaft halt keine Immobilie.

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

Indirekte Beteiligung tber ,Aleksanterinkatu HoldCo Ky, Helsinki (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 79).

Indirekte Beteiligung tber ,Hyperion ResiTower UIR HoldCo Ky", Helsinki (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 80).

Indirekte Beteiligung tuber ,Unilmmo: Deutschland V GmbH", Hamburg (0,000000269 %) (siehe Lfd. Nr. 73).

Der Gesamtmietertrag fur drei Immobilien Lfd. Nr. 83 a), 83 b) und 83 c) betragt im Geschaftsjahr TEUR 8.929.

Aktuell konnte der Wert noch nicht aufgeteilt werden.

Indirekte Beteiligung Uber ,Zaragoza Properties S.A.”, Saragossa (100,00 %) (siehe Lfd. Nr. 88).

Anderung des Sitzes der Immobilien-Gesellschaft von Lidingé auf Stockholm.
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Art des Grundstiickes:

B =Grundstlck im Zustand der Bebauung
G =Geschaftsgrundstiick

Gg = Gemischt genutztes Grundstlick

W = Mietwohngrundstiick

MeB = Mehrheitsbeteiligung

MiB = Minderheitsbeteiligung

Union Investment Real Estate GmbH
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Verkehrswert/ Anteil am
Kaufpreis Fondsvermogen
in TEUR® (netto)
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174.510.671,65
276.518| 278362
280.205

293.948.205,74
613.000| 602.500
592.000
4.462.905.190,56
13.459.201.895,67
Art der Nutzung:
B =Blro
F =Freizeit
H =Hotel

H/G = Handel / Gastronomie
| =Industrie (Lager, Hallen)

K =Kfz
W =Wohnen
A =Andere

in%

1,08

1,82

27,64

83,36

FuBnote (1-XIII)

Xl

Lfd. Nr.

90

91

35



3.3 Verzeichnis der An- und Verkaufe

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

s
3
= | Projekt/Objekt/Immobilien-Gesellschaft

Ankaufe / Gruindungen

Hauptnutzungsart?

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
66 |,RHEIN-GALERIE Ludwigshafen GmbH & Co. KG", Hamburg —

(Ankauf Minderheitsanteile)

74 | ,Unilmmo Deutschland Verwaltung LP GmbH", Hamburg —

LUni Immo Ireland 11l ICAV*, Dublin
83 ¢) Dublin, ,Newtown Gardens”

Verkaufe / Auflésungen

Direkt gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung
Dieburg, ,Fiege Mega-Center”
Hamburg, ,MWZ Hausbruch”
Hamburg, ,DHL Rungedamm 32"

Wohnen

Logistik
Logistik
Logistik

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Euro-Wahrung

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

,RUND VIER GmbH & Co KG", Wien
Wien, ,Rund Vier”

gesellschaftlich verbunden sind.
GroBter Mietanteil des gesamten Mietertrages der Immobilie.

w o~

Buro

Erwerbs- / Grindungs- /
Verkaufs-/ Auflésungs-

datum

9/2024

9/2024

11/2024

9/2024
1/2025
1/2025

9/2024
1/2025

11/2024
11/2024

Nutzflache gesamt

(in m?)

8.672

98.898
56.945
63.873

24.534

Kaufpreis / Verkehrswert

in Mio. EUR?

68,0

109,0
82,9
81,5

94,0

Beteiligungsquote in %

Wirtschaftliche

0,00

100,00
100,00

100,00
100,00
100,00

FuBnote (1-111)

I,

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

Beim Ankauf einer direkt gehaltenen Immobilie oder einer Immobilie, die Giber eine Immobilien-Gesellschaft gehalten wird, wird bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate

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

ausgewiesen.

Ankauf Minderheitsanteile durch eine bereits im Bestand befindliche Immobilien-Gesellschaft.

Il Indirekte Beteiligung tber ,Unilmmo Deutschland Verwaltung LP GmbH", Hamburg (0,10 % rechtlich; 0,00 % wirtschaftlich) (siehe Lfd. Nr. 74).

Il Die Gesellschaft halt keine Immobilie.

Union Investment Real Estate GmbH
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Ubertrag aus Vermogensaufstellung Teil |

Immobilienvermégen gesamt

Anteil am Fondsvermoégen (netto)

3.4 Vermogensaufstellung Teil Il / Liquiditatsiibersicht

Kaufe
nominal EUR bzw.
Stick in Tausend

I. Bankguthaben'

Il. Investmentanteile UIN-Fonds —
Nr. 554234 (ISIN: DE0007196149)

Zwischensumme

' Vermégensgegenstande dienen teilweise als Sicherheit fur Derivategeschéfte.

2 Die Wertpapiere wurden mit dem Kurs vom 31.3.2025 bewertet.
3 Die Verwaltung ist fr die Anleger des Unilmmo: Deutschland kostenneutral.
4 Es wurden keine Ausgabeauf- und Ricknahmeabschlage bezahlt.

in EUR in %

13.459.201.895,67 83,36

Verkaufe Bestand Kurswert EUR Anteil am

nominal EUR bzw. nominal EUR bzw. (Kurs per Fondsvermégen
Stiick in Tausend Stick in Tausend 31.3.2025) (netto) in %
634.455.811,20 3,93

2.529,90 44.255,36 1.933.516.853,15 11,97
2.567.972.664,35 15,90
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3.5 Vermogensaufstellung Teil 111 / Sonstige Vermoégensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen

EUR EUR EUR Anteil am
Fondsvermégen
(netto) in %

I. Sonstige Vermdgensgegenstiande

1. Forderungen aus der Grundstuicksbewirtschaftung 152.611.822,18 0,94
(davon in Fremdwahrung) 23.570.129,77
davon Betriebskostenvorlagen 123.020.116,11
davon Mietforderungen 21.031.864,23
davon Forderungen an Fremdverwalter 7.334.950,15

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 777.788.285,80 4,82
(davon in Fremdwahrung) 99.422.077,20

3. Zinsanspruche 3.482.863,38 0,02
(davon in Fremdwahrung) —

4. Anschaffungsnebenkosten 141.838.025,52 0,88
® bei Immobilien 120.909.172,26
* bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 20.928.853,26
(davon in Fremdwahrung) 10.588.429,55

5. Andere 83.680.330,32 0,52
(davon in Fremdwahrung) 4.970.933,29
davon Ankaufsvorlaufkosten 52.462.175,84
davon Forderungen aus Anteilumsatz 463.604,11
davon Steuererstattungsanspriiche gegen 16.004.403,05
Finanzbehorden
davon Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 8.654.279,05
davon aus Sicherungsgeschaften 617.509,08

Il. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten -316.377.468,32 -1,96
(davon in Fremdwahrung) —79.727.468,32
davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB) —
2. Grundstuckskaufen und Bauvorhaben -30.311.249,56 -0,19
(davon in Fremdwahrung) —388.834,93
davon fur Ankaufe -29.763.388,71
davon Sicherheitseinbehalte -547.860,85
3. Grundstlicksbewirtschaftung —-136.909.064,28 -0,85
(davon in Fremdwahrung) -35.201.315,18
davon Vorauszahlungen von Mieten -24.908.561,82
davon Vorauszahlungen von Nebenkosten -86.687.782,03
davon aus Barkautionen —15.283.338,41
davon Verbindlichkeiten an Fremdverwalter —1.964.664,43
4. anderen Grinden —54.035.004,66 -0,33
(davon in Fremdwahrung) -3.420.047,22
davon unrealisierte Kursverluste aus —25.026.339,75
Devisenkurssicherungsgeschaften
davon Steuerverbindlichkeiten gegentber -4.746.510,93
Finanzbehorden
davon aus Anteilscheingeschaften -8.385.183,58
davon sonstige Verbindlichkeiten -6.425.615,23
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EUR

. Ruckstellungen

(davon in Fremdwahrung) -10.458.751,74
davon Risikovorsorge fir Verkaufsteuern
davon fur Einkommensteuern

davon noch abzurechnende oder noch
vorzunehmende Bauleistungen

davon fur Erwerbskosten

davon fur Instandhaltungen

davon Verkaufskosten

davon flur externe Verwalter

davon Prozesskosten

davon sonstige Ruckstellungen

davon Prifkosten

davon Jahresbericht

Zwischensumme

Fondsvermogen (netto)
Anteilwert (EUR)

Umlaufende Anteile (Stlick)

Union Investment Real Estate GmbH

EUR EUR Anteil am

Fondsvermégen

(netto) in %

-502.651.480,97 -3,11
-302.427.505,24
-16614959,5
-109.243.321,90
-4.175.942,93
—-44.615.530,94
-2.302.927,50
—-13.435.128,02
—-958.663,46
—1.233.464,88

119.117.059,41 0,74

16.146.291.619,43 100,00

96,26

167.736.991
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4 Aufstellung der wahrend des Berichtszeitraums
abgeschlossenen Geschafte, die nicht mehr Gegenstand

der Vermogensaufstellung sind

Sicherungsgeschéfte Nominal Kurswert
mit Finanzinstrumenten in Wahrung Verkauf in EUR
GBP 615.000.000,00 713.132.221,92
SEK 2.985.000.000,00 264.609.522,45

Sicherungsgeschiafte gesamt 977.741.744,37

Realisierte Gewinne und Verluste aus Devisenkurssicherungsgeschaften
Devisentermingeschafte
Non-Deliverable Forwards

Summe

Ausgelaufene Wahrungssicherungsgeschafte mit realisiertem Gewinn

Wahrung Nominal Realisiertes

in Wahrung Ergebnis in EUR
SEK 850.000.000,00 622.112,82
Summe 622.112,82

Ausgelaufene Wahrungssicherungsgeschafte mit realisiertem Verlust

Kurswert
Stichtag in EUR

727.223.961,72
274.926.613,32
1.002.150.575,04

Gewinne in EUR
622.112,82

622.112,82

Unrealisiertes
Ergebnis zum
letzten Berichts-
stichtag in EUR

1.308.538,94
1.308.538,94

Vorlaufiges
Ergebnis in EUR

-14.091.739,80
-10.317.090,87
-24.408.830,67

Verluste in EUR
30.205.953,81

30.205.953,81

Auswirkung auf das
Fondsvermogen
in EUR

-686.426,12
—-686.426,12

Wahrung Nominal Realisiertes Unrealisiertes Auswirkung auf das
in Wahrung Ergebnis in EUR Ergebnis zum Fondsvermégen

letzten Berichts- in EUR

stichtag in EUR
GBP 588.000.000,00 —24.981.398,32 —14.323.495,08 -10.657.903,24
SEK 2.135.000.000,00 —-5.224.555,49 —-303.785,15 -4.920.770,34
Summe -30.205.953,81 -14.627.280,23 -15.578.673,58
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5 Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrags- und Aufwandsrechnung vom 1.4.2024 bis 31.3.2025

I. Ertrage

1.
2.

Dividenden inlandischer Aussteller

Dividenden ausléandischer Aussteller
(vor Quellensteuer)

. Zinsen aus inlandischen Wertpapieren

. Zinsen aus auslandischen Wertpapieren

(vor Quellensteuer)

. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland

(davon in Fremdwahrung)

. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Ausland

(vor Quellensteuer)
(davon in Fremdwahrung)

. Ertrage aus Investmentanteilen

. Ertrdge aus Wertpapierdarlehens-

und -pensionsgeschaften

9. Abzug auslandischer Quellensteuer

12.

13.

. Sonstige Ertrage

(davon in Fremdwahrung)

. Ertrédge aus Immobilien

(davon in Fremdwahrung)

Ertrdge aus Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

Eigengeldverzinsung (Bauzinsen)

Summe der Ertrage

Il. Aufwendungen

1.

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

. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten

(davon in Fremdwahrung)

3. Inlandische Steuern

. Auslandische Steuern

(davon in Fremdwahrung)

. Zinsen aus Kreditaufnahmen

(davon in Fremdwahrung)

EUR

23.293,70

2.605.889,23

8.610.892,57

37.953.989,38

11.682.699,74

-3.559.806,25

-5.507.395,07

—242.904,15

-1.378.323,52

-974.808,77

-8.283.878,36

-2.136.816,26
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EUR EUR

17.474.174,73

2.849.877,63

57.089.419,56

75.686.255,16

435.784.846,01

121.677.483,68

-111.399.461,32

—26.294.786,00

-60.987.024,08

-12.490.352,55

-11.627.298,69

-4.612.242,78

-17.255.702,89
-11.803.511,78

-10.586.267,77

EUR

710.562.056,77
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Il.  Aufwendungen
6. Verwaltungsvergitung
7. Verwahrstellenverglitung
8. Prufungs- und Veroffentlichungskosten
9

. Sonstige Aufwendungen
davon Kosten externe Bewerter
(davon in Fremdwahrung)

Summe der Aufwendungen

1. Ordentlicher Nettoertrag
IV. VerauBerungsgeschafte

1. Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung)

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

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

d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme

2. Realisierte Verluste

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung)

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

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

d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung)

Zwischensumme

Ergebnis aus VerauBerungsgeschéaften

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich

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

VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres

VII. Ergebnis des Geschaftsjahres

Union Investment Real Estate GmbH

EUR

EUR EUR EUR

-151.419.947,88

-5.409.144,61
—-2.269.120,39
-312.486.279,03
398.075.777,74
161.710.921,14
622.112,82
162.333.033,96
-1.176,17
—-2.536.492,38
—-30.205.953,81
-32.743.622,36
129.589.411,60
-26.640.844,35
501.024.344,99
207.093.462,14
—-452.284.267,47
-245.190.805,33
255.833.539,66
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Erlauterungen zur Ertrags-
und Aufwandsrechnung

Ertrage

Die ,Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland” sind gegen-
Gber dem Vorjahr auf EUR 17,5 Mio gesunken. Dies resul-
tiert im Wesentlichen aus Zinsertragen aus Termingeldern.

Bei den ,Ertrdgen aus Investmentanteilen” in Hohe von
EUR 57,1 Mio. handelt es sich um die Ausschittung des
Wertpapierspezialfonds UIN-Fonds Nr. 554.

Die ,Sonstigen Ertrage” in Hohe von EUR 75,7 Mio. bein-
halten im Wesentlichen EUR 37,6 Mio. Zinsen aus Darlehen
an Immobilien-Gesellschaften und EUR 16,1 Mio. aus der
Auflésung von Ruckstellungen.

Die ,Ertrage aus Immobilien” erhéhten sich gegeniber
dem Vorjahr um EUR 19,4 Mio. auf EUR 435,8 Mio.

Die ,Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften” erhdhten sich
gegeniiber dem Vorjahr um EUR 30,9 Mio. auf EUR 121,7
Mio.

Aufwendungen

Die in den ,Bewirtschaftungskosten” enthaltenen ,Betriebs-
kosten"” sind gegenliber dem Vorjahr nahezu konstant ge-
blieben und betragen EUR 26,3 Mio.

Fir die aktive Bestandspflege sowie zur Verbesserung der
nachhaltigen Vermietbarkeit wurden Instandhaltungs-
mafBnahmen in Héhe von EUR 61,0 Mio. durchgefihrt.

