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I (vestmentstrategien in den Nordics

€ 3,2 Mrd. an Eigenkapital investiert, davon € 1,3 Mrd. Value Add

— Value Add Fonds

€273 Mio.
(2013)

€425 Mio.
(2017)

) NRE Il
Nordic Real Estate

€564 Mio.
(2020)

—— Core und Core+ Fonds

BVK
£500 Mio.
(2016%)

CMNPI
€89 Mio.?
(2017)

CMRF

€339 Mio.2
(2021)

Nordic Property Income

(2019)

CMSRE

Immobilien der

i €500 Mio.
Sozialen Infrastruktur Mio

Ta rget5

1. zwischen 2016 und 2019 eingesammelfes Eigenkapital 5. Ersfes Closing in 12/2023
2. Eigenkapitalzusagen [
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4. Rekapitalisierung des Hotel Fonds |



Wirtschaftsstandort Nordics

Solider offentlicher Sektor und qualifizierte Arbeitskrafte sorgen flr einen attraktiven Investitionsmarkt

— Warum die Nordics

Stabiles Umfeld flir Kapitalanlagen

+ Politische Stabilitat, geringe Korruption und solide rechtliche Rahmenbedingungen

+ Exportstarke Nordics und dort ansdssige Unternehmen sind flexibel und anpassungsfahig an Veranderungen auf den globalen Markten

« Hohe Krisenresistenz durch gut diversifiziertes Wirtschaftssystem, ausgewogene Finanzpolitik und moderate Staatsverschuldung

+ Die Nordics haken das durchschnittliche jahrliche reale BIP-Wachstum der EU lbertroffen (von 1996 his 2022: 2,1% p.a. gegenlber 1,7%p.a.)

Gut ausgebildete Arbeitskrafte und intensive Zusammenarbeit

+ Gut ausgebildete und qualifizierte Fachkrafte
« Starke Zusammenarbeit zwischen Start-ups, etablierten Unternehmen, Universitaten und dem offentlichen Sektor
+ Die Nordics investieren stark in Forschung und Entwicklung, was zu vielen Neugriindungen und Spin-offs aus gréBeren Unternehmen flihrt

R B

Treiber des Wachstums

« Hub flir Technologie- und Life-Science-Unternehmen. Standort flir einige der am schnellsten wachsenden Start-ups und Unternehmen der Welt, darunter
Spotify, Supercell und Klarna

+ Die Nordics sind ein wichtiger Bestandteil der globalen Biotech- und Pharmaindustrie (Novo Nordisk)

/. + Viele innovative Unternehmen (Vestas, KONE, H&M, Carlsberg)
4ill

&' ESG-Vorreiter

1 + Im UN-Nachhaltigkeitshericht und im Energiewende-Index belegt die Region durchweg Spitzenplétze

+ Die Regierungen verfolgen einen vorausschauenden und ehrgeizigen Ansatz bei ESG-Vorschriften und -Politik, um nicht nur den aktuellen Standards (z.B.
EU-Taxonomie), sondern auch den erwarteten kiinftigen Verdanderungen gerecht zu werden

5 | Quelle: Trading Economics, Sustainable Development Index, Nordic Statistics Database, McKinsay -



Dynamische Wirtschaft, getragen von soliden Infrastrukturen
Die Nordics gehdren wiederholt zu den Top 10 der wettbewerbsstarksten Lander weltweit

Robuste makrookonomische Rahmenbedingungen

Basierend auf Wachstum, politischer Stabilitat, Transparenz und
Wettbewerbsfihigkeit gehoren die Nordics zu den attraktivsten
Investitionsmarkten der Welt.

v Niedrige Arbeitslosenquote in v Solide Finanzen des &ffentlichen
den Nordics gegenliber der EU Sektors
(2022) ¥ Geringe Staatsverschuldung
v Wirtschaft wird durch gekoppelt mit hohen
Bevolkerungswachstum, Leistungsbilanziberschissen
Konsum und hohe Ersparnisse v Langfristige, stabile Inflation
gepragt von ~2%, erwartet I
v" Starker Bankensektor - I
Bonitdt - TOP 10 Lander* World Competitiveness Ranking 2022 by IMD
# Counfry S&P Moody's Fitch DBRS TE # Country ¥-0-Y Change
1 Australien A Aaa AAA AAA 100 ”
2 Kanada AA Aaa AA+ AAA 100 ! e +2
3 Danemark AAA Aaa AAA AAA 100 2 Schweiz -1
4 Deutschland AEA Aaa A8A A8 100 3 Singapur +2
5 Liechtenstein A 100 a Schwed 2
6 Luxemburg AAA Aaa AAA AAA 100 s :
7 Niederlande BAA Aaa AAA AAL 100 3 Hong Kong +2
8 Schweiz AR Aaa ABA ABA 100 6 Niederlande 2
9 Norwegen AAA Aaa AAA AAA 99 7 . 1
10 Schweden AAA Aaa AAA AAA 99 Tahon X
5 8 Finnland +3
Andere wichtige
Benchmark-Lander 9 Norwegen -3
13 UsSA . paa A AAA 98 10 bt 2
15 Finnland AA+ Aal AA+ AA (high) 96 23 Grofbritannien -5
17 Frankreich AR AaZ Ah- AA (high) 52 28 Frankreich +1
24 GroBbritannien ) a3 A A 87

6 |
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Wichtigste Erkenntnisse

Wahrend der letzten zwel Jahrzehnte lieferten die Markte attraktive risikoadjustierte Renditen

Risiko vs. Ertrag 2003-2022
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Annualisierte Gesamtrendite

Sustainable Development Goals (SDG) Index (2023)

# Land Rating
1 Finnland 86.76
2 Schweden 85.98
3 Danemark 85.68
4 Deutschland 83.36
5 Osterreich 82.28
6 Frankreich 82.05
7 Norwegen 82.00
11 GroBbritannien 81.65
39 USA 7591

Die Gesamtperformance aller 193 UN-Mitgliedstaaten. Die Bewertung misst den Gesamtfartschritt bei der
Erreichung aller 17 SDGs. Die Punktzahl kann als Prozentsatz der SDG- Erreichung interpretiert werden, Ein
Wert won 100 bedeutet, dass alle SDGs erreicht wurden

7 | Quelle: MSCH (refuns are inlocal currency), Trading Economics, Sustainable Development Index

Griinde in die Nordics zu investieren und insbesondere jetzt

Stabilitat und Sicherheit: Die Nordics sind bekannt fir ihre politische Stabilitat,
niedrige Korruptionsraten und starke rechtliche Rahmenbedingungen, die ein
sicheres Umfeld fiir Investitionen bieten. Die Nordics sind flihrend im Bereich
Nachhaltigkeit und selbst im europdischen Vergleich weit fortgeschritten.

Resilienz gegeniiber Konjunkturabschwiingen: Die Nordics haben in der
Vergangenheit Wirtschaftskrisen relativ gut liberstanden. lhre Wirtschaftssysteme
sind gut diversifiziert und eine solide Finanzpolitik hat dazu beigetragen, dass sie
globhale Krisen besser lberstehen. Die Staatsverschuldung in Schweden, Norwegen
und Ddnemark liegt auf einem relativ niedrigen Niveau.

ESG-Vorreiter: Die Nordics belegen seit der Einflihrung des SDG-Index durchweg
Spitzenpldtze. Ihr ganzheitlicher und zukunftsorientierter Ansatz, wie z. B. die
Angleichung der wirtschaftlichen Aktivitdten an die EU-Taxonomie, spiegelt nicht nur
die aktuellen Nachhaltigkeitsstandards wider, sondern positioniert sie auch
strategisch flir die zu erwartenden ESG-Vorschriften und dient als proaktive Vorsorge
flir die Zukunft.

Gut ausgebildete Fachkrafte: Die Region ist bekannt fiir ihre gut ausgebildeten und
gualifizierten Fachkréfte, wodurch sie zu einem idealen Standort flir Unternehmen
und Branchen wurde. Wichtiges Zentrum flir Technologie- und
Biowissenschaftsunternehmen. Heimat einiger der am schnellsten wachsenden Start-
ups und Unternehmen der Welt, darunter Spotify, Supercell und Klarna.

Chancen durch Marktverwerfungen: Die historisch schwache SEK und NOK kénnen
einen guten Eintrittszeitpunkt flir neue Investitionen in Schweden und Norwegen
hieten. Vor allem schwedische Immobilienunternehmen miissen in den kommenden
Jahren einen betrdchtlichen Teil ihrer verbrieften Schulden refinanzieren, wodurch
sich weitere Méoglichkeiten ergeben.

Zugang zur Finanzierung: Lokale Banken bevorzugen im aktuellen Marktumfeld
hestehende Geschaftsheziehungen und legen Wert auf persénliche Beziehungen.
Multinationale Banken zeigen sich oft unflexibel, z.B. hinsichtlich Kreditbedingungen.
Refinanzierungen mit lokalen Banken bieten ein hohes MaB an Cooperation und
Flexihilitat im Vergleich zu groBen Instituten.

STRENG VERTRAULICH -



Universum der Sozialen Infrastrukturimmobilien

SEKTOREN EIGENSCHAFTEN

GESUNDHEITSWESEN* v Mietvertrage mit langen Laufzeiten; bei Krankenhdusern =20 Jahre,

Krankenhauser, Arztehduser, Pflegeeinrichtungen, etc. Arztehausern >15 Jahre, Pflegeeinrichtungen >10 Jahre
v GroBe (Krankenhduser) bis kleine (Pflegeheime) Transaktionen

v Offentliche und private Betreiber

BILDUNGSWESEN v Mietvertrage mit langen Laufzeiten; Schulen und Hochschulen =15
Schulen®, Hochschulen, Kindertagesstatten, etc. Jahre, Kindertagesstdtten >10 Jahre
v GroBe (Hochschulen) his kleine (Kitas) Transaktionen

v Offentliche und private Betreiber

BURGERDIENSTE v Mietvertrdge mit variabler Laufzeit reichen von <10 Jahren hei Biiros
Verwaltungs- und Regierungsbhehsrden, Rathauser bis hin zu >20 Jahren bei Bibliotheken & Sportstatten

Bibliotheken, Museen, offentliche Sport- und Kultureinrichtungen, + Pj\leine bis mittlere Transaktionen
etc. v Offentliche Mieter

JUSTIZ UND NOTDIENSTE* v" Mietvertrage mit langen Laufzeiten; =15 Jahre

Gerichtsgebiude, Polizei- und Feuerwachen, Rettungswachen, etc. v" Kleine (Polizei- und Feuerwachen) bis groBe (Gerichtsgebdude)
Transaktionen

v' Generell 6ffentliche Mieter (ausgenommen Krankentransporte)

— SONSTIGE v Sozia_ler Wol‘_mungsbau - Fokus auf _geschutztes/unterstutztes Wohnen
ey Sozialer Wohnungsbau, OPNV-Bahnhofe, Parkhauser, Logistik- und fur Mieter mit besonderen Bedtirfnissen
T Lagergebaude fiir offentliche Mieter, Rechenzentren, etc.
(1 =38

8 | * Nahere Angaben zu den einzelnen Investmentthemen I Anhang



Referenzobjekte flr Soziale Infrastrukturimmobilien (1/2)

The English School

Standort: Region Stockholm, Schweden
Fonds: CMNREI

Ankaufsart. Off-Market

Erwerbsjahr: 8/2015

Verkaufsjahr: 9/2016

Sektor: Bildungswesen

NMF: 7.900 m2

1009, offentlich geférderte Einnahmen
WALT: 20 Jahre

Brutto IRR: 56,2 %,

Brutto Multiplikator: 1,6x

Fallbeschreibung;:

Umnutzung von Bliro- zur Bildungsimmohilie. Ein
leerstehendes Biiroobjekt wurde innerhalb eines
engen Zeitrahmens in ein modernes Schulgebdude
flir die Internationella Engelska Skolan (1ES)
umgewandelt.

