2
o0
(]
o+
@©
| -
4
(79}
N
=]
B
a0
(@)
—]
()
==
(&)
it
HY)
o
(@)
| .
=]
L

Pre-Marketing-Information | Q4/2023




Europédische Logistikstrategie

Ubersicht

Zusammenfassung
Sektoren, Regionen and Manager
Investment-Szenarien, Businessplan-Annahmen und ESG

Ankaufsplanung und Pipeline

T g 0 I B

Vorstellung Management und Referenzen

Anlagen

Vorgeschlagene Gebihrenstruktur
Investment-Szenarien, Kriterien fir Zielanlagen

Research




Europaische Logistikstrategie

1. Zusammenfassung

Européaische Logistikstrategie

Strategie - Rahmen

Core-Plus-Logistikstrategie. Investitionen in starke Striktur Gieer Immabilien-speaalicns
westeuropdische Markte, darunter die Niederlande, (§ 284 KAGB)
Frankreich, Skandinavien (Schweden und Dd@nemark) SFDR (EU-Offenlegungsverordnung)  Artikel 8 beabsichtigt
sowie Deutschland. Die Strategie sowie der

N - Investorenprofil Multi-Investorenfonds
Anlagezeitpunkt profitieren von der jlingsten
Renditekorrektur hochwertiger Logistikimmobilien in Zielvolumen (AUM) EUR 800 Mio.
Europa sowie der Erwartung auf eine anhaltend hohe —
Nutzernachfrage bei gleichzeitigem Angebotsmangel und a"ges"ebfes Verhaltnisvou . 25-40 %
somit einem starken Wachstum der Marktmieten sowie Fremelkapitalza Verehrawer
der Indexierung der Bestandsmieten. Midesenlsgevaliien EUR 25 Mio.
Die Strategie umfasst die Zusammenarbeit von

Zielrendite 5,00-5,25 % Ausschiittungsrendite

1) Ankauf von Objekten an Tag eins mit 100% Eigenkapital. Die Strategie unterstellt die
Aufnahme von Fremdkapital, sobald sich die Zins- und Finanzierungskonditionen nachhaltig
stabilisieren.

Strategie - Ubersicht

Risikoprofil Core+

Halten-Strategie Kaufen — Halten (langfristig) — Exit

1. Nachvermietungsstrategie
Anlagestrategien 2. Standortaufwertungsstrategie

3. Strategie der Aufwertung der Immobilien

Niederlande (max. 35 %)
Linderallokation Frankreich (max. 35 %)
(in % vom Zielvolumen) Skandinavien (Schweden, Ddnemark) (max. 35 %)

Deutschland (<= 10 %)

Hinweise: Hedging-Effekte zur Absicherung von Wéhrungsrisiken sind noch nicht in der Zielrendite
berticksichtigt. Weitere Angaben zur Zielallokation nach Landern befinden sich auf Folie 8.
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2. Warum die Logistikbranche?

Research basierte Investment-Strategie
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MIETERNACHFRAGE

Der steigende Bedarf an energieeffizienten, nachhaltigen und technologieunterstiitzten Objekten flihrt zu einer
Konzentration der Nachfrage nach Top-Objekten.

MIETWACHSTUM

Eine robuste Mieternachfrage und die Suche nach qualitativ hochwertigen Flachen schaffen ein starkeres
Mietwachstumspotenazial fiir gut gelegene Top-Immobilien und Wertstabilisierung im Falle von
Renditeverschiebungen.

WIRTSCHAFTSWACHSTUM UND STRUKTURELLES WACHSTUM

BIP-Wachstum, steigende E-Commerce-Durchdringung und Nearshoring-MaRnahmen erh6hen den Bedarf an
Logistikflachen in etablierten europdischen Volkswirtschaften.

KNAPPES ANGEBOT

Hohe Baukosten, Mangel an Grundstlicken und Schwierigkeiten bei Genehmigungen haben die Entwicklungspipeline
gebremst.

EINSTIEGSPREISE
Geopolitische und makrockonomische Geschehnisse haben in den vergangenen 18 Monaten zu einem deutlichen
Anstieg der Spitzenrenditen gefiihrt. Flir Investoren bieten diese einen idealen Einstiegspunkt bei Uiberzeugenden
Fundamentaldaten der Mieter und entsprechender Objektqualitat.
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Europaische Logistikstrategie

2. Warum die Ausrichtung auf Westeuropa?

Niederlande, Frankreich, Skandinavien (Schweden und Danemark) sowie Deutschland

9% WIRTSCHAFTLICHE STARKE

%S

Starke, gesunde und diversifizierte Volkswirtschaften, die eine anhaltende, wachsende Nachfrage nach
Logistikflachen unterstiitzen werden.

STABILES UMFELD
= Stabile Regierungen und Verwaltungen achten die Rechtsstaatlichkeit, sorgen fiir Sicherheit und beglinstigen
auslandische Direktinvestitionen.

HANDELSABKOMMEN
Freier Waren- und Dienstleistungsverkehr sind zwei der vier EU-Grundfreiheiten, fordern die Wirtschaftstatigkeit
und die damit verbundene Nachfrage nach Logistikimmobilien.

f ? UBERDURCHSCHNITTLICHES IMMOBILIENERTRAGSPOTENZIAL
NN

Aussicht auf attraktive Renditen angesichts lebhaft steigender Mieternachfrage, u. a. in den Marktsegmenten E-
Commerce und Reshoring, die auf ein knappes Angebot an qualitativ hochwertigen Logistikimmobilien trifft.

0@ LIQUIDITAT

Hinreichende Markttiefe und -liquiditat mit einem durchschnittlichen jahrlichen Transaktionsvolumen von ca. 22,1
Mrd. EUR in den zurtlickliegenden fiinf Jahren.