Die ,Kosten der Immobilienverwaltung” betragen nach Er-
stattung von Mietern aufgrund vertraglicher Vereinbarun-
gen EUR 12,5 Mio. Die Gesamtkosten vor Erstattung von
Mietern betragen EUR 14,5 Mio. Sie enthalten bei der Ge-
sellschaft entstandene Aufwendungen gemaf3 § 10 Abs. 6
BAB in Hohe von EUR 4,1 Mio.

Bei den ,Sonstigen Kosten” in H6he von EUR 11,6 Mio.
handelt es sich im Wesentlichen um Vermietungskosten
in Hohe von EUR 5,3 Mio.

Union Investment Real Estate GmbH

Die Position , Inlandische Steuern” weist einen Aufwand
flr ab dem 1.1.2018 anfallende Kérperschaftsteuer in
Ho6he von EUR 17,3 Mio. aus.

Die Position ,Auslandische Steuern” weist einen Aufwand
far im Ausland zu entrichtende Steuern in Héhe von EUR
11,8 Mio. aus.

Die ,Zinsen aus Kreditaufnahmen” erhéhten sich gegen-
Uber dem Vorjahr um EUR 6,2 Mio. auf EUR 10,6 Mio.

Die von der Gesellschaft fur die Fondsverwaltung erhobene
Vergltung in Hohe von EUR 130,9 Mio. blieb mit 0,8 % des
durchschnittlichen Fondsvermégens (netto) wiederum
deutlich unter dem gemaf den Besonderen Vertragsbe-
dingungen moglichen Héchst-Entnahmesatz von jahrlich
1,0 % des Durchschnittwertes des Sondervermédgens (§ 10
Nr. 1 BAB). Des Weiteren wurde das Sondervermégen ge-
maB den Anlagebedingungen mit einer Pauschalgebuhr
in H6he von EUR 20,6 Mio. belastet und lag mit 0,12 % des
durchschnittlichen Fondsvermdgens (netto) leicht Gber
dem moglichen Entnahmesatz von 0,1 %. Die der Gesell-
schaft zugeflossene Vergiitung fir den Erwerb sowie den
Bau und Umbau von Immobilien betrug EUR 10,9 Mio.

Die ,Sonstigen Aufwendungen” enthalten neben den Kos-
ten fur externe Bewerter in Hohe von EUR 2,3 Mio. auch
Aufwendungen fur gescheiterte Ankaufe in Hohe von EUR
3,1 Mio.

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkosten der Verwaltung des Sondervermégens
ohne Transaktionskosten belaufen sich auf EUR 153,7 Mio.
Bezogen auf das durchschnittliche Fondsvermégen (netto)
ergibt sich eine Gesamtkostenquote von 0,93 %.

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

I.  Fiir die Ausschiittung verfugbar
1. Vortrag aus dem Vorjahr
2. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres
3. Zufuhrung aus dem Sondervermogen

Il.  Nicht fur die Ausschiittung verwendet

1. Einbehalt gemaB § 11 Abs. 2 BAB

2. Der Wiederanlage zugefuhrt gemaB § 11 Abs. 5 BAB

3. Vortrag auf neue Rechnung

Gesamtausschiittung am 12.6.2025

Bis zum 30.6.2025 wird allen Anlegern bei der Wiederan-
lage ihrer depot- oder eigenverwahrten Fondsanteile ein
Wiederanlagerabatt von 3 %, bezogen auf den Ausgabe-

preis, eingeraumt.

Fir die im UnionDepot verwahrten Anteile erfolgt die
Wiederanlage der Ertragsausschittung automatisch und
kostenfrei. Die Depotinhaber erhalten hierliber eine Depot-

abrechnung.

Union Investment Real Estate GmbH

insgesamt in EUR
1.088.236.039,03
587.211.694,04
501.024.344,99
-618.572.465,15
-17.313.764,16
-601.258.700,99
469.663.573,88

je Anteil in EUR
6,49

3,50

2,99

-3,69

-0,10

-3,59

2,80
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7 Entwicklungsrechnung fur das Sondervermogen

Entwicklung des Fondsvermégens vom 1.4.2024 bis 31.3.2025

Wert des Sondervermégens zu Beginn des Geschaftsjahres

1. Ausschuttung fur das Vorjahr'
Steuerabschlag fur das Vorjahr

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

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

4.a

=

Abschreibung Anschaffungsnebenkosten*
¢ davon bei Immobilien
¢ davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

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

Wert des Sondervermogens am Ende des Geschaftsjahres

EUR EUR
16.704.199.424,39
—328.644.591,07

-503.781.954,44
444.565.639,27
—948.347.593,71

28.021.984,83
26.640.844,35
1.381.140,48

-9.336.783,94
-9.364.290,30
27.506,36

255.833.539,66
207.093.462,14
—-452.284.267,47

16.146.291.619,43

Erlauterungen zur Entwicklungsrechnung fir das Sondervermégen

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

' Es handelt sich um die Endausschittung fir das Ge-
schaftsjahr 2023 /2024 (siehe Jahresbericht des Vorjah-
res: Position Gesamtausschittung in der Tabelle ,Ver-
wendungsrechnung fur das Sondervermégen”).

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

3 Der ausgewiesene ,Ertragsausgleich” enthalt auch den

Ausgleichsposten fir bis zum Ausschittungsstichtag aus-
gegebene bzw. zurlickgenommene Anteile. Dieser istim
Mittelaufkommen einschlieBlich Ertragsausgleich nicht
enthalten. Die Position , Ertragsausgleich / Aufwandsaus-
gleich” stellt einen Korrekturposten dar, da sowohl die
Position ,Mittelzufluss” als auch die Position ,,Ergebnis
des Geschaftsjahres” Ertrags- und Aufwandsausgleich-
betréage enthalten.

Die aufgrund gesetzlicher Vorschriften oder vertraglicher
Vereinbarungen im Zuge des Erwerbs von Immobilien
und Immobilien-Gesellschaften entstandenen ,,Anschaf-
fungsnebenkosten” sind fir Beurkundungen, die ab dem
1.10.2008 erfolgten, gemalB § 248 Abs. 3 KAGB zu aktivie-
ren und anschlieBend Uber die geplante Haltedauer der
Immobilie / Immobilien-Gesellschaft, langstens jedoch
Uber zehn Jahre, linear abzuschreiben. Die Abschreibung
erfolgt ohne Minderung des Ausschittungsergebnisses
im Vermogensbestand des Sondervermdgens.
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> Das ,Ergebnis des Geschaftsjahres” ist aus der Ertrags- und
Aufwandsrechnung ersichtlich, siehe dazu Seite 41 ff.

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

Hamburg, im Juni 2025
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7 Die ,nicht realisierten Verluste” resultieren aus fortlau-

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

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

Die Geschaftsfiihrung

A5~

Dr. Michael Butter
(Vorsitzender)

Gerald Kremer

yras

Union Investment Real Estate GmbH

Henrike Waldburg b

Py

Volker Noack
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8 Anhang

Angaben nach der Derivateverordnung

Das durch Derivate
erzielte zugrunde liegende Exposure

Die Vertragspartner der Derivate-Geschafte
BNP Paribas S.A.

Deutsche Bank AG

Goldman Sachs International

J.P. Morgan Securities plc

Merrill Lynch International Bank Ltd.

Morgan Stanley & Co. International

Société Générale

Gesamtbetrag der bei Wertpapierdarlehen
von Dritten gewahrten Sicherheiten

Bankguthaben
Schuldverschreibungen

Aktien

Ertrage aus Wertpapierdarlehen
und Pensionsgeschéaften

einschlieBlich der angefallenen direkten und
indirekten Kosten und Gebuhren in EUR

EUR

46.824.700,03
112.291.394,90
349.704.978,26
20.042.915,42
28.579.673,21
116.590.344,68
328.116.568,54

Kurswert in EUR

EUR
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Gesamtbetrag der im Zusammenhang Kurswert in EUR

mit Derivaten von Dritten gewahrten
Sicherheiten

Bankguthaben 4.910.000,00
Schuldverschreibungen —

Aktien —

Die Auslastung der Obergrenze fur das Marktrisiko-
potenzial wurde fir dieses Sondervermdgen geman
der Derivateverordnung nach dem einfachen Ansatz
ermittelt.

Sonstige Angaben
Anteilwert (EUR) 96,26
Umlaufende Anteile (Stlick) 167.736.991
Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025 47



Angaben zu den Verfahren zur
Bewertung der Vermogensgegenstande

Bewertung von Immobilien, Bauleistungen,
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

und Liquiditatsanlagen

Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht langer
als drei Monate mit dem Kaufpreis, anschlieBend mit dem
arithmetischen Mittelwert der von zwei unabhangigen
Bewertern ermittelten Verkehrswerte angesetzt. Dieser
Wert wird fur jede Immobilie alle drei Monate ermittelt.
Die Bewertungen werden maoglichst gleichmaBig tGber das
Quartal verteilt, um eine Ballung von Neubewertungen zu
bestimmten Stichtagen zu vermeiden. Wenn nach Auffas-
sung der Kapitalverwaltungsgesellschaft der zuletzt ermit-
telte Wert der Immobilie aufgrund von Anderungen wesent-
licher Bewertungsfaktoren nicht mehr sachgerecht ist, so ist
die Neubewertung zeitlich vorzuziehen. Ferner ist innerhalb
von zwei Monaten nach der Belastung eines Grundstlckes
mit einem Erbbaurecht der Wert des Grundstlickes neu
festzustellen. Bauleistungen werden, soweit sie bei der
Bewertung der Immobilien nicht erfasst wurden, grund-
satzlich zu Herstellungskosten angesetzt.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem
Kaufpreis zuztglich der monatlichen Wertveranderungen
aufgrund der monatlichen Vermégensaufstellungen ange-
setzt. AnschlieBend werden der Bewertung monatliche
Vermdgensaufstellungen der Immobilien-Gesellschaft zu-
grunde gelegt. Spatestens alle drei Monate wird der Wert
der Beteiligung auf Grundlage der aktuellsten Vermdgens-
aufstellung von einem Abschlussprifer im Sinne des § 319
Abs. 1 Satz 1 und 2 Handelsgesetzbuch ermittelt. Der er-
mittelte Wert wird anschlieBend von der Gesellschaft auf
Basis der Vermdgensaufstellungen bis zum nachsten Wert-
ermittlungstermin fortgeschrieben. Wenn nach Auffassung
der Kapitalverwaltungsgesellschaft der zuletzt ermittelte
Wert einer Beteiligung aufgrund von Anderungen wesent-
licher Bewertungsfaktoren, die durch eine Fortschreibung
nicht erfasst werden kénnen, nicht mehr sachgerecht ist,
so ist die Neubewertung zeitlich vorzuziehen. Die in den
Vermogensaufstellungen ausgewiesenen Immobilien wer-
den bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate
mit dem Kaufpreis und anschlieBend mit dem arithmetischen
Mittelwert der von den unabhangigen Bewertern ermittel-
ten Verkehrswerte angesetzt.

Union Investment Real Estate GmbH

Hinsichtlich Liquiditatsanlagen gilt: Vermoégensgegen-
stdnde, die an Bérsen gehandelt werden oder in einen an-
deren organisierten Markt einbezogen sind, sowie Bezugs-
rechte fir das Sondervermégen werden zum jeweiligen
Kurswert bewertet, sofern nachfolgend unter ,Besondere
Bewertungsregeln” nicht anders angegeben. Vermégens-
gegenstande, die weder an Bérsen gehandelt werden noch
in einen anderen organisierten Markt einbezogen sind oder
fr die kein handelbarer Kurs verflgbar ist, werden zu dem
aktuellen Verkehrswert bewertet, der bei sorgfaltiger Ein-
schatzung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter
Berucksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten an-
gemessen ist, sofern nachfolgend unter ,Besondere Be-
wertungsregeln” nicht anders angegeben.

Besondere Bewertungsregeln fiir einzelne
Vermdégensgegenstdnde

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

Investmentanteile werden zum Ricknahmepreis des
Berichtsstichtages angesetzt.

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

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

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

Von den besonderen Bewertungsregeln kann in Ausnahme-
fallen abgewichen werden, sofern die Gesellschaft unter
Berlicksichtigung der Marktgegebenheiten dies im Interesse
der Anleger fur erforderlich halt.
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Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote'

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

An die Verwaltungsgesellschaft oder Dritte gezahlte Pauschalvergiitungen in EUR

¢ davon fur die Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG)

¢ davon fir die Verwahrstelle

¢ davon fir Dritte

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

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

Ausgabeauf- und Riicknahmeabschlage, die dem Sondervermdgen fur den Erwerb und die Riicknahme

von Investmentanteilen berechnet wurden
¢ Ausgabeaufschlag

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

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

' Die Gesamtkostenquote (auch als laufende Kosten bezeichnet) driickt samtliche vom Sondervermégen im Jahresverlauf getragene Kosten und Zahlungen

(ohne Transaktionskosten) im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermégens aus; sie ist als Prozentsatz auszuweisen.

2 Die weitere Zusammensetzung kann den Erlauterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung entnommen werden.

Angaben zur Mitarbeitervergutung

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

¢ davon feste Verglitung

¢ davon variable Vergitung

Anzahl der Mitarbeiter der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr der Kapitalverwaltungsgesellschaft
gezahlten Vergutung an Risikotrager

e davon an Fuhrungskrafte

¢ davon an andere Risikotrager

Anzahl Fihrungskrafte

Anzahl Mitarbeiter

Anzahl

385

0,93%
0,07 %

20.554.356,64
19,41 %
30,87 %
49,72 %

0,00 %
0,00 %

24.898.576,29

Mio. EUR
50,6

37,2
13,4
4,7

4,7

Union Investment Real Estate GmbH Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025 49



Weitere Angaben zur
Mitarbeitervergiitung

Qualitativer Teil fiir die Jahresberichte der Fonds

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

1) OT '-Vergltungssystem

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

Zu 1) OT-Vergiitungssystem

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

¢ Grundgehalt (aufgeteilt auf zwolf Monate)

¢ Sonderzahlung (13. Gehalt)

Zu 2) AuBertarifliches Vergiitungssystem
fiir Nicht-Risikotrager

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

(far Leitende Angestellte)

Union Investment Real Estate GmbH

Zu 3) AuBertarifliches Vergiitungssystem

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

Das Risikotrager-Modell beinhaltet einen mehrjahrigen
Bemessungszeitraum sowie eine zeitverzogerte Auszah-
lung der variablen Vergitung. Ein Teil der variablen Vergu-
tung wird in sogenannten Co-Investments ausgezahlt, ein
weiterer Teil wird in Form von Deferrals (zeitverzégerte
Auszahlung Gber mehrere Jahre) gewahrt. Ziel ist es, die
Risikobereitschaft der Risikotrager zu reduzieren, indem
sowohl in die Vergangenheit als auch in die Zukunft lang-
fristige Zeitraume fir die Bemessung bzw. Auszahlung ein-
flieBen.

' Ohne Tarif, in Anlehnung an Tarifsystem.
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Angaben zu wesentlichen Anderungen gemiB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

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

Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdégensgegenstande, flr die besondere Regelungen gelten 0,00 %

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

Angaben zum Risikoprofil nach § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB
¢ Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurden die festgelegten Risikolimite (Anlagegrenzen) flr das Investmentvermogen
nicht Gberschritten.