Skutkrossen

Standort: Stockholm, Schweden
Foncds: CMNREI

Ankaufsart: Limitierte Auktion
Erwerbsjahr: 6/2017
Verkaufsjahr: 4/2020

Sektor: Bildungswesen

NMF: 11.700 m2

92%, offentlich geférderte Einnahmen
WALT: 5,2 Jahre

Brutto IRR: 45,2 %,

Brutto Multiplikator: 2,8x

Fallbeschreibung;:

Erwerb nach abgebrochener Transaktion. Der
Businessplan sah eine Neupositionierung,
Neuvermietung und Neuverhandlung des Mietvertrages
vor. Im Zuge des Businessplans wurde 2018 eine
achtjdhrige Verldangerung des Baurechts gewahrt und
die dauerhafte Baurechtschaffung in die Wege geleitet.

Lock

Standort: Eskilstuna, Schweden

Fonds: CMNREII

Ankaufsart: Off-Market

Erwerbsjahr: 3/2018

Verkaufsjahr: im Bestand

Sektor: Kommune

NMF: 44.800 m? (ohne Untergeschoss)
~85% des geschédtzten Mietwerts (ERV) entféllt auf die
Polizeibehérde und den &ffentlichen Sektor
WALT: liber 10 Jahre

Brutto IRR: : 15.1 % (neueste Prognose)
Brutto Multiplikator : 2.3x (neueste Prognose)

Fallbeschreibung:

Abschluss von zwei langfristigen Mietvertragen mit
Mietern, von denen der Hauptmieter die 6rtliche
Polizeibehdrde ist, was dazu flihrt, dass 88%, der
Einnahmen von ¢ffentlichen Mietern stammen.



Referenzobjekte flr Soziale Infrastrukturimmobilien 2/2)

Lybeck

Standort: Stockholm, Schweden
Foncds: CMNREII

Ankaufsart: Limitierte Auktion
Erwerbsjahr: 12/2017
Verkaufsjahr: 1/2022

Sektor: Verteidigung/Polizei
NMF: 29.245 m?2

83%, offentlich geférderte Einnahmen
WALT: 4,0 Jahre

Brutto IRR: 22 %,

Brutto Multiplikator: 2,0x

Fallbeschreibung:

Erwerb nach abgebrochener Transaktion. Gebdude
war zwar voll vermietet, jedoch unter Marktmiete und
sollte flir Wohnen umgebaut werden. CMNREII erzielte
stattdessen einen Mehrwert durch Erhaltung und
Sanierung des Gebdudes. Seit Erwerb umfangreich
saniert und langfristig an mehrheitlich 6ffentliche
Mieter vermietet.
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Staatliches Logistikzentrum Mastola
Standort: Region Helsinki, Finnland
Fonds: Club-Deal

Ankaufsart: Off-Market

Erwerbsjahr: 3/2016

Verkaufsjahr: im Bestand

Sektor: sonstige (Logistik éffentliche Hand)
NMF: 39.200 m2

95%, Einnahmen &ffentliche Hand

WALT: =10 Jahre

Netto IRR: 12.0% (latest forecast)

Netto Multiplikator: 2.2x (latest forecast)

Fallbeschreibung:

Neupositionierung des Objekts zur Nutzung durch
offentlichen Mieter. Das Objekt dient als Hauptgebaude
flir die Finnish Heritage Agency und erflillt modernste
technologische Anforderungen dieser Institution. Flir
den Mieter war es ein attraktives Leistungsangebot,
seine Geschéaftstatiskeiten an einem zentralen gut
ausgestatteten Standort zu biindeln.

Pflegeportfolio

Standort: Siidfinnland
Fonds: CMNREII
Ankaufsart: Off-Market
Erwerbsjahr: 2017
Verkaufsjahr: 12/2019
Sektor: Gesundheitswesen
NMF: 20.800 m2

1009%, offentlich geférderte Einnahmen
WALT: 11 Jahre

Brutto IRR: 24.7 %
Brutto Multiplikator: 1,5x

Fallbeschreibung:

In den Jahren 2017-2019 wurde ein Portfoliovon 11
modernen Pflegeimmokbilien in Finnland entwickelt. Die
hochwertigen Objekte befinden sich hauptséchlich in
finnischen Wachstumsstédten. Sdmtliche Objekte sind
vollstandig langfristig vermietet. Der Verkauf des
Portfolios erfolgte 2019.



ESG-Ziele auf jeder Organisationsebene
Unsere Vision als nachhaltigster Private Asset Manager in den Nordics
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ESG Ansatz bei CMSRE

Pragmatischer Ansatz zur Verbesserung der Nachhaltigkeit, Steigerung der Attraktivitat fir die Mieter und Optimierung der Liquiditat

ek Nachhaltigkeit in der Praxis

Eingebunden im
Ankaufsprozess:

- Technische und ESG-Due-
Diligence

- ESG Business Plan

- Chancen und Risiken

- In Einklang mit CRREM

7

Griine Mietvertrage:

- Férderung nachhaltiger
Verhaltensweisen

- Angleich der Mieterinteressen
mit den ESG-Zielen von

Beriicksichtigung in jedem

Capex and TI Projekt:

- Verbesserungen der
Energieeffizienz

- Baumaterialien und
Ausstatiung

- Verhaltenskodex flir
Lieferanten

Messung und Vergleich
der Performance:

- Ziel: 4-Sterne GRESB-Rating
- Zufriedenheit der Mieter
- Hohe Qualitat der

Datenerfassung

CO2-Reduktion:

- Ziel: Erneuerbare Energie zu
beschaffen

- Investments in lokale Anlagen

flir erneuerbare Energien

- Yerbesserungen der

Energieeffizienz

STRENG VERTRAULICH -



Investmentvorhaben

,Die Fondsstrategie soll Anlegern durch Erwerb und Aufbau eines breit diversifizierten Portfolios im Bereich soziale
Infrastruktur in Schweden, Finnland, Danemark und Norwegen stabile Ertrdge und langfristigen Kapitalzuwachs

armoglichen.”
o Risikoprofil v" Core / Core+

o Ei alle Ziel v Durchschnittlich geplante jahrliche Ausschuttung von 4,5-5,59%, auf das investierte Eigenkapital an die Anleger
ELAGHZS e Al e v Geplante Gesamtrendite von 5-6% (IRR) auf das eingezahlte Eigenkapital

v Investments in Immobilien, deren Hauptnutzung im Bereich der sozialen Infrastruktur liegt:

1) Gesundheitswesen: Krankenhiuser, Arztehduser, Pflegeeinrichtungen, etc.

2) Bildungswesen: Schulen, Hochschulen und andere Einrichtungen der hdheren Bildung, Tagesstatten, etc.
Sektor- 3) Justiz und Notdienste: Polizei- und Feuerwachen, Gerichtsgebaude, Rettungswachen, etc.

schwerpunkt 4) Birgerdienste: Verwaltungs- und Regierungsgebaude, sonstige von der offentlichen Hand belegte Buroflachen,
offentliche Museen / Bibliotheken, BlUrgerzentren und Rathduser, 6ffentliche Kultur- / Sporteinrichtungen, etc.

5) Sonstige: Sozialer Wohnungsbau (geschutztes/unterstutztes Wohnen), Logistik- und Lagergebaude fur
offentliche Mieter, Rechenzentren, Parkhauser, Einrichtungen des OPNV, etc.

v Langfristige Mietvertrage mit Dienstleistern der sozialen Infrastruktur, entweder éffentliche Nutzer (kommunale oder
staatliche Organe) oder private Anbieter (direkt oder indirekt von der offentlichen Hand getragen oder geférdert)

v Hauptmietvertrage werden vorzugsweise Uber 10 Jahre abgeschlossen, aber es kommen auch alternative
Mietvertragsstrukturen in Frage, wenn Mietvertragsverldngerungen sehr wahrscheinlich sind oder die Mieteinklnfte
breit diversifiziert sind auf Portfolio- oder Objektebene (z. B. Sozialwohnungsbau, wo Einheiten einzeln mit kurzen
Kindigungsfristen vermietet sind)

v Mieteinnahmen sind gréBtenteils an den Verbraucherpreisindex (,,VPI*) gekoppelt

Mietvertrags-

strukturen
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Investmentvorhaben

1

Aktives Vermietungsmanagement

Optimierung der Betriebskosten durch aktives Management und Kostenkontrolle sowie durch Investments zur
Erhohung der Energieeffizienz, etc. (obwohl Triple-Net-Mietvertrage bel kommunalen Mietern noch haufig vorkommen,
? walzen Kommunen die Verantwortung fur die Property-Management- und Betriebskosten verstarkt auf Vermieter ab,
Wertschopfung so dass sich Im PM Chancen zur Steigerung des Nettoergebnisses (NOI) durch aktive Kostenkontrolle ergeben)

v Sanierungen und Erweiterungen (Zusatzinvestitionen) bel Bestandsgebauden
Forward-Purchase- und Forward-Funding- Transaktionen mit Renditevorteil verglichen mit Bestandsgebauden
Zusatzliches Baurecht durch Bebauungsplananderung

v Geografische Zielallokation nach Investitionsphase des Fonds:
1) Schweden 20-60%,

Allokation Lander 2) Finnland 20-60%

3) Norwegen 10-409

4) Danemark 10-409,

v Zielallokation nach Stadttyp, nach der Investitionsphase des Fonds:
1) TIER I-Stadte »509,

Allokation Stadte 2) TIER ll-Stadte <50%
3) TIER llI-Stadte <209%,

v Stadte der Ebenen TIER I-1ll sind auf der nachsten Seite definiert

.

SN




Investmentvorhaben

v Langfristige, inflationsgeschitzte Ertrage von bonitatsstarken Mietern oder diversifizierte Ertragsstrome auf
Objektebene
Schutz vor v Diversifizierung auf Portfolioebene
Kapitalverlust v Sorgféltige Restwert-Analyse Bestandteil des Underwritings
v Laufendes Investitionsprogramm (Capex), um den technischen Zustand zu erhalten und Immobilienwerte zu schitzen
v Attraktive Makro- und Mikrostandorte in liquiden Markten
v Mind. 90%, der Objektertrage missen beim Ankauf von Mietern aus dem sozialen Infrastrukturbereich kommen
v Das Einzelobjektrisiko nach der Investitionsphase ist auf max. 309%, des Portfolio-GAV begrenzt (Zur Klarstellung,
Portfoliotransaktionen sind gestattet; das Limit fur ein Einzelobjekt bezieht sich auf einen Einzelobjekt innerhalb des Portfolios,
Di ifii y nicht auf das Portfolio im Gesamten)
WG b ISISTURTE v" Uber 15 Transaktionen angestrebt
An_l_age' v Maximale Landerallokation nach der Investmentphase betragt 60% des Portfolio-GAV pro Land
beschrankungen v Keine spekulativen Projektentwicklungsrisiken oder Bauplanungsrisiken
v Maximale Allokation fur sozialen Wohnungsbau (geschitztes/unterstitztes Wohnen), ist 25%, des gesamten Eigenkapitals nach
der Investmentphase
v Max. Allokation fur TIER I1I-Stadte ist 509%,
@ : : v Wahrung: Abhangig von Einstandskurs von Fall zu Fall
Hedging-Option v Zinsen; Ziel des Fonds ist die Absicherung des Fremdkapitalzinsrisikos flr die gesamte Kreditlaufzeit
v Der GG . ¢ hat eine Klassifizierung nach Art. 8 der EU-Offenlegungsverordnung Nr.

