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Kennzahlen ,,auf einen Blick”

Fondsvermégen Stand 29.02.2020 Stand 31.08.2019
Fondsvermogen netto 105478 88.585  TEUR
Fondsvermogen brutto (Fondsvermégen netto zzgl. Kredite) 136.788 116085  TEUR
Netto-Mittelzufluss/-abfluss' (korrigiert um Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich) 17.395 6.092  TEUR
Finanzierungsquote? 284 28,7 %

Immobilienvermdgen
Immobilienvermdégen gesamt (Summe der Verkehrswerte/Kaufpreise fir die ersten drei Monate) 110.070 95890  TEUR

davon direkt gehalten 110.070 95.890  TEUR
davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0 0  TEUR

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 4 3

davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0 0
davon im Bau/Umbau 0 0

Veranderungen im Immobilienportfolio'

Kaufe von Objekten | 0
Verkaufe von Objekten 0 0

Vermietungsquote’ 96,6 99,3 %

Liquiditat
Brutto-Liquiditat* 32.307 14872 TEUR
Gebundene Mittel® -10.507 -1.259  TEUR
Netto-Liquiditat® 21.801 13613  TEUR
Liquiditatsquote’ 20,7 154 %

Wertentwicklung (BVI-Rendite)®’

Berichtszeitraum' 1,7 34 %
seit Auflage' 7,0 52 %

Anteile
Umlaufende Anteile 10.234.496 8.539.530 Stlick
Anteilwert'! 1031 10,37 EUR
Ausgabepreis'? 10,83 10,89 EUR

Ausschiittung
Tag der Ausschiittung na. 02.12.2019
Ausschittung je Anteil na. 0,23 EUR

Gesamtkostenquote 05 12 %

Auflage des Fonds: 15.12.2016
ISIN: DEOOOA2AS909
WKN: A2AS90

Internet: www.catella.com/immobilienfonds

Im gesamten Bericht kdnnen bei Tabellen und Verweisen aus rechentechnischen Griinden Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt erge-

benden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag (annualisiert).

~AWN —

Kreditaufnahme auf den laufenden Konten.

Im Berichtszeitraum vom 01.09.2019 bis 29.02.2020, im Vergleichszeitraum vom 01.09.2018 bis 31.08.2019.
Summe Kredite bezogen auf Summe der Verkehrswerte aller direkt und indirekt gehaltenen Objekte.

Die Bruttoliquiditat errechnet sich aus den Liquiditatsanlagen korrigiert um die Forderungen/Verbindlichkeiten aus Anteilsabsatz abziglich eventuell kurzfristiger

5 Gebundene Mittel: fiir beschlossene Ausschiittungen vorgesehene Mittel, fiir Ankdufe und Bauvorhaben reservierte Mittel, Bewirtschaftungskosten (abztiglich
Forderungen aus Grundstiicksbewirtschaftung), Verbindlichkeiten aus Grundstiickskdufen und Bauvorhaben, Verbindlichkeiten aus anderen Griinden (abztiglich
Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschaften zuztiglich 100 % der Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschéften, die in den nachsten drei Monaten fallig werden,
zuzliglich 50 % der Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschaften, die in den nachsten vier bis 12 Monaten fallig werden) und kurzfristige Riickstellungen.

6 Brutto-Liquiditat abzliglich gebundener Mittel.

7 Netto-Liquiditat bezogen auf Fondsvermdgen netto.

8 Berechnungsmethode nach Unterlagen des Bundesverbandes Investment und Asset Management e. V. (BVI): Berechnungsgrundlage: Anlage, Endbewertung und
Ertragswiederanlage der Ausschiittung zum Anteilwert (= kostenfreie Wiederanlage); abweichend zur Definition der BVI-Rendite wird die preiswirksame
Vereinnahmung des Ausgabeaufschlages in der Rendite nicht bericksichtig.

9 Die jeweilige historische Wertentwicklung des Sondervermégens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.

10 Angabe zum 29.02.2020 fiir den Zeitraum vom 15.12.2016 bis 29.02.2020, Angabe zum 31.08.2019 fir den Zeitraum vom 15.12.2016 bis 31.08.2019.

I'l" Auf einen Ausweis des Riicknahmepreises wird verzichtet, da derzeit kein Riicknahmeabschlag erhoben wird und somit der Riicknahmepreis dem
Anteilspreis entspricht.

12 Anteilspreis inklusive des vertraglich vereinbarten Ausgabeaufschlags von 5 %. Der mégliche Ausgabeaufschlag wird derzeit nicht erhoben.
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Sehr geehrte Anlegerin, sehr geehrter Anleger,

das Publikums-Immobilien-Sondervermégen Catella Bavaria wurde zum |5. Dezember 2016 aufgelegt und wird von der Catella Real Estate

AG als Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet.

Das Anlageziel des Fonds besteht darin, durch zuflieBende Mieteinnahmen sowie durch eine kontinuierliche Wertsteigerung des Immobili-

enbesitzes nachhaltige Ertrage flir die Anleger zu erwirtschaften.

Fir das Sondervermdgen investiert die Kapitalverwaltungsgesellschaft in Immobilien, die im Bundesland Bayern gelegen sind. Ziel ist eine
hohe Diversifikation in Gebaudetyp und Mieterstruktur, welche die Wirtschaftsstruktur des Bundeslandes widerspiegeln soll. Neben den
bestehenden oder im Bau befindlichen Immobilien kann der Fonds auch Grundstiicke fiir Projektentwicklungen erwerben. In diesem Rah-
men obliegt die Auswahl der einzelnen Immobilien und Beteiligungen an Immobiliengesellschaften dem Fondsmanagement. Das Fondsma-
nagement versucht Objekte mit langfristigen stabilen Ertrdgen auszuwahlen und Immobilien verschiedener Lage, GroBe, Nutzungsart im

Portfolio zu mischen.

Performance

Der Catella Bavaria konnte seit Auflage 15.12.2016 eine Gesamtrendite nach BVI von 7,0 % erwirtschaften (Stand: 29.02.2020). In der ers-
ten Halfte des Geschéftsjahres 201972020 (01.09.2019 bis 29.02.2020) konnte das Sondervermégen eine BVI-Gesamtrendite von 1,7 %

realisieren.

Liquiditat

Der Fonds verfligt zum Stichtag 29.02.2020 Uber ein Gesamtvolumen an Liquiditatsanlagen (Bruttoliquiditat) von rund 32,2 Mio. EUR. Das
entspricht 30,6 % des Nettofondsvolumens. Die Verbindlichkeiten von rund 42,1 Mio. EUR entsprechen 40,0 % des Nettofondsvolumens.

Ankaufe / Verkaufe

Im Berichtszeitraum konnte eine neue Immobilie in den Fonds eingebracht werden. Bei dem Kaufobjekt handelt es sich um eine Liegen-
schaft mit drei Gebdudeteilen, AuBBenparkplatz und Tiefgarage in der Hornschuchpromenade 16/ 16A und Nirnberger Stra3e 66 in 90762
Furth. Das 2.141 m?2 groBBe Grundstiick liegt direkt an der Niirnberger Straf3e, der Hauptverkehrsachse (Ost-West) durch Fiirth. Die U-
Bahn-Station JakobinenstraB3e ist fuBldufig in zwei Minuten zu erreichen. Der Hauptbahnhof Niirnberg ist ohne Umsteigen in 15 min erreich-
bar. Das 1985 errichtete Gebaude umfasst insgesamt 56 Mieteinheiten, davon 52 Wohn- und vier Gewerbeeinheiten, die an einen Netto
Marken-Discount, eine Arztpraxis (Podologie), ein Nagelstudio und eine Kindertagesstatte vermietet sind. Die Gesamtmietflache betragt
rund 5.060 m?, welche sich auf rund 4.020 m2 Wohn- und 1.040 m? Gewerbefliche verteilt. Dazu kommen 40 Tiefgaragen- und |5 AuBen-
stellpldtze. In den Jahren 2017 und 2018 wurden die Flachen des Netto Marken-Discounts, die Fassade und die Tiefgarage saniert bzw.

erneuert.
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Leerstandssituation

Die stichtagsbezogene Leerstandsquote (Stand 29.02.2020) des Catella Bavaria betragt 3,4 %.

Ausblick

Im zweiten Halbjahr des Geschiftsjahres 2019/2020 soll die Diversifikation des Portfolios weiter ausgebaut werden. Der Investitionsfokus

liegt weiterhin auf gemischt genutzte Immobilien in den beiden Metropolregionen Miinchen und Nirnberg. Das Fondsmanagement ist

intensiv auf der Suche nach geeigneten Immobilien fiir den Catella Bavaria, welche dem Rendite-Risiko-Profil sowie der regionalen und sek-
toralen Allokation des Fonds entsprechen.
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Geografische Verteilung der Fondsimmobilien

(Basis Verkehrswert)'

Weitere deutsche GroBraume
(dazu gehdren Hamburg, Berlin, Stuttgart und Miinchen) 57.1
gemaf , Raumordnungsplan”

0% 8 % 16 % 24% 32% 40 % 48 % 56 % 64 %

" Berechnungsbasis ist der Durchschnittswert der Gutachten zweier externer Bewerter; Ansatz Nettokaufpreis fiir drei Monate bis zur Erstbewertung durch den externen
Bewerter.

Nutzungsarten der Fondsimmobilien

(Berechnung anhand der Nettosollmieten)

Andere i 0.8

Buro 53.9

Freizeit § 0.2

Handel/Gastronomie

Hotel

Industrie (Lager, Hallen)

Kfz

Wohnen

0% 7% 14 % 21 9% 28 % 35% 42% 49 % 56 %
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

GrofBenklassen der Fondsimmobilien

(Basis Verkehrswert)'

m |0 <= 25 Mio. EUR 31.6%
m 25 <= 50 Mio. EUR 68.4%

' Berechnungsbasis ist der Durchschnittswert der Gutachten zweier externer Bewerter; Ansatz Nettokaufpreis fir drei Monate bis zur Erstbewertung durch den externen

Bewerter.

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien

(auf Basis der im Gutachten des externen Bewerters angegebenen Restnutzungsdauern)

m |0 <= 15 Jahre 42.8%
B 5 <= |0 Jahre 37.4%
mehr als 20 Jahre 19.8%
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Branchenanalyse aller Mieter

(auf Basis der monatlichen Nettosollmiete)

Dienstleistungen

Erziehung, Unterricht, Forschung und Entwicklung

Finanz- und Versicherungsdienstleistung

Gastgewerbe

Gesundheitswesen /Soziale- Einrichtung / Hilfsorganisation

Handel

Maschinen- und Fahrzeugbau
Private Haushalte

Produktion

Sonstige
Verlagswesen

freiberufliche und technische Dienstleistung

0% 4% 8% 129% 16 9% 20% 24 %

Sonstige: Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei, Baugewerbe, Energieversorgung
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Ubersicht Kredite

Kreditvolumen In % des Verkehrswertes Kreditvolumen (indirekt Giber | In % des Verkehrswertes
(direket) aller Fondsimmobilien Beteiligungsgesellschaften) aller Fondsimmobilien

in TEUR in TEUR

Euro-Kredite 31310 284 0,0 0,0

GESAMT 31.310 284 0,0 0,0

Ubersicht Wihrungsrisiken

Zum Berichtsstichtag bestehen keine Wahrungsrisiken.

Ubersicht Zinsanderungsrisiko

in TEUR in %
unter | Jahr 0 00
| bis 2 Jahre 0 0,0
2 bis 5 Jahre 6.000 19,2
5 bis 10 Jahre 25310 80,8
Uber 10 Jahre 0 0,0
GESAMT 31.310 100,0
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Ende der Laufzeit der Kredite

In % des Kreditvolumens' (Basis Kalenderjahr)

42 %

36 %

303
30%

24 %
19.2

18 %

12.2
12 %

6%

0%

2024 2027 2028 2029

Ende der Zinsfestschreibung

In % des Kreditvolumens' (Basis Kalenderjahr)

42 %

36%

30.3
30%

24 %
19.2

18 %

12.2
12 %

6%

0% T T T
2024 2027 2028 2029

Kreditvolumen gesamt 31.310 TEUR

Personal und Organisation

In dem Berichtszeitraum ergaben sich keine Anderungen in der Organisation und Personalstruktur beziiglich des Sondervermégens.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum
29. Februar 2020 (Vermogensubersicht)

Anteil am
Fondsvermégen
in %
A Vermé&gensgegenstande
I Immobilien

(siehe Vermégensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)

I. Geschiftsgrundstiicke 75.260.000,00 7135
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

2. Gemischtgenutzte Grundstlicke 34.810.000,00 33,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Summe der Immobilien 110.070.000,00 104,35

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(siehe Vermdgensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)
Summe der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

. Liquiditatsanlagen

(siehe Vermdgensaufstellung, Teil Il: Bestand der Liquiditdt)

I. Bankguthaben 32307.252,59 30,63
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Summe der Liquiditatsanlagen 32.307.252,59 30,63

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

IV. Sonstige Vermégensgegenstinde

|. Forderungen aus Grundstiicksbewirtschaftung 1.737.980,92 1,65
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

3. Zinsanspriiche 0,00 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

4. Anschaffungsnebenkosten

bei Immobilien 5.159.082,62 4,89
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Andere 75.626,29 0,07
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der sonstigen Vermégensgegenstiande 6.972.689,83 6,61
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der Vermégensgegenstande 149.349.942,42 141,59
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
B. Schulden
I Verbindlichkeiten aus
|. Krediten -31.310.000,00 -29,68
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
2. Grundstiickskdufen und Bauvorhaben -9.343.671,16 -8,86
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
3. Grundsticksbewirtschaftung -1.254.383,61 -1,19
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
4. anderen Grinden -281.852,23 -0,27
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der Verbindlichkeiten -42.189.907,00 -40,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum
29. Februar 2020 (Vermogensubersicht)

Anteil am
EUR EUR Fondsvermégen
in %
II. Riickstellungen -1.681.850,82 -1,59
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der Schulden -43.871.757,82 -41,59
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
(s Fondsvermégen 105.478.184,60 100,00
Anteilwert (EUR) 10,31
Umlaufende Anteile 10.234.496

Im Berichtszeitraum gibt es keine Fremdwahrungspositionen.