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziglich des urspriinglich festgelegten Héchstmafes 200,00 %
¢ Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 108,77 %
Leverage-Umfang nach Commitment-Methode bezlglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes 150,00 %
¢ Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitment-Methode 102,51%
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RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1,2 und 2a
der Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1
der Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten'

Name des Produkts: Unilmmo: Deutschland
Unternehmenskennung (LEI-Code): 529900Q8JHMHBANJA967

Okologische und / oder soziale Merkmale

Eine nachhaltige Investition ist
eine Investition in eine Wirtschafts-

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige Investitionen angestrebt?

| BB X Nein

tatigkeit, die zur Erreichung eines
Umweltziels oder sozialen Ziels bei-
tragt, vorausgesetzt, dass diese Inves-
tition keine Umweltziele oder sozia-
len Ziele erheblich beeintrachtigt und
die Unternehmen, in die investiert
wird, Verfahrensweisen einer guten
Unternehmensfihrung anwenden.

Die EU-Taxonomie ist ein Klassifikati-
onssystem, das in der Verordnung
(EU) 2020/852 festgelegt ist und ein
Verzeichnis von 6kologisch nachhal-
tigen Wirtschaftstatigkeiten ent-
halt. Diese Verordnung umfasst kein
Verzeichnis der sozial nachhaltigen
Wirtschaftstatigkeiten. Nachhaltige
Investitionen mit einem Umweltziel
kénnten taxonomiekonform sein
oder nicht.

Mit Nachhaltigkeitsindikatoren
wird gemessen, inwieweit die mit
dem Finanzprodukt beworbenen
okologischen oder sozialen Merk-
male erreicht werden.

Es wurden damit nachhaltige Investitionen

mit einem Umweltziel getatigt: %
in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie als 6kologisch
nachhaltig einzustufen sind

in Wirtschaftstatigkeiten, die nach
der EU-Taxonomie nicht als 6kologisch
nachhaltig einzustufen sind

X Es wurden damit 6kologische / soziale

Merkmale beworben und obwohl keine
nachhaltigen Investitionen angestrebt
werden, enthielt es 12,99 % an nachhaltigen
Investitionen

X mit einem Umweltziel in Wirtschafts-
tatigkeiten, die nach der EU-Taxo-
nomie als 6kologisch nachhaltig
einzustufen sind

mit einem Umweltziel in Wirtschafts-
tatigkeiten, die nach der EU-Taxo-
nomie nicht als 6kologisch nachhaltig
einzustufen sind

mit einem sozialen Ziel

Es wurden damit nachhaltige Investitionen
mit einem sozialen Ziel getatigt: %

Es wurden damit 6kologische / soziale
Merkmale beworben, aber keine nach-
haltigen Investitionen getatigt.

Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen
okologischen und/ oder sozialen Merkmale erfullt?

Die Gesellschaft berticksichtigte im Berichtszeitraum sowohl beim Erwerb von Immo-
bilien als auch im Rahmen der Bestandsverwaltung von Immobilien Nachhaltigkeits-
merkmale.

Sie verfolgte fur diesen Fonds einen Ansatz, bei dem die nachhaltige Ausrichtung
des Immobilienvermdgens insbesondere durch die Berticksichtigung 6kologischer
Merkmale gewahrleistet wurde.

Okologische Merkmale sind insbesondere die CO,-Reduktion einer Immobilie sowie
der Verbrauch von Energie in kWh pro m2.

Durch die Berticksichtigung von 6kologischen Merkmalen adressiert Union Invest-
ment die Rolle von Gebauden fir das Erreichen der Pariser Klimaziele. Mit einer
deutlichen Reduktion der CO,-Emissionen kann der Gebdudesektor einen wesent-
lichen Beitrag zur Erreichung der Klimaziele leisten.

Die Bericksichtigung von Nachhaltigkeitsmerkmalen im Immobilienportfolio ist ein
wesentlicher Bestandteil der sogenannten ,Manage to Green”-Strategie, die die

"Vom Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV nicht umfasst.
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Gesellschaft verabschiedet hat, um mit einem MaBnahmenkatalog das Ziel der Klima-
neutralitat im Jahr 2050 zu erreichen.

Fur die Umsetzung der ,Manage to Green"-Strategie hat die Gesellschaft mit dem
System ImmoSustain eine zentrale Datenplattform implementiert. Uber dieses Sys-
tem wurden Nachhaltigkeitsdaten zentral bereitgestellt, um das Nachhaltigkeits-
management der Immobilien zu steuern.

Die regulatorischen Anforderungen an die Ausgestaltung sozialer Kriterien befin-
den sich derzeitig noch in der Entwicklung. Vor diesem Hintergrund werden fir
diesen Fonds aktuell keine sozialen Kriterien bericksichtigt. Die Gesellschaft hat
aber sowohl im Rahmen von Investitionsentscheidungen als auch im Rahmen der
Bestandsverwaltung regelmaBig Gberprift, inwieweit sie soziale Kriterien in ihre
Entscheidungen mit einbeziehen konnte.

Es wurde kein Referenzwert bestimmt, um festzustellen, ob der Fonds auf die be-
worbenen 6kologischen und/ oder sozialen Merkmale ausgerichtet ist.

Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Die Erreichung der 6kologischen Merkmale des Immobilienportfolios wurde an-
hand von Nachhaltigkeitsindikatoren gemessen. Alle Nachhaltigkeitsindikatoren
bezogen sich nur auf den Anteil im Immobilienfonds, der zur Erreichung der 6kolo-
gischen und/ oder sozialen Merkmale investiert wurde.

Nachhaltigkeitsindikatoren im Rahmen von Investitionsentscheidungen:
Der Nachhaltigkeitsindikator im Rahmen von Investitionsentscheidungen von Immo-
bilien des Sondervermdgens war:

SI-Check

Mit dem von der Gesellschaft entwickelten sogenannten Sustainable-Investment-
Check (SI-Check) wurden Gebaude vor dem Erwerb hinsichtlich ihrer nachhaltigen
Qualitat beurteilt. Die 6kologischen Merkmale einer Immobilie wurden anhand des
SI-Checks Uberprift und analysiert. Der SI-Check besteht aus sieben Kategorien der
Bereiche Messen und Steuern, Technische Ausstattung, Ressourcen, Okonomie,
Nutzerkomfort, MaBnahmen im Betrieb und Standort. Mit diesem Instrument wur-
den sowohl der Ist-Zustand eines Gebaudes als auch die objektindividuellen Ent-
wicklungspotenziale festgestellt und analysiert.

Insgesamt wurden im Rahmen des SI-Checks in den sieben Kategorien tGber 100 Nach-
haltigkeitsthemen ausgewertet. In der Kategorie ,Messen und Steuern” wurde
Uberprift, ob und welche Sensorik an Luftungen und Heizungen verbaut ist, um
diese effizient zu steuern. In der Kategorie ,Technische Ausstattung” wurden Nach-
haltigkeitsthemen wie Okostromanteil, Warme- und Kalteerzeugung, effiziente Be-
leuchtung und Sonnenschutzanteil bewertet, um MaBnahmen flir mehr Energieeffizi-
enz und weniger Treibhausgasemissionen abzuleiten. In der Kategorie ,Ressourcen”
wurden u.a. WassersparmaBnahmen, NiederschlagswassernutzungsmaBnahmen
und BegriinungsmaBnahmen ermittelt. In der Kategorie ,,Nutzerkomfort” fanden
sich Themen wie Sicherheit im und am Gebaude oder Elektroladestationen fur
Fahrzeuge. Die Effizienz der Gebaude wurde durch Themen wie Gebdudegeometrie,
eine flexible Gestaltung des Grundrisses oder diversifizierte Raumtypologien in der
Kategorie ,Okonomie” bestimmt. ,Standort” war die Kategorie, in der die Nahe
zum OPNV, Fahrradinfrastruktur, physische Risiken wie Uberflutungsgefahren und
andere Themen ausgearbeitet und weiterverfolgt wurden. SchlieBlich wurde in der
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Kategorie ,MaBnahmen im Betrieb” analysiert, ob beispielsweise die Bewirtschaftung
und das Abfallmanagement der Gebaude sowie die Auswahl von Dienstleistern flr
die Gebaudebewirtschaftung nachhaltig war.

Die SI-Check-Daten wurden jeweils durch lokale Gebdudedienstleister erhoben, von
Union Investment validiert und im System ImmoSustain abgelegt.

Zur Bewertung dieser Nachhaltigkeitsthemen wurden Punkte vergeben, welche je
Kategorie aufsummiert wurden. Die Summe pro Kategorie floss, prozentual gewich-
tet, in einen Gesamtscore fiir jedes Gebaude ein. Der Gesamtscore wurde auf einer
Skala von 0 bis 5 ausgewiesen, wobei 5 das beste Ergebnis darstellt. Der SI-Check
wurde vor jedem Ankauf durchgeflihrt und ist fester Bestandteil der Investitions-
entscheidung.

Gebaude konnten nur dann angekauft werden, wenn mindestens ein Score von 2,5
erreicht wurde. Andernfalls mussten MaBnahmen zur Erreichung dieses Scores be-

reits bei Ankauf budgetiert werden. Diese MaBBnahmen sind innerhalb von fiinf

Jahren nach Eigentumsilbergang umzusetzen.

Der SI-Check-Score im Rahmen von Investitionsentscheidungen betrug:

Berichtszeitraum 1.4.2024 bis 31.3.2025

Nachhaltigkeitsindikator
SI-Check-Score je Neuinvestition Immobilien >2,5

Die Nachhaltigkeitsindikatoren im Rahmen der Bestandsverwaltung
waren im Berichtszeitraum:

SI-Check

Im Rahmen der Bestandsverwaltung wurden auch 6kologische Merkmale auf Basis
eines fundamentalen Prifungsprozesses berlcksichtigt. Hierzu griff die Gesell-
schaft zunachst auf die Methode zurtick, die bereits im Rahmen von Investitions-
entscheidungen Anwendung fand.

Fur Bestandsimmobilien wurde der SI-Check durchgefiihrt und im System ImmoSustain
dokumentiert.

Die 6kologischen Merkmale der Bestandsimmobilie wurden auf Basis derselben sie-
ben Kategorien Uberprift und analysiert, die auch dem SI-Check der Investitions-
entscheidungen zugrunde liegen. Die Bewertung der Nachhaltigkeitsthemen sowie
die Berechnung des Gesamtscores einer Bestandsimmobilie erfolgten nach dem be-
reits im Rahmen des Investitionsprozesses beschriebenen Prozess.

Das System ImmoSustain ermdéglicht es allen am Prozess Beteiligten, einen schnellen
und fundierten Uberblick (iber den Status der nachhaltigen Entwicklung von ein-
zelnen Gebauden sowie Uber das Gesamtportfolio zu erhalten. Das Fondsmanage-
ment konnte somit Nachhaltigkeit bei der Portfoliogestaltung zielgerichtet bertck-
sichtigen. Hierzu wurden im Rahmen der Auswertung des SI-Checks auf Gebaude-
ebene individuelle Potenziale ausgewiesen und mit MaBBnahmen zur Verbesserung
des Gesamtscores des Gebaudes hinterlegt. Unter Beriicksichtigung der Wirtschaft-
lichkeit der MaBnahmen wurden diese in der jahrlichen Budgetplanung bertcksichtigt
und unter Beachtung der Gesamtstrategie fur ein Gebaude ausgefiihrt. Die Entschei-
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dung zur Umsetzung von MaBnahmen im Einzelfall traf das Fondsmanagement im
Rahmen der jéhrlichen Investitionsplanung. Dabei bestand die Vorgabe, dass das
Gesamtportfolio im Bestand einen durchschnittlichen SI-Check-Score von mindes-
tens 2,5 erreicht.

CO,-Emissionen

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Analyse der 6kologischen Merkmale einer
Bestandsimmobilie sind deren CO,-Emissionsdaten. CO,-Emissionen, die durch den
Konsum von Strom, Wéarme und Kélte in den Gebauden verursacht werden, sind
von hochster Prioritat. Diese wurden im Berichtszeitraum pro m2 und Jahr durch
das System ImmoSustain berechnet und mit wissenschaftlichen Daten (Carbon Risk
Real Estate Monitor, sogenannte ,CRREM"-Daten) verglichen. Dabei berlcksichtig-
ten die CRREM-Daten Gebaudeklassen und geografische Lagen und gaben an, ob
sich ein Gebaude auf dem CRREM-2-°C-Klimapfad befindet bzw. einen Beitrag zur
Begrenzung der Klimaerwarmung auf 2 °C leistet oder nicht. Darliber hinaus wurde
regelmaBig Uberprift, ob eine Reduktion der CO,-Emissionen eines Gebaudes fur
das Erreichen des CRREM-2-°C-Klimapfades durch geeignete MaBBnahmen mdéglich
war. Lag die CO,-Emission eines Gebdudes im Sondervermogen wesentlich und
Uber einen langeren Zeitraum Uber dem CRREM-2-°C-Klimapfad, wurden MaBnah-
men zur energetischen Optimierung (wie beispielsweise die Erneuerung der Hei-
zungsanlage) abgeleitet und einzelfallbezogen vom Fondsmanagement in die jahr-
liche Investitionsplanung aufgenommen. In Abhangigkeit von Marktentwicklungen
und/ oder Performance des Fonds konnte gegebenenfalls ein VerduBerungsprozess
einer Immobilie angestoBen werden.

Far die Berechnung des Nachhaltigkeitsindikators wurden die CO,-Emissionsdaten
pro Gebdude erhoben und auf Portfolioebene konsolidiert. Dabei wurden individu-
elle CRREM-Pfade fur Nutzungsarten und Standorte berticksichtigt und spezifische
Werte, die sich vor allem auf die Bruttogeschossflache in Quadratmetern und Jahr
beziehen, herangezogen. Weiterhin wurden lediglich die tatsachlich erfassten Ver-
brauchswerte des untersuchten Portfolios fiir die Berechnung verwendet. Selbst
gestecktes Ziel von Union Investment ist es, ein groBes und reprasentatives Teilport-
folio von mindestens 75 % des Gesamtportfolios (bezogen auf die Flache) zu erfas-
sen. Die Verbrauchsdaten der untersuchten Objekte wurden anschlieBend auf den
Gesamtbestand hochgerechnet.

Eine Beschrankung in der Datenerfassung besteht vor allem bei Gebduden, bei wel-
chen noch kein Energie-Monitoring-System installiert wurde und / oder bei denen
kein direkter Zugriff auf Energieverbrauche vorliegt. Dies ist beispielsweise der Fall,
wenn ein direktes Vertragsverhaltnis zwischen Energielieferant und dem jeweiligen
Mieter besteht und die Gesellschaft keine Moglichkeit hat, die Gebaudeverbrauche
zentral auszulesen (beispielsweise aufgrund von rechtlichen Bestimmungen und/
oder fehlenden Zugangsmaoglichkeiten). Sofern der Mieter der Gesellschaft keine
Verbrauchsdaten zuliefert, kann die Gesellschaft fir diesen Teil der Gebaudeflachen
keine Verbrauchsdaten erheben und muss die Verbrdauche anhand von Vergleichs-
flachen/-gebauden skalieren. Fur eine Hochrechnung werden dabei stets Erfahrungs-
werte angesetzt, die Uber dem Portfoliodurchschnitt liegen, um eine Besserstellung
der Daten zu verhindern.