201972088 (SFDR) Die BaFin hat den Vertrieb des Fonds flr statthaft erklart



Indikative Fondsbedingungen

Fondsname

Rechtliche Struktur
Aufsichtsrechtliche Einordnung
Risikoprofil

Wahrung

Geografische Zielallokation
Ziel-Eigenkapital

Zielrendite (Netto)
Anlagehorizont
Fremdkapitalanteil (LTV)

Asset Management-Gebiihr

Rabatte

Ankaufsvergiitung
Verkaufsvergiitung
Erfolgsvergiitung

Advisory Board

Deutsches Spezial-Sondervermogen mit festen Anlagebedingungen (§284 KAGRB)

Immobilien- oder Infrastrukturquote (nach Solvency Il)
Core / Core+

Euro

Hauptstadtregionen und andere GrofRRstadte in den Nordics
€500 Mio.

4,5-5,59%,

15 Jahre; Fonds hat unbegrenzte Laufzeit; Investmentphase 4 Jahre

Maximaler Fremdkapitalanteil 50%, (LTV-Ziel bei Ankauf), Langfristiges LTV-Ziel auf Fondsebene ist 459,

0,6259% p. a. des Bruttofondsvermdogens

Zeichnungen ab € 30 Mio. - 0,03 9% Rabatt
Zeichnungen ab € 50 Mio. - zusatzl. 0,03 9% Rabatt

1,19, des Verkehrswertes
0,69% der Bruttoverkaufswert

109% wenn Hurdle Rate 5,0 % p. a. (IRR netto) Uberschritten wird (nach 15 Jahren berechnet)

Ja
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1. Ankauf: Project Nest (@g;% S —

Zwei Kindertagesstatten sowie eine Schule im Stadtzentrum von Helsinki

Investment Rationale Deal-Highlights

+  CMSREs erster Immobilienankauf- zwei Kindertagesstétten sowie eine Schule
im Stadtzentrum Helsinkis, am Rande des CBDs und angrenzend an ein : .
attraktives, beliebtes Wohnviertel. _ Vollindexierte

- Mieter sind die Stadt Helsinki (Nutzung als Kindertagesstatte) und die Jules Triple-Net-Mietvertrage
Verne French School (Schule und Kindertagesstéatte). Die Mietvertrdage haben
eine WAULT von ca. 21,5 Jahren.

= Das Objekt fiir die Stadt Helsinki wird derzeit umfassend saniert, was im ersten

Quartal 2025 abgeschlossen sein wird (Forward Purchase). Die franzésische LEED GOLD
Schule und Kindertagesstétten wurden ebenfalls saniert und sind seit 2022 Soll nach Fertigstellung erreicht
vermietet. sein

+  Eine Drittverwendungsféhigkeit ist gegeben. Es besteht die Moglichkeit, die
Objekte als Bliroobjekte zu vermieten, sollten die Mietvertrdage auslaufen.

Eckdaten
Standort Helsinki, Finnland
Sektor Bildungswesen, Schule & Kindertagesstatte
Vermietbare Flache 3321 m?
Leerstand bei Ankauf 09 4 0%,
Ankaufspreis + Investitionen €21 ,4 Mio. + €0,2 Mio.
Eigenkapital £21,6 Mio.
Ankaufs- / Stabilisierungs- / Exitrendite 5,09,/ ©,59%, / 5,0%,
NOI zum Ankaufszeitpunkt / Exit-NOI €l 1m/€l.2m
Zielrenditen (netto fiir LPs) 4% IRE /1. 5ox EM / DY 4,3%,

Ankauf / Exit Dezember 2023/ Dezember 2033




Makrolage des Objekts — Project Nest

Attraktive und erstklassige Lage im Stadtz

11 %




Mikrolage des Objekts
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2. Ankauf: Porceleenshaven, Frederiksberg
Universitatsgebdaude in sehr guter Mikrolage

Investment Rationale Deal-Highlights
CMSRE hat eine 12.300 m? groBe, vollstédndig vermietete Bliro-/ )
Bildungsimmobilie erworhen, die an die Copenhagen Business School ("CBS") = AAA'M|ete_r _ _
vermietet ist. = GroBte Wirtschaftsuniversitat
Urspriinglich Teil der Porzellanfabrik Royal Copenhagen (1882); Danemarks
Nachhargebéude beinhaltet u.a. auch exklusive Eigentumswohnungen. = Etablierter Standort mit
CBS nutzt seit 2006 die Immobile und der Mietvertrag kann friihestens Ende Campus-Charakter

2028 gekiindigt werden (WAULT ca. 5,0 Jahre) und beinhaltet
Verldangerungsoptionen his 2042; die Nettomiete liegt unter Marktniveau.

CBS nutzt die Immohilie flir Vorlesungsraume, Bliros und Hérsédle; sie ist
Eigentlimer von zwei angrenzenden Gebéduden.

Der aktuelle Bebauungsplan erlaubt die Umwandlung in Wohn- oder
Bliroraume, wodurch sich alternative Renditepotentiale ergeben.

Aufgrund der hohen Nutzungsadédquanz, Lage und glinstigem Mietzins geht
I 20N aus, dass CBS den Standort langfristig nutzen wird.

Energy-Performance-Rating von
A2010

- DGNB-Gold wird angestrebt, Mindestziel ist DGNB-Silber. Eckdaten
Standort Kopenhagen / Frederiksberg, Danemark
Sektor Bildungswesen / Buro
Yermietbare Flache 15,300
Yermietungsstand bei Ankauf 1009,

Ankaufspreis + Investitionen

DKEK 553.5m + DKK 31 .3m

Eigenkapital

DKK 271 m

Ankaufs- / Stabilisierungs- / Exitrendite

489,/ 5.1% / 4.8%

NOI zum Ankaufszeitpunkt / Exit-NOI

DKK 28.3m / DKK 34.5m

Zielrenditen (netto fiir Investoren)

8.3% IRR / 2.0x EM / DY 8.0%,

Ankaufszeitpunkt / Angenommener Exit

Warz 2024 / Marz 2034



Makrolage des Objekts — Project Porcelain
Begehrte urbane Lage in Kopenhagen im Stadtteil Frederiksberg

=Umkreis 5 :
Minuten, Fufweg







Luftaufnahme — Project Porcelain (1/2)
Integnerter Bestandtell eines h|stor|schen Ensembles
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Luftaufnahme — Project Porcelain (2/2)
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Copenhagen Business School
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Anzahl an Bewerbern

Solbjerg Plads
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Entwicklung der Einnahmen der Copenhagen Business School
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' Graduate House
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Immediate CMSRE Pipeline

Deal Name Country  City Description Equity GAV Yield Sourcing Timing
Proiect # sale and leaseback of a two Day Care and School services properties. 4 509,
Nesjt Finland Helsinki Lease agreements with the city of Helsinki and government WALT ¢ 21 ¢ 212:5m c €22m 5 OO‘;’- Off-market Acquired.
. (o]
years.
Proiect Commuter A sale and leaseback of a portfolio of & healthcare / social / rescue 5 509, it
A jle Finland town o services properties Lease agreements with the Wellbeing Services c. €27m c. €45m 6 OO‘;’- Marketin Initial discussions.
PP Helsinki County to be signed at closing. Estimated WALT 20 years. ' © €
Limited marketed opportunity to acquire a 19,300 m#® property located in
Project central Copenhagen fully let to Copenhagen Business School ('CBSY with 4 755, - Limited .
Porcelsonshiaven - B0F  SORSHESERN ol o ination Nkl O1/19/2028 (B hastoptions o oxtend the lease. S oo C.B70M 5250, Marketing 0
contractuntil 2041,

Project Fortfolio of 5 newly constructed kindergartens leased to municipalities in 4 755, - o7 : :
Siinior Denmark  Copenhagen Copenbagen MA on a forward purchiase basis, c. €10m c. €20m 5259, Off-market Initial discussions.
. . Building used as a vocational university on an 11-year lease Tenant 5 509%, - o . .
Project Academy Denmark  Vejle bos 1100 Suderis ik 1 O0U RS Sesiord looiens c. &4.5m c. €9m 6 00, Off-market Initial discussions,

The Froperty constitutes one of Copenhagen’s five health centres
Project and is fully let to Copenhagen Municipality. The Property comprises £ 50% - Limited - : :
Indertoften Denmark  Copenhagen 5,943 m? and was extensively refurbished in 2011. The Property is ¢ 8166m ¢ €l7.0m 7.009, Marketing nitial discussions.
located just 200 metres from the S-train and Metre Station.
Limited marketing process of a /7,305 m® property located in Southern
Skallebzekve] Ert | it Denmark. Thej Froperty is currently a care home containing S0 2-room ¢ 8107m ¢ €21 3m 4 255, - Li m|ted el iy
apartments with access to common living area on a 25-years non- 4 755, Marketing
termination lease contract with 12 a month notice pericd.
Froperty of total 8,792 m?® located in Cdense. The Property is part of
Odense Workshops who provide sheltered employment and an activity 600 Pk
Rytterkasernen Denmark  Odense and socialization opportunity for individuals with reduced physical and c. £€8.1m c. £134m 6.50‘77 Marketing nitial review
: (o]

mental functional abilities. This department has 280 users and offers a
wide range of activities.




Immediate CMSRE Pipeline

Deal Name Country City Description Equity GAV Yield Sourcing Timing
A property that is located in the Research and Innovation FPark that is
located next to the Oslo Rikshospital and Cslo University. The Research
and Innovation park is run by the Oslo University hospital and is a key o NOK o NOK 4759, -
Oslo Science Park NMNorway — Oslo strategic public funded innovation centre that funds and cultivates ' ' e Off-Market Initial discussions.
B530m 1.1bn 5 254,
cutting edge research in various fields such as nature & biology, health
and medical, occean and marine, etc.. The property is leased to the Oslo
University hospital with 10 years remaining.
Two connected properties close to the city centre of Fredrikstad with
: tenants related to health care services. The properties was purpose built c. MNOK c. MNOK 5 759, - . :
\iken Norway — Fredrikstad o0 ihe tenants in 2013 and 2018, and has been well maintained. The 740m 14bn G ogor  WRMIERRSE  IBTHSlENCN
WALT Is &8 years.
11,070 m* Property currently let to Asker International School
. Foundation. The property serves as school for kids from 6 - 16 c. NOK c. NOK 5 509, - . :
RN AT R S years. | he headmaster of the school wants to move their senior high 205m 415m. 7 009, Sl iR 2
school kids there as well, and potentially occcupy the entire building.
. Sollentuna A sale and leaseback with Sollentuna municipality. Leased until the end _—
PrOjec_F Sweden  (Stockholm of 2025, however, no indication from the municipality that they want c.€8.5m c.€17m 5250 K m|ted Initial discussions
Bergkilla S 5 759, marketing
suburt) vacate the building.
Opportunity to acquire a development project in central Uppsala. The g
Norra Sweden Uppsala project consists of approx. 50,000 sgm in gross area for a pre- Cans Bl & SERK e Marketed gggicgfvi;o;nngign Hlim
Hovstallédngen PP school, a primary school, a sport centre and offices. The schools and 11bn 1.8kn Process : &P
; SR IS approved).
sport centre will be let to the municipality on a Z20-year lease.
Opportunity to acquire an existing property with several healthcare
. operators, as well as one elementary school including ane pre- Limited
Svanholmen Sweden Vorberg, school There is also a long stay apartment hotel on the two top CarElS Bt 9ER 58 00 marketing Initial discussions
Stockholm S 2 : . 350m 550m 5.259%,
floors. The building was originally constructed 1970 with major process

refurbishment in recent years (2019-2022). WALT 13 5y.