Erlauterungen zur Vermogensaufstellung

Fondsvermdgen
Zum Stichtag 29.02.2020 weist der Catella Bavaria das Netto-Fondsvermdgen von 105.478 TEUR aus. Bei 10.234.496 Anteilen entspricht
dies zum Stichtag einem Anteilpreis von 10,31 EUR.

Im Berichtszeitraum wurden 1.695.09| Anteile ausgegeben und 125 Anteile zurlickgenommen, was einem Netto-Mittelzufluss von
17.395 TEUR entspricht.

Zum Berichtsstichtag zdhlen 4 direkt gehaltene Objekte zum Portfolio des Catella Bavaria. Detaillierte Informationen zur Zusammensetzung

des Immobilienvermogens sind im 'Immobilienverzeichnis’ dargestellt.
Immobilien
Das Immobilienvermdgen der direkt gehaltenen Liegenschaften belduft sich zum Berichtsstichtag auf insgesamt | 10.070 TEUR. Es setzt sich

aus 2 Geschéftsgrundstiicken und 2 gemischt genutzten Grundstiicken zusammen.

Im Berichtszeitraum wurde ein Objekt flir das Sondervermdgen erworben. Detaillierte Informationen zur Zusammensetzung der Immobi-

lien sind in der "Vermdgensaufstellung zum 29.02.2020 — Teil |’ dargestellt.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Das Sondervermogen hilt derzeit keine Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.

Es wurden keine Beteiligungen verkauft.

Im Berichtszeitraum wurde keine weitere Immobilien-Gesellschaft flir das Sondervermdgen erworben.

Liquiditatsanlagen

Die Liquiditatsanlagen belaufen sich zum Stichtag auf 32.307 TEUR (Stand 31.08.2019: 14.872 TEUR) und werden allesamt auf den laufen-

den Bankkonten gehalten. Detaillierte Informationen zur Zusammensetzung der Liquidititsanlagen sind in der Ubersicht 'Bestand der Liqui-

ditat’ dargestellt.
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Sonstige Vermdgensgegenstinde
Die sonstigen Vermdgensgegenstande betragen zum Berichtsstichtag 6.973 TEUR.

Die Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung (1.738 TEUR) setzen sich im Wesentlichen zusammen aus Mietforderungen in Hohe

von 23| TEUR sowie Forderungen aus umlagefahigen Betriebskosten in Hohe von [.507 TEUR.

Die fortgefiihrten Anschaffungsnebenkosten der Immobilien betragen zum Stichtag 5.159 TEUR. In der Berichtsperiode ergaben sich
Abschreibungen auf Anschaffungsnebenkosten in Hohe von insgesamt 290 TEUR.

Andere Forderungen bestehen insgesamt in Hohe von 76 TEUR. Im Wesentlichen sind darin die Forderungen aus Ankdufen in Hohe von

43 TEUR, Forderungen aus Anteilsscheingeschaften in Hohe von 21 TEUR sowie sonstige Forderungen in Hohe von 12 TEUR enthalten.

Verbindlichkeiten
Die Summe der Verbindlichkeiten betrdgt zum Stichtag 42.190 TEUR.

In den Verbindlichkeiten aus Krediten werden Darlehen in Hohe von 31.310 TEUR zur Finanzierung der direkt gehaltenen Objekte in

Deutschland ausgewiesen.
Die Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bauvorhaben belaufen sich auf 9.344 TEUR.

Unter den Verbindlichkeiten aus der Grundstlicksbewirtschaftung in Hohe von 1.254 TEUR werden mit 1.230 TEUR insbesondere die Vor-

auszahlungen auf Betriebskosten ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden Gber 282 TEUR enthalten Verbindlichkeiten aus Darlehnszinsen in Hohe von 48 TEUR, Ver-
bindlichkeiten der Finanzverwaltung in Hohe von 139 TEUR, Verbindlichkeiten aus Anteilsumsatz in Hohe von | TEUR, Verbindlichkeiten
aus Verwaltungskosten in Hohe von 70 TEUR, Verbindlichkeiten der Verwahrstelle in Hohe von 9 TEUR und sonstige Verbindlichkeiten in
Hohe von |5 TEUR.

Riickstellungen

Zum Stichtag werden Riickstellungen in Hohe von 1.682 TEUR ausgewiesen.

Es wurden Riickstellungen fiir Instandhaltungskosten in Hohe von [.115 TEUR, fiir Steuern in Hohe von 534 TEUR sowie fiir Priifungs-,
Beratungs- und Veroffentlichungskosten in Héhe von 33 TEUR gebildet.
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CBA

Vermogensaufstellung
zum 29. Februar 2020 - Teil [

Immobilienverzeichnis

. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wahrung'?

Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks

Art der Nutzung’

in %

= Nymphenburger Str. 168 G/W G/'_: %8

DE - 80634 Miinchen W 84

K 0,6

B 40,6

G/H 248

2 Bunzlauer Straf3e 5,7, 9 G Ho 31,0
DE - 80992 Miinchen I 0,4

K 31

A 0,1

B 882

G/H 23

3 G | 03
K 73

A 1,9

G/H 1,9

Hornschuchpromenade 16/ 16A W 758

4 y Nirnberger Stral3e 66 G/W F 2,0
DE - 90762 Firth K 6,2

B 4,1

II. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wahrung'?
Direkt gehaltene Immobilien in Léndern mit anderer Wahrung liegen zum Stichtag nicht vor.

II. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung'?

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wahrung liegen zum Stichtag nicht vor.

IV. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wahrung'?

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wihrung liegen zum Stichtag nicht vor.

Art des Grundstiicks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
B Grundstiick im Zustand der Bebauung A Andere A Aufzug

E Erbbaurecht B Biiro EBK Einbaukiiche

G Geschiftsgrundsttick F Freizeit G Garage

G/W  Gemischt genutztes Grundsttick G/H Gastronomie, Handel K Klimaanlage

T Teileigentum Hotel SP AuBenstellplatz

Ho
W Mietwohngrundsttick I Industrie (Lager/Hallen)
K Kfz-Stellplatze
W

Wohnen
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Erwerbsdatum®*

Baujahr/Umbaujahr

GrundstiicksgroBe
in m?

Nutzflache
Gewerbe

in m?

Nutzflache
Wohnen

in m?

Ausstattungs-
merkmale

03/2017 (Immobilie) 47 1949/1991/1997 943 1.649/1.645 376 A, SP
0172018 (Immobilie) 6l 2767 7.128 - A G
07/2018 (Immobilie) 49 10.219 14.303/14.285 - A SP, G
02/2020 (Immobilie) 55 1985/2004/2018 2.141 1.045 4017 A SP, G

Die Immobilien wurden innerhalb der einzelnen Kategorien in Abweichung vom Leitfaden des BVI nicht nach Ort, sondern nach dem Datum des Erwerbes

angeordnet.

2 Bei Immobilien, die Uiber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, beziehen sich alle Angaben, unabhéngig von der Hohe der Beteiligungsquote, auf die ganze

Immobilie.

Die Nutzflichenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrags.

Ubergang von Nutzen und Lasten.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes gemal3 Gutachten der externen Bewerter in Jahren.



Vermogensaufstellung
zum 29. Februar 2020 - Teil [

Ubersicht Verkehrswerte und Mieten

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wadhrung

Lfd. Immobilie Zeitraumbezogene Branche des Restlaufzeit der
Nr. Leerstandsquote' Hauptmieters? Mietvertrige?

in % in Jahren

Nymphenburger Str. 168

DE - 80634 Minchen 36,6 Verlagswesen 35
0 Sl -
3 ggn?gg%gigselgzgs%irg - Maschinen- und Fahrzeugbau 1,9
4 Bgr_n;%f;uéc;%igehade 167 16A 24 Dienstleistungen 1,3

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung
Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung liegen zum Stichtag nicht vor.

. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wahrung liegen zum Stichtag nicht vor.

IV. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Liandern mit anderer Wihrung
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung liegen zum Stichtag nicht vor.
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Nettosollmiete® Nettosollmiete* Gutachterliche Aktueller Verkehrswert Fremdfinanzierungsquote’
annualisiert Bewertungsmiete® It. Gutachten®

in TEUR in% in TEUR in TEUR in %

665,2 3,1 649/652 21.420,0/22.100,0 27,6
1.6372 4,0 1.637/1.639 40.870,0/41.400,0 292
1.882,9 55 1.830/1.818 34.450,0/33.800,0 278
503,6 39 498 13.050,0 29,2

Zeitraumbezogene Leerstandsquote im Berichtszeitraum, Basis Jahres-Bruttosollmiete.

Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrdge in Jahren auf Basis der Nettosollmiete. Unbefristete Mietvertrage (Wohnungen und Kfz) werden in der
Berechnung nicht beriicksichtigt.

Werte per 29.02.2020, annualisiert.
(Annualisiert) bezogen auf die Verkehrswerte.

Jahresrohertrag laut Gutachten des externen Bewerters. Abweichende Werte zweier Gutachten, die das gleiche Objekt betreffen,
sind durch unterschiedliche Wertungen bzw. Berechnungen der externen Bewerter bedingt.

Ansatz Nettokaufpreis fir drei Monate bis zur Erstbewertung durch den externen Bewerter.

Bezogen auf die Verkehrswerte zum Stichtag.



Vermogensaufstellung
zum 29. Februar 2020 - Teil [

Ubersicht Anschaffungskosten

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wéhrung

Angaben zur Immobilie
Immobilie Kaufpreis Anschaffungs- |- davon -davon |ANK Im Berichts- Zur Ab- Vorauss.
bzw. nebenkosten  |Gebiihren |sonstige |des Kauf-  |zeitraum ab- schreibung verbleibende

Baukosten [gesamt und Steuern (Kosten preises geschriebene verbleibende |AfA-Zeitraum
ANK ANK
in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR |in % in TEUR in TEUR in Monaten

Nymphenburger Str. 168
DE - 80634 Miinchen 20.759,0 1.646,6 6973 9493 79 832 |.164,2 84

Bunzlauer StraB3e 5, 7, 9

2 DE - 80992 Miinchen 39.710,6 2.1644 1.389,9 7746 55 108,2 1.695,5 94
BlumenstraB3e |6 - 28

3 DE - 93055 Regensburg 334250 1.8383 [.168,5 6698 55 919 1.532,3 100
Hornschuchpromenade

4 16/ 16A 13.050,0 773,6 456,8 3169 59 64 7672 19

DE - 90762 Fiirth

II. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wihrung
Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung liegen zum Stichtag nicht vor.

II. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung liegen zum Stichtag nicht vor.

IV. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung
Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung liegen zum Stichtag nicht vor.
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Vermogensaufstellung
zum 29. Februar 2020 - Teil [:

Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe

Kaufe

I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wahrung

Im Berichtszeitraum fanden folgende Ankaufe von direkt gehaltenen Immobilien in Landern mit EUR Wahrung statt.

Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Ubergang von Nutzen
und Lasten

Deutschland 90762 Furth, Hornschuchpromenade 16/ 1 6A Nirnberger G/W 02/2020
Straf3e 66

II. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wihrung

Ankaufe von direkt gehaltenen Immobilien in Landern mit anderer Wéhrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

1. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung

Ankaufe von Immobilien-Gesellschaften in Landern mit EUR-Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

IV. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

Ankaufe von Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit anderer Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

Verkaufe

I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung

Verkdufe von direkt gehaltenen Immobilien in Léndern mit EUR-Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

Il. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wihrung

Verkaufe von direkt gehaltenen Immobilien in Landern mit anderer Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

lll. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung

Verkaufe von Beteiligen an Immobilien-Gesellschaften in Landern mit EUR-Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

IV. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

Verkdufe von Beteiligen an Immobilien-Gesellschaften in Landern mit anderer Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.
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Vermogensaufstellung
zum 29. Februar 2020- Teil |l

Bestand der Liquiditat

Bei den Liquiditatsanlagen mit einem Gesamtvolumen von 32.307 TEUR (30,6 % des Fondsvermdgens) handelt es sich um Bankguthaben.