Verbrauchsdaten, die fiir die Erhebung der CO,-Emissionen erforderlich sind, liegen
haufig nur in Form von Jahresabrechnungen vor, wobei die unterschiedlichen Rech-
nungszyklen der Objekte die Erfassung zusatzlich erschweren. Aktuell ergibt sich —

auch durch zusatzlichen Zeitbedarf fir die Qualitatssicherung — ein zeitlicher Ver-
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zug von mindestens einem Jahr in der Verbrauchsdatenerfassung zur Berichterstat-
tung. Folglich werden in diesem Bericht die Verbrauchsdaten fiir das Kalenderjahr
2023 berichtet, die Daten aus dem Jahr 2024 konnen somit noch keine BerUcksich-
tigung in der aktuellen Berichtslegung finden.

Berichtszeitraum 1.4.2024 bis 31.3.2025

Nachhaltigkeitsindikator
Durchschnittlicher SI-Check-Score auf Immobilien-Portfolioebene 3,32
Durchschnittliche CO,-Emissionen auf Immobilien-Portfolioebene in kg /m?/Jahr 48,58

Die Nachhaltigkeitsindikatoren werden grundsétzlich als Durchschnitt aus den Stich-
tagswerten, die zum Quartalsende im Berichtszeitraum verfiigbar sind, ermittelt.

... und im Vergleich zu vorangegangenen Zeitraumen?
Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, wie die Nachhaltigkeitsindikatoren
im Vergleich zu vorangegangenen Zeitrdumen abgeschnitten haben.

Berichtszeitraum 1.4.2023 bis 1.4.2022 bis
31.3.2024 31.3.2023

Nachhaltigkeitsindikator

Durchschnittlicher SI-Check-Score auf Immobilien-Portfolioebene 3,27 3,03
Vergleich zu aktuellem Geschéaftsjahr -1,56% -8,77%
Durchschnittliche CO,-Emissionen auf Immobilien-Portfolioebene 47,94 50,84
in kg/m?/Jahr

Vergleich zu aktuellem Geschéaftsjahr -1,32% 4,65 %

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

Die Gesellschaft strebte mit dem Fonds im Berichtszeitraum keine nachhaltigen In-
vestitionen im Sinne des Artikel 2 Ziffer 17 der Verordnung (EU) 2019/2088 vom
27.11.2019 Uber nachhaltigkeitsbezogene Offenlegungspflichten im Finanzdienst-
leistungssektor (,0ffVO") an. Ungeachtet dessen enthielt der Fonds im Berichtszeit-
raum auch nachhaltige Investitionen. Diese Investitionen leisteten einen wesent-
lichen Beitrag zum Umweltziel Klimaschutz geméaB der Verordnung (EU) 2020/852
(,Taxonomie-Verordnung”). Bei diesen Investitionen handelte es sich um den Erwerb
von und dem Eigentum an Immobilien. Bei der Feststellung, ob sich nachhaltige
Investitionen zum Rechnungsjahresende im Fonds befinden, prifte und dokumen-
tierte die Gesellschaft, inwieweit ein Gebaude die technischen Anforderungen aus
dem Kapitel 7.7 Anhang 1 der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 zur Ergan-
zung der Taxonomie-Verordnung erfillte und erhebliche Beeintrachtigungen von
Umweltzielen im Sinne dieser Verordnung vermied.

Hierbei wurde bei Gebauden, die bis zum 31.12.2020 errichtet wurden, gepruft, ob
diese mindestens ein Energy Performance Certificate (EPC) der Klasse A besitzen
(oder vergleichbar: etwa in Deutschland einen Energieausweis, der einen hohen
energetischen Standard belegt) und effizient durch ein System fiir die Gebaude-
automatisierung und -steuerung betrieben werden. Da ein EPC in Deutschland
nicht ausgestellt wird, griff die Gesellschaft auf den deutschen Energieausweis zu-
rick, der im Bereich der Gewerbeimmobilien keine Buchstaben ausweist. Fir die
Einordnung eines Buchstabens bediente sich die Gesellschaft der Buchstabenskala
aus den Deutschen Energieausweisen fir Wohngebaude als ReferenzgréBe. Um
die Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen zu gewahrleisten, wurde weiter
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Bei den wichtigsten nachteiligen
Auswirkungen handelt es sich um
die bedeutendsten nachteiligen
Auswirkungen von Investitionsent-
scheidungen auf Nachhaltigkeits-
faktoren in den Bereichen Umwelt,
Soziales und Beschéaftigung, Ach-
tung der Menschenrechte und
Bekampfung von Korruption und
Bestechung.

geprift, ob die Gebadude die Kriterien zur Anpassung an den Klimawandel in An-
lage A der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 (Klassifikation von Klimagefahren)
zur Ergénzung der Taxonomie-Verordnung erfillten.

Bei Gebduden, die nach dem 31.12.2020 errichtet wurden, prifte die Gesellschaft,
ob der Primarenergiebedarf, mit dem die Gesamtenergieeffizienz des errichteten
Gebaudes definiert wird, mindestens 10 % unter dem Schwellenwert, der in den
Anforderungen fur Niedrigstenergiegebdude gemaB den nationalen MaBnahmen
zur Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlaments und des
Rates festgelegt ist, lag. Bei Neubauobjekten mit einer Fliche von mehr als 5.000 m?,
die nach dem 30.12.2020 errichtet wurden, wurde ferner eine Priifung der Luft-
dichtheit und thermischen Integritat sowie eine Errechnung des Lebenszyklus-
Treibhauspotenzials vorgenommen. Weiter wurden die Kriterien zur Vermeidung
erheblicher Beeintrachtigungen der Umweltziele ,Anpassung an den Klimawan-
del”, ,nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen”,
,,Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft”, ,Vermeidung und Verminderung der
Umweltverschmutzung” sowie ,Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitat
und der Okosysteme” gemaB Artikel 7.1 Anhang | zur Delegierten Verordnung (EU)
2021/2139 zur Ergédnzung der Taxonomie-Verordnung gepruft.

Sofern es sich bei dem Gebadude um ein groBes Nichtwohngebaude (mit einer
Nennleistung fur Heizungsanlagen, kombinierte Raumheizung und -liftung, Klima-
anlagen oder kombinierte Klima- und Liftungsanlagen von mehr als 290 Kilowatt)
handelte, wurde gepriift, ob es durch Uberwachung und Bewertung der Energie-
effizienz effizient betrieben wird.

Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt
teilweise getatigt wurden, 6kologisch oder sozial nachhaltigen Anlagezielen
nicht erheblich geschadet?

Aufgrund ihrer Investition in taxonomiekonforme Immobilien vermied die Gesell-
schaft, dass die Umwelt- und Sozialziele i.S.d. Artikel 2 Ziffer 17 der OffVO wesent-
lich beeintrachtigt wurden. Hierflir wurde im Rahmen der Anpassung der Investiti-
onen an den Klimawandel die Widerstandsfahigkeit der Gebaude gegentber dem
Klimawandel sowie die Risikobewertung des Objektes vor dem Hintergrund der
klimatischen Verdnderungen, beispielsweise gegeniber Hitzewellen und Tempera-
turveranderungen, Veranderungen der Wasser- und Windverhaltnisse, sowie még-
lichen veranderten Bodenverhéltnissen gemafB Anlage A zur Delegierten Verord-
nung (EU) 2021/2139 zur Ergédnzung der Taxonomie-Verordnung gepriift.

Wie wurden die Indikatoren fiir nachteilige Auswirkungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren berticksichtigt?

Bei der Auswahl von Immobilien wurden gleichsam bei den taxonomiekonformen
Investitionen die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen durch diese Investitions-
entscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren bertcksichtigt (,,Principal Adverse Im-
pacts” oder ,PAI” gemaB Artikel 7 EU 2019/2088). Kategorien, anhand derer nach-
teilige Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren durch Investitionen in Immobilien
ermittelt werden kénnen, sind: fossile Brennstoffe, Energieeffizienz sowie zusatz-
liche Klima- und andere umweltbezogene Indikatoren, wie etwa der Energiever-
brauch eines Gebaudes.

Die BerUcksichtigung der PAl erfolgte bei der Gesellschaft durch (1) die Vermeidung

von Investitionen in Gebaude, die der Férderung, der Lagerung, dem Transport oder
der Herstellung von fossilen Brennstoffen dienen, (2) die Fokussierung auf Investiti-
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onen in energieeffiziente Gebdude (bewertet anhand der Energieausweise) und (3)
die Senkung der Intensitat des Energieverbrauchs (kWh/m2/Jahr) der Gebaude
auf Portfolioebene.

Die taxonomiekonformen Investitionen dienten nicht einer Forderung, einer Lage-
rung, einem Transport oder einer Herstellung von fossilen Brennstoffen (z. B. Tank-
stellen).

Stehen die nachhaltigen Investitionen mit den OECD-Leitsatzen fir multi-
nationale Unternehmen und den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fir
Wirtschaft und Menschenrechte in Einklang? Ndhere Angaben:

Bei den nachhaltigen Investitionen des Immobilienvermdgens handelte es sich um
den Erwerb von und das Eigentum an Gebauden gemaB Kapitel 7.7 des Anhangs 1
der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 zur Erganzung der Taxonomie-Ver-
ordnung. Investitionen in bzw. Beteiligungen an Unternehmen erfolgten in diesem
Zusammenhang nicht. Die OECD-Leitsatze fur multinationale Unternehmen und
die Leitprinzipien der Vereinten Nationen fur Wirtschaft und Menschenrechte sind
daher in diesem Kontext nicht anwendbar.

Im Rahmen der Liquiditatsveranlagung des Immobilienfonds wurde jedoch gepruft,
dass der Immobilienfonds keine Wertpapiere von Unternehmen erwirbt, die kontro-
verse Geschaftspraktiken im Sinne der Prinzipien des UN Global Compact anwenden
oder die gegen die Leitsatze der OECD fiir multinationale Unternehmen verstoBen.

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachti-
gungen” festgelegt, nach dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der
EU-Taxonomie nicht erheblich beeintrachtigen dirfen, und es sind spezifische
EU-Kriterien beigefugt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” findet nur bei
denjenigen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwendung,
die die EU-Kriterien fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten bertick-
sichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde liegen-
den Investitionen berilcksichtigen nicht die EU-Kriterien fiir 6kologisch nach-
haltige Wirtschaftsaktivitaten.

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

Im Rahmen der Anlagestrategie des Immobilienfonds wurden bei denjenigen Investi-
tionen, die zur Erreichung der 6kologischen Merkmale getatigt wurden, auch die
wichtigsten nachteiligen Auswirkungen durch diese Investitionsentscheidungen
auf Nachhaltigkeitsfaktoren bertcksichtigt (,Principal Adverse Impacts” oder ,PAI”
geman Artikel 7 EU 2019/2088).

Kategorien, anhand derer nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren
durch Investitionen in Immobilien ermittelt werden, sind fossile Brennstoffe, Energie-
effizienz sowie der Energieverbrauch eines Gebaudes.

Die Bericksichtigung der PAl erfolgte insbesondere durch (1) die Vermeidung von
Investitionen in Gebaude, die der Férderung, der Lagerung, dem Transport oder
der Herstellung von fossilen Brennstoffen dienen, (2) die Fokussierung auf Investiti-
onen in energieeffiziente Gebdude (bewertet anhand der Energieausweise) und (3)
die Senkung der Intensitat des Energieverbrauchs (kwh/m2/Jahr) der Gebaude auf
Portfolioebene.

Die im Berichtszeitraum getatigten Investitionen dienten nicht der Férderung, der
Lagerung, dem Transport oder der Herstellung von fossilen Brennstoffen (z.B. Tank-
stellen). Im Rahmen der Bestandsverwaltung wurden im Berichtszeitraum Einkiinfte
aus der Exploration, dem Abbau, der Férderung, der Herstellung, der Verarbeitung,
der Lagerung, der Raffination oder dem Vertrieb einschlieBlich Transport, Lagerung
und Handel von fossilen Brennstoffen gemaf der Begriffsbestimmung in Artikel 2
Nr. 62 der Verordnung (EU) 2018/1999 des Europdischen Parlaments und des Rates
erzielt, die 0,04 % der Gesamtmietertrage des Immobilienportfolios ausmachten.
Hierbei handelte es sich um Ertrédge aus der Verpachtung einer Tankstelle, die Teil
eines Shopping-Centers ist.

Daruber hinaus wurde im Rahmen von Investitionsentscheidungen und/ oder der
Bestandsentwicklung eine Senkung des Anteils energetisch ineffizienter Gebdude
im Portfolio vorangetrieben. Unter anderem wurden MaBnahmen zur Entwicklung
der energetischen Modernisierungsfahrplane fir die Gebaude eingeleitet, anhand
derer auch der Gesamtenergieverbrauch (kWh/m2/Jahr) der Gebaude auf Portfolio-
ebene optimiert werden soll. Fir ein angemessenes Energy Performance Monitoring
& Assessment wird durch einen externen Dienstleister kontinuierlich eine detaillierte
Analyse durchgefiihrt.

Im Berichtszeitraum wurden in 13 Gebauden neue Energy Performance Monitoring
& Assessment Systeme installiert. Insgesamt verfiigen derzeit somit 71 Immobilien
des Fonds Giber Energy Performance Monitoring & Assessment Systeme. Eine konti-
nuierliche detaillierte Analyse konnte in 50 Gebduden des Sondervermégens durch-
gefihrt werden.
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Die Liste umfasst die folgenden
Investitionen, auf die der groBte
Anteil der im Bezugszeitraum
getatigten Investitionen des
Finanzprodukts entfiel: 1.4.2024
bis 31.3.2025.

Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

GroBte Investition

Paris, ,CityQuartier Paris-Trocadéro”

Mdinchen,
,StadtQuartier Riem Arcaden in der Messestadt”

Prag, ,Palladium”

Lodz, ,Manufaktura”

Berlin, ,CityQuartier DomAquarée”
Paris, ,,Grand Central”

Hamburg, ,EMPORIO”

Berlin, ,ALEXA"

Amsterdam, ,The Pulse”

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

Mdinchen, ,Neue Balan Haus 27"
Stockholm, ,Vattenfall HQ"
Stuttgart, ,DOCI & DOC II”
London, 160 Aldersgate Street

London, ,One Braham”

Sektor

Immobilien

Immobilien

Immobilien
Immobilien
Immobilien
Immobilien
Immobilien
Immobilien
Immobilien

Immobilien

Immobilien
Immobilien
Immobilien
Immobilien

Immobilien

In % der
Vermogens-
werte

4,16
3,95

3,65
3,08
2,89
2,62
2,61
2,60
2,43
1,86

1,78
1,64
1,58
1,56
1,49

Land

Frankreich

Deutschland

Tschechien
Polen
Deutschland
Frankreich
Deutschland
Deutschland
Niederlande

Deutschland

Deutschland
Schweden
Deutschland
GroBbritannien

GroBbritannien

Die im Berichtszeitraum im Fondsvermdgen bestehenden Hauptinvestitionen werden
als Durchschnitt aus den Stichtagswerten, die zum Quartalsende im Berichtszeitraum

verflgbar sind, ermittelt.