Performance Szenarien (1/2) — 10 Jahres-BP

Annahme
Zinssatze
Fremdkapital

Annahme
Inflations-
entwicklung

Weitere
Annahmen

Durchschnittliche Gesamtkosten des
Fremdkapitals (%) = 3,929%,

Aktuelles Zinsniveau (durchschniftlicher Basissatz
2,92% + durchschnitiliche Marge 1,00%) far den
gesamiten Modellierungszeitraum.

Durchschmttllche Inflation (%) = 2.009%,

Die Inflationsrate bleibt wahrend des gesamien
Modellierungszeifraums stabil. Das Szenario geht davon
aus, dass die Zentralbanken die Zinssstze salbst bai
niedriger Inflation nicht senken.

Ankaufs-/Exit-Rendite: 5,729,/ 5,52%
CAPEX: €8,3 Mio.
Investitionen fiir Mieter: €1.4 Mio.

_ ESG Upgrades: €4,1 Mio.

Durchschnittliche Gesamtkosten des
Fremdkapltals(%) 3,75%

Aktuelles Zinsniveau (durchschnittlicher Basissatz
2,92%, + durchschnittliche Marge 1,00%) fur die Jahre
1-6. AnschiieBende Annahme, (durchschnittlicher
Basissatz 2,589 + durchschnitiliche Marge 1,009

Durchschmttllche Inflation (%) = 2,009%,

Die Inflationsrate bleibt wahrend des gesamien
Modellierungszeitraums stabil. Die Inflation entspricht
den Jielen der Zentralbanken. Das Szenario geht davon
aus, dass die Zentralbanken die Zinssatze sanken, his
die {nifation ein angemessenes MNivesu erraichi.

Ankaufs-/Exit-Rendite: 5,729, / 5,529,
CAPEX: €8,3 Mio.
Investitionen fiir Mieter: €1,4 Mio.

ESG Upgrades: €4,1 Mio.

Downside Szenario Basis Szenario Upside Szenario

Durchschnittliche Gesamtkosten des
Fremdkapltals(%) 3,50%

Altuelles Zinsniveau ( Durchschnittiicher Basissatz
2,929, + durchschnittliche Marge 1,00%) fir die Jahre
1-6. Der Basissalz verringert sich um 50 Basispunkie pro
Jahr in denJahren 1-4. Danach stabil {durchschnittlicher
Basissatz 2,08%, + Durchschnittliche Marge 1,009).

Durchschmttllche Inflation (%) = 1,75%

Die [nflationsrate bleibt wahrend des gesamien
Modellierungszeitraums stabil. Die Inflation liegt unter
den Zielen der Zentralbanken. Das Szenario gehf davon
aus, dass die Zentralbanken nach Unferschiraiten dar
Inffationsziele langsam mif Zinssenkungen beginnen.

Ankaufs-/Exit-Rendite: 5,72%, / 5,52%,
CAPEX: €8,2 Mio.

Investitionen fiir Mieter: €1,4 Mio.

ESG Upgrades: €4,1 Mio.

Ungehebelter IRR 7.15%, 7.14%, 5.93%,
Ungehebelter Multiple 176x% 1.76x 174x%
Gehebelter IRR vor Steuern 9 289, 9 37%, 9.199%,
Gehebelter Multiple vor Steuemn 2 0bx 2 06x 2 03x
Netto IRR nach Gebiihren 7.35%, 7.44%, 7.26%,
Netto Ausschiittungsrendite 5.60%, 5.72%, 5.83%,
Netto Ausschiittungsrendite 5.84%, 5.96%, 6.06%,

(sofern TI/CAPEX durch neues Eigenkapital

finanziert wird)
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Performance Szenarien (2/2) — 10 Jahres-BP

Beriicksichtigte Transaktionen

Transaktion Land Sektor Eigenkapital LTV Ziel IRR e chiitﬁiﬁlgsren fite
Froject Nest Finnland Bildung €21.6m 07, 5409, 4. 309,
FPorceleenshaven Danemark Bildung £32 8m 50.0%, 8 289, 5 049,
Odinsve] Danemark Sicherheit €8 1m 5009, 7.60%, 7 499,
Mastola Finnland Burgerdienste (Logistik) €54 7m 40 0%, 7.259% 85.61%
Musikkonservatorium Danemark Bildung €32 Om 50.09%, 7899, 5319%

Modellannahmen (Basis Szenario)

Period Indexierung

{Durchschnitt)

Finanzierung

Basis Zinssatz
{Durchschnitt)

{Durchschnitt)

Jahr 1 2.00%,
Jahr 1-6 (Durchschnitt) 2 009,
Jahr 7- (Durchschnitt) 2.00%,

2.929,
2929,
2 589,
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Das Portfoliomodell basiert auf der aktuellen Pipeline und
t andere Fonds erworben hat
und die zum Investitionsprofil des CMSRE passen wirden.

auf Objekten, die

]




Zukunftige Zinssatze

"Zinssatze werden wahrscheinlich auf das
Niveau vor der Pandemie zuriickkehren, wenn
die Inflation gesunken ist,,

International Monetary Fund {IMF], Jean-Marc Natal, Philip Barrett
10. April 2023

Inflation in Ddnemark

Quelle: Danmarks Statistik 06/2024







_— Investmentstrategien und Fonds

INCOME-STRATEGIEN

Evergreen/offene Fondsstrukturen
v Core / Core+ Strategien

BVK Core Residential Mandat (2016)

v 500 Mio. EUR NAV
v Vollstandig investiert

v 273 Mio. EUR Eigenkapital
v Vollstandig investiert

v In Exit-Ph , 19 22 Objekt ullert o ;
nEx —— von jexten verauler Mastola Logistics Single-Asset Mandate (2016)

I, (2017) v 19 Mio. EUR Eigenkapital investiert

v 425 Mio. EUR Eigenkapital

v Vollstindig eingezahlt (2017)*
Laufende v In Asset-Management-Phase, 5 von 19 Objekten v 106 Mio. EUR NAV (Q2/2023)
Fonds/Mandate verauBert v Fokus auf Gewerbeimmobilien in den Nordics
v _ :
o_ (2020) Zielt auf EK von TIER I1/11]- und Klelnanlegern ab
v 564 Mio. EUR Eigenkapital (Zeichnungsschluss Marz a _(2019)
2021) v 396 Mio. EUR NAV (Q4/2022)
v In der Investmentphase, ca. 399% investiert/verplant o
I, 0 1)
v 406 Mio. EUR NAV (Q2/2023)
v 839 Mio. EUR Eigenkapitalzusagen (Q2/2023)
Neue Fonds
(Q3/2023)

(2023)



B track record Q1 2024 (mark-to-market)

Realised Realised Unrealised Fund level

Funds Strategy Sector Vintage Invested Proceeds NAV Gross Gross Net
IRR/multiple IRR/multiple IRR/multiple
CMNRE | Value-add Diversified 2013 €265m €425m €27m 20%, -19%, 129,
CMNRE I Value-add Diversified 2017 €409m €295m €282m 249, 49, 9%
CMNRE [ Value-add Diversified 2020 €283m! €7M €267m 2% 159, 7%
BVK Income Residential 2016 c. €500m Confidential
CMSRE Income Public 2024 €42m N/A €42m N/A N/A N/A
properties

CMRF Income Residential 2021 €637m €42m €539m N/A N/A N/A
CMH I Income Hotels 2019 €396m €£19m €412m N/A N/A N/A
CMNPI Income Diversified 2017 €91m €40m €68m 6%, 497, N/A

der capital allocated for development, guarantees or |




Die Nordics im Uberblick

“Starke und stabile Volkswirtschaften; Die 4 Staaten in den Nordics zusammen reprasentieren 109, des EU-27-BIP*

=] H . m]e=a
& = 'I- = = 1]

Land Dianemark Finnland Schweden Norwegen
Waihrung DKK EUR SEK NOK
Hauptstadt Kopenhagen Helsinki Stockholm Oslo
Einwohnerzahl Ballungsraum (2022) 1.4 Mio. 1.3 Mio 1,7 Mio. 1,1 Mio.
Jiahrlicher Zuwachs his 2030 0.7% 0,6% 1.1% 1.5%,
Einwohnerzahl Land (2022) 5,9 Mio. 5,6 Mio. 10,5 Mio. 5,4 Mio.
Wachstum p.a. (2022) 0,5% 0,1% 0,8% 0,6%
Bevilkerungsanteil der iiber 80-jahrigen (2022) 5,0% 6,0% 5.4%, 4 5%,
Fertilitatsrate / Geburten pro Frau (2023E) 1.7 1.7 1.7 1.8
Urbanisierungsgrad (Stidte) 559, (349, 709 (34%,) 72%9,(35%) 72%,(39%)
BIP pro Kopf (2022)* €61.100 €47.100 €53.400 £€86.400
Mittleres Haushalts-Nettoeinkommen (2022)* £€33.300 €26.500 €26.700 €34 .400%*
Staatsverschuldung in % des BIP (2022) 32% 67% 34% 40%
Rendite 10-jahrige Staatsanleihen (09.01.2024) 2,39% 2,72% 2,24% 341%

Quellen: Macrotrends.net, Eurostat, IMF, United Mations, World bank, Etropa.
6 | *Currencies convertedfrom USD to EUR. Rate used is the last day of the year.