_— = -




Europaische Logistikstrategie

2. Warum I
I——

1 Partnerschaft mit individuellen Starken und vielfaltigen Synergien.

2 _als Immobilien-Investmentmanager mit ausgepragter Expertise und umfassendem Track-
Record im Bereich Logistik (>€450 Mio. Logistik Transaktionsvolumen in Europa seit Januar 2023).
- toblierte und erfahrene deutsche KVG mit Ausrichtung auf institutionelle Anleger.

3 -verngt Uber eine starke europdische Prasenz und ein gewachsenes Netzwerk in jeder Jurisdiktion
der vorgeschlagenen Strategie.

Moéglichkeit der Erweiterung des Investitionsspektrums fiir kiinftige Produkte auf andere europdische
Markte, in denen |l tstig ist, und auf andere Nutzungsarten.
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3. Investment-Szenarien

Ausgewahlte Strategien

&

1. NACHVERMIETUNG 2. AUFSTREBENDE STANDORTE 3. AUFWERTUNG DER IMMOBILIEN

Qualitativ hochwertige Immobilien mit solider Qualitativ hochwertige Immobilien, moderne Gebaude und Altere, aber wertige Immobilien (mit Méglichkeit zu
Ausstattung Materialien renovieren)

Klrzere Mietrestlaufzeit (WALB) Langere Mietrestlaufzeit (WALB) Mittlere Mietrestlaufzeit (WALB)

Begrenzter Investitionsbedarf; einzelne ESG- Begrenzter Investitionsbedarf; einzelne ESG- Investitionsbedarf zur hochwertigen Renovierung unter
Verbesserungen konnten erforderlich sein Verbesserungen konnten erforderlich sein Beriicksichtigung von ESG-Standards

Uberzeugendes Wachstumspotenzial durch + Uberzeugendes Wachstumspotenzial durch Uberzeugendes Wachstumspotenzial durch Renovierung
Nachvermietung; bewahrter Standort mit Standortoptimierung — Zielregionen aufRerhalb, aber im im Einklang mit ESG-Anforderungen an Immobilien:
Mietwachstum Einzugsbereich der wichtigsten Logistikzentren bewahrter Standort mit Mietwachstum

Fiir unsere Core-Plus-Logistikstrategie ziehen wir Objekte in Betracht, welche in eine der drei oben genannten Teilstrategien
passen. Diese ermoglichen es uns, eine Ausschiittungsrendite von 5,00 % bis 5,25 % zu erzielen.
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3. Investment-Szenarien

Businessplan-Annahmen

Ziellander Allgemeine Annahmen Landerspezifische Annahmen

Ankaufsphase 24 Monate Investmentzeitraum Land Frankreich Deutschland Niederlande Skandinavien®

Haltedauer 10 Jahre (+) Zielallokation® Max. 35 % <10 % Max. 35 % Max. 35 %

ZielobjektgroRe EUR 20-75 Mio.
Ankaufs-NOIY’ 5,5-6,0 % 5,5-6,0 % 5,5-6,0 % 5,75-6,25 %

SCHWEDEN Keine externe Finanzierung 2024 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
zum Auftakt (ausschlieRlich
Darlehen der Anteilseigner) 2025 Sl Sl e e
: Indexierung?!
. . Die Finanzierung wird nach der 2026 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Finanzierung
y Ankaufsphase und 2027+ 3,0% 3,0 % 3,0 % 3,0%
DANEMARK Stabilisierung der Zinssatze neu

geprift. Angestrebter LTV 2073 >0% 0% 0% 2%

NIEDERLANDE zwischen 25-40 % ERV- 2025 4,0% 2,5% 3,5% 2,0%

DEUTSCHLAND — - Wachstum? 026 3,0% 2,0 % 3,0% 2,0%
Investitionen fiir

FRANKREICH Investitions- Renovierungen und ESG- 2027+ 2,5% 2,0% 2,0% 2,0%

annghren VErbESsernsen Wisden fle Exit / Stabilisierter NOIYY ~ 5,0-55%  5,0-5,5% 50-55%  5255,75%

jedes Objekt einzeln festgelegt.

Einkommensteuer 250 % 0,0 %3 258 9% 20,6 % (S) /
5,00-5,25 % 0% 0% 8% b

Zielrendite 3 .
Ausschiittungsrendite®

2) Durchschnitt je Land, auf Grundlage einzelner Objekte gepruft.

3) Abhéngig von der Strukturierung

4) Als prozentualer Anteil des Zielvolumens

5) Hedging-Effekte zur Absicherung von Wahrungsrisiken sind noch nicht in der Zielrendite bertcksichtigt
6)

7)

Schweden und Danemark
Berechnet als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten geteilt durch den Kaufpreis zuztglich Kaufnebenkosten
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3. Investment-Szenarien

ESG-Strategie

Klassifizierung geman
Artikel 8 der EU-
Offenlegungsverordnung
(SFDR) beabsichtigt

85 % Zielquote der
Immobilien im Einklang
mit EU-Taxonomie
beabsichtigt

Zertifizierung,
Energieeffizienz und
Reduzierung des CO,-
FuRabdrucks

OB
O/

ESG-
Kriterien

Verpflichtung zur
Teilnahme an ESG-
Benchmarks, darunter
GRESB

Ausschlusskriterien

Klare und strikte Regeln
und Verfahren zur
Governance
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3. Investment-Szenarien

ESG-Strategie — 100 % Anteil an nachhaltigen Immobilien im Sinne von Artikel 2 Nr. 17 SFDR als Fondsstrategie

Verordnung betreffend die Offenlegung nachhaltiger Finanzierung und EU-Taxonomie

100 % Anteil nachhaltiger Immobilien im Sinne von Artikel 2 Nr. 17 SFDR innerhalb von 3 bis 5 Jahren nach Ankauf

Abfrage der Kriterien beim Verkaufer, Integration der Kriterien in ESG-Due-Diligence, Kaufentscheidung

[bteiattnroniachhat s ¢ ERdlcraie IS G Gl bpinee Integration selbst definierter Nachhaltigkeitsindikatoren im Ankaufsprozess

Priifung, ob das jeweilige Investitionsobjekt

1. ander Gewinnung, Entnahme, Lagerung, Fertigung oder dem Transport
von fossilen Brennstoffen beteiligt ist;

2. als energieeffizient (gemal der Energieklasse) einzustufen ist.