Union Investment Real Estate GmbH Unilmmo: Deutschland / Jahresbericht zum 31. Marz 2025 60



Die Vermogensallokation gibt den
jeweiligen Anteil der Investitionen
in bestimmte Vermogenswerte an.

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen
Investitionen?

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, die zur
Erreichung der 6kologischen und / oder sozialen Merkmale im Rahmen der Anlage-
strategie beitrugen (,#1 Ausgerichtet auf 6kologische / soziale Merkmale”).

Der Anteil dieser Investitionen ist dem nachfolgenden Abschnitt zu entnehmen.

Wie sah die Vermdgensallokation aus?

Die Vermdgensgegenstande des Fonds werden in nachstehender Grafik in verschie-
dene Kategorien unterteilt. Der jeweilige Anteil am Fondsvermégen wird zum Be-
richtsstichtag in Prozent dargestellt.

Unter ,Investitionen” werden alle zum Sondervermégen gehérenden Vermogens-
gegenstande abziglich der aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlich-
keiten verstanden.

Die Kategorie ,#1 Ausgerichtet auf 6kologische / soziale Merkmale” betrifft das

Immobilienvermégen (Nettofondsvermégen) und umfasst alle direkt oder tUber
Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien und Projektentwicklungen nach

Baufortschritt, die im Rahmen der Anlagestrategie zur Erreichung der beworbenen
okologischen Merkmale erworben und / oder gehalten werden. Die unter #1 ausge-
wiesene Quote kann auch Uber 100 % betragen. Dies kann sich u. a. daraus ergeben,
dass im Sondervermégen Fremdkapital zum Erwerb von Immobilien eingesetzt wird,
welches den Wert des Immobilienvermdgens erhéht.

Die Kategorie ,#2 Andere” umfasst alle Vermogenswerte des Sondervermégens mit
Ausnahme vom Immobilienvermdgen, z.B. Bankguthaben und Investmentanteile.
Bei deren Erwerb werden Nachhaltigkeitsmerkmale aktuell nicht bericksichtigt.

Die Kategorie ,#1A Nachhaltige Investitionen” umfasst alle Vermdgensgegenstande
des Fonds (Bruttofondsvermogen), die einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz

gemaB der Taxonomie-Verordnung leisten und erhebliche Beeintrachtigungen ver-
meiden. Es wurden keine sonstigen Umwelt- und / oder Sozialziele im Bereich der
Nachhaltigen Investitionen getatigt.

Die Kategorie ,#1B Andere 6kologische / soziale Merkmale” umfasst alle Vermdgens-
gegenstande des Fonds (Bruttofondsvermdgen), die keinen wesentlichen Beitrag
zum Klimaschutz gemaB der Taxonomie-Verordnung leisten und erhebliche Beein-
trachtigungen vermeiden.
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Bei den in unten stehender Grafik angegebenen Prozentsdtzen der Investitionen
handelt es sich um Daten mit Stichtag zum Ende des Berichtszeitraums.

Taxonomiekonform
12,99 %

#1A Nachhaltige
Investitionen

12,99 %

#1 Ausgerichtet auf #1B Andere
Okologische/soziale okologische/
Merkmale soziale Merkmale

85,81% 73,37 %

Investitionen
100% #2 Andere
15,90%

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

#2 Andere umfasst die Gbrigen Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf 6kologische

oder soziale Merkmale ausgerichtet sind noch als nachhaltige Investitionen eingestuft werden.

Die Kategorie #1 Ausgerichtet auf 6kologische / soziale Merkmale umfasst folgende Unter-

kategorien:

¢ Die Unterkategorie #1A Nachhaltige Investitionen umfasst nachhaltige Investitionen mit
okologischen oder sozialen Zielen.

e Die Unterkategorie #1B Andere 6kologische / soziale Merkmale umfasst Investitionen, die auf
okologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, aber nicht als nachhaltige Investitionen
eingestuft werden.

Aufgrund der verschiedenen Berechnungslogiken (Nettofondsvermégen in #1 und
#2 bzw. Bruttofondsvermdgen in #1A und #1B) lassen sich die Kennzahlen nur be-
dingt miteinander vergleichen.

In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getatigt?

Sektor Anteil am Fondsvermoégen
Immobilien 85,81 %
Finanzsektor 11,97 %
Liquiditat/Kasse 15,90 %

Im Rahmen der Immobilieninvestitionen wurden im Berichtszeitraum Einklnfte aus
der Exploration, dem Abbau, der Férderung, der Herstellung, der Verarbeitung, der
Lagerung, der Raffination oder dem Vertrieb einschlieBlich Transport, Lagerung
und Handel von fossilen Brennstoffen gemaB der Begriffsbestimmung in Artikel 2
Nr. 62 der Verordnung (EU) 2018/1999 des Europaischen Parlaments und des Rates
erzielt, die 0,04 % der Gesamtmietertrage des Immobilienportfolios ausmachten.
Hierbei handelte es sich um Ertréage aus der Verpachtung einer Tankstelle, die Teil
eines Shopping-Centers ist.

Bei den Prozentsatzen der Investitionsanteile der Wirtschaftssektoren handelt es
sich um Daten mit Stichtag zum Ende des Berichtszeitraums.
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Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem
Umweltziel mit der EU-Taxonomie konform?

Erméglichende Tétigkeiten wirken Im Rahmen der Berlicksichtigung der 6kologischen Merkmale des Sondervermdgens

unmittelbar erméglichend darauf wurden keine nachhaltigen Investitionen im Sinne des Artikel 3 der Taxonomie-Ver-
hin, dass andere Tatigkeiten einen ordnung zur Erreichung der Umweltziele gemaB Artikel 9 Taxonomie-Verordnung
Weser'wtlichen. Beitrag zu den Um- angestrebt.

weltzielen leisten.

Ubergangstitigkeiten sind Tétig- Bei den im Fonds befindlichen Investitionen handelte es sich jedoch in Teilen auch
keiten, fir die es noch keine CO,- um Investitionen, die als Investitionen in 6kologisch nachhaltige Wirtschaftstatig-
armen Alternativen gibt und die keiten im Sinne des Artikel 3 der Taxonomie-Verordnung zur Erreichung der Um-
unter anderem Treibhausgas- ltziel 48 Artikel 9 T ie-V d beit dei tlich
emissionswerte aufweisen die den weltziele gema kel 9 Taxonomie-Verordnung beitrugen und einen wesentlichen
besten Leistungen entsprechen. Beitrag zum Klimaschutz leisteten.

Diese nachhaltigen Investitionen erfillten die Anforderungen an die in der Taxono-
mie-Verordnung in Verbindung mit der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 zur
Erganzung der Taxonomie-Verordnung spezifizierten Kriterien.

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

Ja: In fossiles Gas In Kernenergie
X Nein
Taxonomiekonforme Tatigkeiten, Die nachstehenden Grafiken zeigen den Mindestprozentsatz der EU-taxonomiekonformen Inves-
ausgedrickt durch den Anteil der: titionen in grliner Farbe. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung der Taxonomiekonfor-
* Umsatzerlose, die den Anteil der mitat von Staatsanleihen* gibt, zeigt die erste Grafik die Taxonomiekonformitat in Bezug auf alle
Einnahmen aus umweltfreundli- Investitionen des Finanzprodukts einschlief3lich der Staatsanleihen, wahrend die zweite Grafik die
chen Aktivitaten der Unternehmen, Taxonomiekonformitat nur in Bezug auf die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die keine
in die investiert wird, widerspiegeln Staatsanleihen umfassen.
¢ Investitionsausgaben (CapEx),
d'e die umweltfreundlichen. InV_es' 1. Taxonomiekonformitat der Investitionen 2. Taxonomiekonformitét der Investitionen
titionen der Unternehmen, in die einschlieBlich Staatsanleihen* ohne Staatsanleihen*

investiert wird, aufzeigen, z.B. fur

den Ubergang zu einer griinen

Wirtschaft Umsatzerlgse Umsatzerlose
* Betriebsausgaben (OpEx), die die

umweltfreundlichen betrieblichen

el . E; E;
Aktivitdten der Unternehmen, in Captx CapEx
die investiert wird, widerspiegeln
OpEx OpEx
0% 50% 100% 0% 50% 100%
Taxonomiekonform: Fossiles Gas Taxonomiekonform: Fossiles Gas
M Taxonomiekonform: Kernenergie M Taxonomiekonform: Kernenergie
B Taxonomiekonform (ohne fossiles Gas und Kernenergie) B Taxonomiekonform (ohne fossiles Gas und Kernenergie)
Nicht taxonomiekonform Nicht taxonomiekonform

Diese Grafik gibt 0% der Gesamtinvestitionen wieder.

* Fur die Zwecke dieser Grafiken umfasst der Begriff,,Staatsanleihen” alle Risikopositionen
gegeniiber Staaten.
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Bei den taxonomiekonformen Investitionen des Immobilienvermégens handelte es
sich um den Erwerb von und das Eigentum an Gebaduden gemaB Kapitel 7.7 des
Anhangs 1 der Delegierten Verordnung (EU) 2021/2139 zur Ergéanzung der Taxo-
nomie-Verordnung. Eine Bestimmung der taxonomiekonformen Immobilieninvesti-
tionen auf der Basis von Umsatzerlosen, CapEx und / oder OpEx ist hierbei nicht
sachgerecht. Vielmehr wird bei der Bestimmung und dem Ausweis der taxonomie-
konformen Immobilieninvestitionen alleinig auf die Marktwerte der Gebaude (an-
hand der aktuellen Sachverstandigenbewertungen) abgestellt. Daher wird auf eine
Darstellung in der vorangestellten Grafik verzichtet. Der Fonds wies zum Ende des
Berichtszeitraums bezogen auf das Immobilienvermogen einen Anteil in Hohe von
12,99 % an taxonomiekonformen Investitionen auf.

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstitigkeiten

und ermdglichende Tatigkeiten geflossen sind?

Im Rahmen der Berlcksichtigung der 6kologischen Merkmale im Immobilienver-
mdgen wurden im Berichtszeitraum weder ermdglichende Tatigkeiten im Sinne
des Artikel 16 Taxonomie-Verordnung noch Ubergangstatigkeiten im Sinne des
Artikel 10 Absatz 2 der Taxonomie-Verordnung vorgenommen.

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

Jahr Umfang Investitionen in 6kologisch Vergleich zu
nachhaltige Wirtschaftstatigkeit in % aktuellem

Geschaftsjahr in %

Aktuelles Jahr 12,99 0,00
1.4.2023-31.3.2024 10,88 -16,24
1.4.2022 -31.3.2023 10,63 -18,17

Welche Investitionen fielen unter ,,Andere Investitionen”,
welcher Anlagezweck wurde mit ihnen verfolgt und gab
es einen o0kologischen oder sozialen Mindestschutz?

Die Investitionen unter ,#2 Andere” umfassten alle Vermdgenswerte des Immobilien-
fonds mit Ausnahme vom Immobilienvermdgen, z. B. Bankguthaben und Invest-
mentanteile. Beim Erwerb solcher Vermdgensgegenstande wurden aktuell weder

Nachhaltigkeitsmerkmale noch ein 6kologischer oder sozialer Mindestschutz be-
rlcksichtigt.

Die Investitionen unter ,#2 Andere” erfolgten u. a. zur Liquiditatssteuerung sowie
zur Einhaltung der gesetzlich festgelegten Mindestliquiditatsquote.
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Welche MaBnahmen wurden wahrend des Bezugszeit-
raums zur Erflillung der 6kologischen und / oder sozialen
Merkmale ergriffen?

Die Einhaltung 6kologischer Merkmale des Fonds wurde Uber die Berlcksichtigung
von Nachhaltigkeitsindikatoren in der Anlagestrategie erreicht, z.B. die Anwendung
des SI-Checks oder MaBnahmen zur Reduktion der CO,-Emissionen des Fonds. Die
Nachhaltigkeitsindikatoren sowie weitere Elemente der nachhaltigen Anlagestrate-
gie wurden in ImmoSustain verarbeitet. Auf Basis dieses Systems konnte die Gesell-
schaft verschiedene MaBBnahmen fir den Fonds identifizieren und ableiten. Zur
Uberwachung und Sicherstellung von Anlagerestriktionen, die zur Erfiillung der
okologischen Merkmale des Fonds beitrugen, wurden auBerdem technische Kontroll-
mechanismen implementiert.

Im Berichtszeitraum wurden nur Gebdude angekauft, die im Rahmen des SI-Checks
mindestens einen Score von 2,5 erreichten.

Zum Geschéftsjahresende per 31.3.2025 betrug der durchschnittliche SI-Check-
Score auf Portfolioebene 3,32 (siehe hierzu Abschnitt ,Nachhaltigkeitsindikatoren
im Rahmen der Bestandsverwaltung”). Im Rahmen der Auswertung des SI-Checks
wurden auf Gebaudeebene individuelle Potenziale ausgewiesen und mit MaBnah-
men zur Verbesserung des Gesamtscores des Gebaudes hinterlegt. Unter Beriick-
sichtigung der Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen wurden diese in der jahrlichen
Budgetplanung beriicksichtigt und unter Beachtung der Gesamtstrategie der Gebaude
ausgefuhrt. Die Entscheidung zur Umsetzung von MaBnahmen im Einzelfall traf das
Fondsmanagement im Rahmen der jahrlichen Investitionsplanung.

Neben dem SI-Check wurde dartber hinaus verpflichtend vor jedem Ankauf eine
Umweltprifung (inkl. einer Prifung, ob Bodenverunreinigungen vorliegen kénn-
ten) von einem externen Dienstleister durchgefiihrt, deren Ergebnisse in jede In-
vestitionsentscheidung eingeflossen sind.

Bei jedem Ankauf lag ein gliltiges Energy Performance Certificate vor, z. B. ein Energie-
ausweis nach der Deutschen Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. dem Gebaude-
energiegesetz (GEG) oder ein Energy Star Rating in den USA. AuBerdem wurde bei
Ankauf geprift, ob ein Energy Performance Monitoring & Assessment vorlag. So-
fern in den angekauften Gebauden noch kein Energy Performance Monitoring &
Assessment implementiert war, wurden die Kosten fur die Nachriistung im Berichts-
zeitraum im Investitionsplan berlcksichtigt. Es wurden keine Investitionen in Ge-
baude, die der Férderung, der Lagerung, dem Transport oder der Herstellung von
fossilen Brennstoffen dienen (z.B. Tankstellen) getatigt, wenn sie im Rahmen eines
Ankaufs den Gberwiegenden Teil der Investitionssumme bildeten (z.B. Fachmarkt-
zentrum mit angeschlossener Tankstelle).

Zum Geschéaftsjahresende des Fonds lag fir 27 Gebdude im Sondervermogen die
CO,-Emission Uber dem aktuellen CRREM-2-°C-Klimapfad. MaBnahmen zur energe-
tischen Optimierung wurden, sofern sinnvoll und erforderlich, abgeleitet und ein-
zelfallbezogen vom Fondsmanagement in die jahrliche Investitionsplanung aufge-
nommen. Zu den MaBBnahmen zéhlten etwa die Beauftragung von Energiemonito-
ring, Modernisierungsfahrplane oder die Planung von Luftungserneuerungen.