*lor vear 2021

Worldgovernmernithonds.com



Die Nordics im Uberblick

"An der europaischen Spitze entwickeln sich Stockholm und Kopenhagen zu starken Innovationstreibern mit
threm Fokus auf erneuerbare Energien, Industrietechnologien und Gesundheitswesen.” (LaSalle)

ECGI 2023
Top 20 Citles

Dublin

B very sTRONG

" stronG

GOOD MEDILIM

Zurich

MEDIUM
- WEAK MEDIUM

B weak

Stuttgart
Berlin
Amsterdam
Geneva
Gothanburg
Barcelona
Warsaw
Helsinki
Lyon
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Scurce: LaSalle (C8/23), Ewopesn Cilies Growth Index (ECG 2023) and ius various SOUICES tsee the methodology page lor more detail)



Executive Summary

v Beim NG ( Fonds”, “CMSRE") handelt es sich um einen Core-Fonds fiir institutionelle Investoren, der

durch Investitionen In soziale Infrastrukturimmobilien in Schweden, Finnland, Danemark und Norwegen stabile, jdhrliche Ertrdge und
langfristiges Kapitalwachstum erzielen soll

v Stabile Ertrdge werden durch langfristige Mietvertrdge oder breit diversifizierte Mieteinnahmen auf Objektebene mit Mietern der
offentlichen Hand oder Mietern, die durch 6ffentliche Mittel unterstiitzt werden, erwirtschaftet

v Langfristiges Kapitalwachstum wird durch Index-basierten Inflationsschutz sowie verschiedene Value-add-MaBnahmen unterstiitzt, wie

z. B. aktives Vermietungs- und Betriebskostenmanagement, Investitionen in den Bestand und In Mieterausbauten, zusétzliche
Baurechte und Erwelterungen

Ausschuttungs- Y _ist ein aktiver Fondsmanager mit Ursprung im Bereich Value-Add Investments
orientiert mit v Neben Value-Add Fonds hietet-ausgewéihlte ausschiittungsorientierte Investitionsstrategien in den Bereichen Gewerbe- und
aktivem Wohnimmohilien an
Managementansatz v' Ungeachtet der Anlagestrategie wird zur Steigerung der langfristigen Renditen auf Objektebene stets ein aktiver Asset

: Managementansatz verfolgt
und sozialer

wWirkung

v Das Investmentvolumen in Immobilien der sozialen Infrastruktur in den Nordics nimmt rapide zu

v In Antwort auf die angespannte Haushaltslage in den einzelnen Ldndern und den wachsenden Bedarf an Dienstleistungen entscheiden
sich immer mehr Kommunen und Behorden fiir den Verkauf und die nachfolgende Anmietung ihrer Gebiudebestinde (Sale and

Altraktive Leaseback)

Marktchance v Kommunen suchen daher nach langfristigen Investitionspartnern, die sich um ihre laufenden Investitionshedirfnisse und —pflege
kiilmmern und flexibel auf das verdnderte Nutzungsverhalten der Kommunen reagieren

v Niedrige Zinsen, langfristige A bsicherung und mocderater Fremcdkapitaleinsatz sorgen fiir stahile laufende A usschiittungen




Wesentliche Merkmale

.Immobilien der sozialen Infrastruktur bieten langfristige, risikoarme Anlagechancen durch lange Mietvertragslaufzeiten und bonitatsstarke Mieter, deren
Dienstleistungen dauerhaft nachgefragte Grundbeddrinisse abdecken®

Wichtige Markteigenschaften

Demographische Veranderungen, Bevdlkerungsanstieg und
Urbanisierung sorgen in den Nordics fur einen wachsenden
Bedarf an Immobilien der sozialen Infrastruktur

Kommunen und Behérden gehen zunehmend dazu Uber, ihren
Immobilienbesitz auszulagern, um flexibler zu sein und mehr
Mittel fur ihre Kernleistungen zur VerfUgung zu haben

Spezifische Immobilienmarkte fiir soziale Infrastruktur in
Schweden, Finnland und Norwegen etablieren sich zunehmend

Der Immobilienmarkt fur soziale Infrastruktur in Danemark
hinkt ein wenig hinterher und bietet die Chance, als ,First
Mover‘* den Markt zu erschlief3en

Der Investmentmarkt fur Immobilien der sozialen Infrastruktur
wird von einer begrenzten Anzahl lokaler Investoren dominiert,
die auf solche Objekte spezialisiert sind

,Anstieg der Investitionsvolumina — ein guter Einstiegszeitpunkt”



Anlagechancen

MARKTPROFIL

B GESUNDHEITSWESEN *
ﬂy v Steigender Bedarf an Gesundheitsimmobilien in den Nordics, insbesondere in der Altenbetreuung, der
durch alternde und wachsende Bevolkerung verstarkt wird

v Derzeit der gréBte Teilmarkt fir Immobilien der sozialen Infrastruktur in den Nordics nach
Investitionsvolumen (so entfallen in Finnland auf Gesundheitsimmobilien seit 2015 mehr als 2/3 aller
Investitionen in Immobilien der sozialen Infrastruktur, Sozialwohnungen ausgenommen)

BILDUNGSWESEN *

v Wachstumsstarker Teilmarkt, der durch den raschen Bevolkerungsanstieg und Urbanisierungstrend in den
Nordics bestimmt wird

v Investitionsbedarf auch durch zunehmenden Instandhaltungsstau des alternden Gebaudebestands
v Der zweitgroBte Teilmarkt fir Immobilien der sozialen Infrastruktur (ohne Sozialwohnungen) in den

Nordics nach Investitionsvolumen (so entfallen in Finnland seit 2015 knapp 25% aller Investitionen in
Immobilien der sozialen Infrastruktur auf Schul- und Hochschulgebaude)

INVESTMENT-MOGLICHKEITEN

v

7

BURGERDIENSTE, JUSTIZ UND NOTDIENSTE, SONSTIGE *

¥" Neben den vorgenannten wichtigsten Teilmarkten fur Immobilien der sozialen Infrastruktur betrifft eine
steigende Zahl an solchen Transaktionen in den Nordics auch andere Objektarten im Bereich soziale
Infrastruktur, von Polizei- und Feuerwachen, und durch staatliche Behdrden gemietete Gebaude bis hin zu
Bibliotheken und anderen Kultureinrichtungen und offentlichen Sportstatten.

v Sozialer Wohnungsbau - Fokus auf geschitztes/unterstitztes Wohnen fir Mieter mit besonderen
Bedurfnissen

v Kommunen aber auch andere Behdrden neigen zunehmend dazu, eigene Immobilienbestande abzustoBen,
um das frei werdende Kapital effizienter zu nutzen.

40 * Nahere Marktinformationen, siehe Anhang

Kranken- und Arzteh3user in
grofBeren Stadten

Grol3e Pflegeeinrichtungen in
grofBeren Stadten

Diversifizierte Portfolios mit
kleineren Pflegeeinrichtungen

Diversifizierter Bestand an
Schulen in Wachstums-
stadten durch Einzelerwerb
oder Paketkiufe

Gebaude fur Hochschulen und
weiterfUhr. Schulen in
grofBeren Stadten

Diversifizierte Pakete an
Polizei- und Feuerwachen

Kurzfristige Investment:
chancen bei staatlichen/
kommunalen Behérden
(drittverwendungsfahig),
Gerichtsgebaude, etc.

Stabile Ertrage aus Ver-
mietung von geschitztem/
unterstitztem Wohnen



Marktreife

Soziale Infrastrukturimmobilien in den

Der Mark fiir 6ffentlich genutzte

Etablierter und
bedeutender Markt

A
Al 4

Nordics in H2 2023

Der Markt fur soziale
Infrastrukturimmobilien wird
von lokalen Investoren
dominiert. FOr Kaufer mit
einer lokalen Prasenz ergeben
sich Vorteile beim Sourcing
von Deals sowie der

Fiir Investoren, die wegen
auslaufender Anleihen leiden,
ergibt sich die Mdglichkeit von

Carve-outs

Moglichkeit, flexible Losungen
fur Verkiufer und Mieter
anzubieten.

Immoaobilien ist limitiert, befindet sich
aber im Wachstum |
4
5 ' Der Markt wichst ra?sant und
war 2022 der zweitgriBte
Sektor
All
Uy
Gelegenheit fiir First Mover
Advantage
Marktvolumen
41 |
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Soziale Infrastrukturimmobilien haben in den letzten Jahren stark an
Attraktivitat gewonnen

Markt far Soziale Infrastrukturimmobilien haben sich etwas starker als der Gesamtmarkt abgekuhlt, aufgrund der Zurlickhaltung von Core Investoren

v

v

Das Transaktionsgeschehen steigt stetig aufgrund des Bedarfs an langfristig sicheren Ertrdgen, der Bereitschaft

seitens offentlicher Korperschaften, sich von ihren Bestidnden zu trennen, und des steigenden Investitionsbedarfs im Transaktionsvolumen &ffentl. Immobilien in

offentlichen Sektor

Durch die fortschreitende Uberalterung der Bevélkerung und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist die
Haushaltslage vieler Kommunen angespannt, so dass vermehrt Optionen zur Freisetzung von gebundenem Kapital und
zur Auslagerung gepriift werden

Der Immohilienmarkt fiir soziale Infrastruktur wird von lokalen Investoren dominiert. Kdufer mit einer Prédsenz vor Ort
sind im Vorteil und kénnen Verkdufern und/oder Mietern neben reinem Kapital auch partnerschaftliche Leistungen
zusagen, die auslandische Kaufer selten anhieten kénnen

Der Renditeabstand zu
Inflationsausgleich attraktiv

Staatsanleihen st aufgrund der langjdhrigen Mietvertrdge, Ublicherweise mit

Schweden ==

v Iminternationalen Vergleich ist Schwedens Markt fur 6ffentliche Immobilien relativ groB und etabliert

v Bildung und Altenbetreuung stellen die groBten Teilmdarkte fur soziale Infrastruktur in Schweden dar

Finnland s

v' Der Markt fur offentliche Immobilien wachst in Finnland rasant und war im Jahr 2022 nach dem
Transaktionsvolumen der zweitgro3te Sektor hinter dem Wohnungsmarkt. GroBBere Kommunen waren aktive
Verkaufer von Vermogenswerten und Portfolios im Wert von Uber 1 Mrd. EUR

v Die Spitzenrenditen stiegen um 60 bps von 4,0% auf 4,6% (CBRE) aufgrund gestiegener Finanzierungskosten
und héherer Marktunsicherheiten

v KTl schatzt das Marktvolumen fir "Social Real Estate" bis Ende 2022 auf 9 Milliarden Euro, bzw. 10 % des
gesamten finnischen Immobilienmarktes

v Die von zunehmender Alterung bestimmte Bevdlkerungsentwicklung sowie die knappen Kassen vieler finnischer

Danemark und Norwegen g pmm

v

Kommunen lassen den Privatisierungsdruck steigen und befligeln im Umkehrschluss den wachsenden Markt fur
Immobilien der sozialen Infrastruktur
N s
ll-
Die danischen und norwegischen Immobilienmarkte flr soziale Infrastruktur sind noch unterentwickelt, was

aktiven Investoren einen ,First Mover“-Vorteil verschafft. Dies geht gegenwartig noch mit einer begrenzten
Verfugbarkeit von Daten und Marktanalysen einher

EUR Billion

Finnland

[Das Transaktionsvolumen fur
dffentliche lmmobilien machte
2022 ca. 20% des gesamten
Transaktionsvolumens aus

1,5

Quelle: CBRE, Pangea, SBE, KT
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I - ccccment fur ESG

Auf Bedurfnisse des Menschen ausgerichtete Immobilien mit positiven Auswirkungen auf die Umwelt

Fahrplan zur Klimaneutralitit iiber die gesamte Nutzungsdauer GRESB-Ratings der Fonds im Jahr 20231

K .
=
; y ; ’ 2N e ¥
GHG intensity 2023-2024: Embodied carbon will Interim SBT's: =
17.96 kgCOze/m?/y* be assessed in our existing portfolios, « Reducing commercial properties operational ¢ ¥ CRESE
and whole life carbon targets and GHG emissions by 72, per sqm by 2032
. e roadmaps towards net zero will be from a 2021 base year HET g et GRESE ** * *
Embodied GHG emissions: created in alignment with the SBT criteria. )

0, emissi ated + Reducing residential properties operational =100
g SIOISI0NS anoHEIE D GHG emissions by 509% per sqm by 2032 L
with the materials e.g. from from a 2021 base year.

A S

v

extraction and production.

=
=

78 :

77 7

CMMNRE I CMNRE [11*  CMRF CHM I CMMPI

N

Operational GHG emissions:

CO; emissions associated
with the operation of <

the building, for example

electricity and heating.