Priifung, ob das potenzielle Investitionsobjekt moglicherweise

eine negative Auswirkung auf Nachhaltigkeit hat Offenlegung von mindestens einem der folgenden Indikatoren

1. Treibhausgas-(GHG-)Emissionen

2. Energieintensitat (des Gebaudes, nicht des/der Mieter/s) |

3. Abfallaufkommen

4. Rohstoffverbrauch fiir Neubauten und wesentliche Renovierungsarbeiten
5. Anteil vegetationsloser Oberflache

Flr maximal 60 % der Investitionen
soll Gber die Haltedauer die Energieeffizienz nachhaltig verbessert werden,
sofern sie am ersten Tag die DNSH"- und Good-Governance-Tests gemé&R SFDR erfiillen.

Mind. 40 % der Investitionen sollen bereits
mit Ankauf die Kriterien erfillen.

*) Prinzip der Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung.
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3. Investment-Szenarien

ESG-Strategie — Beschleunigung des Ubergangs zu Netto-Null-Emissionen und Steigerung des finanziellen und sozialen Werts der Immobilien

Loal]

MaBnahmenplane Aktives Asset Management ESG-Wirksamkeit verbessern durch
Energieeinsparpotenziale auf Auswirkungen auf die Umwelt ° Erfassen,
Objekt- und Portfolioebene auf ein Minimum * Auswerten,
aufzeigen, Fortschritte beschranken. Verstarkung der ° Benchmarking,
kontrollieren und Uberblick positiven Auswirkungen im °* Reporting
beziiglich langfristiger sozialen Bereich. aller ESG-bezogenen Daten auf
Portfolioziele ermoglichen. Objektebene.
gg
=
Kalkulationsrahmen CO,-Pfad Energiepfad
* Einmalige Einrichtungsgebiihr und jahrliche CO,-FuRabdruck auf Asset- und larerdiberblickaner
Lizenzgebiihr je Asset entsprechend”) Portfolioebene verfolgen und in Bezug tatsachliche und erwartete
Budgetierung auf Objektebene zum Pariser Klimaabkommen setzen. Verbrauche auf Grundlage der
Projektmanagementgebiihr flir Umsetzung Daraus das ,Stranding-Risiko* maoglichen Auswirkungen von
auf Portfolio- oder Objektebene?) (lin=rwarteecking voirceitice EherglealhsnarmaRnabmeh,

Abschreibung) von Immobilien ableiten.

Aktuellim Gebiihrenmodell noch nicht eingepreist.

—_ B
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3. Investment-Szenarien

ESG-Strategie — Verpflichtungen zur Férderung der Nachhaltigkeit und einer kontinuierlichen Verbesserungsagenda

Der Fonds wird in Ubereinstimmung mit der globalen Beschaffungsrichtlinie und dem Verhaltenskodex von
1 Group betrieben und wird die Menschenrechte und Arbeitnehmerrechte seiner Lieferanten in allen Einsatzlandern aktiv

férdern.

Der Fonds verpflichtet sich, jahrlich eine extern verifizierte Umfrage zum Kundenengagement durchzufiihren und durch sein
praxisorientiertes Asset Management aktiv nach Méglichkeiten zu suchen, die Kundenbindung der Mieter zu verbessern.

Flr alle verwalteten Vermégenswerte wird der Fonds in ein Datenmanagement-Tool investieren, um ESG-Daten (d. h. Energie,
Treibhausgasemissionen, Wasser und Abfall) im Rahmen der betrieblichen und finanziellen Kontrolle zu (iberwachen und
Mieterkunden aktiv dazu zu ermutigen, ihre ESG-Daten weiterzugeben.

Bei der gesamten Strom- und Gasbeschaffung wird der Fonds gemeinsam mit den Mietern erneuerbare Energien fordern.

Um die voriibergehenden Auswirkungen des Klimawandels zu bewaltigen, liberwacht der Fonds alle Immobilienanlagen im
Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM) und férdert aktiv MaRnahmen zur Verbesserung des Risikoprofils des Fonds.

Der Fonds nimmt jahrlich am Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) teil.

2
3
4
5
6
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4. Ankaufsplanung und Pipeline

Wir nutzen unser europdisches Netzwerk und sind in der Lage, On- und Off-Market-Transaktionen rasch umzusetzen

‘ SCHWEDEN (#9)

240 Mio. EUR

o

Ausgewibhlte Pipeline: 1,6 Mrd. EUR ey

A A A NIEDERLANDE (#17)
450 Mio. EUR 500 Mio. EUR 420 Mio. EUR

| DEUTSCHLAND (#21)

Geprift/analysiert

>4 Mrd. EUR"

FRANKREICH (#16)

1) Erfasster Zeitraum: 1. Januar 2022 bis 30. Juni 2023

Stand: 30.06.2023
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4. Ankaufsplanung und Pipeline: Zielstandort Frankreich

Zielmarkte . Ankaufsschwerpunkt

= |n Frankreich befinden sich die wichtigsten Logistikzentren rund um die vier gréRten Stadte
Lille, Paris, Lyon und Marseille. Diese profitieren von einer hervorragenden Infrastruktur und
grolRen Einzugsgebieten und bilden den franzésischen Logistikkorridor, der das Land dank der
Autobahnen von Norden nach Sliden durchquert:

= A 1 von Lille nach Paris

= A 6 von Paris nach Marseille via Lyon

Bis zum ersten Halbjahr 2023 machte der Logistikkorridor nur 40 % des Flachenumsatzes aus.*
Daher sollen die Standorte in Bezug auf Wiedervermietungs- und Standortaufwertungs-
strategien gezielt angegangen werden.