Daruber hinaus wurden als fester Bestandteil der jahrlichen Prifroutine an den

Gebauden Umweltchecks durchgefiihrt, um potenzielle Umweltgefahren zu identi-
fizieren und zu vermeiden.
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Im Berichtszeitraum wurden in 13 Gebauden neue Energy Performance Monitoring
& Assessment Systeme installiert. Insgesamt verfligen derzeit somit 71 Immobilien
des Fonds UGiber Energy Performance Monitoring & Assessment Systeme. Eine konti-
nuierliche detaillierte Analyse konnte in 50 Gebauden des Sondervermégens
durchgefihrt werden.

Mit der Erstellung von 17 gebaudeindividuellen Modernisierungsfahrplanen wurden,

zusatzlich zu den Ergebnissen des SI-Checks, MaBnahmen identifiziert, die flr das
Erreichen des CRREM-2-°C-Klimapfads notwendig sind.
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9 Vermerk des unabhangigen Abschlussprufers

An die Union Investment Real Estate GmbH, Hamburg

Prifungsurteil

Wir haben den Jahresbericht nach § 7 KARBV des Sonder-
vermogens Unilmmo: Deutschland - bestehend aus dem
Tatigkeitsbericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. April 2024
bis zum 31. Marz 2025, der Vermdgensubersicht und der
Vermogensaufstellung zum 31. Marz 2025, der Ertrags-
und Aufwandsrechnung, der Verwendungsrechnung, der
Entwicklungsrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. April
2024 bis zum 31. Marz 2025 sowie der vergleichenden
Ubersicht tiber die letzten drei Geschaftsjahre, der Aufstel-
lung der wahrend des Berichtszeitraums abgeschlossenen
Geschafte, soweit diese nicht mehr Gegenstand der Ver-
mogensaufstellung sind, und dem Anhang - geprift. Die
Angaben gemaB Artikel 11 der Verordnung (EU) 2019/2088
sowie gemal Artikel 5 bis 7 der Verordnung (EU) 2020/852
in Abschnitt ,RegelméaBige Informationen zu den in Artikel
8 Absatze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und
Artikel 6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852 genannten
Finanzprodukten” des Anhangs sind nicht Bestandteil der
Prufung des Jahresberichts nach § 7 KARBV und wurden
daher im Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften bei
der Bildung des Priifungsurteils zum Jahresbericht nach § 7
KARBV nicht einbezogen.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Jahres-
bericht nach § 7 KARBV aufgrund der bei der Prifung ge-

wonnenen Erkenntnisse in allen wesentlichen Belangen

den Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs
(KAGB) und den einschlagigen europaischen Verordnungen
und ermdglicht es unter Beachtung dieser Vorschriften, sich
ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhéltnisse und
Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen. Wir

geben kein Prifungsurteil zu den Angaben geman Artikel

11 der Verordnung (EU) 2019/2088 sowie gemaf Artikel 5
bis 7 der Verordnung (EU) 2020/852 in Abschnitt ,Regel-

maBige Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und
2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1

der Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanzproduk-

ten” des Anhangs ab.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung des Jahresberichts nach § 7
KARBV in Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprtfer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprifers flr die Prifung des Jahres-
berichts nach § 7 KARBV"” unseres Vermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von der Union Investment Real Estate
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GmbH, Hamburg (im Folgenden die ,Kapitalverwaltungs-
gesellschaft”) unabhingig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fir unser Prifungsurteil zum Jahresbericht nach
§ 7 KARBV zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich.
Die sonstigen Informationen umfassen die Angaben gemaf3
Artikel 11 der Verordnung (EU) 2019/2088 sowie gemafi
Artikel 5 bis 7 der Verordnung (EU) 2020/852 in Abschnitt
.RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1,
2 und 2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6
Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanz-
produkten” des Anhangs des Jahresberichts nach § 7 KARBV.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die Ubrigen
Teile der Publikation ,Jahresbericht”— ohne weitergehende
Querverweise auf externe Informationen —, mit Ausnahme
des gepriften Jahresberichts nach § 7 KARBV sowie unseres
Vermerks.

Unser Prifungsurteil zum Jahresbericht nach § 7 KARBV
erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
dementsprechend geben wir in diesem Vermerk weder ein
Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die
Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen

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

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

fiir den Jahresbericht nach § 7 KARBV

Die gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesell-

schaft sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahres-
berichts nach § 7 KARBV, der den Vorschriften des deutschen
KAGB und den einschldgigen europdischen Verordnungen
in allen wesentlichen Belangen entspricht und dafir, dass

der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter Beachtung dieser
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Vorschriften erméglicht, sich ein umfassendes Bild der tat-
sachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des Sonderver-
mogens zu verschaffen. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresberichts
nach § 7 KARBV zu erméglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermogens-
schadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV sind
die gesetzlichen Vertreter daftir verantwortlich, Ereignisse,
Entscheidungen und Faktoren, welche die weitere Entwick-
lung des Sondervermogens wesentlich beeinflussen konnen,
in die Berichterstattung einzubeziehen. Das bedeutet unter
anderem, dass die gesetzlichen Vertreter bei der Aufstellung
des Jahresberichts nach § 7 KARBV die Fortfiihrung des
Sondervermdgens zu beurteilen haben und die Verant-
wortung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der
Fortfihrung des Sondervermégens, sofern einschlagig,
anzugeben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

fir die Prifung des Jahresberichts nach § 7 KARBV
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu
erlangen, ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, sowie einen
Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jahres-
bericht nach § 7 KARBV beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage die-
ses Jahresberichts nach § 7 KARBV getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresbericht nach § 7 KARBV
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
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Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr
unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko,
dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des
Jahresberichts nach § 7 KARBV relevanten internen Kont-
rollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen
der Kapitalverwaltungsgesellschaft bzw. dieser Vorkeh-
rungen und MaBnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzli-

chen Vertretern der Kapitalverwaltungsgesellschaft bei

der Aufstellung des Jahresberichts nach § 7 KARBV ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertret-

barkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden An-
gaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage erlang-
ter Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fortfiihrung des
Sondervermdgens aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugeho-
rigen Angaben im Jahresbericht nach § 7 KARBV aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Vermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fihren, dass das Sondervermodgen nicht
fortgefiihrt wird.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
berichts nach § 7 KARBV insgesamt einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresbericht nach § 7 KARBV die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresbericht nach § 7 KARBV es unter
Beachtung der Vorschriften des deutschen KAGB und der
einschlagigen europdischen Verordnungen erméglicht,
sich ein umfassendes Bild der tatsachlichen Verhaltnisse
und Entwicklungen des Sondervermdgens zu verschaffen.
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Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen
Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Hamburg, 27. Juni 2025

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriufungsgesellschaft

Tim Brlicken ppa. Martin Christoph Schlegel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Il Sonstiges

1 Steuerliche Hinweise

Besteuerung des Investmentfonds

Die nachfolgenden steuerlichen Hinweise richten sich an
Anleger, die in Deutschland unbeschréankt einkommen-
steuerpflichtig sind. Sofern Anleger in Deutschland nicht
unbeschrankt steuerpflichtig sind, empfehlen wir die Kon-
sultation eines Steuerberaters zur Erérterung der steuer-
lichen Implikationen eines Investments im Unilmmo: Deutsch-
land. Der Rechtsstand des Investmentsteuerrechts, auf den
sich die nachfolgenden steuerlichen Hinweise beziehen, ist
der 2.12.2024.

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

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

—inlandische laufende Mietertrage und Immobilien-Verau-
Berungsgewinne, unabhangig von einer Haltedauer (§ 6
Abs. 4 InvStG). Aufgrund des Wechsels des Besteuerungs-
regimes sind stille Reserven, die bis zum 31.12.2017 ent-
standen sind, steuerfrei, soweit zwischen Anschaffung
und VerduBerung der Immobilie zehn Jahre vergangen
sind.

—sonstige inlandische Einklinfte im Sinne des § 49 Abs. 1
EStG wie z.B. Einkiinfte aus Kapitalvermdgen im Sinne von
§ 20 Abs. 1 Nr. 5 und 7 EStG, wenn das Kapitalvermogen
durch inlandischen Grundbesitz gesichert ist oder Einkuinfte
aus der VerauBerung von Kapitalgesellschaftsanteilen
i.5.d. § 49 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. e Doppelbuchst. cc EStG.

Andere Einklinfte, wie etwa unbesicherte aus- und inlandi-
sche Zinsertrage, auslandische Dividenden oder auslandi-
sche Immobilienertrége, unterliegen nicht der Besteuerung

auf Fondsebene. Neben der Kérperschaftsteuerpflicht mit

einem Steuersatz von 15 % (bei Immobilienertragen zuziig-

lich 5,5 % Solidaritatszuschlag auf die Kérperschaftsteuer)

kann grundsatzlich auch eine Gewerbesteuerpflicht ent-
stehen, wenn die Grenzen des § 15 InvStG Uberschritten

werden.

Information zur Immobilienfreistellung

geman § 20 Abs. 3 InvStG

Beim Unilmmo: Deutschland handelt es sich um einen Immo-
bilienfonds, da gemaB den Anlagebedingungen fortlaufend
mindestens 51 % des Wertes des Fonds in Immobilien und
Immobilien-Gesellschaften investiert werden. Soweit ge-
maf den Anlagebedingungen mindestens 51 % des Wertes
des Investmentfonds in Immobilien und Immobilien-Gesell-
schaften investiert werden, sind 60 % der Ertrage fir Zwecke
der Einkommen- und Kérperschaftsteuer steuerfrei zu stellen,
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wahrend fir Zwecke der Gewerbesteuer 30 % der Ertréage
steuerfrei gestellt werden.

Der Unilmmo: Deutschland erfiillt die Voraussetzungen
gemaB § 20 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 InvStG, sodass den Anlegern
die 60 %ige Immobilienteilfreistellung fir Zwecke der Ein-
kommen- und Kérperschaftsteuer und die 30 %ige Freistel-
lung fir Zwecke der Gewerbesteuer gewahrt werden kann.
Des Weiteren kann ein Werbungskosten-/ Betriebsausgaben-
abzug lediglich in Héhe von 40 % bezogen auf die unge-
karzten Aufwendungen fur Zwecke der Einkommen- und
Korperschaftsteuer und zu 70 % fiir Zwecke der Gewerbe-
steuer geltend gemacht werden. Die Teilfreistellungsquote
ist grundsatzlich anzuwenden auf Ausschittungen, Vorab-
pauschalen und VerauBBerungsgewinne.

Information zur Ermittlung der Vorabpauschale

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Ausschittun-
gen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs den Basisertrag
fur dieses Kalenderjahr unterschreiten. Der Basisertrag wird
durch Multiplikation des Riicknahmepreises des Anteils zu
Beginn eines Kalenderjahrs mit 70 % des Basiszinses, der aus
der langfristig erzielbaren Rendite 6ffentlicher Anleihen
abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehr-
betrag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem
letzten im Kalenderjahr festgesetzten Riicknahmepreis zu-
zlglich der Ausschittungen innerhalb des Kalenderjahrs
ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert sich die
Vorabpauschale um ein Zwélftel fur jeden vollen Monat,
der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpauschale
gilt am ersten Werktag des folgenden Kalenderjahrs als
zugeflossen.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen i.d.R.
dem Steuerabzug von 25 % (zuzlglich Solidaritatszuschlag
und gegebenenfalls Kirchensteuer). Die steuerliche Klassi-
fikation fur Zwecke der Teilfreistellung kann sich fir die
Zukunft &ndern. In einem solchen Fall gilt der Fondsanteil
als verauBert und am Folgetag mit einer neuen steuerlichen
Klassifikation fir Zwecke der Teilfreistellung als angeschafft;
allerdings ist ein daraus resultierender fiktiver VerauBe-
rungsgewinn erst zu bericksichtigen, sobald die Anteile
tatsachlich verdauBert werden.

Verwahrt der inlandische Anleger die Anteile in einem in-
landischen Depot, so nimmt die depotfliihrende Stelle als
Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor dem
Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Hohe ausgestellter
Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster oder eine
Nichtveranlagungs-Bescheinigung, die vom Finanzamt fur
die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt
wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgefuhrt. Andern-
falls hat der Anleger der inldndischen depotfiihrenden Stelle
den Betrag der abzufihrenden Steuer zur Verfligung zu
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stellen. Zu diesem Zweck darf die depotflihrende Stelle den
Betrag der abzufiihrenden Steuer von einem bei ihr unter-
haltenen und auf den Namen des Anlegers lautenden Konto
ohne Einwilligung des Anlegers einziehen. Soweit der An-
leger nicht vor Zufluss der Vorabpauschale widerspricht,
darf die depotfiihrende Stelle auch insoweit den Betrag
der abzufuhrenden Steuer von einem auf den Namen des
Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem An-
leger vereinbarter Kontokorrentkredit fir dieses Konto nicht
in Anspruch genommen wurde. Soweit der Anleger seiner
Verpflichtung, den Betrag der abzuflihrenden Steuer der
inlandischen depotfiihrenden Stelle zur Verfligung zu stel-
len, nicht nachkommt, hat die depotfihrende Stelle dies
dem fur sie zustdndigen Finanzamt anzuzeigen. Der Anleger
muss in diesem Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner
Einkommensteuererklarung angeben.

Information zum rechtlichen und steuerlichen Risiko
Eine Anderung fehlerhaft veranlagter Kérperschaftsteuer
des Investmentfonds flr vorangegangene Geschaftsjahre
(z.B. aufgrund von steuerlichen AuBenprifungen) kann —
im Falle einer fur den Investmentfonds steuerlich grund-
satzlich nachteiligen Korrektur — zur Folge haben, dass der
Anleger die Steuerlast indirekt tGber den Investmentfonds
aus der Korrektur fir vorangegangene Geschaftsjahre zu
tragen hat, obwohl er unter Umstédnden zu diesem Zeit-
punkt nicht in dem Investmentfonds investiert war.

Umgekehrt kann der Fall eintreten, dass dem Anleger indi-
rekt eine steuerlich grundsatzlich vorteilhafte Korrektur
der Korperschaftsteuer des Investmentfonds fir das aktu-

elle Geschaftsjahr oder flir vorangegangene Geschafts-

jahre, in denen er an dem Investmentfonds beteiligt war,
durch die Rickgabe oder VerauBerung der Anteile vor der
Umsetzung der entsprechenden Korrektur nicht mehr zu-

gutekommt.

Information zur Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Ermittlung der steuerlichen Werte flr Zwecke der Erb-
schaftsteuer erfolgt auf der Grundlage des am Todestag des
Erblassers geltenden Ricknahmepreises. Flir Zwecke der
Schenkungsteuer erfolgt die Ermittlung der steuerlichen
Werte auf der Grundlage des am Schenkungstag gelten-
den Rucknahmepreises.