5
22
=2 1.5 °C-aligned
mitigation pathway
Interim SBT \
GHG = Greenhouse gas : \\\\\\\ SBT
SBT = Science Based Targets - . W Net Zero

* Includes only operational [ Carbon removals
GHG emissions 2021 2032 s

_

wlahrlicher Anstieg 20222023

* Erstrmalige Bewertun
UMPRI- \ SCIENGE . ) Ay ; , 8 8
um PRI il Unterzeichner seit | gAsED M st sich zur Science Based &lle aktiven "Mordic" Fonds
[ imsstment & ' TARGETS: Targets initiative verpflichtet. nehmen am GRESE Real Estate
2012, mit einem £
l.'.‘H._Rating_ DTG ANARTEDUS CORPOMATE CLMAATE ACTION Assessment teil
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I CSG Programm 2023-2026%
I O I

+  *Reduzierung der THG-Emissionen von Gewerbelmmobilien um 72 %, pro Quadratmeter bis 2032, bezogen auf das Referenzjahr 2021,

+  *Reduzierung der THG-Emissionen von Wohnimmobilien um 50 9 pro Quadratmeter bis 2032, bezogen auf das Basisjahr 2021

+  Erweiterung der bestehenden THG-Reduktionsziele, um im Einklang mit der Initiative "Science Based Targets" eine Metto-Mull-Emission Uber die gesamte
Lebensdauer zu erreichen.

THG-Emissionen

Klima und
Energieeffizienz
UMWELT Energieaffizienz +  *Reduzierung der Energieintensitat um 26 %, bis 2032 im Vergleich zu 2021, ausgenommen BYK-Mandatsfonds.
Hin zu einer Klimabezogene «  Bewertung der physischen und der vornibergehenden klimabedingten Risiken fur alle Vermogenswerte gemad3 TCFD, CRREM und/oder EU-Taxonomie und Erstellung
positiven Risiken von Anpassungspldnen zur Risikominderung,.
Nettoauswirkun ; . - . .
At die Natur g +  Entwicklung und Umsetzung eines "Mature Positive" Konzepts basierend auf bewahrten Verfahren und branchentblicher Standards
+  Durchfihrung einer jdhrlichen Risikobewertung der biologischen Vielfalt fir alle Liegenschaften
s +  Entwicklung und Umsetzung eines Kreislaufwirtschaftskonzepts fur Neubauten und groBere Sanierungsvorhaben
EianL?sS; 'avjfr die Hakilrliche e +  Bereitstellung von Abfallverwertungsanlagen, einschlielich Bio-, Papier-, Karton-, Kunststoff-, Glas- und Metallsortierung flr alle Objekte, sofern kommunale/ private

B Abfalldienste verflghar sind
«  Erreichen einer Abfallverwertungsquote von 70 9, fur Anlagen mit entsprechender Datenverfugbarkeit
v Senkung der Wasserintensitat um 4 9% bis 2026 im Vergleich zu 2021 bei Gewerbeirmmobilien
«  Erreichen einer Recyclingguote von mindestens 80 % fur Abbruch- und Bauabfalle

e «  MNet Promoter Score (NPS) = O* aus der Umfrage zur Mieterzufriedenheit
Zufriedenheit Zufriedenheit van « Allgemeine Zufriedenheit 4,0% aus der Umifrage zur Mieterzufriedenheit
und Mietern und +  Allgemeine Zufriedenheit mit den im Mietvertrag enthaltenen Gebidudedienstleistungen - Score 4,0* in der Umfrage zur Mieterzufriedenheit
Wohlbefinden Konsumenten +  Kommunikation und Kontaktaufnahme durch den Vermieter Score 4,0% aus Mieterzufriedenheitsumfrage
van Mietern «  Starkung des Umweltbewusstseins von Mietern und Konsumenten
SOZIAL =
; Aktives und o :
Nach menschlichen verantwortliches  Gemeinschaftliches  +  Verstarkte Zusammenarbeit mit der Wissenschaft
Bediirfnissen Engagement in Engagement und +  Entwicklung einer aktiven Kommunikation und eines entsprechenden Ansatzes zur Behandlung von Anliegen der Gemeinschaft
orientiere “Human lakalen Karmmunikation «  Unterstitzung ausgewsdhlter Wohltgtigkeitsorganisationen und Forderung der lokalen Gemeinde

- . 1 & i haft
Centric” Immobilien SRR

+ ldentifizierung von Menschenrechtsrisiken in der gesamten Lieferkette durch die Durchfihrung einer Risikobewertung und Flanung von Gegenmalinahmen

B &% Faires, sicheres Faires, sicheres « O Fatalitaten
@‘ und gesundes und gesundes +  Senkung der Unfallrate auf den Baustellen von
Arbeitsumfeld Arbeitsurnfeld +  Sicherstellung fairer Arbeitsbedingungen in der gesamten Lieferkette, indem zumindest alle relevanten Zulieferer verpflichtet werden, den-rhaltenskodex

fir Lieferanten einzuhalten

+  Erhohung des Anteils der an die EU-Taxonomie angepassten lmmobilien
«  Zertifizierung von 79%, der Flache (ohne BVK-Mandat) wahrend der Haltefrist.

" _ NacFEr?gligrtL?:its- «  Aufnahme von ESG-Klauseln in alle neuen Mistvertrage ("grune Mietvertrage”
GOVENANCE Transparente managerg'nent »  Erhchung des Erfassungsgrads von Energie, THG-Emissions, Wasser und Abfalldaten auf 10097, inkl. des Energieverbrauchs und der THG Emissionen gewerblicher Migter.

Trans-pareme,;und Hlied +  Starkung des ESG-Bewusstseins unserer Mitarbeiter durch Schulungen und aktives Engagement.

verqn_’tworﬁu_ngsvol[ Verantv\';ﬁ;tungs' +  Entwicklung und Umsetzung von Zustandigkeiten, Verantwortlichkeiten, Aktionsplanen, Prozessen, Leitlinien und Richtlinien fur ESG bei | N
e Unternehmens- Geschaftstatig- e ; : ; T ;
fihrung keit B +  Regelmalige Berichterstattung dber ESG-Fortschritte und KFls in Ubereinstimmung mit bewsahrten Verfahren

b a2k 16 ™ ] 0 : Ny
- Yerantwortungs- +  Erstellung einer ESG Restriktionsliste flr ]
@' y, wolles Handeln «  Werpflichtung der Lieferanten zur Einhaltung der ESG-Standards (Werhaltenskodex fur Lieferanten und CMREE- Richtlinie fur nachhaltige Beschaffung).
4 5 *Rirdie betrieblichen Treibhausgasemissionen von Gewerbe- und Wohnimmobilien wurden Ziele flir das Jahr 2032 festgelegt, die sich an der Initiative "Science Based Targeis" arientieren. _




Project Anna (KOO3)

Klimabedingte Vorteile Immobilien zu sanieren

Uberblick

ESG Highlights

«  Das KOO3 in der Kansakoulukatu 3 in
Helsinki wurde einer umfassenden
Sanierung unterzogen.

»  Das Gebaude entspricht nun sowohl
optisch als auch technisch modernsten
Burostandards und bewahrt zugleich
seine Geschichte. Infolge der
Fenovierung konnte der
Primérenergiebedart des Gebaudes
um fast 20 % gesenkt werden.

« Das Objekt besitzt nun einen EPC B
und ist an die EU-Taxonomie
angepasst (technische Aspekte).

Erfolge

KOO3: Refurbishment compared to new construction
tCO2e

5000

4000

3000

2000

1000

@ KOO3, local district
heating and cooling

@ New energy class A
building, with local district
heating and cooling

Verringerung des Energiebedarfs
um 20%

LEED Gold erlangt,

angepasst an EU-Taxonomie

. Von Beginn an war es das Ziel, eine LEED-Gold-Zertifizierung zu erhalten, die
Kansakoulukatu 3 nach seiner Fertigstellung bekam.

—  Fahrradstander und Duschen fordern den nachhaltigen Pendlerverkehr und die
karperliche Aktivitat der Mieter; aufgewertete Aullenbereiche mit Fitnessgeraten

—  Merringerung des Energieverbrauchs durch den Einsatz von LED-Beleuchtung sowie

Verbrauchsberechnungen

—  Ladestationen fur E-Autos und die Nahe zum OPNY (Bus, StraBenbahn und U-Bahn)
und Fahrradwegen unterstitzen den umweltfreundlichen Verkehr

—  Einbau von wassersparenden Armaturen verringern den Wasserverbrauch
—  Effektives Abfallmanagement, Recycling und Wiederverwendung von Bauschutt

verbessern die Abfalleffizienz

. KOO3 ist ein dynamisches Innovationszentrum sowie Burokonzept, das den
Anforderungen innovativer und moderner Unternehmen gerecht wird, bei denen das
Wohlbefinden der Mitarbeiter im Mittelpunkt steht. Es ist bereits vor der Renovierung

vollstandig vermietet.

o

Eckdaten
Standort Helsinki, Finnland
Sektor Bliro
Vermietbare Flache 6.656 nt
Ankaufs- EPC / Exit EPC DbisB
Zertifizierung LEED GOLD

STRENG VERTRAULICH -



Project Lock
Zukunftssicherung einer Gewerbeimmobilie

Aktiver Einsatz fur die lokale Bevolkerung

« 'Lock st ein Objekt, das zeigt, worum es bel der ESG-Strategie
uaﬂ_geht menschenzentrierte und
Skologisch nachhaltige lmmobilien. Unser schwedisches Team
hat maligeblich dazu beigetragen, dass die ESG-Malnahmen
bel jedem Schrtt der Renovierung dieser Immobilie
cericksichtigt und umgesetzt wurden® - Anna Rannisto, CMREE

«  Das Gebaude wurde umfassend im Hinbklick auf Nachhaltigkeit
renoviert, u. a. durch die Wiederverwendung von
Baumaterialien, |solierung, die Installation von Solarpaneelen
und die Beseltigung gefahrlicher Stoffe wie Asbest. Die ortliche
Folizel st der grélite Mieter in dem Gebaude (36, 700 n).

= Wir wollen in der Region Gutes bewirken. Uber die Stiftung
- For Good haben wir eine Fuliballmannschaft fur
cenachtelligte Minderheitenkinder gesponsert.