Bank Betrag Betrag
in TEUR in Fremdwahrung
Aareal Bank AG, Wiesbaden 10.130
CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen 5.647
Unicredit Bank AG (HypoVereinsbank AG), Miinchen 10.455
Kreissparkasse Miinchen Starnberg Ebersberg, Miinchen 6.075
Summe 32.307

Die Geldanlagen werden bei Drittinstituten gehalten. Es bestehen keine Konzernverbindungen mit der Catella Real Estate AG.

I. Geldmarktinstrumente

Geldmarktinstrumente liegen zum Stichtag nicht vor.

I. Investmentanteile
Investmentanteile liegen zum Stichtag nicht vor.
Ill. VWertpapiere

Wertpapiere liegen zum Stichtag nicht vor.

IV. Wertpapier-Pensionsgeschifte und Wertpapierdarlehensgeschifte

Wertpapier-Pensionsgeschéfte und Wertpapier-Darlehensgeschifte liegen zum Stichtag

nicht vor.

V. Sicherungsgeschifte:

|. Devisentermingeschifte

Stichtag: 29.02.2020

Stichtag: 29.02.2020

Stichtag: 29.02.2020

Stichtag: 29.02.2020

Stichtag: 29.02.2020

a) Kaufe und Verkaufe von Devisentermingeschiften, die wahrend des Berichtszeitraumes abgeschlossen wurden und

nicht mehr in der Vermogensaufstellung erscheinen:

Liegen zum Stichtag nicht vor.

b) offene Positionen
Liegen zum Stichtag nicht vor.

I. Zins-Swaps

a) Kaufe und Verkaufe von Devisentermingeschiften, die wahrend des Berichtszeitraumes abgeschlossen wur-

den und nicht mehr in der Vermogensaufstellung erscheinen:

Liegen zum Stichtag nicht vor.

b) offene Positionen
Liegen zum Stichtag nicht vor.
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Vermogensaufstellung

zum 29. Februar 2020 - Teil lll:

Sonstige Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Ruckstellungen, zusatzliche

Erlauterungen

I.  Sonstige Vermé&gensgegenstinde

Anteil am

Fondsvermaogen
in %

|. Forderungen aus der Grundstlcksbewirtschaftung
(davon in Fremdwdhrung)

davon Betriebskostenvorlagen
davon Mietforderungen

(000)

1.737.980,92

1.507.207,07
230.773,85

1,65

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

(000)

0,00

0,00

3. Zinsanspriiche
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

0,00

0,00

4. Anschaffungskosten
(davon in Fremdwdhrung)

bei Immobilien

bei Beteiligungen an Immobilien Gesellschaften

(000)

5.159.082,62

5.159.082,62
0,00

4,89

5. Andere
(davon in Fremdwdhrung)

davon aus Anteilsumsatz
davon aus Sicherungsgeschaften

Kurswert Verkauf Kurswert Stichtag
EUR EUR
0,00 0,00

(0,00)

Vorl. Ergebnis
EUR
0,00

75.626,29

2124890
0,00

0,07

Il.  Verbindlichkeiten aus

| Krediten
(davon in Fremdwdhrung)

davon kurzfristige Kredite § 199 KAGB)

(000)

-31.310.000,00

0,00

-29,68

2. Grundssttickskaufen und Bauvorhaben
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

-9.343.671,16

-8,86

3. Grundstticksbewirtschaftung
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

-1.254383,61

-1,19

4. anderen Grinden

(davon in Fremdwdhrung)

davon aus Anteilumsatz
davon aus Sicherungsgeschaften

Kurswert Verkauf Kurswert Stichtag
EUR EUR
0,00 0,00

(000)

Vorl. Ergebnis
EUR
0,00

-281.852,23

-1.287,50
0,00

-0,27

Ill.  Rickstellungen

-1.681.850,82

-1,59

(davon in Fremdwahrung)

(0,00)

Fondsvermégen

105.478.184,60

100,00

Anteilwert (EUR)
Umlaufende Anteile

10,31
10.234.496
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

fir den Zeitraum vom |. September 2019 bis zum 29. Februar 2020

I.  Ertrage

I. Zinsen aus Liquiditdtsanlagen im Inland

(davon in Fremdwdhrung)

(000)

-44.493,02

2. Sonstige Ertrage
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

76.800,71

3. Ertrage aus Immobilien
(davon in Fremdwdhrung)

(0,00)

2.284.824,94

4. Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwdhrung)

(0,00)

0,00

Summe der Ertrige

2.317.132,63

Il.  Aufwendungen

I. Bewirtschaftungskosten
a) Betriebskosten

(davon in Fremdwdhrung)

b) Instandhaltungskosten
(davon in Fremdwdhrung)

c) Kosten der Immobilienverwaltung
(davon in Fremdwdhrung)

d) Sonstige Kosten

(davon in Fremdwdhrung)

(000)

(0,00)

(000)

(000)

-752.051,56
-408.915,13

-146.498,07

-94.037,85

-102.600,51

2. Steuern
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

-37.320,98

3. Zinsen aus Kreditaufnahmen
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

-192.185,52

4. Verglitung an die Fondsverwaltung

-381.157,44

5. Verwahrstellenverglitung

-26.775,00

6. Priifungs- und Verdffentlichungskosten

-25.760,12

7. Sonstige Aufwendungen
davon Kosten externer Bewerter

-38.929,90
-34.034,64

Summe der Aufwendungen

-1.454.180,52

lll. Ordentlicher Nettoertrag
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

flir den Zeitraum vom |. September 2019 bis zum 29. Februar 2020

IV.  VerauBerungsgeschifte

Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwdhrung)

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

¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwdhrung)

davon aus Finanzinstrumenten

d) Sonstiges

(davon in Fremdwdhrung)

(000)

(0,00)

(0.00)

(0,00)

(000)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Realisierte Verluste
a) aus Immobilien

(davon in Fremdwdhrung)

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

¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwdhrung)

davon aus Finanzinstrumenten

d) Sonstiges

(davon in Fremdwdhrung)

(0,00)

(000)

(0,00)

(000)

(0,00)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Ergebnis aus VeriduBerungsgeschiften

0,00

Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich

150.971,04

V. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres

1.013.923,15

VL. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres

I. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne
(davon in Fremdwdhrung)

(0,00)

919.596,83

2. Nettoverdnderung der nicht realisierten Verluste
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

0,00

3. Wéhrungskursveranderungen

0,00

Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschiftsjahres

919.596,83

VII. Ergebnis des Geschiftsjahres

1.933.519,98
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Erlauterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertriage
Die Ertrage im Berichtszeitraum betragen
insgesamt 2.317 TEUR.

Im Berichtszeitraum des Fonds wurden
Ertrage aus Liquidititsanlagen in
Hohe von -44 TEUR im Inland erzielt.
Diese resultieren aus Negativzinsen fiir

Bankkonten.

Die sonstigen Ertrige betragen

77 TEUR. Diese resultieren aus der Versi-
cherungsentschadigung (67 TEUR) sowie
aus Weiterbelastungen an Mieter (10
TEUR).

Die Ertrage aus Immobilien in Hohe
von 2.285 TEUR setzen sich im Wesentli-
chen aus den erwirtschafteten Mietertra-
gen der Immobilien (1.918 TEUR) sowie
Ertragen aus Nebenkostenvorauszahlungen
(258 TEUR) zusammen.

Aufwendungen

Die Aufwendungen in Héhe von

|.454 TEUR beinhalten im Wesentlichen
die Bewirtschaftungskosten, Steuern, Zin-
sen aus Kreditaufnahmen sowie die Kosten

der Verwaltung des Sondervermdgens.

Die Bewirtschaftungskosten in Hohe

von 752 TEUR setzen sich aus Betriebskos-
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ten (409 TEUR), Instandhaltungskosten
(146 TEUR), Kosten der Immobilienver-
waltung (94 TEUR) sowie Sonstige Kosten
(103 TEUR) zusammen.

Die Position Steuern in Hohe von
37 TEUR beinhaltet im Wesentlichen die

Riickstellungen fiir Kérperschaftsteuer.

Die Position Zinsen aus Kreditaufnah-
men beinhaltet Zinsaufwand in Héhe von
192 TEUR.

Im Berichtszeitraum fielen fiir die Vergii-
tung an die Fondsverwaltung

381 TEUR an. Die Ankaufsgebihren fiir die
Obijekte sind hier nicht enthalten, da diese
nicht in den Aufwand gebucht werden,
sondern als Anschaffungskosten des jewei-

ligen Objektes berlicksichtigt werden.

Die Verwahrstellenvergiitung im
Berichtszeitraum betrug 27 TEUR, die
Priifungs- und Veroéffentlichungskos-
ten 26 TEUR.

Die sonstigen Aufwendungen in Héhe
von 39 TEUR sind die dem Sondervermo-
gen gemal3 § | | Abs. 6 BAB belastbaren
Kosten. Sie enthalten im Wesentlichen die
Kosten der externen Bewerter in Hohe
von 34 TEUR sowie allgemeine Beratungs-
kosten in Hohe von 5 TEUR.

Ergebnis aus VerduBerungsgeschif-
ten
Im Berichtszeitraum haben keine Verau-

Berungsgeschifte stattgefunden.

Ertragsausgleich / Aufwandsaus-
gleich

Der Ertragsausgleich in Hohe von

I51 TEUR ist der Saldo der von Anteilser-
werbern im Berichtszeitraum als Ausgleich
fir aufgelaufene Ertrage gezahlten Betrdge
bzw. vom Fonds bei Anteilriicknahme im

Ricknahmepreis vergiiteten Ertrage.

Realisiertes Ergebnis des
Geschiftsjahres

Das realisierte Ergebnis des Geschifts-
jahres betragt 1.014 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des
Geschiftsjahres

Das nicht realisierte Ergebnis des
Berichtszeitraumes in Hohe von insgesamt
920 TEUR resultiert aus der Nettoverdn-
derung der nicht realisierten Gewinne bei

Immobilien.

Ergebnis des Geschiftjahres

In Summe ergibt sich flir das abgelaufene
Jahr ein Ergebnis des Geschiftsjahres
in Hohe von 1.934 TEUR.



Aufstellung der wahrend des Berichts-
zeitraums abgeschlossenen Geschafte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand
der Vermogensaufstellung sind

Kaufe und Verkdufe von Immobilien und
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Hinsichtlich Kdufen und Verkaufen von Immobilien und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften verweisen wir auf das
Immobilienverzeichnis Teil | (Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe).

Sonstige Kaufe und Verkaufe

Dariiber hinaus wurden im Berichtszeitraum keine weiteren Geschifte abgeschlossen, die nicht mehr Gegenstand der Vermd&gensaufstel-
lung sind.
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Anhang

|. Angaben nach der Derivateverordnung

Derivate lagen weder zum Stichtag noch wahrend des Berichtszeitraums vor.

ll. Sonstige Angaben

Anteilwert 10,31 EUR

Umlaufende Anteile zum Stichtag 10.234.496 Stiick
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lll. Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermogensgegenstande

Inhaltsverzeichnis

VI.

VIL.

Immobilien
I. Grundlagen der Immobilienbewertung
Ankaufs- und Regelbewertungen
AuBerplanmaBige Nachbewertungen
Organisation der Bewertertitigkeit
Auswahl, Bestellung und Abberufung der Bewerter

ViAW

5.1 Fachkunde und Unabhdngigkeit der Bewerter
5.2 Qualifikationsnachweise des Bewerters

5.3  Versicherung

54 Honorar

Wertbegriff und Bewertungsmethoden
Bewertungsstichtage und Bewertungsfrequenz

© N o

Kontrollen liber die Auswahl von Inputs, Quellen und Methoden fiir die Bewertung

9. Verfahren fiir den Informationsaustausch

10. Objektbesichtigungen

I'l.  Bewertungsgutachten

12.  EskalationsmaB3nahmen zur Beseitigung von Differenzen hinsichtlich der Bewertergutachten
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
Liquiditdtsanlagen, Sonstige Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

|. Bankguthaben

2. Wertpapiere, Investmentanteile und Geldmarktpapiere
2.1 An einer Bérse zugelassene / in organisiertem Markt gehandelte Vermogensgegenstinde
2.2 Nicht an Borsen oder in organisierten Markten gehandelte Vermdgensgegenstinde oder Vermdgensgegenstande ohne han-

delbaren Kurs

2.3 Investmentanteile
2.4 Geldmarktinstrumente

Derivate

Wertpapier-Darlehen

Wertpapier-Pensionsgeschifte

Forderungen

Anschaffungsnebenkosten

Verbindlichkeiten

Riickstellungen

0PN s Ww

9.2 Besonderheiten bei der Ermittlung von Riickstellungen fiir passive latente Steuern
10.  Zusammengesetzte Vermogensgegenstdnde und Verbindlichkeiten
I'l. Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
12.  EskalationsmaB3nahmen zur Beseitigung von Differenzen bei sonstigen Vermé&gensgegenstanden, Verbindlichkeiten und Riick-
stellungen
Auf Fremdwihrung lautende Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil
Anlagestrategie des Sondervermdgens und zuldssige Vermdgensgegenstande
Uberpriifung der Bewertungsgrundsitze und -verfahren

VIIl. Uberpriifung des Werts der einzelnen Vermogensgegenstinde
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Anhang

l. Immobilien

. Grundlagen der Immobi-
lienbewertung

Fur die Bewertung von Grundstticken,
grundstiicksgleichen Rechten und ver-
gleichbaren Rechten nach dem Recht ande-
rer Staaten (,,lmmobilien”) oder Immobi-
lien, die flr Rechnung des
Sondervermogens erworben wurden,
bestellt die Gesellschaft externe Bewerter

(,Bewerter®) in ausreichender Zahl.