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

Information zu auslandischen Quellensteuern

Auf auslandische Ertrége des Fonds wird teilweise in den
Herkunftslandern Quellensteuer einbehalten. Diese Quel-
lensteuer kann bei den Anlegern nicht steuermindernd be-
rlcksichtigt werden.
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Information zur Kirchensteuer

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

Information zu Freistellungsauftragen und
Nichtveranlagungs-Bescheinigungen

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

Besteuerung der inlandischen
Anleger mit im Privatvermégen
gehaltenen Anteilen

Allgemeines zur Besteuerung von inlandischen Anlegern
Ausschiittungen, Vorabpauschalen und VerauBerungsge-
winne unterliegen bei den Anlegern mit Anteilen im Privat-
vermdgen als Einkiinfte aus Kapitalvermogen der Einkom-
mensteuer, soweit sie zusammen mit den Ubrigen Einklnf-
ten aus Kapitalvermdgen den Sparerpauschbetrag in Hohe
von jaéhrlich EUR 1.000 bei einzel- und EUR 2.000 bei zu-
sammenveranlagten Steuerpflichtigen Gbersteigen.

Grundsatzlich unterliegen Einkiinfte aus Kapitalvermogen
der Abgeltungsteuer in Hohe von 25 % zuzuglich Solidari-
tatszuschlag in Hohe von 5,5 % und gegebenenfalls Kirchen-
steuer. Sofern der Investmentfonds bestimmte Anlagegren-
zen erflllt, kbnnen Anleger einen Teil ihrer Einklinfte aus
dem Investmentfonds steuerfrei vereinnahmen (sogenannte
Teilfreistellung).

Die von der depotfiihrenden Stelle einbehaltene und an
das Finanzamt abgeflihrte Kapitalertragsteuer besitzt fir
den Anleger grundsatzlich abgeltende Wirkung, sodass
die Einkunfte aus Kapitalvermdgen regelmaBig nicht in
der Einkommensteuererklarung anzugeben sind. Zusatz-
lich werden durch die depotfihrenden Stellen Verlustver-
rechnungen vorgenommen und aus der Direktanlage
stammende auslandische Quellensteuern angerechnet.
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Soweit der personliche Steuersatz weniger als 25 % betragt,
kénnen die Einklnfte aus Kapitalvermogen freiwillig in
der Einkommensteuererklarung zur Vornahme der soge-
nannten ,Gunstigerprifung” angegeben werden. Hierbei
berechnet das Finanzamt, ob der persdnliche Steuersatz
niedriger ist als der Abgeltungssatz von 25 %. Soweit der
persdnliche Steuersatz niedriger als 25 % ist, wendet das
Finanzamt den niedrigeren persénlichen Steuersatz an
und rechnet auf die personliche Steuerschuld den vorge-
nommenen Steuerabzug an.

Sofern Einklinfte aus Kapitalvermogen keinem Steuerabzug
unterlegen haben, beispielsweise weil ein Gewinn aus der
VerauBerung von Anteilen am Unilmmo: Deutschland in
einem auslandischen Depot realisiert worden ist, sind diese
Einkiinfte aus Kapitalvermégen innerhalb der Einkommen-
steuererkldrung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung
zur Einkommensteuer unterwirft das Finanzamt die Einkiinfte
dem Abgeltungssteuersatz von 25 % oder dem niedrigeren
persdnlichen Steuersatz.

Besteuerung von Ausschiittungen und
Vorabpauschalen von im Privatvermégen

gehaltenen Anteilen

Ausschuttungen und Vorabpauschalen aus dem Unilmmo:
Deutschland sind aus Sicht des Anlegers Einklnfte aus Ka-
pitalvermdégen und unterliegen der Kapitalertragsteuer in
Hoéhe von 25 % zuzulglich Solidaritédtszuschlag in Hohe von
5,5 % und gegebenenfalls Kirchensteuer. Da der Unilmmo:
Deutschland die steuerlichen Voraussetzungen fir einen
Immobilienfonds erfillt, sind 60 % der Ausschittungen
steuerfrei.

Besteuerung von VerduBerungsgewinnen

von im Privatvermégen gehaltenen Anteilen

Bei einer VerduBerung von Anteilen am Unilmmo: Deutsch-
land nach dem 31. Dezember 2017 unterliegt der Verau-
Berungsgewinn der Abgeltungsteuer in Hohe von 25 %
zuzulglich 5,5 % Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls
Kirchensteuer. Dieses Besteuerungsverfahren gilt sowohl
fur Anteile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden
und aufgrund der Investmentsteuerreform zum 31. Dezem-
ber 2017 fiktiv verauBert und zum 1. Januar 2018 fiktiv neu
angeschafft worden sind, als auch fir nach dem 31. Dezem-
ber 2017 angeschaffte Anteile. Bei der Ermittlung des Ver-
auBerungsgewinns sind in der Vergangenheit gezahlte
Vorabpauschalen verduBerungsgewinnmindernd zu be-
ricksichtigen.

Bezlglich VerduBerungsgewinnen aus Verkaufen von An-
teilen, die vor dem 1. Januar 2018 erworben wurden und
die aufgrund der Investmentsteuerreform zum 31. Dezem-
ber 2017 fiktiv verauBert und zum 1. Januar 2018 fiktiv neu
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angeschafft worden sind, ist zu beachten, dass Gewinne
aus der fiktiven VerduBerung zum 31. Dezember 2017 zu
versteuern sind, falls diese Anteile nach dem 31. Dezember
2008 erworben wurden. Wertveranderungen bei vor dem
1. Januar 2009 erworbenen Anteilen, die zwischen Anschaf-
fungszeitpunkt und dem 31. Dezember 2017 entstanden
sind, unterliegen nicht der Besteuerung.

Bei VerdauBerungsgewinnen aus Anteilen, die vor dem 1.
Januar 2009 angeschafft und nach dem 31. Dezember 2017
veraufBert wurden, ist der nach dem 31. Dezember 2017
entstandene Gewinn bei Privatanlegern bis zu einem Frei-
betrag von EUR 100.000 steuerfrei. Dieser Freibetrag muss
im Veranlagungsverfahren gegeniber dem flir den Anleger
zustandigen Finanzamt erklart werden. Die Teilfreistellungs-
quote betrdagt beim Unilmmo: Deutschland 60 %, da es sich
um einen Immobilienfonds handelt.

Soweit die Anteile in einem inlandischen Depot gehalten
werden, nimmt die depotfihrende Stelle den Steuerab-
zug — unter Berlcksichtigung der Teilfreistellungsquote in
Hohe von 60 % fir den Unilmmo: Deutschland — in H6he
von 25 % Kapitalertragsteuer zuzlglich 5,5 % Solidaritats-
zuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer vor. Dieser
Steuerabzug kann durch einen ausreichend hohen Freistel-
lungsauftrag bzw. durch Vorlage einer NV-Bescheinigung
vermieden werden. Bei einem VerdauBerungsverlust aus
der VerdauBerung eines Anteils nimmt die depotfihrende
Stelle — unter Bericksichtigung etwaiger Teilfreistellungs-
guoten — eine unterjahrige Verlustverrechnung mit Verau-
Berungsgewinnen vor, soweit diese bei derselben depot-
fuhrenden Stelle im selben Kalenderjahr erzielt werden.
VerauBerungsverluste sind insoweit nur mit VerauBerungs-
gewinnen verrechenbar.

Besteuerung der inlandischen Anleger
mit im Betriebsvermogen gehaltenen
Anteilen

Steuerliche Behandlung von Ausschiittungen bei im
Betriebsvermo6gen gehaltenen Investmentanteilen
Ausschittungen des Unilmmo: Deutschland unterliegen
grundsatzlich der Einkommen- oder Kérperschaft- und Ge-
werbesteuer. Da es sich beim Unilmmo: Deutschland um
einen Immobilienfonds handelt, sind die Ausschittungen
entsprechend der fir Immobilienfonds einschlagigen Teil-
freistellungsquote steuerfrei zu stellen.

Die Ausschittungen unterliegen einem Steuerabzug in
Hoéhe von 25 % Kapitalertragsteuer zuziglich 5,5 % Solida-
ritdtszuschlag unter Bertcksichtigung der fir Immobilien-
fonds einschlagigen Teilfreistellungsquote.
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Vorabpauschalen unterliegen grundsatzlich der Einkom-
men- und Kérperschaftsteuer sowie der Gewerbesteuer.
Da es sich beim Unilmmo: Deutschland um einen Immobi-

lienfonds handelt, sind die Vorabpauschalen entsprechend
der flr Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungsquote
steuerfrei zu stellen.

Die Vorabpauschalen unterliegen dem Steuerabzug in Héhe
von 25 % Kapitalertragsteuer zuziiglich 5,5 % Solidaritats-
zuschlag unter Berucksichtigung der fir Immobilienfonds
einschlagigen Teilfreistellungsquote.

Steuerliche Behandlung von VerauBerungs-

gewinnen bei im Betriebsvermégen gehaltenen
Investmentanteilen

Gewinne aus der VerduBerung der Anteile unterliegen der
Einkommen- und Korperschaftsteuer und der Gewerbe-
steuer. Zur Ermittlung des VerduBerungsgewinns sind die
wahrend der Besitzzeit gezahlten Vorabpauschalen vom
VeraduBerungserlds abzuziehen. Da es sich beim Unilmmo:
Deutschland um einen Immobilienfonds handelt, sind die

Qualifikation des Anlegers Steuerliche Behandlung

von Ausschittungen

Einzelunternehmer

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

VerauBerungsgewinne entsprechend der fir Immobilien-
fonds einschlagigen Teilfreistellungsquote steuerfrei zu
stellen.

Bei einem VerauBerungsverlust ist dieser in Hohe der fir
Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote nicht
abzugsfahig. Gewinne aus der VerduBerung von Anteilen
unterliegen im Regelfall nicht dem Kapitalertragsteuerab-
zug.

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

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

Steuerliche Behandlung
von Vorabpauschalen

Steuerliche Behandlung
von VerauBerungsgewinnen

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Bertcksichtigung der fiir Immobilienfonds einschldgigen Teilfreistellungs-

quote in Hohe von 60 %

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

Gewerbesteuer

Korperschaften, Banken
mit nicht im Handelsbestand
gehaltenen Anteilen

quote in Héhe von 60 %

Kein Kapitalertragsteuerabzug bei Banken (Bankenprivileg), in Gbrigen
Fallen 25 % Kapitalertragsteuer zzgl. 5,5 % Solidaritatszuschlag unter
BerUcksichtigung der flir Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungs-

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertréage unterliegen der Kérperschaft- und Gewerbesteuer unter
Berlcksichtigung der fir Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fiir
Kérperschaftsteuer und 30 % fur Gewerbesteuer

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

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Koérperschaft- und Gewerbesteuer unter
Berlcksichtigung der fir Immobilienfonds einschlégigen Teilfreistellungsquote in Héhe von 60 %
fur Korperschaftsteuer und 30 % fur Gewerbesteuer, soweit handelsrechtlich keine Rickstellung fur

Beitragsriickerstattungen aufgebaut wird, die steuerlich anzuerkennen ist

Banken mit Fondsanteilen
im Handelsbestand

Kein Kapitalertragsteuerabzug

Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage unterliegen der Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer unter
Berticksichtigung der fur Immobilienfonds einschlagigen Teilfreistellungsquote in Hohe von 60 % fir
Kérperschaftsteuer und 30 % fur Gewerbesteuer

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

Kein Kapitalertragsteuerabzug

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

Kein Kapitalertragsteuerabzug
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Besteuerung auf Anlegerebene: Ertrage sind koérperschaft- und gewerbesteuerfrei

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

Soweit ein nicht in Deutschland unbeschrankt einkommen-
steuerpflichtiger Anleger seine Fondsanteile in einem De-
pot einer inlandischen depotfiihrenden Stelle verwahrt,
entfallt ein Steuerabzug auf Ausschittungen, Vorabpau-
schalen und Gewinne aus der VerauBerung der Anteile, so-
weit dieser Anleger seine fehlende unbeschrankte Steuer-
pflicht in Deutschland nachweist. Weist dieser Anleger
seine fehlende unbeschrankte Einkommensteuerpflicht in
Deutschland der depotfiihrenden Stelle nicht oder nicht
rechtzeitig nach, ist der ausléandische Anleger dazu ge-
zwungen, die Erstattung des Steuerabzugs gemaf § 37
Abs. 2 Abgabenordnung bei dem fir die depotfihrende
Stelle zustandigen Finanzamt zu beantragen.

Hinweise zur Besteuerung auslandischer
Ertrage durch den Anleger

3 %-Steuer in Frankreich

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

Um von dieser Steuer befreit zu werden, muss das Sonder-
vermdgen Unilmmo: Deutschland nach Auffassung der
franzésischen Finanzverwaltung jahrlich eine Erklarung
abgeben, in welcher der franzosische Grundbesitz zum 1.1.
eines jeden Jahres angegeben wird und diejenigen Anteil-
inhaber benannt werden, die zum 1.1. eines Jahres an dem
Sondervermdgen zu 1% oder mehr beteiligt waren.

Damit das Sondervermdgen seiner Erklarungspflicht nach-
kommen und damit eine Erhebung der franzésischen 3 %-
Steuer vermieden werden kann, bitten wir Sie, wenn lhre
Beteiligung am Sondervermdégen Unilmmo: Deutschland
am 1.1. eines Jahres eine Quote von 1 % erreicht bzw. Gber-
schritten hat, uns eine schriftliche Zustimmungserklarung
zur Offenlegung des Beteiligungsverhaltnisses gegeniiber
den franzosischen Steuerbehoérden zuzusenden. Wenn lhre
Beteiligung am 1.1. weniger als 5% betragt und es sich
hierbei um die einzige Investition in franzésischen Grund-
besitz handelt, hat diese Benennung fir Sie weder finan-
zielle Auswirkungen noch 16st sie fiir Sie eigene Erklarungs-
oder Meldepflichten gegenliber den franzésischen Steuer-
behdrden aus. Falls Ihre Beteiligungsquote am 1.1. 5% oder

Union Investment Real Estate GmbH

mehr betragt oder Sie weiteren Grundbesitz mittelbar oder
unmittelbar in Frankreich halten, sind Sie aufgrund der Be-
teiligung an franzdsischen Immobilien gegebenenfalls
steuerpflichtig und mussen fur die Steuerbefreiung eine
eigene Erklarung gegenliber den franzdsischen Steuerbe-
horden abgeben.

Fir verschiedene Anlegerkreise kdnnen jedoch allgemeine
Befreiungstatbestande greifen, so z.B. flr bérsennotierte
Gesellschaften, bestimmte Versorgungswerke usw. Darlber
hinaus fallen naturliche Personen grundsatzlich nicht in
den Anwendungsbereich der franzosischen 3 %-Steuer. In
diesen Féllen ist die Abgabe einer eigenen Erklarung nicht
erforderlich. Fir weitere Informationen Uber die Befreiungs-
tatbestande empfehlen wir, sich bei Bedarf mit einem (auf
franzdsisches Steuerrecht spezialisierten) Steuerberater in
Verbindung zu setzen.