Ficture ; Eskilstuna United |
El‘fﬂlge 20235 all nights preserved

. Das Engagementvon CMREE 1m Bereich Machhaltigkelt umfasst kontinuierliche
Verbesserungen um eine Green-Bullding-Zertifizierung, wie z. B. BREEAM In-Use, zu

erhalten, die einen umfassenden Ansatz fur Umwelt-, Sozial- und Governance-Fraktiken
(ESG) darstellt

. Konkrete und gezielte Malinahmen:

— Installation von Fhotovoltaikanlagen

—  Beluftungssystem mit hoher Warmeruckgewinnung
—  Verbesserte Uberwachung und Steuerung

— Installation eines Gebdudeautomationssystems

—  Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

ESG Highlights

Soziale Einbindung durch
Barrierefreiheit des Gebaudes -
Installation von Metallstreifen auf
cdem Boden zur Unterstiitzung
blinder Menschen

Solaranlagen produzieren 700
MWh Strom

Key figures
Standort Eskilstuna (Grofiraum stockholm), Schweden
Selctor Gewerbe (Mischnutzung)
VYermietbare Flache 53415 nf
Ankaufs- EPC / Exit EPC Mone®
Zertifizierung (Ziel) EREEAM Very Good

*EFC-BEinstufung st fur Industrieanlagen nicht erforder|ich

STRENG VERTRAULICH




Investmentvorhaben - Zielstadte

PRIME YIELD SPREAD

TIER | g
Objekte in folgenden Stadten oder innerhalb einer Autostunde davon erreichbar (beispielhaft)
« Schweden: Stockholm, Goteburg, Malmé, Uppsala, Lindkdping, Orebro, Vasteras,
HeI:_singborg, Norrképing, Jonkoping. Umea, Lund, Gavle, Boras. Halmstad, Vaxsjo, mind.
Eskilstuna, Karlstad, Sundsvall - 50
» Finnland: Helsinki, Espoo, Vantaa, Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla, Kuopio, Lahti °
» Danemark: Kopenhagen, Aarhus, Odense, Aalborg e
+  Norwegen: Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim, Kristiansand 8
TIER I §
Stidte mit liber 50.000 Einwohnern < | Mmax
o 50% + 25-50 bps
N =
TIER 1l
Weitere Stadte in den Nordics | max. + 50-100 bps
20%,




Struktur und Management
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Investmentprozess

- HANSAINVEST

v Initiale Priifung, Bewertung und Erfassung durch lokales Team

v' Beurteilung der Sachlage v Voldufige Einschatzung und Beurteilung des Business Plans
v Priorisierung der Investitionsméglichkeiten

v Besetzung der Projekt-Teams mit Deal Partner und Analysten

v" Investment Case definiert (inkl. Hauptwerttreiber und vorlaufige v Genehmigung durch HANSAINVEST, die nachsten Schritte einzuleiten

Dealstruktur) _ _ v Beauftragung umfangreicher Due Diligence
v" Vorgespridche zur Finanzierung

v Memo des Screening Komitees inkl. Vorschlag fiir den Beginn der Due
Diligence durch das Projekt-Team

v" 1. Runde interner Diskussionen im Screening Komitee

¥ Informationen an HANSAINVEST

v Priifung der finanziellen, rechtlichen, steuerlichen, technischen,
wirtschaftlichen und umweltrechtlichen Due Diligence
Bewertung durch Gutachter (Marktwerthericht)

Koordination der Kaufpreisverhandlung durch HANSAINVEST
Marktkonformitidtsanalyse und Genehmigung von Finanzierung

W Initiale Investitionsentscheidung durch den HANSAINVEST Anlageausschuss

v" Kaufvertragsverhandlungen Abschluss der Kaufvertragsverhandlung unterstiitzt durch CMRE

; Fertigstellung des Wertschopfungs- und Asset Management-Plans Endgiiltige Investitionsentscheidung der HANSAINVEST auf Basis des finalisierten
v

Finanzierungsangebot Kaufvertrages
Finales Memo vom Projekt-Team fiir den Anlageausschuss mit

Anlageempfehlung
v" 2. Runde interner Diskussionen im Anlageausschuss und
Anlageempfehlung an HANSAINVEST

v" Laufendes Asset Management und Monitoring v Dokumentation und Abschluss des Immobilienerwerbs durch HANSAINVEST
v' Laufendes Asset Management und Monitoring

L ER L




Makrookonomische Ubersicht der Nordics (1/2)

¥ ImJahr 2022 stieg die Inflation in vielen Landern von einem bereits hohen MNiveau aus erheblich

an. Die wurde GroBteils durch die Energie- und Rohstoffpreise ausgelost. Arbeitslosigkeit in %

v Im Laufe des Jahres 2023 sind die Inflationsraten stetig gesunken und erreichten im Juli in 10,0
Danemark nur noch 2,5 9 (im Dezember 2022 waren es 8,7 9

' ' 8.0
v Der gemeinsame MNenner der Nordics ist ihre starke Ausgangsposition dank hoher Spareinlagen 7,0 >/—7

von privaten Haushalten, solider offentlicher Finanzen und einer robusten Arbeitsplatzschaffung, 5.0

die bis heute anhalt e
Jahrliches BIP-Wachstum 2023F 2024F 2025F 3.0
Schweden 21,0 0,4 2.5 ?8
Norwegen 16 0,8 15 o
Ei?l':l?m’k éj % ég ?,g 2018 2019 2020 2021 2022
“Nordics”™ 0,2 0,5 23 m—Finland  em—CSwecden Denrmark e forway
SEE Prognose

Reale BIP-Wachstumsrate in % Staatsverschuldung in % des BIPs
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mFinland ®Sweden Denmark = Morway EFinland MSweden ®Denmark = Norway

Die Staaten in den Nordics waren mit einem Anstieg der Inflation konfrontiert, der nur unwesentlich geringer ausfiel als in der gesamten Eurczone. Allerdings sind diese Staaten weniger von Erdgas abhangig und haben
einen geringeren Anstieg der Energickosten zu verzeichnen als andere europdische Lander. Daher erwarten wir, dass der Riickgang der Inflationsraten in den Nordics frilher eintritt.

Weitere Unterschiede zu anderen europaischen Staaten sind die geringeren Auswirkungen und Ausgaben im Zusammenhang mit der Pandemie und die sol ideren Staatsfinanzen, die nicht so viel Unterstiitzung fiir Haushal te
und Unternehmen bereitstellen mussten.

Cvelle: SEB, Nordea, Danske Bank, IMF, Stalista, Government offices of Sweden and Finland



Makrookonomische Ubersicht der Nordics (2/2)

Schweden 2 ==

¥ Aussicht auf eine expansivere Politik und einen verstérkten Aufschwung im Jahr
2025 aufgrund solider Staatsfinanzen

v Erwarteter Rlickgang des BIPs und steigende Arbeitslosigkeit aufgrund der
schwachen Haushalte und des Rlickgangs im Wohnungshau

v Druck auf die Rikshank aufgrund des schwachen Wechselkurses der Krone

v Regierung verfolgt eine konservative Finanzpolitik flir das kommencdle Jahr

Flnnland -|—

v

v

&

Die Wirtschaft hat sich unerwartet robust gezeigt

Voraussichtlicher Rlickgang des BlIPs um 0,3 FProzent im Jahr 2023 aufgrund der
geringen Nachfrage in diversen Sektoren

Voraussichtlich langsamere Erholung mit 0,7 Prozent Wachstum im Jahr 2024
Prognostiziertes Wachstum der Wirtschaft um 1,8 Prozent im Jahr 2025

55 | Ouelle: Nordea, OECD, SEB, IMF, Statista

Dinemark 1.

v
v

v

L

2 =i
Abschwachung der Inflation, 0,7% Dezember 2023

Korrekturen des danischen BIP im Jahr 2021-22 deuten auf ein héheres BIP-
Niveau mit einer flacheren Wachstumskurve hin

Die Daten flir 2023 zeigen ein anhaltendes Wachstum, das insbesondere durch den
FPharmasektor (Novo Nordisk) unterstlitzt wird

Erwartung einer Abhschwachung des BIP-Wachstums Anfang 2024
Voraussichtliche langsame Erholung in zweiter Halfte 2024 und 2025

o |
Norwegen =|=

v

v
v

Nachlassende Wachstumsdynamik, aber moderater als erwartet

Erwartung von héheren Zinssatzen

Erwartete Auswirkungen der schwachen Realeinkommen und der allmahlich
steigenden Arbeitslosigkeit auf den privaten Konsum

Hohe Nachfrage aufgrund starker Erdolforderung; Prognostiziertes Wachstum unter
dem Trend in den Jahren 2024-2025

Voraussichtliche Abschwédchung der Kerninflation im nachsten Jahr, mégliche
Leitzinssenkungen der Norges Bank in der zweiten Halfte des Jahres 2024




Uberblick der Immobilienmarkte in den Nordics (1/2)
Transaktionsvolumen rucklaufig; Value-Add Investoren sind aktiv

v TTM Q3 2023: Riickgang des Transaktionsvolumens um fast 70%, dhnliche Entwicklung zum
Jahresende erwartet.

v Es gab beachtliche Bewegungen auf dem Markt fiir Value-Add Transaktionen. Da die Inflation stetig
zuriickgegangen ist, erwarten wir, dass sich der Markt in den Jahren 2024 und 2025 stahilisiert. Die
Renditen sind im Einklang mit den Zinserhéhungen gesunken. Der aktuelle Markt hietet Chancen, da die
Renditen durch makrotkonomische Ereignisse unter Druck geraten kénnen.

v Zufliisse an internationalem Kapital im Jahr 2022 betrugen 8,5 Mrd. EUR. (2021 - 14 Mrd. €).

| B |
Schweden e

v 2022 verzeichnete Schweden das hisher dritthochste Transaktionsvolumen in Hohe von 19,2 Mrd. EUR.
669, Riickgang im Jahr 2023 (€ 7,7 Mrd. TTM Q3 2023).

¥ Auf internationale Kaufer entfielen 319 des Gesamtvolumens bei einem Nettozufluss von 2,7 Mrd. € an
auslédndischem Kapital.

Finnland +
v

Das Transaktionsvolumen kam 2022 auf insgesamt ca. 7,8 Mrd. €. Der stiarkste Sektor war der
Wohnungsbau, gefolgt von Immohilien der sozialen Infrastruktur. 719 Riickgang in 2023 (€2,5 Mrd.
TTM Q3 2023).

v 50% des Gesamtvolumens gingen auf das Konto von internationalen Kaufern, diese investierten
vorwiegend in den Wohnungssektor.

. H N
Dianemark pg—

v Das Transaktionsvolumen im Jahr 2022 betrug 11 Mrd. €, wobei rund 50 %, des Gesamtvolumens auf
den Wohnungsbau entfielen. 61%, Riickgang in 2023 (€5,1 Mrd. TTM Q3 2023).

¥ Hohe Auslandsaktivitdt mit einem Anteil von 649 an internationalen Kiufern.

Norwegen =|=

v" Das Transaktionsvolumen kam 2022 auf 10 Mrd., wobei 26 %, des Gesamtvolumens auf Biiros und 24
% auf Gewerbe entfielen. 579, Riickgang in 2023 (€ 6.3 Mrd. TTM Q3 2023).

v ImVergleich zu den anderen Markten in den Nordics ist der Anteil der internationalen Marktteilnehmer
relativ gering.
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Ouelle: JLL, Pangea, CBRE



Uberblick der Immobilienmarkte in den Nordics (2/2)

Die Nordics weisen auf europédischer Ebene ein beachtliches Immobilientransaktionsvolumen aus

Transaktionsvolumen in Europa (Q3 2023, TTM) Transaktionsvolumen in den Nordics (Q2 2023)
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Das Immobilien-Transaktionsvolumen der Nordics belegt den dritten Platz unter den europdischen Immobilienmarkten

Ouelien: CBRE



Konkrete Fondsinvestmentthemen — Gesundheitswesen (1/2)

Allgemeines

v Die Mordics haben einen  steigenden  Bedarf an  Senioren-  und
Gesundheitsimmaobilien. Dies ergibt sich allein schon aus Bevolkerungswandel und -
anstieg: Die Gesamtbevalkerung in den MNordics wird in den kommenden 40 Jahren
um voraussichtlich 3 Mio. ansteigen und sich in urbanen Raumen konzentrieren.

v Uber 80-jahrige machen rd. 8% der schwedischen Gesamtbevolkerung aus. Im
Zeitraum 2020-2040 wird diese Altersgruppe voraussichtlich um 669, wachsen.
MNoch starkere Zuwachsraten werden im Grolraum Helsinki und in Stockholm
erwartet (um 959, bzw. 70%) Prognosen fur Danemark und MNorwegen ergeben
einen dhnlichen Uberalterungstrend und entsprechend steigenden Bedarf an
Gesundheitsimmobilien.

v Attraktive  Investitionschancen im  Bereich Gesundheitsimmabilien
Krankenhauser, Arztehduser und Pflegeheime.

umfassen

v Gesundheitsimmobilien-Investments (insbesondere im Bereich Seniorenwohnen)
haben stark zugenommen In Finnland entfallen mehr als 2/3 (bzw Uber 1,8
Mrd €) aller Immuobilieninvestitionen der sozialen Infrastruktur (ohne geforderten
Wohnraum) fur die Jahre ab 2015 auf Gesundheitsimmobilien.