Die Bewerter haben die nach dem KAGB
und den Anlagebedingungen fir das jewei-
lige Sondervermdgen vorgesehenen

Bewertungen durchzufiihren.

Die Bewerter haben insbesondere zu

bewerten:

— die fiir Sondervermégen bzw. fiir
Immobilien-Gesellschaften, an denen
die Gesellschaft fiir Rechnung von Son-
dervermdogen beteiligt ist, zum Kauf
vorgesehenen Immobilien, flr die ihm
von der Gesellschaft die Zustandigkeit
zur Bewertung zugewiesen ist;

— die zum Sondervermdgen bzw. zu
Immobilien-Gesellschaften, an denen
die Gesellschaft fiir Rechnung von Son-
dervermdgen beteiligt ist, gehorenden
Immobilien, fiir die ihm von der Gesell-
schaft die Zustandigkeit zur Bewertung
zugewiesen ist, mindestens in dem von
den Anlagebedingungen der entspre-
chenden Sondervermdgen vorgesehe-
nen Turnus, sofern die Gesellschaft kei-
nen friiheren Auftrag erteilt;

— die zur VerduBerung vorgesehenen
Immobilien von Sondervermdgen bzw.
der Immobilien-Gesellschaften, an
denen die Gesellschaft fiir Rechnung

von Sondervermogen beteiligt ist, und
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fiir die ihm von der Gesellschaft die
Zustandigkeit zur Bewertung zugewie-
sen ist. Das Gutachten darf nicht langer
vor Abschluss des Kaufvertrags erstellt
worden sein, als dieses nach dem in
den Anlagebedingungen der entspre-
chenden Sondervermégen vorgesehe-
nen Turnus zuldssig ist; § 251 Abs. |
Satz 3 KAGB ist zu beachten;

— die zum Sondervermdgen bzw. zu
Immobilien-Gesellschaften, an denen
die Gesellschaft fiir Rechnung von Son-
dervermogen beteiligt ist, gehdrenden
Immobilien, fiir die ihm von der Gesell-
schaft die Zustandigkeit zur Bewertung
zugewiesen ist, innerhalb von zwei
Monaten nach der Bestellung eines Erb-
baurechtes.

Immobilien werden zum Zeitpunkt des

Ubergangs von Besitz/Nutzen und Lasten

mit dem Kaufpreis angesetzt.

Die Behandlung von Anschaffungsneben-

kosten ist in Abschnitt lll. 7.) geregelt.

Weitere Einzelheiten zur Bewertung erge-
ben sich aus den Vorschriften des KAGB
sowie der KARBV.

2. Ankaufs- und Regelbe-
wertu ngen

Die Ankaufsbewertung von in § 231 Abs. |
Nr. | bis 6 KAGB genannten Vermdgens-
gegenstdnden ist bis zu einer Grof3e von 50
Mio. Euro von einem Bewerter und ab
einer GrofBe von mehr als 50 Millionen
Euro von zwei voneinander unabhangigen
Bewertern, die nicht zugleich regelmafige
Bewertungen nach §§ 249, und 251 Satz |
KAGB fiir die Gesellschaft durchfihren,
vorzunehmen. Entsprechendes gilt fiir Ver-
einbarungen Uber die Bemessung des Erb-
bauzinses und Uber dessen etwaige spatere

Anderung. Vor der Bestellung des Erbbau-

rechts ist die Angemessenheit des Erbbau-

zinses entsprechend Satz | zu bestatigen.

Die Ankaufsbewertung darf zum Ankaufs-
zeitpunkt (notarielle Beurkundung) nicht

alter als drei Monate sein.

Bei Immobilien, die nicht in Euro-Landern
belegen sind, ist in Bezug auf die Einhaltung
der 50 Mio. Euro-Grenze der Umrech-
nungskurs zum Zeitpunkt der Beauftragung

des Gutachtens mafgeblich.

Die Regelbewertung sowie au3erplanma-
Bige Bewertungen von Vermogensgegen-
standen im Sinne des § 23| Absatz |

KKAGB sind stets von zwei voneinander
unabhdngigen Bewertern durchzufiihren.
Zur Ermittlung eines Verkehrswertes pro
Vermogensgegenstand wird aus den beiden
unabhdngig voneinander erstellten Gutach-
ten der arithmetische Mittelwert berech-
net. Entsprechendes gilt fiir Immobilien, die
durch Immobilien-Gesellschaften (§ 234
KAGB) gehalten werden.

Der Wert der Vermogensgegenstande im
Sinne des § 231 Absatz | KAGB und des
§ 234 KAGB ist innerhalb eines Zeitraums

von drei Monaten zu ermitteln.

Die Bewertungen werden gleichm@Big tiber
das Quartal verteilt. Die erste Regelbewer-
tung muss ausgehend vom Tag des Uber-
gangs von Besitz/Nutzen und Lasten bzw.
der Fertigstellung des Bauvorhabens inner-

halb von drei Monaten erfolgen.

3. AuBerplanmiBige Nach-
bewertungen

Der Wert der Immobilien ist stets erneut
zu ermitteln und anzusetzen, wenn nach
Auffassung der Gesellschaft der zuletzt

ermittelte Wert auf Grund von Anderun-



gen wesentlicher Bewertungsfaktoren nicht
mehr sachgerecht ist; die Gesellschaft hat
ihre Entscheidung und die Griinde dafiir

nachvollziehbar zu dokumentieren.

Maogliche signifikante Bewertungsfaktoren

konnen beispielsweise sein:

- Umwelt
Einfllisse aus Umweltkatastrophen wie
z. B. Hochwasser, Brande, Vulkanausbri-

che, Wirbelstiirme, Erdbeben, Erdrutsche

= Grund und Boden

Nach Erwerb bekannt gewordene

— Verunreinigung von Grund und Boden
durch Grundwasserverschmutzungen
bedingt durch chemische Riickstande

— Einlagerungen von unterirdischen Tanks
und toxischen Reststoffen sowie
Kampfmittel

— Reststoffentsorgungen von Schlick,
Klarschlamm, Farben, Lacken und Olen

— Gefahrenabfille von giftigen Substan-
zen, asbesthaltige Materialien, radioak-
tive Strahlung

* Rechtliche Gegebenheiten

— Rechtsverlust aufgrund von Enteignung
nach § 95 Abs. | S. | BauGB

— Abschluss/Verlangerung/Beendigung
von Mietvertragen

— Insolvenzen von Mietern

* Sonstiges

— Verdnderung des Marktumfelds, z. B.
Rendite- und Mietentwicklung
— Schiden am Objekt/auBerordentliche

Investitionen

4.  Organisation der
Bewertertatigkeit

Fir die Organisation der Bewerter ist die
Abteilung Valuation verantwortlich. Hierzu
gehort insbesondere die Auswahl der
Bewerter als auch die Priifung der von den
Bewertern erstellten Bewertungsgutach-
ten. Eine Neufestlegung bzw. Anpassung
der Organisation der Bewertertitigkeit
kann z. B. bei einer Anderung der gesetzli-
chen Rahmenbedingungen oder aus inter-

nen Anldssen heraus erforderlich sein.

Valuation wahlt die Bewerter nach fachli-
chen Kriterien aus und schlagt diese zur

Bestellung vor.

Valuation koordiniert den gesamten Pro-
zess der Durchfiihrung aller Bewertungen
(Ankaufs- und Folgebewertungen) durch

die Bewerter. Im Einzelnen gehéren dazu:

—  Festlegung und terminliche Uberwa-
chung der Bewertungsstichtage sowie
das termingerechte Einholen objektspe-
zifischer Daten und die Plausibilisierung
derselben.

— Beauftragung der Bewerter unter Ver-
wendung der zugelieferten Informatio-
nen und ggf. Teilnahme an den Objekt-
besichtigungen.

—  Prifung der Gutachten, ob alle
zugrunde gelegten Pramissen den Fak-
ten entsprechen sowie deren anschlie-
Bende interne Freigabe.

— Uberpriifung der von den Bewertern
ausgestellten Rechnungen auf Richtig-
keit.

Valuation tberwacht die Einhaltung dieser

Bewertungsgrundsitze und berichtet liber

VerstoBe im Rahmen der internen Vorga-

ben.

Die Gesellschaft hat jahrlich einen
Geschaftsverteilungsplan aufzustellen, der
regelt, welcher Bewerter die Bewertung
einer Immobilie zu welchem Stichtag
durchfiihrt. Die Geschaftsverteilung soll
eine Vertretungsregelung fiir den Fall tref-
fen, dass ein Bewerter (z. B. wegen Krank-
heit, Reisetdtigkeit, Urlaub oder sonstiger
Griinde) an der Ausiibung seiner Tatigkeit
gehindert ist. Ist ein Bewerter voraussicht-
lich lingere Zeit (mehr als drei Monate) an
der Erfiillung seiner Aufgaben gehindert,
hat er die Gesellschaft unverziiglich hiervon

zu unterrichten.

5. Auswahl, Bestellung und
Abberufung der Bewerter

Die Bestellung der Bewerter erfolgt durch
die Gesellschaft auf Grundlage einer einzel-
vertraglichen Bestellung. Die Erfiillung der
Anforderungen des KAGB ist im Rahmen
der Beauftragung des jeweiligen Bewerters
sicherzustellen. Die Auftragsbedingungen
werden hierbei mit Bezug auf standardi-
sierte Vertragsbedingungen fiir Bewerter
innerhalb der Rahmenvertrage bzw. der

Einzelbeauftragungen schriftlich fixiert.

Der Bewerter wird zunéchst fiir einen
Zeitraum von zwei Jahren bestellt. Eine
einmalige Verldngerung um ein weiteres

Jahr ist moglich.

Bewertungsauftrage sind von der Gesell-
schaft an den nach der Geschaftsverteilung
fur die Bewertung der Immobilie zustandi-
gen Bewerter schriftlich zu erteilen. In Eil-
fallen kann der Auftrag auch miindlich oder
telefonisch erteilt werden; er ist dann

schriftlich zu bestatigen.
Ein Bewerter darf die wesentlichen Aufga-

benbereiche seiner Bewertungsfunktion

nicht an einen Dritten delegieren. Unterge-
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ordnete Tatigkeiten (z. B. Bezug von
Marktdaten, Research, Geo-Informationen

etc.) bleiben hiervon unberihrt.

Die Gesellschaft teilt die Bestellung eines
Bewerters der Bundesanstalt fiir Finanz-
dienstleistungsaufsicht (,,BaFin®) mit. Das
Vorliegen der Voraussetzungen nach

§ 216 KAGB ist hierbei darzulegen.

Ein Bewerter darf nur fiir einen Zeitraum
von maximal drei Jahren bestellt werden.
Die Einnahmen des Bewerters aus seiner
Tatigkeit flr die Gesellschaft diirfen 30
Prozent seiner Gesamteinnahmen, bezo-
gen auf das Geschaftsjahr des Bewerters,
nicht Uberschreiten. Jeder Bewerter hat
der Gesellschaft eine schriftliche Mitteilung
hieriiber abzugeben. Die Gesellschaft darf
den Bewerter erst nach Ablauf von zwei
Jahren seit Ende des Zeitraums erneut als
Bewerter bestellen. Auch ein Bewerter,
der als Ankaufsbewerter gemal3 § 231 Abs.
2 KAGB fiir die Gesellschaft tatig war, darf
als Bewerter gemal3 § 249 KAGB (Regelbe-
wertung) erst dann tatig werden, wenn seit
dem Stichtag seines letzten flr die Gesell-
schaft erstellten Ankaufsbewertung zwei

Jahre verstrichen sind.