Besteuerung von Immobilien
in Osterreich

Beschrankt steuerpflichtige Anleger

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

Besteuert werden grundsatzlich die laufenden Bewirtschaf-
tungsgewinne aus der Vermietung sowie die aus der Be-
wertung resultierenden Wertzuwachse (im Ausmaf von
80 %) der 6sterreichischen Immobilien. Steuersubjekt fir
die beschrankte Steuerpflicht in Osterreich ist der einzelne
Anleger, der weder Wohnsitz noch gewdhnlichen Aufent-
halt (bei Korperschaften weder Sitz noch Ort der Geschafts-
leitung) in Osterreich hat.

Flr natdrliche Personen betrdagt der Steuersatz fir diese
Einkiinfte in Osterreich — unabhangig von deren Héhe —
27,5%. Erzielt der Anleger im Jahr 2024 insgesamt maxi-
mal EUR 2.421,00 (Wert wird jahrlich angepasst gemafi
Verordnung nach § 33a Absatz 4 EStG) in Osterreich steuer-
pflichtige Einklinfte, ist keine Steuererklarung abzugeben,
und die Einkiinfte bleiben steuerfrei. Bei Uberschreiten
dieser Grenze oder nach Aufforderung durch das sterrei-
chische Finanzamt ist eine Einkommensteuererklarung in
Osterreich abzugeben.

Flr Korperschaften betragt der entsprechende Steuersatz in
Osterreich derzeit 23 %. Anders als bei natiirlichen Personen
gibt es keinen Steuerfreibetrag. Ein am Unilmmo: Deutsch-
land beteiligter Investment- oder Immobilienfonds, dessen
Anteile im In- oder Ausland entweder in rechtlicher oder in
tatsachlicher Hinsicht nicht an einen unbestimmten Perso-
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nenkreis angeboten werden (,Spezialfonds”), kann, sofern
dieser die Immobilien nicht unmittelbar halt und nicht bereits
ein Steuerabzug erfolgt ist, fir Rechnung der im Spezialfonds
investierten in Osterreich beschrankt steuerpflichtigen An-
leger eine Abzugsteuer auf die steuerpflichtigen Einklinfte
aus dem Unilmmo: Deutschland einbehalten und an das
Osterreichische Finanzamt abfihren. Wird von diesem Wahl-
recht Gebrauch gemacht, haben die im Spezialfonds inves-
tierten Anleger — soweit diese keine weiteren in Osterreich
erklarungspflichtigen Einkiinfte erzielen — keine Steuererkla-
rung in Osterreich abzugeben.

Die in Osterreich steuerpflichtigen Einkiinfte (ausschiittungs-
gleiche Ertréage) fir das am 31.3.2025 endende Geschafts-
jahr des Unilmmo: Deutschland betragen EUR 0,0623 je
Anteil. Dieser Betrag ist mit der vom Anleger gehaltenen
Anzahl von Anteilen zu multiplizieren.

Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertsteigerungen
unterliegen zwar seit 2012 unter gewissen Voraussetzungen
der sogenannten Vermédgenszuwachssteuer in Osterreich.
Fir Anleger aus Deutschland hat Osterreich aber aufgrund
des Doppelbesteuerungsabkommens (DBA) kein zwischen-
staatliches Besteuerungsrecht. Gewinne aus dem Verkauf
eines Fondsanteils unterliegen daher regelmaBig nicht der
beschrankten Steuerpflicht in Osterreich.

Unbeschrankt steuerpflichtige Anleger

Nach dem 6sterreichischen Immobilien-Investmentfonds-
gesetz (ImmolnvFG) unterliegen die in Osterreich ansassi-
gen Anleger mit den aus einem Immobilienfonds stammen-
den in Osterreich steuerpflichtigen Immobiliengewinnen
der unbeschrénkten Steuerpflicht in Osterreich.

Steuersubjekt fiir die unbeschrénkte Steuerpflicht in Oster-
reich ist der einzelne Anleger, der Uber einen Wohnsitz oder
gewdhnlichen Aufenthalt (bei Korperschaften Sitz oder Ort
der Geschaftsleitung) in Osterreich verfligt. Besteuert werden
die laufenden Fondsertrage (Gewinne im Sinne des § 14
ImmolnvFG) und Gewinne aus der VerduBerung von Fonds-
anteilen, soweit diese nach dem 31. Dezember 2010 ent-
geltlich erworben wurden, sogenanntes ,Neuvermogen”.

Die laufenden Fondsertrage umfassen die laufenden Be-
wirtschaftungsgewinne aus der Vermietung und die aus
der jahrlichen Bewertung resultierenden Wertzuwachse
osterreichischer Immobilien und von Immobilien in Ldndern,
mit denen Osterreich nach bestehenden Doppelbesteue-
rungsabkommen (DBA) fur Einklinfte aus unbeweglichem
Vermdgen die Anrechnungsmethode vereinbart hat, im
Ausmaf von 80 % sowie Liquiditdtsgewinne.

Allfallige Gewinne aus der VerduBerung von Fondsanteilen,
die nach dem 31. Dezember 2010 erworben wurden, resul-
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tieren aus der Differenz zwischen fortgeschriebenen Anschaf-
fungskosten und dem VerauBerungserlds (Riickzahlungs-
wert). Die Anschaffungskosten sind um die ausschiittungs-
gleichen Ertrage zu erhdhen und um steuerfreie Ausschiittun-
gen und die Auszahlung der Kapitalertragsteuer zu ver-
mindern. Anschaffungsnebenkosten (Ausgabeaufschlag)
sind nicht anzusetzen, auBer der Fondsanteil wird im Be-
triebsvermogen gehalten.

Bei naturlichen Personen betragt der Steuersatz fur diese
Einkiinfte in Osterreich 27,5 %.

Werden die Fondsanteile bei einer ésterreichischen Depot-
bank gehalten, sind alle laufenden Fondsgewinne und Ge-
winne aus der VerduBerung von Fondsanteilen durch den
verpflichtenden Kapitalertragsteuerabzug durch die Depot-
bank des Anlegers endbesteuert, soweit diese im Privatver-
mogen gehalten werden. Das heiBt, steuerpflichtige Ein-
kinfte aus einer Beteiligung am Unilmmo: Deutschland
mussen nicht mehr in einer Einkommensteuererkldrung
des Privatanlegers erklart werden, auBer es wird — bei einem
gunstigeren Tarifsteuersatz — die Anwendung des allge-
meinen Steuertarifs (Regelbesteuerungsoption) beantragt
bzw. die Verlustausgleichsoption nach § 97 Absatz 2 EStG
ausgeubt, soweit Verluste aus Kapitalvermogen nicht be-
reits durch die depotfiihrende Stelle beim Kapitalertrag-
steuerabzug bericksichtigt wurden. Die Osterreichische
Depotbank muss flr den Unilmmo: Deutschland keine
Sicherungssteuer einbehalten.

Gewinne aus der VerauBerung von im Privatvermogen
gehaltenen Fondsanteilen, die vor dem 1. Januar 2011 er-
worben wurden, sind steuerfrei.

Flr im Betriebsvermogen gehaltene Fondsanteile erstreckt
sich die Endbesteuerungswirkung nur auf laufende Fonds-
ertrage. Gewinne aus der VerduBBerung von im Betriebsver-
mdgen gehaltenen Fondsanteilen sind auch nach neuer
Rechtslage im Veranlagungsweg zu erklaren. Die einbehal-
tene Kapitalertragsteuer ist anzurechnen.

Werden die Fondsanteile bei einer auslandischen Depotbank
gehalten, unterliegen die steuerpflichtigen Einkiinfte aus der
Beteiligung am Unilmmo: Deutschland (laufende Fondsge-
winne bzw. Gewinne aus der VerduBerung von Fondsanteilen)
dem besonderen Steuersatz in Hohe von 27,5 % und sind
in die Einkommensteuererklarung des Anlegers aufzuneh-
men. Auch in diesem Fall besteht die Moglichkeit, zur Regel-
besteuerung bzw. zum Verlustausgleich zu optieren.

Fir Kérperschaften betrégt der Steuersatz in Osterreich 23 %.

Werden die Fondsanteile bei einer 6sterreichischen Depot-
bank gehalten, erfolgt grundsatzlich auch flir Kérperschaf-
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ten ein Kapitalertragsteuerabzug. Der Kapitalertragsteuer-
abzug durch die 6sterreichische Depotbank kann durch
Abgabe einer Befreiungserklarung gegentiiber der 6sterrei-
chischen Depotbank vermieden werden. Die steuerpflichti-
gen Einkiinfte aus der Beteiligung am Unilmmo: Deutsch-
land (einschlieBlich VerauBerungsgewinnen) sind jeden-
falls in die Kérperschaftsteuererklarung aufzunehmen.
Wurde keine Befreiungserklarung abgegeben, so ist eine
einbehaltene Kapitalertragsteuer auf die Kérperschaft-
steuer anzurechnen.

Fir Privatstiftungen betragt der Steuersatz in Osterreich
23 %. Privatstiftungen sind vom Kapitalertragsteuerabzug
befreit. Laufende Fondsgewinne gemaB § 14 ImmolnvFG
und steuerpflichtige VerauBerungsgewinne sind in der
Koérperschaftsteuererklarung zu erklaren.

Gewinne aus der VerdauBerung von Anteilscheinen, die vor
dem 1. Januar 2011 erworben wurden, sind steuerfrei. Ab
dem 1. Januar 2011 erworbene Anteile unterliegen bei
Verkauf der Zwischensteuer von 23 %.

Die in Osterreich steuerpflichtigen Einkiinfte (ausschiit-
tungsgleiche Ertrage) sowie der fir dsterreichische steuer-
liche Zwecke relevante Korrekturbetrag der Anschaffungs-
kosten fir das am 31.3.2025 endende Geschéaftsjahr des
Unilmmo: Deutschland kénnen Gber die Homepage der
Osterreichischen Kontrollbank (www.oekb.at) abgerufen
werden.
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2 Organe und Abschlussprufer

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Union Investment Real Estate GmbH
Postfach 30 11 99

20304 Hamburg

Valentinskamp 70/ EMPORIO
20355 Hamburg

¢ Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:

EUR 10,226 Mio.
¢ Eigenmittel: EUR 134,202 Mio.
(Stand: 31.12.2024)

Verwahrstelle

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank
Platz der Republik

60325 Frankfurt/ Main

¢ Gezeichnetes und eingezahltes Kapital:

EUR 4.926 Mio.
e Eigenmittel: EUR 22.101 Mio.
(Stand: 31.12.2024)

Abschlusspriifer
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriufungsgesellschaft
Alsterufer 1

20354 Hamburg

Geschaftsfiihrung

Dr. Michael Butter (Vorsitzender)
Gerald Kremer (seit 1.4.2024)
Martin J. Bruhl (bis 4.4.2025)
Henrike Waldburg

Volker Noack

Gesellschafter

DZ BANK AG

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank,
Frankfurt/Main

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

UIR Beteiligungs GmbH & Co. KG,
Disseldorf
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Aufsichtsrat

André Haagmann,

Vorsitzender,

Mitglied des Vorstandes der

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

Hans Joachim Reinke,

stellv. Vorsitzender,

Vorsitzender des Vorstandes der

Union Asset Management Holding AG,
Frankfurt/Main

Prof. Dr. Raimond Maurer,

Lehrstuhl fir Investment,

Portfolio Management und Alterssicherung
(Fachbereich Wirtschaftswissenschaften),
Johann Wolfgang Goethe-Universitat,
Frankfurt/Main
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Bestandsbewerter/-innen
Dipl.-Ing. Carsten Ackermann,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Dortmund

(bis 30.6.2024)

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Timo Bill,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Koblenz

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

(seit 1.7.2024)

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

Dipl.-Ing. Stefan Déring,

Professional Member of the Royal Institution
of Chartered Surveyors, Mainz

(seit 1.7.2024)

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

(bis 30.6.2024)

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

Peter Gellner,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Ménchengladbach

Dipl.-Ing./ Dipl.-Wirtsch.-Ing. Tobias Gilich,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Hannover

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

Jérg Kronert,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Frankfurt/ Main

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

Dipl.-Kaufmann Peter RoBbach,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

Klaus Wagner,
zertifizierter Sachverstandiger, Hamburg

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

Ankaufsbewerter/-innen

Dipl.-Ing. Maximilian von Glasenapp,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Minchen

Dipl.-Betriebswirt Peter Jagel,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Miinchen

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

W&P Immobilienberatung GmbH,

fur die Bewertung verantwortliche Person:

Dipl.-Kaufmann Karsten Jungk,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger, Berlin
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3 Zusatzliche Informationen fiir Anleger in Osterreich

Erganzende Angaben flir den Vertrieb
des Unilmmo: Deutschland an Anleger
in Osterreich:

Risikohinweis

Der Fonds halt direkt und / oder indirekt Immobilien in
seinem Besitz, deren Verkauf eine gewisse, von den Gege-
benheiten auf den Immobilien- und Finanzmarkten ab-
hangige Zeitspanne in Anspruch nimmt. Anteile kénnen
erst nach Ablauf einer Mindesthaltefrist von 24 Monaten
und unter Einhaltung einer Riickgabefrist von zwolf (12)
Monaten und der sonstigen im Prospekt dargelegten Be-
dingungen durch eine unwiderrufliche Riickgabeerklarung
gegenulber der depotfiihrenden Stelle zurtickgegeben wer-
den. Zwischen der unwiderruflichen Riickgabeerklarung
des Anlegers und dem Zeitpunkt der Anteilrlickgabe kann
der Riicknahmepreis Schwankungen unterliegen und so-
mit zum Zeitpunkt der Anteilrlickgabe héher oder niedri-
ger ausfallen. Bitte beachten Sie, dass das zuriickgezahlte
Kapital geringer als der Betrag sein kann, den Sie urspriing-
lich investiert haben, wenn sich der Wert der vom Fonds
erworbenen Vermdgensgegenstande aufgrund der Bedin-
gungen auf den Immobilien- und Finanzmarkten wahrend
der Dauer lhrer Veranlagung verringert hat. Die empfoh-
lene Haltedauer fur Anteile liegt bei vier (4) Jahren.
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4 Investitionsstandorte

® Helsinki
Investitionsstandorte
. Stockholm e
des Unilmmo: Deutschland
Glasgow e
® Dublin Kiel ®
©® Hamburg
Amsterdam @ Berlin ® ® Warschau
Osnabriick ® ® Hannover
London e ® Lodz
(] D(]slseldorf ® Breslau
> ii ® Kéln
Brussel ® Diren ® S Beg
Lille ®
o Frankfurt / Main CIrEg
Luxemburg e
©Ludwigshafen
Courbevoie ®® Paris © Nurnberg
o Stuttgart
Esslingen® & Uim Wien ®
Mdinchen @
® Mailand
SETELREE C Direkt gehaltene Immobilien und
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften’
Belgien 1 Irland 4 Polen 4
Deutschland 50 Italien 1 Schweden 1
Finnland 3 Luxemburg 2 Spanien 1
Frankreich 7 Niederlande 5 Tschechien 1
GroBbritannien 6 Osterreich 1

! Immobilien, die Giber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, sind nach ihrem Standort,
nicht nach dem Sitz der Immobilien-Gesellschaft aufgefihrt. Immobilien-Gesellschaften werden
nicht aufgefihrt. Die Darstellung kann somit von der Vermdgensaufstellung 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

www.union-investment.de/realestate
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