Mit der steigenden Nachfrage nach Logistikflachen sind in jlingster Zeit einige weitere
alternative Logistikstandorte entstanden. In der Tat steigt der Anteil des Flachenumsatzes
auRerhalb des franzésischen Logistikkorridors seit 2015 stetig an und erreichte im ersten
Halbjahr 2023 60 %.2

Top-Standort 5 T : s u " .
In diesem Zusammenhang haben andere Teilmarkte in unmittelbarer Ndhe von Stadten wie

] : Nantes, Bordeaux, Orléans und Toulouse starkes Mietwachstum und rickldaufige Renditen
SR wimes PN erlebt. Daher sollen diese Standorte auch im Hinblick auf Wiedervermietungs-,
= e o Standortaufwertungs- und Wachstumsstrategien ins Visier ggnommen werden.
Zielstandort y

12 Quelle: JLL, Q2/2023.

—_ R
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4. Investment-Pipeline Frankreich — Beispiel 1

Investment-Highlights 2. STANDORTAUFWERTUNGSSTRATEGIE:
Neuentwicklung in der Region Tours, Frankreich

* Logistikneubau mit hoher ESG-Spezifikation i 4
und Photovoltaikanlage Stadt / Standort Neuillé-Pont-Pierre (Tours)  B-Standort

* Vollstédndig vermietet mit langfristigem Baujahr 2024 Moderne
Mietvertrag, 100 % indexiert auf Ausstattung
f dsischen VPI (ILAT-Index).

ranzosischen ( L m? / Vermietungsstand (%) 31.084 100 %

* Aufstrebender B-Standort in der Ndhe von —
Tgurs, c.iler es ermog!lcht, d'le Immopl!le zu WALB (Jahre) 6/9 Jahre La.ngfrlstlger
einer hdheren Rendite als im franzdsischen Mietvertrag
Logistikkorridor zu erwerben.

. . Anzahl Immobilien / Mieter 1 1

*  Markt im Aufschwung, mit starken
Fundamentaldaten und Nachfrage, da die j j
Mérkte in Paris und Orléans keine neuen Biiroanteil / Hohe 18% 11,6 Meter T
Entwicklungskapazitdten bieten. """“‘;’rsey :

Anzahl Ladetore / Quote 66 1:450 m?
Bodentraglast 5 t/m?

Erwarteter Kaufpreis! / je m? EUR 25 Mio. EUR 805
NOI p.a.? / NOI Yield? EUR 1,45 Mio. 5,75 %
Auschiittungsrendite o o
Jahr 1/ Jahr 3% A3 % S b

1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten

2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten
3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten

4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital

sononcer borest Sty
e minan L boneanage S e, et
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4. Investment-Pipeline Frankreich — Beispiel 2

2. STANDORTAUFWERTUNGSSTRATEGIE:
Neuentwicklung in der Region Bretagne, Frankreich

Investment-Highlights

Logistikneubau mit hoher ESG-Spezifikation

(BREEAM/sehr gut) und Photovoltaikanlage Stadt / Standort Louverné (Laval) B-Standort
Vollstandig vermietet mit langfristigem Baujahr 2024 Moderne Ausstattung
Mietvertrag.
B-Standort ermdéglicht den Erwerb der m? / Vermietungsstand (%) 33.017 100 %
Immobilie zu héheren Einstiegsrenditen. Langfristiger
WALB (Jahre) 9 Jahre s tg
Mieter mit starken finanziellen Kennzahlen ELeindp
(Covenants; jahrlicher Umsatz von mehr als . .
1,0 Mrd. EUR) Anzahl Immobilien / Mieter 1 1
Ausgezeichnete Anbindung an die Autobahn . o e &
A 81, welche die Stadte Rennes, Le Mans und Biiroanteil / Hohe 29% 10,5 Meter J:rsey
Paris miteinander verbindet
. o . Anzahl Ladetore / Quote 55 1:710
Zahlreiche behordliche Genehmigungen
liegen vor (ICPE-Klassifizierung erteilt), die 5
zahlreiche verschiedene Bodentraglast 5t/m
Logistiknutzungsoptionen erméglichen.
Erwarteter Kaufpreis! / je m? EUR 30 Mio. EUR 770
NOI p.a.2/ NOI Yield3? EUR 1,85 Mio. 6,0 %
Auschiittungsrendite 51% 54%

Jahr 1/ Jahr 3%

1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten
2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten
3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten

4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital

Santander
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4. Ankaufsplanung und Pipeline: Zielstandort Niederlande

Zielmarkte : : Ankaufsschwerpunkt

Dokum P, = Die wichtigsten niederlandischen Logistikzentren sind weit verstreut, aber die wirklichen Kernmarkte
Leeuwarden Gronjngen befinden sich entlang der Hauptverkehrsachsen und in der Nahe der wichtigsten Hafen und Stadte.
Drachter” 2 W e = Die wichtigsten Verkehrsachsen vom Hafen Rotterdam sind:

j k Assen = A 20/ A 12 Rotterdam-Utrecht-Arnheim-Deutschland
£ = A 16 / A 17 Rotterdam-Breda-Antwerpen (Belgien)
/ Emmen | = A 16 / A 58 Rotterdam-Tilburg-Eindhoven-Venlo-Deutschland
S;gha.m;f : = A 59 / A 50 Rotterdam-Den Bosch-Nimwegen-Deutschland
= A 15 Rotterdam-Nimwegen
= Wichtigste Hafen und Stadte:

= Hafen Rotterdam/Amsterdam und Flughafen Amsterdam Schiphol

= G5-Stadte (Amsterdam, Rotterdam, Den Haag, Utrecht, Eindhoven) fiir Logistik auf der letzten Meile

= Utrecht dank seiner zentralen Lage fiir E-=Commerce innerhalb der Niederlande

= Venlo fiir internationalen E-Commerce wegen seiner Lage im Dreildandereck mit Deutschland und
Belgien sowie der Anbindung an die Hauptautobahnen

= Der Ankauf fiir Nachvermietungs- und Standortaufwertungsstrategien wird sich um diese Standorte

konzentrieren.