Im Falle der Beauftragung einer juristischen
Person, einer Personenhandelsgesellschaft
oder einer Personengesellschaft sind die
vorgenannten Voraussetzungen fiir die Ver-
langerung der Bestellung in Bezug auf die
juristischen Person, die Personenhandels-
gesellschaft oder die Personengesellschaft
zu erfiillen; hierbei ist auf die Verglitung
unter Beriicksichtigung der zeitlichen Inan-
spruchnahme als Bewerter oder aus ande-
ren Tatigkeiten flir die Gesellschaft ent-

sprechend abzustellen.
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Auf Verlangen der BaFin beruft die Gesell-
schaft einen Bewerter ab. Die Gesellschaft
kann einen Bewerter auBerdem aus wichti-
gem Grund, insbesondere wenn der
Bewerter langer als sechs Monate an der
Erflllung seiner Aufgaben gehindert ist, von
seinem Amt abberufen. Die Bewerter kon-
nen ihr Amt unter Einhaltung einer Frist
von 3 Monaten niederlegen. Die Kiindigung
eines mit der Gesellschaft bestehenden

Vertrages hat schriftlich zu erfolgen.

5.1 Fachkunde und Unab-
hangigkeit der Bewerter

Die Bewertung der Immobilien hat unpar-
teiisch und mit der gebotenen Sachkennt-
nis, Sorgfalt und Gewissenhaftigkeit zu

erfolgen.

Der Bewerter muss entweder eine natlirli-
che oder juristische Person, eine Personen-
handelsgesellschaft oder eine Personenge-
sellschaft sein. Er muss einer gesetzlich
anerkannten obligatorischen berufsmaBi-
gen Registrierung oder Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften oder berufsstandi-
schen Regeln unterliegen und ausreichende
berufliche Garantien vorweisen, um die
Bewertungsfunktion wirksam ausiiben zu
kénnen. AuBerdem muss die Bestellung
des externen Bewerters den Anforderun-
gen des § 36 Absatz |, 2 und |10 KAGB

entsprechen.

Bewerter dirfen nur dann bestellt werden,
wenn sie ihre Tatigkeit unabhéngig ausiiben
kénnen. Eine hinreichende Unabhangigkeit
liegt zum Beispiel dann nicht vor, wenn sie
nicht unabhangig vom Sondervermaogen,
von der Gesellschaft, von der Verwahr-
stelle und von anderen Personen mit engen
Verbindungen zum Sondervermégen oder
zur Gesellschaft sind oder wenn der

Bewerter Anteile an Immobilien-Sonder-

vermogen der Gesellschaft halt. Seine
Tatigkeit darf nicht von Akquisitions- und
Kreditentscheidungsprozessen, Objektver-
mittlung/-verkauf und -vermietung oder
sonstigen Umstanden, die die von der
Gesellschaft verwalteten Sondervermdégen
betreffen oder in den letzten 24 Monaten
vor der Bestellung betroffen haben, unmit-

telbar oder mittelbar beeintrichtigt sein.

Bewerter missen unabhingige, unparteili-
che, zuverlassige und fachlich geeignete
Personlichkeiten mit besonderer Erfahrung
auf dem Gebiet der Bewertung von Immo-
bilien sein. Sie missen Uber angemessene
Fachkenntnisse sowie ausreichende prakti-
sche Erfahrung hinsichtlich der von ihnen
zu bewertenden Immobilienarten und der
regionalen Immobilienmarkte verfiigen.
Eine entsprechende Qualifikation hinsicht-
lich der Fachkenntnisse wird beispielsweise
bei Personen vermutet, die von einer staat-
lichen, staatlich anerkannten oder nach
DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten
Stelle als Sachverstandige fiir die Werter-
mittlung von Immobilien bestellt oder zer-

tifiziert worden sind.

Ein Bewerter darf nicht tétig werden, wenn
seine Unabhangigkeit im Einzelfall nicht
gewdhrleistet ist. Insoweit gelten fiir alle
Bewerter die Vorschriften des § 192
Absatz | und 3 BauGB und § 20 VwWVIG
entsprechend. Fiir Angehdrige einer juristi-
schen Person oder einer Personenhandels-
gesellschaft als Bewerter gelten zur Sicher-
stellung einer weisungsungebundenen
Tatigkeit zudem die §§ 319 Absatz 2 und 3
HGB entsprechend.

5.2  Qualifikationsnachweise
des Bewerters



Bewerter legen bei erstmaliger Bestellung
Belege vor, die mindestens Folgendes

bestatigen:

— ausreichende Personal- und technische
Ressourcen;

— addquate Verfahren zur Wahrung einer
ordnungsgemaBen und unabhangigen
Bewertung;

— addquates Wissen und Verstandnis in
Bezug auf die Anlagestrategie des Son-
dervermogens und die Vermogens-
werte, mit deren Bewertung der
Bewerter betraut ist;

— einen ausreichend guten Leumund und
ausreichende Erfahrung bei der Bewer-
tung,

Als Nachweis einer ausreichenden Erfah-

rung kann der Bewerter eine Aufstellung

der von ihm in den letzten flnf Jahren
erstellten Immobilienbewertungen einrei-

chen.

Die Bestatigung der finanziellen Unabhan-
gigkeit (Bestatigung der Einnahmen < 30 %
der Gesamteinnahmen des Bewerters
bezogen auf dessen Geschaftsjahr) ist vom
Bewerter jeweils in den ersten 3 Monaten
nach Beendigung des entsprechenden
Geschaftsjahrs vorzulegen. Falls die Bestati-
gung vom Bewerter trotz schriftlicher Mah-
nung und Androhung der vorzeitigen
Abberufung nicht vorliegt, erfolgt nach
nochmaliger schriftlicher Fristsetzung eine
Abberufung aus wichtigem Grund. In die-
sem Fall ist Valuation verantwortlich fiir die
Neubestellung eines Bewerters gemdf3 den
vorstehenden Regeln fiir die erstmalige

Bestellung.

Jeder fiir ein Sondervermégen bestellte
Bewerter ist auf dem Gebiet der Immobili-
enbewertung zu einer kontinuierlichen

Fort- und Weiterbildung verpflichtet, die

den Anforderungen an seine Tatigkeit
inhaltlich hinreichend Rechnung tragt. Auf
Nachfrage ist der Gesellschaft ein geeigne-

ter Nachweis hierliber vorzulegen.

5.3  Versicherung

Jeder Bewerter muss wahrend der Dauer
seiner Bestellung liber eine Berufshaft-
pflichtversicherung mit einer angemesse-
nen Deckungssumme von zumindest finf

Millionen Euro je Kalenderjahr verfiigen.
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Die Regelung der Verglitung der Bewerter
ist einer gesonderten Verglitungsordnung
vorbehalten. Die darin zu vereinbarenden
Verglitungen fiir die Tatigkeit Bewerter
dirfen keine Fehlanreize im Hinblick auf die

zu ermittelnden Verkehrswerte setzen.

6.  Wertbegriff und Bewer-
tungsmethoden

Der Verkehrswert einer Immobilie ist der
Preis, der zum Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, nach der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage der Immobilie ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhiltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes
hat der Bewerter in der Regel den Ertrags-
wert der Immobilie anhand eines Verfah-
rens zu ermitteln, das am jeweiligen Immo-
bilienmarkt anerkannt ist. Zur
Plausibilisierung kann der Bewerter auch
andere am jeweiligen Immobilienanlage-
markt anerkannte Bewertungsverfahren
heranziehen, wenn er dies fir eine sachge-
rechte Bewertung der Immobilie erforder-
lich und/oder zweckmaBig hdlt. In diesem
Fall hat der Bewerter die Ergebnisse des

anderen Bewertungsverfahrens und die

Griinde fir seine Anwendung in nachvoll-
ziehbarer Form im Gutachten zu benen-

nen.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes einer Immobilie der Ertrags-
wert der Immobilie anhand des allgemei-
nen Ertragswertverfahrens in Anlehnung an
die Immobilienwertermittlungsverordnung
bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt es
auf die marktiblich erzielbaren Mietertrage
an, die um die Bewirtschaftungskosten ein-
schlieBlich der Instandhaltungs- sowie der
Verwaltungskosten und das kalkulatorische
Mietausfallwagnis gekiirzt werden. Der
Ertragswert ergibt sich aus der so errech-
neten Nettomiete, die mit einem Faktor
(Barwertfaktor) multipliziert wird, der eine
marktiibliche Verzinsung fiir die zu bewer-
tende Immobilie unter Einbeziehung von
Lage, Gebdudezustand und Restnutzungs-
dauer berticksichtigt. Besonderen, den
Wert einer Immobilie beeinflussenden Fak-
toren kann durch Zu- oder Abschlage

Rechnung getragen werden.

Bei im Bau befindlichen Objekten ist wah-
rend der Bauphase grundsatzlich auch ein
Verkehrs/Marktwert zu ermitteln. Bauleis-
tungen werden, soweit sie bei der Bewer-
tung der Immobilien nicht erfasst wurden,
grundsatzlich zu Buchwerten angesetzt.
Die Herstellungskosten werden grundsatz-
lich wahrend der gesamten Bauphase ange-
setzt (d. h. bei gréBeren Bauprojekten teil-
weise 24 Monate und ldnger) und gehen
erst nach Fertigstellung auf den gutachterli-

chen Verkehrswert ber.

Im Gutachten muss der Bewerter zur
Objekt- und Standortqualitdt, zum regiona-
len Immobilienmarkt, zu den rechtlichen
und tatsdchlichen Objekteigenschaften

sowie seiner Verwertbarkeit und Vermiet-
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barkeit Stellung nehmen. Im Gutachten ist
zu erlautern, ob fiir die begutachtete
Immobilie ein genligend groBer potenziel-
ler Kaufer- und Nutzerkreis besteht und ob
eine nachhaltige Ertragsfahigkeit der Immo-
bilie anhand ihrer vielseitigen Verwendbar-
keit in ihrer ausreichenden Nutzbarkeit
durch Dritte gewahrleistet ist. Zum Bewer-
tungszeitpunkt absehbare bzw. erforderli-
che Investitionen flir Modernisierung zur
Sicherung der angesetzten Ertrige sind
ebenso wie zu erwartende Ertragsausfille
angemessen zu berticksichtigen. Sofern der
Bewerter auf einen Wertabschlag fiir
Instandhaltungsstau oder Renovierung mit
dem Hinweis auf im Sondervermégen zu
bildende bzw. gebildete Riickstellungen
verzichtet, hat das Wertgutachten eine
sachliche Begriindung zu enthalten, warum
kein Abschlag erfolgt ist. Die wesentlichen
Bewertungsparameter, insbesondere der
aus dem aktuellen Marktgeschehen abzulei-
tende Kapitalisierungszinssatz und die fiir
das Objekt aktuell erzielbaren Marktmie-
ten, sind nachvollziehbar darzulegen und zu

begriinden.

7. Bewertungsstichtage
und Bewertungsfrequenz

Die Bewertungen erfolgen im drei Monats-
Rhythmus und werden gleichmaBig Gber

das Quartal verteilt.

8. Kontrollen tiber die
Auswahl von Inputs, Quellen
und Methoden fir die Bewer-
tung

Die Bewertung ist aufgrund der von der
Gesellschaft zur Verfiigung gestellten
Unterlagen und Daten liber Anschrift,
Beschaffenheit, Nutzung, Kosten und
Ertrage der Immobilie sowie auf Grund
eigener Erhebungen und Plausibilisierungen
vorzunehmen. Dabei sind alle den Wert

einer Immobilie beeinflussenden Umstande
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nach pflichtgem@Bem gutachterlichem

Ermessen zu berticksichtigen.

Die der Bewertung zugrunde gelegten
Marktmieten und die flir die Ableitung des
Kapitalisierungszinssatzes herangezogenen
(indirekten) Vergleichspreise sollen még-
lichst tatsdchliche Geschiftsabschliisse
beriicksichtigen und aus offentlich zugdngli-
chen Datenquellen stammen. Sie sollen fer-
ner (ber einen hinreichenden Grad an
Reprisentativitit (Marktevidenz) verfiigen.
Der Bewerter hat im Gutachten zu kont-
rollieren und darzulegen, ob und inwieweit
sich die zum Stichtag zugrunde gelegten
Marktdaten bzw. die sich aus diesen erge-
benden Bewertungskennziffern noch inner-
halb der zuletzt festgestellten Marktband-
breiten bewegen. Er hat deren
Veranderungen gegeniiber dem letzten

Stichtag darzulegen und zu begriinden.

9. Verfahren fiir den Infor-
mationsaustausch

Die Gesellschaft hat dem Bewerter samtli-
che Unterlagen und Informationen, die fiir
die Bewertung der Immobilie von Bedeu-
tung sind, rechtzeitig zur Verfligung zu stel-
len. Sofern die Unterlagen und Informatio-
nen elektronisch zur Verfiigung gestellt
werden, ist zu gewahrleisten, dass der
Bewerter diese durch Ausdruck zu seinen
Arbeitspapieren nehmen kann; das Recht
des Bewerters, die Vorlage von Urkunden
im Orriginal zu verlangen, wird hiervon
nicht berthrt. Die Zurverfligungstellung
erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen
und entbindet den Bewerter nicht von der
Verpflichtung, Daten und Informationen
auf Plausibilitat, Nachhaltigkeit und Ange-
messenheit zu iberpriifen. Die Gesellschaft
ist verpflichtet, den Bewerter bei der
Beschaffung von bzw. Einsichtnahme in

Unterlagen, die nicht im Besitz der Gesell-

schaft sind, zu unterstiitzen. Fiir im Ausland
gelegene Immobilien sind die vorgenannten
Unterlagen/Informationen von der Gesell-
schaft in der Regel in deutscher oder engli-

scher Sprache vorzulegen.