Charakteristika

v Wahrend die Seniorenbetreuung anderswo in Europa durch die staatliche
Krankenversicherung und die Bewohner selbst getragen wird, werden (private und
kommunale) Einrichtungen in Schweden und Finnland aus affentlichen Mitteln
finanziert

v Die Hauptrisiken im Bereich der Altenpflege sind Veranderungen des
regulatorischen  Umfelds. Weitere wesentliche Risiken ergeben sich aus der
potenziellen Illiguiditat insbesondere kleinerer Hauser sowie dem Restwertrisiko

v Die derzeitigen Marktbedingungen haben den Investoren das Interesse an Fflegeheimen
genommen, was zu einem Anstieg der Renditen gefuhrt hat

58 | Quelle: Nordic Statistics

Bevilkerungsprognose — Anteil der iiber 80-jahrigen?
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Konkrete Fondsinvestmentthemen — Gesundheitswesen (2/2)

Pflegeheime und Seniorenwohnungen in Schweden ==

v

v

59 |

Verantwortlich flir die medizinische und soziale Versorgung von schwedischen Senioren sind
die Kommunen bzw. staatliche Organe

Kommunen hieten ggf. Pflege- und Betreuungsdienstleistungen an, die es Senioren
ermdglichen, weiterhin in der eigenen Wohnung zu leben (,hdusliche Betreuung®)
Seniorenwohnen, betreutes Wohnen, Servicewohnanlagen (,Serviced Apartments”) und
FPflegeheime stellen Alternativen zur hduslichen Betreuung dar

¥+ Als Wohnformen sind Alterswohnen und betreutes Wohnen an die Bedlrfnisse &dlterer
Menschen angepasst. Vermieter solcher Angehote schreiben meist ein Mindestalter von
55 fiir den Bezug von Seniorenwohnungen vor und ein noch héheres Alter flir betreutes
Wohnen. Solche Wohnfldchen kénnen privat erworben oder gemietet werden.

¥ Bei Serviced Apartments handelt es sich um Wohnraum in kommunalem Besitz, der an
dltere Menschen vermietet wird. Vor dem Einzug in ein Serviced Apartment werden die
Bedlrfnisse der betreffenden Person ermittelt. Dienstleistungen kénnen von Mietern
zugebucht werden.

v Pflegeheime sind Teil des Gesundheitssystems und flr &ltere Menschen mit
erheblichem medizinischen und sozialen Betreuungshedarf gedacht. Voraussetzung flir
die Zuteilung eines Pflegeplatzes ist der permanente Betreuungsbedarf.

Alle drei der vorgenannten Wohnformaten unterlegen einem dreiteiligen Kostenansatz:

v Ein Serviceentgelt, das sowohl bei privaten als auch bei offentlichen Betreibern anfallt.
Der jeweilige Satz richtet sich nach dem Mietereinkommen und variiert je nach
Kommune

v Die Wohnungsmiete, die denselben Regelungen wie normale Mietwohnungen in
Schweden unterliegt

v Verpflegung

Aufgrund der Alterung der Bevdlkerung lbersteigt die Nachfrage nach Pflegeheimen das

Angebot, was die Anfangsrenditen flir schwedische Pflegeimmobilien auf bis zu 3,50%
gedriickt hat.

Planungen und Bedarf (2021), Seniorenwohnen in
Schweden

124

Planned investrment units by municipalities Planned units needed by municipalities
(2019-2022) (20223
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Konkrete Fondsinvestmentthemen — Bildungswesen (1/2)

Allgemeines

v+ Das starke Bevolkerungswachstum und die fortschreitende Urbanisierung hat den

Bedarf an Schul- und Universitatsgebauden in den Nordics erhéht:

v Mehrere Studien haben allein filir Schweden einen Bedarf an 1.500-2.000
Schulneubauten flir die kommenden 10 Jahre ermittelt (Quelle: schwedische
Regierung im Juni 2018 und Skanska 2019)

¥" In Finnland hat sich das Bildungswesen in den letzten 5 Jahren (ab 2015) mit
einem Marktanteil von Uber 23% (hzw. 0,6 Mrd. €) zum zweitgréBten
Teilmarkt fiir Immobilieninvestments im Bereich der sozialen Infrastruktur
(ohne geférderten Wohnungshau) entwickelt.

¥ In Schweden befinden sich 15% der 22.000 Grund- und weiterflihrende Schulen in
privater Tragerschaft.

Charakteristika

v Typische ObjektgroBen reichen von 10-20 Mio. € fiir Grund- und Sekundarschulen
his zu 50 Mio. € (oder noch mehr) flir Hochschuleinrichtungen

v Mietvertrdge von Schulen und Hochschulen (in Finnland) haben typische Laufzeiten
von 15-20 Jahren

v Kommunen, die ihren Haushall nicht mit neuen Schulden belasten wollen,
entscheiden sich bei Neubauten oft fiir clas Sale-and-Leaseback-Moclell. Besoncdlers
in Schweden ist es normal, dass Schulen privat betrieben werden und entweder
direkt oder indirekt mit staatlichen Mitteln unterstiitzt werden

v+ Da zahlreiche Kommunen derzeit mit einem enormen Instandhaltungsriickstau hei
Schulgebduden konfrontiert sind, hieten sie diese Immobhilien externen Investoren
zum Kauf an, um sie nach erfolgter Sanierung langfristig anzumieten.

m) Gelegenheit zum Aufbau eines breit diversif. Bestands an Bildungsimmobilien

60 | Ouelle: Swedish Governiment, Skanska, Newsec

Social Real Estate Markt - Bildungsimmobilien auf Platz 2
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Konkrete Fondsinvestmentthemen — Bildungswesen (2/2)

Ubersicht zum schwedischen Bildungssystem

v

Es gibt in Schweden zwei Arten von Schulen, namlich freie (private) Schulen
(schwedisch ,Friskolor®) und offentliche Schulen. Schulen in offentlicher und freier
Tragerschaft werden gleichermalBen mit Steuermitteln und Uber Schulgutscheine
(wSkolpeng") finanziert. lhre Kosten werden somit nicht von Schulgebiihren sondern
offentlichen Geldern gedeckt, um allen Bewohner Schwedens Zugang zu kostenloser
Bildung jeder Art zu verschaffen.

Schulen in freier Tragerschaft konnen als Verein, Genossenschaft, Stiftung oder
private Gesellschaft mit beschrankter Haftung geflihrt werden. Bei 769 aller
Privatschulen ist der Trager eine private GmbH (,Aktiebolag™). In Stockholm entfallen
22,3% aller Schiler auf Schulen in Tragerschaft privater GmbHs.

Rund 400 000 Schiler sind an Privatschulen und in 186 der 290 schwedischen
Gemeinden gibt es mindestens eine offentliche Schule.

Die hohe Anzahl an Schilern, die eine Privatschule besuchen, geht auf eine
Gesetzesdnderung in den 1990er Jahren zurick, wonach Eltern wahlen kénnen, ob
ihre Kinder eine private oder offentliche Schule besuchen, sowie auf gebihrenfreie
Schulen.

Schwedens Bildungsimmobilienmarkt ist der reifste in den Nordics
v Aktuell gehdren ca. 15%, der Schulimmobilien Schwedens Privatinvestoren, wahrend

7

sich ca. 85% in kommunalem Besitz befinden

Die Nachfrage nach Bildungsimmobilien wie Schulen und Kindergdrten wachst im
Zuge des Bevolkerungsanstiegs. Laut einer Newsec-Prognose belauft sich der Bedarf
an neuen Kindergartenflachen in Schweden bis 2030 auf 133.000 m2 Davon entfallen
rd. 429%, bzw. 56.000 m? auf Stockholm. Zudem werden bis 2026 rund 398
Pflichtschulen und 278 Schulen der Sekundarstufe |l in Schweden bendtigt.

Ouelle: SKL
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Planungen (2019-2022) und Bedarf (2021) an Sekundarschulen in
Schweden
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Justiz, Kommunen & sonstige Teilsegmente

Allgemeines Case Examples

¥+ Neben den Segmenten Gesundheit, Bildung und gefdrdertem Wohnraum ergehen
sich Geschéfte mit o&ffentlichen Immobkilien zunehmend auch in anderen
Teilsegmenten cder soziale Infrastruktur in den Nordics, besonders in den
Segmenten Justiz und Notdienste (z.B. Gerichtsgebdude, Polizei- und
Feuerwachen) sowie im kommunalen Sektor (z.B. Bliros flir kommunale oder
Landesbehdrden, Bibliotheken oder auch Sport- u+nd Kultureinrichtungen)

¥+ Besonders in Schweden sind Verkdufe offentlicher Immobilien an Privatinvestoren
langst nichts Neues mehr, vor allem wenn es sich beim Hauptmieter um &rtliche
Behorden oder die Polizei handelt. Auch in Finnland kam es in den letzten Jahren
immer héufiger zu gréBeren Transaktionen, wie z. B. dem Verkauf des - i | £
Gerichtsgebdudes in Helsinki 2018 und dem Forward-Erwerb des technischen v 48600 v Terminkauf (Abschluss 2020)
Rathauses Helsinki als Blironeubau im Jahr 2020 ¥ 12 Jahres- MV mit der finnischen Regierung ¥ 27 500 m?

¥ So hat z. B. Hemsé Fastighets AB, der groBte schwedische Investor in Immobhilien y (Szzg)mtand ol A Bk e T B S S s
der sozialen Infrastruktur 8% (hzw. ca. 650 Mio. €) seines Gesamtportfolios in
Fldchen investiert, die speziell auf die Bedlrfnisse von Polizeibehdrden oder
anderen ¢ffentlichen Stellen zugeschnitten sind (& Rendite 4,9%,)

¥+ Der Bedarf an neuen Gerichts- und Polizeigebduden in Schweden ist hoch und
zahlreiche Neubauten mit héherer Fldcheneffizienz sind flir die kommenden Jahre
geplant

Charakteristika

¥ Viele Immobhilien in den Segmenten Justiz und Notdienste zeichnen sich durch
hohe Anteile bedarfsgerechter Flachen aus, die hohen Sicherheitsanforderungen

unterliegen B B 7 Dordli Boct
. i 2rzell [m oeshtz Yon 2rZell M oesIts Yon
v Trotz_de_m I?ssen sich Verwaltungs-, _Behorden- oder "kommunale Lager- 39500 e S 44800 e
/Logistikgebdude problemlos einer gewerblichen Nutzung zufuhren v Mietvertrag fur 15 Jahre mit der finnischen ¥ Mietvertrag fur 15 Jahre mit der Polize
v Neben den oft groBvolumigen Bauten gibt es auch kleinere Objekte, z.B. Regienung v Ertrdge zu ca 85% von Mietern der
Feuerwachen ¥ Staatlicher Mieter erweitert sich auf gesamte sffentlichen Hand

Flache

=) Attraktive Einzelopportunititen als Teil der Fondsstrategie
62 |
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