Landesweiter Knotenpunkt fur "7 JB Be ; G = Ziel d d o
Distribution und E-Fulfillment  AEEEEMEREEY "—op‘ez?:grr‘n . < =K Zielstandorte werden sein:

—_ ) : Ny ¢ ‘ ; = Kleinere Objekte im 15-km-Radius um die G5-Stadte angesichts des E-Commerce- und Last-Mile-
Grenziberschreitender . , \ 2 B P
Knotenpunkt fiir E-Fulfillment 4 L y Logls'tlkv'vachstums N oy :

] = Qualitativ hochwertige Immobilien entlang der Verkehrskorridore, aber auRerhalb der Haupt-
Zielstandort % knotenpunkte (20-/30-km-Radius) und in kleineren Stadten/Markten
= Aufstrebende Standorte: Markte entlang der Verkehrskorridore Richtung Norden und Nordosten
der Niederlande

~.Sneek

Almelo
o

n = 1
DEV_g ter _ Hengelo

B )
Apeldoorn
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4. Investment-Pipeline Niederlande — Beispiel 1

J@ 1. NACHVERMIETUNGSSTRATEGIE:

Investment-Highlights
ghtig Mittelaltes Objekt in Top-Lage in Bergen op Zoom, Niederlande

Top-Standort in West-Brabant (Bergen op
Zoom) an der Verkehrsachse zwischen den
Hafen Rotterdam und Antwerpen

Stadt / Standort Bergen op Zoom A-Standort

Baujahr 2010 mittelaltes Objekt

Kurzfristiger Mietvertrag mit 2,5 Jahren

Restlaufzeit an einen flihrenden m? / Vermietungsstand (%) 42.950 100 %
Logistikdienstleister

Etwa 35 % upside auf aktuelles Mietniveau WALB (Jahre) 2,5 Jahre Kurzfristiger Mietvertrag
von 50 EUR/m?2 p. a.
g ' Anzahl Immobilien / Mieter 1 i
Kapitalwert unter Wiederherstellungskosten / |
(Grundstlick + Baukosten) ‘ \’i )A ‘
. . . / roningen Leer. “dWwesterstede
Biiroanteil / Hohe 4,5% 10 Meter e rce G ) I e S ':
Objekt ist flexibel in bis zu vier separate A e Breg'en
Sneel Pl potil ¥ Deiimienhorsto, % i
i i i Den Helder M!ere(;waen i) Stuhr. 2,
Einheiten aufteilbar. Anzahl Ladetore / Quote 45 1:954 ° A ety
- . ol S ot -
Begrenzte Investitionen erforderlich, um P b .
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4. Investment-Pipeline Niederlande — Beispiel 2

Investment-Highlights

Lage in Stid-Limburg, eines der am
schnellsten wachsenden und an Zugkraft
gewinnenden Logistikzentren der
Niederlande

In Heerlen an der A 76 gelegen, etwa 5 km
von der deutschen und belgischen Grenze

Langfristiger Mietvertrag mit einem
etablierten Logistikdienstleister

Der Neubau soll im Oktober 2023 libergeben
werden.

Der Erwerb von Neubau |6st keine Grund-
erwerbsteuer aus.

Energieklasse A++ und BREEAM-
Zertifizierung ,,sehr gut”

2. STANDORTAUFWERTUNGSSTRATEGIE: Neubau mit besten

Spezifikationen an einem sich schnell entwickelnden Standort

Stadt / Standort Heerlen Aufstrebender Standort
Baujahr 2023 Neu

m?2 / Vermietungsstand (%) 37.800 100 %

WALB (Jahre) 10 Jahre Langfristiger Mietvertrag
Anzahl Immobilien / Mieter 1 1

Biiroanteil / Hohe 3% 12,2 Meter

Anzahl Ladetore / Quote 40 1:945

Bodentraglast 5t/m?

Erwarteter Kaufpreis! / je m? EUR 40 Mio.  EUR 1.058

NOI p.a.2 / NOI Yield? E/IL:E A3 5,5%
Auschiittungsrendite 45% 46%

Jahr 1/ Jahr 34

1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten
2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten
3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten

4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital
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4. Ankaufsplanung und Pipeline: Zielstandorte Schweden und Danemark

Zielmarkte Ankaufsschwerpunkt

= Nordisches Logistikdreieck, urbane Ballungsgebiete und etablierte Logistikstandorte
= Flihrende Stadte sind Stockholm, G6teborg, Malmo, Kopenhagen und Aarhus

= Die Verteilerzentren werden in erster Linie in etablierten Logistikzentren in der Ndhe von
SCHWEDEN U wichtiger Infrastruktur angesiedelt sein.

= Die Last-Mile-Logistik wird sich auf groe und wachsende Konsumentenmarkte
konzentrieren: die drei groRten Stadte in Schweden und die zwei gréRten Stadte in
Danemark (gemessen an der Einwohnerzahl).

!O Gothenburg
= |m Logistikmarkt sehen wir drei Segmente:
= Last-Mile
= Paket- und Umschlagszentren
= Verteilerzentren

= Die Strategie zielt darauf ab, ein attraktives Risiko-Ertrags-Verhaltnis zu erzielen, indem
das Risiko auf der Objektebene bewertet und kontrolliert wird. Die einzelnen
Investments werden die Risiken ausgleichen, z. B.