0. Objektbesichtigungen
Eine zum Ankauf vorgesehene Immobilie
muss vor Anfertigung des Gutachtens von
dem/den fir die Erstellung des Gutachtens
verantwortlichen Bewerter(n) besichtigt
werden. Flr Folgebewertungen muss das
Objekt in der Regel einmal im Jahr von
dem/den fiir die Erstellung des Gutachtens
verantwortlichen Bewerter(n) besichtigt
werden, sofern im Hinblick auf die fortlau-
fende quartalsweise Bewertung objektbe-
zogene Besonderheiten im Einzelfall nicht
eine hohere Besichtigungsfrequenz erfor-
dern. Im Ubrigen werden die Objekte in
den von allen Bewertern fiir erforderlich
gehaltenen Umfang und zeitlichen Turnus
besichtigt. Die Griinde hierfiir sind in nach-

vollziehbarer Form darzulegen.

1. Bewertungsgutachten
Bewertungsgutachten sind in ihrer Abfolge
zu untergliedern in ein Deckblatt, auf wel-
chem der Verkehrswert schriftlich nieder-
zulegen ist und auf dem neben dem
Namen des Bewerters, die Kurzbezeich-
nung der begutachteten Liegenschaft und
der hierfiir ermittelte Verkehrswert nebst
dem Wertermittlungsstichtag hervorzuhe-
ben ist, eine vollstindige Inhaltslbersicht,
die den Aufbau des Gutachtens einschlief3-
lich der Anlagen wiedergibt, eine Ergebnis-
zusammenfassung, eine genaue Auftragsbe-
schreibung, eine detaillierte Beschreibung
des Gegenstandes der Wertermittlung,
eine Darstellung der Anknipfungstatsa-
chen mit Angabe ihrer Herkunft, eine Dar-
legung des oder der im Gutachten heran-

gezogenen Wertermittlungsverfahren, eine



Darstellung der Ermittlung des Verkehrs-
wertes im engeren Sinne, eine Beschrei-
bung der Ergebnisse der Begutachtung,

eine Schlussformel und Anlagen.

2. EskalationsmaBBhnahmen
zur Beseitigung von Differen-
zen hinsichtlich der Bewerter-
gutachten

Die Gesellschaft hat nach Erhalt eines Gut-
achtens dessen Angaben unverziglich auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit und das Gut-
achten auf Plausibilitdt zu Uberprifen.
Soweit der Gesellschaft unrichtige bzw.
unvollstandige Angaben oder unplausible
Annahmen im Gutachten auffallen, hat sie
dies dem Bewerter unverziglich mitzutei-
len. Der Bewerter hat in diesem Fall das
Gutachten und seine Wertansitze unver-
zliglich nochmals zu tiberpriifen und der
Gesellschaft schriftlich mitzuteilen, ob sich
Anderungen im Gutachten und an seinen
Bewertungsansdtzen ergeben. In beiden
Féllen hat der Bewerter unverziiglich ein

korrigiertes Gutachten auszufertigen.

Il.  Beteiligungen an Immobi-
lien-Gesellschaften

Bevor die Gesellschaft eine Beteiligung an
einer Immobilien-Gesellschaft erwirbt, ist
der Wert der Immobilien-Gesellschaft von
einem Abschlusspriifer im Sinne des § 319
Abs. | Satz | und 2 des Handelsgesetz-
buchs (,HGB") zu ermitteln. Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht langer als drei
Monate mit dem Kaufpreis angesetzt.
AnschlieBend werden der Bewertung
monatliche Vermdgensaufstellungen der
Immobilien-Gesellschaft zugrunde gelegt.
Spatestens alle drei Monate wird der Wert

der Beteiligung auf Grundlage der aktuells-

ten Vermogensaufstellung von einem
Abschlussprifer im Sinne des § 319 Han-
delsgesetzbuch ermittelt. Der ermittelte
Wert wird anschlieBend von der Gesell-
schaft auf Basis der Vermdgensaufstellun-
gen bis zum nachsten Wertermittlungster-
min fortgeschrieben. Die Bewertung von
Vermdégen und Schulden des Sonderver-
mdgens und der Immobilien-Gesellschaft
erfolgt grundsatzlich nach denselben
Bewertungsverfahren. Treten bei einer
Beteiligung Anderungen wesentlicher
Bewertungsfaktoren ein, die durch eine
Fortschreibung nicht erfasst werden kon-
nen, wird die Neubewertung ggf. zeitlich

vorgezogen.

Die im Jahresabschluss oder in der Vermo-
gensaufstellung der Immobilien-Gesell-
schaft ausgewiesenen Immobilien sind mit
dem Wert anzusetzen, der entsprechend §
249 Abs. | KAGB von den Bewertern fest-

gestellt wurde.

Die Ausfiihrungen in Abschnitt Abschnitt
Ankaufs- und Regelbewertung gelten ent-
sprechend fiir die Bewertung von Immobi-
lien, die im Rahmen einer Beteiligung an
einer Immobilien-Gesellschaft gehalten

werden.

Fir die Verm&gensgegenstande und Schul-
den der Immobilien-Gesellschaft sind in
entsprechender Anwendung von § 10 Abs.
5 KARBYV die Erkenntnisse nicht zu beriick-
sichtigen, die nach dem Stichtag der Ver-
mogensaufstellung der Immobilien-Gesell-
schaft bekannt werden. Diese Erkenntnisse
werden in der Vermogensaufstellung des
auf das Bekanntwerden folgenden Monats

berlicksichtigt.

Der Wert der Immobilien-Gesellschaft

ergibt sich durch Summierung der bewer-

teten Einzelpositionen der Vermdgensauf-
stellung Er ist entsprechend der Hohe der
Beteiligung unter Bertiicksichtigung sonsti-
ger wertbeeinflussender Faktoren in das

Sondervermogen einzustellen.

Bei der Bewertung von Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften beachtet die
Gesellschaft darliber hinaus insbesondere §
31 KARBV.

Die Gesellschaft hat nach Erhalt der Unter-
nehmensbewertung eine unverzigliche
Prifung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit
sowie auf Plausibilitat durchzufiihren.
Soweit der Gesellschaft unrichtige bzw.
unvollstandige Angaben in der Unterneh-
mensbewertung auffallen, hat sie dies dem
Abschlusspriifer unverziiglich mitzuteilen.
Der Unternehmensbewerter hat in diesem
Fall seine Wertansatze unverziiglich noch-
mals zu Uberprifen und schriftlich mitzutei-
len, ob er an seiner Unternehmensbewer-
tung festhilt oder ob sich Anderungen
ergeben. In letzterem Fall hat der Unter-
nehmensbewerter der Gesellschaft unver-
zliglich eine aktualisierte Unternehmensbe-

wertung einzureichen.

lll.  Liquiditdtsanlagen, Sons-
tige Vermogensgegenstande,
Verbindlichkeiten und Riick-
stellungen

.  Bankguthaben
Bankguthaben werden grundsatzlich zu
ihrem Nennwert zuzliglich zugeflossener

Zinsen bewertet
2. Wertpapiere, Invest-

mentanteile und Geldmarkt-
papiere

CBA | PUBLIKUMSFONDS ZUM 29. FEBRUAR 2020

37



Anhang

2.1 An einer Borse zugelas-
sene / in organisiertem Markt
gehandelte Vermogensgegen-
stande

Vermdgensgegenstande, die zum Handel
an Borsen zugelassen sind oder in einem
anderen organisierten Markt zugelassen
oder in diesen einbezogen sind, sowie
Bezugsrechte fiir das Sondervermégen
werden zum letzten verfligbaren, handel-
baren Kurs, der eine verldssliche Bewer-

tung gewahrleistet, bewertet.

2.2 Nicht an Borsen oder in
organisierten Markten gehan-
delte Vermogensgegenstiande
oder Vermdgensgegenstiande
ohne handelbaren Kurs

Vermogensgegenstiande, die weder zum
Handel an Borsen zugelassen sind noch in
einem anderen organisierten Markt zuge-
lassen oder in diesen einbezogen sind oder
fir die kein handelbarer Kurs verfigbar ist,
werden zu dem aktuellen Verkehrswert
bewertet, der bei sorgfiltiger Einschatzung
nach geeigneten Bewertungsmodellen
unter Berticksichtigung der aktuellen

Marktgegebenheiten angemessen ist.

2.3 Investmentanteile
Investmentanteile werden grundsatzlich
mit ihrem letzten festgestellten Riicknah-
mepreis angesetzt oder zum letzten verfiig-
baren handelbaren Kurs, der eine verlassli-
che Bewertung gewihrleistet. Stehen diese
Werte nicht zur Verfligung, werden Invest-
mentanteile zu dem aktuellen Verkehrs-
wert bewertet, der bei sorgfaltiger Ein-
schidtzung nach geeigneten
Bewertungsmodellen unter Bericksichti-
gung der aktuellen Marktgegebenheiten

angemessen ist.

2.4 Geldmarktinstrumente
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Fir die Bewertung von Geldmarktinstru-
menten, die nicht an der Borse oder in
einem organisierten Markt gehandelt wer-
den (z. B. nicht notierte Anleihen, Com-
mercial Papers und Einlagenzertifikate),
werden die flr vergleichbare Geldmarkt-
instrumente vereinbarten Preise und gege-
benenfalls die Kurswerte von Geldmarkt-
instrumenten vergleichbarer Aussteller mit
entsprechender Laufzeit und Verzinsung,
erforderlichenfalls mit einem Abschlag zum
Ausgleich der geringeren VerduBerbarkeit,

herangezogen.

3.  Derivate

Die zu einem Sondervermdgen gehdren-
den Optionsrechte und die Verbindlichkei-
ten aus einem Dritten eingerdumten Opti-
onsrechten, die zum Handel an einer Borse
zugelassen oder in einen anderen organi-
sierten Markt einbezogen sind, werden zu
dem jeweils letzten verfiigbaren handelba-
ren Kurs, der eine verldssliche Bewertung

gewahrleistet, bewertet.

Das gleiche gilt fiir Forderungen und Ver-
bindlichkeiten aus fiir Rechnung des Son-
dervermogens erworbenen und verkauften
Terminkontrakten. Die zu Lasten des Son-
dervermdgens geleisteten Einschisse wer-
den unter Einbeziehung der am Borsentag
festgestellten Bewertungsgewinne und
Bewertungsverluste im Wert des Sonder-

vermogens beriicksichtigt.

4.  Wertpapier-Darlehen
Fur die Rickerstattungsanspriiche aus
Wertpapier-Darlehensgeschiften ist der
jeweilige Kurswert der als Darlehen tiber-

tragenen Wertpapiere maf3gebend.

5. Wertpapier-Pensionsge-
schifte
Werden Wertpapiere flir Rechnung des

Sondervermdgens in Pension gegeben, so

sind diese weiterhin bei der Bewertung zu
berticksichtigen. Daneben ist der im Rah-
men des Pensionsgeschiftes flir Rechnung
des Sondervermogens empfangene Betrag
im Rahmen der liquiden Mittel (Bankgutha-
ben) auszuweisen. Dariiber hinaus ist bei
der Bewertung eine Verbindlichkeit aus
Pensionsgeschiften in Hohe der Rickzah-

lungsverpflichtungen auszuweisen.

Werden fiir Rechnung des Sonderverma-
gens Wertpapiere in Pension genommen,
so sind diese bei der Bewertung nicht zu
beriicksichtigen. Aufgrund der vom Son-
dervermogen geleisteten Zahlung ist bei
der Bewertung eine Forderung an den Pen-
sionsgeber in Hohe der Riickzahlungsan-

spriiche zu beriicksichtigen.

6.  Forderungen

Forderungen aus der Grundstlicksbewirt-
schaftung, Forderungen an Immobilien-
Gesellschaften, Zinsanspriiche und andere
Forderungen werden grundsatzlich zum
Nennwert angesetzt. Die Werthaltigkeit
von Forderungen wird regelmaBig tiber-
prift. Dem Ausfallrisiko wird in Form von
Wertberichtigungen und Abschreibungen

auf Forderungen Rechnung getragen.

7. Anschaffungsnebenkos-
ten

Nebenkosten, die beim Erwerb einer
Immobilie oder Beteiligung fiir das Sonder-
vermdogen anfallen, werden ber die vor-
aussichtliche Haltedauer der Immobilie,
langstens jedoch lber zehn Jahre in glei-
chen Jahresbetragen abgeschrieben. Sie
mindern das Fondskapital und werden
nicht in der Ertrags- und Aufwandsrech-
nung berticksichtigt. Wird die Immobilie
innerhalb der Abschreibungsfrist gemaf

Satz | wieder verauBert, sind die Anschaf-



fungsnebenkosten in voller Hohe abzu-

schreiben.

Anschaffungsnebenkosten werden auch bei
Transaktionen aktiviert, bei denen der Ver-
kdufer oder ein Dritter die Immobilie in
eigener Verantwortung und auf eigenes
Risiko fertig stellt und das Sondervermao-
gen insofern keine typischen Bauherrenrisi-

ken tragt.

Um einen Gleichlauf zwischen direkten und
indirekten Immobilienerwerben herzustel-
len, soll hinsichtlich der Aktivierung und
Abschreibung von Anschaffungsnebenkos-
ten im Rahmen der investmentrechtlichen
Vermogensaufstellungen von Immobilien-
Gesellschaften in der Regel so verfahren
werden, wie es fiir die Fondsebene gesetz-
lich vorgegeben ist (Begriindung zu § 10
KARBV).

Bei direkt gehaltenen Immobilien und
Beteiligungen flieBen die zur Abschreibung
verbleibenden Anschaffungsnebenkosten
rechnerisch in die Vermogensaufstellung

und damit in das Fondsvermaogen ein.

Die noch nicht abgeschriebenen Anschaf-
fungsnebenkosten verbleiben rechnerisch
in der Immobilien-Gesellschaft, in der sie
angefallen sind. Dann werden sie bei der
Bewertung der Beteiligung an dieser Immo-
bilien-Gesellschaft berticksichtigt. Sie stel-
len dann keinen gesonderten Posten in der

Vermégensaufstellung des Fonds dar.

Im Einzelnen richtet sich die Behandlung
von Anschaffungsnebenkosten nach § 30
Abs. 2 Nummer | KARBV.

8. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzah-

lungsbetrag anzusetzen. Zu den wesentli-

chen Verbindlichkeiten gehdren von Drit-
ten aufgenommene Darlehen,
Verbindlichkeiten aus Grundstlickskaufen
und Bauvorhaben und Verbindlichkeiten

der Grundstlicksbewirtschaftung.

9.  Rickstellungen
9.1 Ansatz und Bewertung von Riickstel-

lungen

Der Ansatz und die Bewertung der Riick-
stellungen erfolgt nach verniinftiger wirt-
schaftlicher Beurteilung. Dabei berlcksich-
tigt die Gesellschaft z.B. folgende

Rickstellungen:

— Riickstellung fiir Instandhaltungsmaf3-
nahmen

— Riickstellungen fiir inldndische und aus-
landische Ertragsteuern

— Riickstellungen fiir passive latente Steu-
ern

Riickstellungen sind grundsitzlich nicht

abzuzinsen. Sie sind aufzuldsen, wenn der

Rickstellungsgrund entfallen ist.

Rickstellungen kénnen auch im Rahmen
von geplanten MafB3nahmen/Budgetierun-
gen (z.B. furr InstandhaltungsmafBnahmen,
Verwaltungskosten, Rechtsstreitigkeiten
und in Anspruch genommene Dienstleis-

tungen) gebildet werden.

9.2 Besonderheiten bei der
Ermittlung von Riickstellungen
fir passive latente Steuern

Bei Immobilien sind Riickstellungen fiir die
Steuern zu bericksichtigen, die der Staat,
in dem die Immobilie liegt, bei einem Ver-
auBerungsgewinn voraussichtlich erhebt.
Der potenzielle Verauf3erungsgewinn
ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag
zwischen den Anschaffungskosten bzw.
dem aktuellen Verkehrswert der Immobilie

und dem steuerlichen Buchwert nach dem

jeweiligen Steuerrecht des Staates. Verau-
Berungsnebenkosten, die Ublicherweise
anfallen, kdnnen berticksichtigt werden.
Steuerminderungsmoglichkeiten nach dem
Steuerrecht des Staates, in dem die Immo-
bilie belegen ist, sind auf Grund vorliegen-
der, steuerlich verrechenbarer Verluste bis
zur Hoéhe der Steuerbelastung auf den Ver-
duBerungsgewinn zu bericksichtigen. Inso-
fern besteht eine Verrechnungspflicht fiir
steuerlich verrechenbare Verlustvortrage.
Sofern die Verluste die passiven latenten
Steuern Ubersteigen, ist kein dariiberhin-
ausgehender Wertansatz mdglich. Dies gilt
grundsitzlich auch bei durch Immobilien-
Gesellschaften gehaltene Immobilien. Falls
jedoch von einer VerduBerung der Immobi-
lien-Gesellschaft einschlieBlich der Immobi-
lie ausgegangen wird, erfolgt bei der
Bewertung der Beteiligung ggf. ein
Abschlag flr latente Steuerlasten. Fiir die
Gesellschaft besteht ein Wahlrecht, die
passiven latenten Steuern auf Ebene der
Immobilien-Gesellschaft oder auf Ebene
des Immobilien-Sondervermogens zu bil-

den.

Die Einzelheiten der Behandlung von Riick-
stellungen nach § 30 Abs. 2 Nummer 2
KARBV werden von der Gesellschaft
berticksichtigt.

0. Zusammengesetzte Ver-
mogensgegenstande und Ver-
bindlichkeiten

Aus verschiedenen Bestandteilen beste-
hende Vermogensgegenstande und Ver-
bindlichkeiten sind jeweils anteilig nach den
vorgenannten Regelungen zu bewerten.
Weitere Einzelheiten der Bewertung erge-
ben sich aus der KARBV.

1. Grundsitze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung
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Bei Ansatz und Bewertung der sonstigen
Vermdogensgegenstande, Verbindlichkeiten
und Rickstellungen beachtet die Gesell-
schaft den Grundsatz der intertemporalen
Anlegergerechtigkeit. Die Anwendung die-
ses Grundsatzes soll die Gleichbehandlung
der Anleger unabhangig von deren Ein-
bzw. Austrittszeitpunkt sicherstellen. Die
Gesellschaft wird in diesem Zusammen-
hang deshalb z. B. die Bildung von Riick-
stellungen von latenten Steuern und die
lineare Abschreibung von Anschaffungsne-

benkosten vorsehen.

Die Gesellschaft wendet die formellen
Grundsidtze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
an, soweit sich aus dem KAGB, der KARBV
und der Verordnung (EU) Nr. 231/2013
nichts anderes ergibt. Insbesondere wen-
det sie den Grundsatz der periodengerech-
ten Erfolgsermittlung an. Danach werden
Aufwendungen und Ertrage grundsitzlich
Uber die Zuflihrung zu den Verbindlichkei-
ten bzw. Forderungen periodengerecht
abgegrenzt und im Rechnungswesen des
Sondervermogens im Geschiftsjahr der
wirtschaftlichen Verursachung und unab-
hangig von den Zeitpunkten der entspre-
chenden Zahlung erfasst. Erfolgsabgren-
zungen erfolgen dabei flir wesentliche

Aufwendungen und Ertrage, wie z.B.
- Mietertrdge aus Liegenschaften,

- Zinsertrage aus Liquiditatsanlagen und

Gesellschafterdarlehen,

- Zinsaufwendungen aus Darlehensauf-

nahmen und erhaltenen Erbbaurechten,
- Aufwendungen fiir Ertragsteuern,

- Aufwendungen fiir Fonds- und Ver-

wabhrstellengebiihren.
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Im Sinne der intertemporalen Anlegerge-
rechtigkeit konnen z.B. die vorgenannten
Sachverhalte auch tUber Budgets abgebildet
werden. Fir die nicht in Anspruch genom-
menen Betrage des abgegrenzten Budgets
kann dann eine Rickstellung gebildet wer-

den.

Die Gesellschaft beachtet den Grundsatz
der Bewertungsstetigkeit. Danach werden
die auf den vorhergehenden Jahresab-
schluss angewandten Bewertungsmetho-

den beibehalten.

Uberdies wendet die Gesellschaft grund-
satzlich den Grundsatz der Einzelbewer-
tung an, wonach alle Vermogensgegen-
stande, Verbindlichkeiten und
Riickstellungen unabhingig voneinander zu
bewerten sind; es erfolgt keine Verrech-
nung von Vermogensgegenstanden und
Schulden und keine Bildung von Bewer-
tungseinheiten. Gleichartige Vermdgensge-
genstdnde der Liquiditatsanlage, wie z.B.
Wertpapiere, diirfen zu einer Gruppe
zusammengefasst und mit dem gewogenen

Durchschnittswert angesetzt werden.

2. EskalationsmaBnahmen

zur Beseitigung von Differen-
zen bei sonstigen Vermogens-
gegenstanden, Verbindlichkei-
ten und Riickstellungen

Sonstige Vermogensgegenstande, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen unterliegen
einer tdglichen Plausibilititskontrolle durch
die Abteilung Accounting. Im Falle von
Unplausibilitaten erfolgt unverziglich eine
Aufklarung in Abstimmung mit den jeweili-
gen Fachabteilungen, gegebenenfalls unter

Hinzuziehung der Verwahrstelle.

IV.  Auf Fremdwihrung lau-
tende Vermogensgegenstiande,

Verbindlichkeiten und Rick-
stellungen

Auf Fremdwahrung lautende Vermdogens-
gegenstande, Verbindlichkeiten und Riick-
stellungen werden zu dem unter Zugrun-
delegung des Mittags-Fixings der Reuters
AG um 13:30 Uhr ermittelten Devisenkurs
der Wahrung des Vortages in Euro umge-

rechnet.

Sofern an dem Vortag kein Mittags-Fixing
um 13.30 Uhr der Reuters AG erfolgt sein
sollte, wird der Devisenkurs der Wiahrung
des zuletzt erfolgten Mittags-Fixing um
13.30 Uhr der Reuters AG zugrunde
gelegt.

V.  Berechnung des Nettoin-
ventarwerts je Anteil

Der Wert des Sondervermdgens und der
Nettoinventarwert je Anteil werden von
der Gesellschaft unter Kontrolle der Verwahr-
stelle bei jeder Moglichkeit zur Ausgabe

und Ricknahme von Anteilen ermittelt.

Der Wert des Sondervermadgens ist auf
Grund der jeweiligen Verkehrswerte der
zu ihm gehorenden Vermogensgegen-
stande abzliglich der aufgenommenen Kre-
dite und sonstigen Verbindlichkeiten zu

ermitteln.

Der Nettoinventarwert je Anteil (Anteil-
wert) wird mit zwei Nachkommastellen

ausgewiesen.

Ausgabe- und Ricknahmepreise werden
kaufmannisch auf zwei Nachkommastellen

gerundet.



Einzelheiten zur Behandlung von Fehlern
bei der Anteilpreisermittlung unter Beteili-
gung der Verwabhrstelle sind intern gere-

gelt.

VI.  Anlagestrategie des Son-
dervermogens und zulissige
Vermogensgegenstande

Die spezifische Anlagestrategie des Son-
dervermdgens sowie die zuldssigen Vermo-
gensgegenstdnde, in die das Sondervermo-
gen investieren darf, ergeben sich aus den
Anlagebedingungen des jeweiligen Sonder-

vermogens.

VII.  Uberpriifung der Bewer-
tungsgrundsdtze und -verfah-
ren

Die Gesellschaft wird die Bewertungs-

grundsdtze und Bewertungsverfahren

regelmiBig Uberpriifen. Die Uberpriifung
wird mindestens jahrlich sowie bevor das
Sondervermogen eine neue Anlagestrate-
gie verfolgt oder in eine neue Art von Ver-
maogensgegenstanden investiert, die bislang
nicht von diesen Grundsatzen abgedeckt
wird, durchgefiihrt. Empfehlungen fiir
Anderungen an den Bewertungsgrundsit-
zen und —verfahren sind der Geschéftslei-
tung vorzulegen und von dieser zu geneh-

migen.

VIIIl. Uberpriifung des Werts
der einzelnen Vermdgensge-
genstdande

Die Uberpriifung der Bewertung von
Immobilien und das Einleiten von Eskalati-
onsmaflnahmen ist in Abschnitt I.12 dieser

Richtlinie geregelt.

Die Uberpriifung der Bewertung von

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

und das Einleiten von Eskalationsmalnah-
men ist in Abschnitt Il dieser Richtlinie

geregelt.

Die Uberpriifung der Bewertung von sons-
tigen Vermogensgegenstanden, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen und das Ein-
leiten von EskalationsmaBnahmen ist in

Abschnitt [1l.12 dieser Richtlinie geregelt.

(Redaktionell Uberarbeitete Fassung der

Bewertungsrichtlinien vom 01.01.2020.)
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IV. Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 0,52 %
Erfolgsabhdngige Vergiitung 0,00 %
Transaktionsabhangige Vergltung 0,22 %
Transaktionskosten 197.750,00 EUR

Die Gesamtkostenquote zeigt die Summe der Kosten und Gebiihren als Prozentsatz des durchschnittlichen Fondsvermdgens innerhalb

des Berichtszeitraums.