= kiirzere Mietlaufzeiten, niedrige Mieterbonitat oder schwéachere
Gebaudequalitat in etablierten Mikrolagen und

= attraktiv bepreiste Objekte mit mittel- bis langfristigen Mietvertragen, hoherer
Mieterbonitdt und besserer Gebdaudequalitdt an aufstrebenden Mikrostandorten.
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4. Investment-Pipeline — Beispiel Schweden

2. STANDORTAUFWERTUNGSSTRATEGIE: Neue Logistikimmobilie

Investment-Highlights
ghtig mit langfristigem Mietvertrag in guter B-Lage in Halmstad, Schweden

Logistikneubau in moderner Ausflihrung Stadt / Standort Halmstad B-Lage

Voll vermietet auf Basis eines langfristigen
und zu 100 % VPl-wertgesicherten Baujahr 2022 Moderne Ausflhrung
Mietvertrags

m? / Vermietungsstand (%) 18.353 100 %

Starke B-Lage erméglicht Kauf zu hoherer

Einstiegsrendite. WALB (Jahre) g e Langfristiger

Mietvertrag

Vermietet an borsennotiertes schwedisches

Einzelhandelsunternehmen mit starker Anzahl Immobilien / Mieter 1 1
Bonitat. v ) d
Biiroanteil / Hohe 4,2 % 11,7 Meter : ) - T Peson.- b e
Das Gebdude wurde flir den derzeitigen : $ i
Mieter als strategisch wichtiger Logistikhub Anzahl Ladetore / Quote 11 1:1,670 et
errichtet. L S
Bodentraglast 20 t/m? D e s ;
Gothenburg  bczes .’J""Ké’“'“gw . n;?n'vb VVVVVV ol
Erwarteter Kaufpreis! / jem?>  EUR 16 Mio. EUR 870 i
NOI p.a.2 / NOI Yield® EUR 1,0 Mio. 575% R il
Auschiittungsrendite o i el
Jahr 1 /Jahr 34 4,8% 5,25% g B
_ - Copenhagen
1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten ESOIET0 g6 Denmark ’ Wil ved

2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten o

3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten
4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital
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4. Investment-Pipeline — Beispiel Danemark

Investment-Highlights

Portfolio mit vier qualitativ hochwertigen
Logistikobjekten

Vollsténdig und langfristig vermietet mit
wertgesicherten Double-Net-Mietvertréagen

Gute B-Lage erméglicht Kauf zu hoherer
Einstiegsrendite.

Portfolio umfasst ein automatisiertes
Hochregallager und zwei Cross-Dock-
Immobilien.

Zusatzliches Wertschopfungspotenzial durch
Erweiterung eines der Objekte

2. STANDORTAUFWERTUNGSSTRATEGIE: Vier moderne, langfristig
vermietete Logistikimmobilien an guten B-Standorten in Ddnemark

Stadt / Standort Mehrere B-Standorte

Baujahr 2014-2020 Moderne Ausflihrung
m? / Vermietungsstand (%) 35.777 m? 100 %

WALB (Jahre) 11 Jahre Langfristige Mietvertrage
Anzahl Immobilien / Mieter 4 3

Biiroanteil / Hohe 8,5% 7,0-13,7 Meter
Anzahl Ladetore / Quote 125 1:290

Bodentraglast n/a

Erwarteter Kaufpreis! / je m? EUR 61 Mio. EUR 1.700

NOI p.a.2 / NOI Yield? EUR3,8Mio. 60%
it sy s

1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten

2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten
3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten
4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital
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Europaische Logistikstrategie
4. Ankaufsplanung und Pipeline: Zielstandort Deutschland

Zielmarkte 2 : Ankaufsschwerpunkt

= Top-Logistikstandorte auf Grundlage der ,Fraunhofer Karte” inkl. Dresden / A 4 umfassen
insgesamt 24 Logistikregionen in Deutschland.

lBremechaven
Wilelmshavere ©

: = Relevanz einer Logistikregion wurde anhand von drei Kriterien ermittelt:
Oentuiid "9 U ] ‘ ' = Attraktivitat: demografische, wirtschaftliche und Infrastrukturfaktoren als Grundlage

Q ‘ = Intensitat: Standorte mit der hochsten Logistikkonzentration und relativen
9 ) 7 o Logistikbeschaftigung sowie Anzahl der Logistikdienstleister und Logistikimmobilien

e S e % Porsdaimet b . b ) > . . . . o )
Mism‘fg@id : S () ] * Potenzial: fiir die zukiinftige Entwicklung innerhalb einer Logistikregion

Wolfsburg

: ugnn T el o = = Die Standorte werden nach der typischen Logistikfunktion unterschieden: globale Gateway-
h 4% ; Standorte, europaische Gateway-Standorte, regionale Ballungsraumstandorte, regionale

Ny Kassal<r e Leipzig
DEUTSCHLAND QQ L Industriestandorte, interregionale Netzwerkstandorte und zentrale Hubs.
RS “Chemn

U { Zuigkai

! : = Mit zunehmendem Wettbewerb an den Spitzenstandorten wird der Ankauf von Core-Plus-
Kehenry- 9 Sl R Objekten an den oben genannten Standorten sowie an Standorten, die nicht auf der Karte
ot e - verzeichnet sind, weil es sich um kleinere Zentren handelt, in den Mittelpunkt riicken:
Mb b = Citylogistik einschlieRlich Last-Mile und B2B/B2C,
c:g = Logistik in der Nahe von Gateway-Standorten: Autobahnkreuze, nahe gelegene
K 9 S Flughafen, Hafen und Hauptverkehrsadern sowie
) Ve : = aufstrebende Standorte mit iberdurchschnittlicher Logistikbewertung oder z. B. durch
l[Cp il oeitkieaionen Ao & angekiindigte Betriebsansiedlungen oder gréRere Infrastrukturvorhaben

Top-Standorte

! ] g = Abgesehen von den Top-Logistikregionen auf der Karte konnen Core-Plus-Objekte auch in
- S - W kleineren Zentren mit regionaler Bedeutung beriicksichtigt werden.