Die Gesamtkosten beinhalten die Vergiitung der Fondsverwaltung, die Verwahrstellenverglitung, die Kosten externer Bewerter sowie sons-

tige Aufwendungen gemaf3 § | | Abs. 6 BAB (mit Ausnahme von Transaktionskosten).
Im Berichtszeitraum ist keine erfolgsabhdngige Vergiitung angefallen.

Die transaktionsabhangige Vergiitung stellt die Summe der Ankauf- und Verkaufsgebiihren gem. § | | Abs. 2, 3 und 4 BAB als Pro-
zentsatz zum durchschnittlichen Fondsvermogen innerhalb des Berichtszeitraums dar. Die Quote ist Uber die Lebensdauer des Fonds stark

schwankend und lasst deshalb keine Riickschlisse auf die Performance des Fonds zu.

Im Berichtszeitraum sind transaktionsabhangige Vergiitungen in Hohe von 197.750,00 EUR angefallen.

Angaben zu den Kosten gemaB § 101 Abs. 2 Nr. 2., 3. und 4. KAGB
Der Kapitalverwaltungsgesellschaft flieBen keine Riickvergiitungen beziiglich der aus dem Sondervermégen an die Verwahrstelle und an

Dritte geleisteten Vergiitungen und Aufwandserstattungen zu.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft gewdhrt aus der an sie gezahlten Verwaltungsvergiitung an Vermittler, z. B. Kreditinstitute, derzeit keine

Vermittlungsentgelte als so genannte Vermittlungserfolgsprovisionen.

Im Geschaftsjahr wurden keine Vergiitungen, die dem Sondervermogen von der Kapitalverwaltungsgesellschaft selbst, einer anderen Kapi-
talverwaltungsgesellschaft oder einer Gesellschaft, mit der die Kapitalverwaltungsgesellschaft durch eine wesentliche unmittelbare oder mit-
telbare Beteiligung verbunden ist oder eine EU-Verwaltungsgesellschaft oder auslandische AlF-Verwaltungsgesellschaft als Verwaltungsver-

gutung fiir die im Sondervermdégen gehaltenen Anteile berechnet.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr sind keine Ausgabeaufschldge und Riicknahmeabschlage im Sinne von § 101 Abs. 2 Nr. 4. KAGB

angefallen.

Wesentliche sonstige Ertrage und Aufwendungen
Die sonstigen Ertriage betragen 77 TEUR. Diese resultieren aus der Versicherungsentschadigung (67 TEUR) sowie aus Weiterbelastun-
gen an Mieter (10 TEUR).

Die sonstigen Aufwendungen in Héhe von 39 TEUR sind die dem Sondervermogen gemal3 § |1 Abs. 6 BAB belastbaren Kosten. Sie
enthalten im Wesentlichen die Kosten der externen Bewerter in Hohe von 34 TEUR sowie allgemeine Beratungskosten in Hohe von 5

TEUR.
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V. Angaben zur Mitarbeitervergiitung gem. § 101 Abs. 3 KAGB

|. Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschiftsjahr der KVG gezahlten Vergiitungen
gem. § 101 Abs. 3 Nr. | KAGB

Summe der im abgelaufenen Geschéftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergiitungen 7.053244,00 EUR

Davon feste Vergtitung 572570390 EUR

Davon variable Vergiitungen 1.327.54042 EUR

Zahl der Mitarbeiter im abgelaufenen Geschaftsjahr (Stichtag 31.12.2018) 73

Vom Sondervermégen gezahite Carried Interests 0,00 EUR

Il. Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschiftsjahr der KVG gezahlten Vergiitung an Risktaker
gem. § 101 Abs. 3 Nr. 2 KAGB

Summe der im abgelaufenen Geschéftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergi-
tungen an Mitarbeiter, deren Tatigkeit sich im Wesentlichen auf das Risikoprofil des
Sondervermdgens ausgewirkt hat.

3.679.889,14 EUR

Davon an Fuhrungskrafte 3.679.889,14 EUR

Davon an Ubrige Mitarbeiter 0,00 EUR

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

Im Januar 2020 wurde ein neuer Verkaufsprospekt fiir das Sondervermégen Catella Bavaria veréffentlicht. Die Anderungen
haben sich anlasslich der Anderungen der Allgemeinen und Besonderen Anlagebedingungen ergeben, die im Wesentlichen im
Zuge der Anpassung an die derzeit giiltige BaFin-Musterkostenklausel erfolgt sind.
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Anhang

VII. Zusatzliche Informationen

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdogensgegenstande
gem. § 300 Abs. | Nr.l KAGB

Der prozentuale Anteil der schwer liquidierbaren Vermogensgegenstande, fiir die besondere Regelungen gelten, liegt bei 0,0 %.

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditaitsmanagement gem. § 300 Abs. | Nr. 2 KAGB

Im abgelaufenen Berichtszeitraum wurden keine neuen Regelungen zum Liquiditditsmanagement fiir das Sondervermogen getroffen.

Angaben zum Risikoprofil gem. § 300 Abs. | Nr. 2 KAGB

Das Sondervermogen wird mit der Risikoausrichtung Core+ verwaltet und verfolgt eine renditeorientierte Anlagepolitik. Das Risikoma-
nagementsystem fiir das Sondervermdgen umfasst die fortlaufende Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung der wesentlichen Risi-
ken. Wesentliche Risiken, denen das Sondervermdgen ausgesetzt ist, sind Adressausfallrisiken, Zinsanderungsrisiken, Liquiditatsrisiken,
Marktpreisrisiken sowie operationelle Risiken. Aufgrund der strategischen Ausrichtung des Sondervermdgens auf Immobilieninvestments im
nordeuropaischen Raum ergeben sich zudem insbesondere auch Konzentrationsrisiken. Zur Steuerung der Risiken ist ein dem Risikoprofil

des Sondervermdgens adaquates Limitsystem eingerichtet, das laufend iberwacht wird.

Ein Verfahren zur Fritherkennung von Risiken wird vorgehalten.

Risikoprofil' Core +

Angaben zur Anderung des maximalen Umfangs des Leverage gem. § 300 Abs. 2 Nr. | KAGB

Im Berichtsjahr wurde der fiir das Sondervermdgen eingesetzte maximale Umfang des Leverage nicht geandert.

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beztiglich urspriinglich festgelegtem Hochstmal 2,99

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode [

Leverage-Umfang nach Commitmentmethode beziiglich urspringlich festgelegtem Hochstmal3 2,99

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 1,42

" Entspricht der INREV-Stilklassifizierung ,,Core" gemal3 Appendix 5.1 der INREV Guidelines vom November 2008 mit Update im Oktober 2012,
wobei unter einem "Core+-Fonds" ein "Core-Fonds" mit einer Renditeerwartung am oberen Ende der Zielrendite eines "Core-Fonds" zu verstehen ist.

Miinchen, 9. April 2020

Catella Real Estate AG

P TG linre LA

Henrik Fillibeck Dr. Bernd Thalmeier Juirgen Werner
Vorstand Vorstand Vorstand
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Ubersicht Vermietung

Vermietungsinformation

Yermietungsinformationen' PE Gt.esamt Qe;amt dg:;:r:;d
in % direkt direkt indirekt indirekt
Jahresmietertrag Biiro 539 539 00 539
Jahresmietertrag Handel/Gastronomie 19,6 19,6 0,0 19,6
Jahresmietertrag Hotel 10,8 10,8 0,0 10,8
Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 0,6 0,6 0,0 06
Jahresmietertrag Wohnen 93 93 0,0 9,3
Jahresmietertrag Freizeit 02 02 0,0 0,2
Jahresmietertrag Kfz 48 4.8 0,0 4.8
Jahresmietertrag Andere 08 08 00 08
Leerstand Blro 00 0,0 0,0 0,0
Leerstand Handel/Gastronomie 31 3,1 00 3,1
Leerstand Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,1 0l 00 0l
Leerstand Wohnen 02 02 00 02
Leerstand Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Kfz 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Andere 00 0,0 0,0 0,0
Vermietungsquote 96,6 96,6 0,0 96,6

‘Berechnung der Jahresmietertrdge auf Basis der Jahres-Nettosollmieten (annualisiert), Berechnung
der Leerstande und Vermietungsquote auf Basis der Jahres-Bruttosollmieten (annualisiert).
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Ubersicht Vermietung

Restlaufzeit der Mietvertrage

(Basis: Nettosollmieten)

Restlaufzeit

der Mietvertrige in %

direkt

Gesamt
direkt

Gesamt
indirekt

Gesamt
direkt und

unbefristet

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2029+

Restlaufzeit der Mietvertrage

(Basis: Nettosollmieten)

6.6

2020
2021 |
2022
2023 7

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2029+

0%

2.7

6.9

9.4

10%

12.4

14.5

I5%

20 %

9,4
6,6
32,1
69
14,5
2,7
85

2,0

25%

9,4
6,6
32,1
69
14,5
2,7
8,5

2,0

12,4

30%

00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
00

00

320

indirekt

94
6,6
32,1
69
14,5

2,7

12,4

35%

Die durch kurzfristige Kiindigungsfristen gekennzeichneten Wohnraummietvertrage werden in der Spalte , Wohnungsmietvertrag” aggregiert dargestellt. Die Abbildung

der Gewerbemiet- und Stellplatzmietvertrage mit festen Laufzeiten erfolgt detailliert fir die Jahre 2020 bis 2029+.
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Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Catella Real Estate AG

Alter Hof 5

80331 Miinchen

Telefon +49-89-189 16 65-0
Telefax +49-89-189 16 65-466

Handelsregister: Amtsgericht Miinchen

Handelsregisternummer: HRB 169 051

Griindung
18.01.2007

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
am 31.12.2018
2.500 TEUR

Haftendes Eigenkapital
am 31.12.2018
5.642 TEUR

Aufsichtsrat
Dr. Andreas Kneip
Aufsichtsratsvorsitzender

Selbsténdiger Berater

Knut Pedersen
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
Chief Executive Officer

Bernd Schoffel

Wirtschaftspriifer/Steuerberater

Markus Holmstrand
Chief Financial Officer

Timo Nurminen

Managing Director

Peter Scherkamp

Selbstandiger Berater

Vorstand
Henrik Fillibeck
Dr. Bernd Thalmeier

Jurgen Werner

Gesellschafter

Catella Property Fund Management AB,
Stockholm/Schweden (94,5 %)
Fastighetsaktiebolaget Bremia, Kalmar/
Schweden (5,5 %)

Verwahrstelle

CACEIS Bank S.A., Germany Branch
Lilienthalallee 36

80939 Miinchen

Gezeichnetes Kapital
am 31.12.2018
1.273.377 TEUR

Haftendes Eigenkapital
am 31.12.2018
2.230.318 TEUR

Abschlusspriifer
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Str. 8

80636 Miinchen
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Gremien

Externe Bewerter und Ankaufsbe-
werter

a) Externe Bewerter

Michael Post

Dipl.-Betriebswirt (FH)

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstlicken.

Florian Lehn

Dipl.-Ing. (FH)

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstdndiger fir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstlicken.

Dr. Hubert Geppert

Dipl.- Kfm.

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger flr die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstlicken.

b) Ankaufsbewerter

Carsten Troff

Dipl.-Volkswirt

DIAZert - Zertifizierter Sachverstandiger
fiir Immobilienbewertung mit dem Schwer-
punkt Investment nach DIN EN ISO/IEC
17024

Sylvie Westenberger - bis 31.12.2019
Dipl.-Ing., Architekt
Offentlich bestellte und vereidigte Sachver-

standige fiir die Bewertung von bebauten
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und unbebauten Grundstlicken, Mieten und

Pachten.

Richard Umstitter
Dipl.-Sachverstandiger DIA

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstiicken.

Winfried Schneider - bis 31.12.2019
Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstlicken.

Thomas Kraft - bis 31.12.2019
Dipl.-Ing., Architekt

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundsticken.

Michael Fliigge - ab 01.09.2019
Dipl.-Ing., Architekt

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstlicken.

Marcus Braun - ab 01.01.2020
Dipl.-Kfm.

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fiir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstiicken.

Klaus Edenharter - ab 01.01.2020

Dipl.-Ing.
Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger flir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundstlicken.

Peter Hihn - ab 01.01.2020

Dipl.-Ing. (VDI)

Offentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fir die Bewertung von bebau-

ten und unbebauten Grundsticken.
Anlageausschuss

Henrik Fillibeck
Catella Real Estate AG

Walter Zellner

Bayerische Landesstiftung

Christian Haslbeck

Bayerische Forschungsstiftung



Gremien

Objektfotos Bernd Perlbach
DE, Regensburg, Blumenstra3e
Seiten: Titel, 7, |3

Objektfotos Bernd Perlbach
DE, Minchen, Bunzlauerstraf3e
Seiten: 17,49
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CATELLA

Catella Real Estate AG
Sitz in Miinchen

Vorstand:
Henrik Fillibeck
Dr. Bernd Thalmeier
Jiirgen Werner

Aufsichtsrat:
Dr. Andreas Kneip
Knut Pedersen
Bernd Schoffel
Markus Holmstrand
Timo Nurminen
Peter Scherkamp

www.catella.com/immobilienfonds