R chshajen
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4. Investment-Pipeline Deutschland - Beispiel 1

Investment Highlights

Top-Lage in der Néhe von KéIn

Alteres Objekt mit héherem Biiroanteil, aber
gutem Lagerlogistikgrundriss

Guter Instandhaltungszustand

Objekt mit kiirzerer Mietrestlaufzeit bietet
Moéglichkeit zur Renovierung (inkl.
Laderampen und ESG-Upgrade)

Nachriistung einer Photovoltaikanlage
Mieter mit starker Bonitat

Kapitalwert unter Wiederherstellungskosten

3. AUFWERTUNGSSTRATEGIE:

£ = Alteres Objekt in Top-Lage nahe Kéln

Stadt / Standort

Baujahr

m? / Vermietungsstand (%)
WALB (Jahre)

Anzahl Immobilien / Mieter
Biiroanteil / Héhe

Anzahl Ladetore / Quote
Bodentraglast

Erwarteter Kaufpreis' / je m?

NOI p.a.2 / NOI Yield®

Jahr 1 /Jahr 3%

Region Kéin

1991

26.500

Mittelfristig

n/a
n/a
n/a

EUR 21 Mio.

EUR 1,4 Mio.

5,0%

Top-Standort

Alteres Objekt

100 %

Mittelfristiger
Mietvertrag

1

n/a

n/a

EUR 792

5,9%

Auschiittungsrendite

4,7%

1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten

2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten

3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten

4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital
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Europaische Logistikstrategie

4. Investment-Pipeline Deutschland — Beispiel 2

Investment Highlights

Guter Standort im Automobil-Cluster in
Glauchau mit guter Anbindung

Standort profitiert von Nachfrage nach
E-Mobilitdt and Elektrotechnologie im
Automobilsektor.

Hauptmieter: DAX-Konzern

Alteres Objekt, aber gute Ausstattung und
Qualitat. Kein typischer Logistikgrundriss,
aber passgenau flir die Region angesichts der
vorherrschenden Automobilindustrie

Grundriss und kiirzere Mietrestlaufzeit
ermoglichen Kauf zu héherer
Einstiegsrendite.

Kapitalwert unter Wiederherstellungskosten

J@ 1. Nachvermietungsstrategie:
Alteres Objekt im Automobil-Cluster in Glauchau

Stadt / Standort Glauchau Guter Standort
Baujahr 1973-2001 Gute Ausstattung
m? / Vermietungsstand (%) 38.815 100 %

WALB (Jahre) 3 Jahre m:ztti':tsrt;ier
Anzahl Immobilien / Mieter 1 3

Biiroanteil / Hohe 7,5% 8,5 Meter
Anzahl Ladetore / Quote 41 1:950
Bodentraglast 5 t/m?

Erwarteter Kaufpreis' /jem?  EUR 24 Mio. EUR 618

NOI p.a.2 / NOI Yield? EUR 1,5 Mio. 5,6%
Auschiittungsrendite 5,0% 48%

Jahr 1 /Jahr 3%

1 Entspricht dem Kaufpreis ohne Kaufnebenkosten

2 Net operating income ist definiert als Nettokaltmiete abziiglich nicht umlegbarer Nebenkosten
3 Berechnet als NOI geteilt durch den Kaufpreis zuziiglich Kaufnebenkosten
4 Berechnet als Ausschiittungen in Jahr 1 und Jahr 3 geteilt durch das eingesetzte Eigenkapital
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Europaische Logistikstrategie

5. Manager — Leistungsbilanz

Unsere aussagekraftige und starke Erfolgsbilanz belegt, wie wir Werte schaffen und iiber den
gesamten Immobilieninvestitionszyklus hinweg iberdurchschnittliche risikogewichtete Renditen
erwirtschaften.

Al

Mehr als 20 Jahre Erfahrung in Europa und GroRbritannien

Rund 1,5 Mrd. EUR verwaltetes Vermdgen in Logistik- und Light-Industrial-lmmobilien

)

>450 Mio. EUR an Logistikankdufen in Europa seit Januar 2023

H

Investment-Pipeline von 1,6 Mrd. EUR fir diese Strategie identifiziert*

s

*)in den letzten 18 Monaten bis 30. Juni 2023
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Appendix |: Vorgeschlagene Gebuhrenstruktur

Moglicher Gebiihrenansatz auf Fondsebene — Anlagestrategie

Gebiihrenart Turnus/ Basis Beispiel Gebiihrenansatz fiir den Fonds
Transaktionsgebiihr Ankauf BNL!/ Kaufpreis 100 bps?

Transaktionsgebihr Verkauf BNL!/ Verkaufspreis 80 bps

ESG und Bauprojektmanagement Pro Baumafnahme / Gesamtbetrag der Baumafnahme 4%

Laufende Verglitung (Asset-Management-Fee) Monatlich / GAV 60 bps p. a. 34

Erfolgsbasierte Verglitung (Performance-Fee) i Ist im Zusammenhang mit laufender Verglitung zu besprechen.
Geblihr Verwahrstelle Monatlich / GAV Extern— erfahrungsgemdfs ca. 0,015 % p. a.

Integrierung eines neuen Property-Managers Einmalig je neuem Property-Manager EUR 25.000°

Es ist vorgesehen, das Hedging zur Absicherung von
Hedging-Effekte (+/-) Wéhrungsrisiken auf Fondsebene abzubilden. Hedging-Kosten sind
aktuell weder im Gebiihrenmodell noch in der Rendite eingepreist.

Keine zusatzlichen Gebiihren fir Vermietung und Fremdfinanzierung (in der laufenden Vergiitung enthalten).

Weitere Kosten gemaR Kostentragungsregelungen BAB in Anlehnung an BVI-Kostenstandard.

1BNL = Ubergang Besitz, Nutzen, Lasten

2 Fr Portfoliotransaktionen etc. sind Pauschalen méglich.

3 Kann sich ggf. im Zusammenhang mit einer zu vereinbarenden erfolgshasierten Vergiitung (Performance-Fee) verringern.

4 Ab dem ersten vollen Geschéftsjahr mind. EUR 30.000 p. a. und mind. EUR 60.000 ab dem zweiten vollen Geschéftsjahr, zzgl. eines Betrags in Hohe von EUR 5.000 p. a. fiir jede Immobiliengesellschaft.
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Appendix Il: Investment-Szenarien

Kriterien fiir Zielanlagen

.aj 3. AUFWERTUNG DER IMMOBILIE

KRITERIEN J{’? 1. NACHVERMIETUNG @ 2. AUFSTREBENDER STANDORTE
Standort Etablierter Standort Aufstrebender Standort Etablierter Standort
Baujahr >2010 >2015 <2010

Mietrestlaufzeit (WALB)

Kurz (<3 Jahre)

Lang (>5 Jahre)

Mittel (3—5 Jahre)

Ausstattung guter Standard moderner Standard Sanierung auf modernen Standard
Vermietbare Flache >15.000 m? >15.000 m? >20.000 m?

Hallenhohe >10 Meter >12 Meter >8 Meter

Parkplatzverhiltnis 1:100 m? 1:100 m? 1:100 m?

Autobahnanschluss <5 km <5 km <5 km

Bodenbelastbarkeit >5t/m? >5t/m? >3 t/m?

:i;rct:lt;ote (in % vermietbarer <10 % <10% <10%

Laderampenverhaltnis 1:1.000 m? 1:1.000 m? 1:1.500 m?

Sprinklerung Ja Ja Nachristung moglich

Photovoltaikanlage

Nachriistung méglich

Ja (oder Nachriistung maoglich)

Nachristung moglich

ESG

Einstufung maoglich

Hohe Einstufung

Einstufung moglich

CAPEX Investitionsbedarf

begrenzt—mittel

begrenzt

Sanierung

Mieterbonitat

hoch (A-Rating oder vergleichbar)

mittel (B-Rating oder vergleichbar)

Wertsicherung im Mietvertrag

Indexierung nach Verbraucherpreisindex

Indexierung nach Verbraucherpreisindex

Alle Vermogenswerte, die dem Anlageausschuss vorgelegt werden, lassen sich entsprechend der oben
enannten Kriterien (iberwiegend einer der drei Teilstrategien zuordnen.
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Appendix Ill: Research
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Nutzernachfra ge: Ausrichtung der Nachfrage auf Flichen mit hochwertiger Qualitat

Nutzernachfrage konzentriert sich auf Immobilien, die Automatisierung und Robotik,
zugige Versandabwicklung und Nachhaltigkeit miteinander verbindet

Automatisierung und Robotik

Energieversorgungskapazitat und
Internetkonnektivitat

Nutzerspezifische Baustandards aufgrund
hoher Mieterinvestitionen

Reibungslose und zligige
Versandabwicklung

Ndhe zum Kunden
Intelligentes Design

Zufahrt und Beladung

Nachhaltigkeit
Versorgung mit Energie aus
erneuerbaren Quellen
Energieeffizienz

Elektrische Ladestationen

e
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Wirtschaftswachstum: BIP und Konsumausgaben sind die besten
Frahindikatoren flr die Logistiknachfrage

Durchschnittliches jahrliches BIP-Wachstum (2023-2027) Durchschnittliches jahrliches Wachstum der Konsumausgaben (2023-2027)
2,5% 3,0%
2,0% 2,5%
2,0%
1,5%
1,5%
1,0%
1,0%
0,5% 0,5% I
0,0%
0,0% ° ~ < o [ c
z 5 2 = 3 s o & - S
£ 2 E 5 3 g E S 2 2
] X~ s = 2 < % 2 (7] e
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Quelle: Oxford Economics, Q3/2023. Quelle: Oxford Economics, Q3/2023.
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Europaische Logistikstrategie

Strukturelles Wachstum: Lander mit hoher E-Commerce-Penetrationsrate
werden ein hoheres Wachstum der Spitzenmieten erleben

E-Commerce-Penetrationsrate
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Europaische Logistikstrategie

Angebotsflachenmangel: Es besteht ein akuter Mangel an hochwertigen Logistik-
flachen in den Ziellandern

Leerstandsquote bei Logistikimmobilien im Spitzensegment
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Europaische Logistikstrategie

Angebotsflachenmangel: Es wird immer schwieriger, neue Lagerflache zu bauen

Material, Lohn- und Mangel an verfligharen Steigende Steigende Anforderungen
Finanzierungskosten Entwicklungsgrundstiicken Anforderungen an die an Nachhaltigkeit
Genehmigungsplanung
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Europaische Logistikstrategie

Mietwachstum: Die Mieter sind in der Lage, mehr Miete fur ihre Flachen zu zahlen

Inflationsangepasste Logistikmieten (Index, 100 = 2008) Kostenstruktur eines klassischen Logistikmieters

130
125
120
115
110
105
100

95
90

85

80
2008 2011 2014 2017 2020 2023

M Miete M Arbeitskosten Energiekosten Transport Ware
e—=Dinemark ===Frankreich Deutschland Niederlande ===Schweden : : :

—_ B




Europaische Logistikstrategie

Mietwachstum: Hohe Nachfrage und knappes Angebot treiben den Mietpreisanstieg

Prognostiziertes jahrliches Wachstum der Logistikspitzenmiete (2023-2027) Prognostizierte jahrliche Gesamtertrage der Spitzenlogistik (2023 -2027)
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_ Quelle: CBRE, Q3/2023. Quelle: CBRE, Q3/2023.




Europaische Logistikstrategie

Einstiegsrendite: Gunstiger Einstiegspunkt fur neue Investoren

Einstiegsrendite fiir Logistikimmobilien im Spitzensegment: Hohere Rendite trotz fundamental unveranderter Situation auf Nutzerseite
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