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Kennzahlen , auf einen Blick”

Fondsvermdégen Stand 30.11.2016 Stand 31.05.2016
Fondsvermdégen netto 230810 216223  TEUR
Fondsvermaogen brutto (Fondsvermégen netto zzgl. Kredite) 299.155 272092  TEUR
Netto-Mittelzufluss' (korrigiert um Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich) 7.019 32713 TEUR
Finanzierungsquote? 25,6 26,1 %

Immobilienvermogen
Immobilienvermdgen gesamt
(Summe der \/erkihrs%verte/Kaufpreise fur die ersten drei Monate) 266999 213728 TEUR

davon direkt gehalten 266.999 213728  TEUR
davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0 0 TEUR

Anzahl der Fondsobjekte gesamt I3 12

davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0 0

davon im Bau/Umbau 0 0
Veranderungen im Immobilienportfolio'

Ankdufe von Objekten | 0

Verkaufe von Objekten 0 0
Vermietungsquote® 98,6 99,0 %

Liquiditat
Brutto-Liquiditat* 25346 18280  TEUR
Gebundene Mittel 3.036 7585  TEUR
Netto-Liquiditat® 22310 10.695  TEUR
Liquiditatsquote’ 9.7 49 %

Wertentwicklung (BVI-Rendite)®?

Berichtszeitraum!' 64 12,1 %
seit Auflage' 56,0 46,6 %

Anteile
Umlaufende Anteile 17.869.306 17.311.635 Stiick
Ausgabepreis 13,57 13,11 EUR
Anteilwert" 12,92 12,49 EUR

Ausschiittung
Tag der Ausschittung 01.09.2016 01.09.2016
Ausschittung je Anteil 037 037 EUR

Auflage des Fonds: 24.02.2010

ISIN: DEOOOAOQYFRV7

WKN: AOYFRV

Internet: www.catella.com/de/Deutschland/Immobilienfonds/

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

ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten.

Im Berichtszeitraum vom 01.06.2016 bis 30.11.2016, im Vergleichszeitraum
01.06.2015 bis 31.05.2016.

Summe Kredite bezogen auf Summe der Verkehrswerte aller direkt und
indirekt gehaltenen Objekte.

Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, durchschnittlich.

Die Bruttoliquiditat errechnet sich aus den Liquiditdtsanlagen korrigiert
um die Forderungen/Verbindlichkeiten aus Anteilsabsatz.

Gebundene Mittel: fir beschlossene Ausschiittungen vorgesehene Mittel,

~

s w

«

flr Ankdufe und Bauvorhaben reservierte Mittel, Bewirtschaftungskosten,

Verbindlichkeiten aus Grundstlickskdufen und Bauvorhaben, Verbindlich-
keiten aus der Grundstticksbewirtschaftung abziiglich Forderungen aus
der Grundstiicksbewirtschaftung, Verbindlichkeiten aus anderen Griinden
und kurzfristige Rickstellungen.

o

Brutto-Liquiditat abziiglich gebundener Mittel.

Netto-Liquiditat bezogen auf Fondsvermégen netto.

Berechnungsmethode nach Unterlagen des Bundesverbandes Investment

und Asset Management e. V. (BVI):

Berechnungsgrundlage: Anlage, Endbewertung und Ertragswiederanlage

der Ausschiittung zum Anteilwert (= kostenfreie Wiederanlage).

Die jeweilige historische Wertentwicklung des Sondervermégens

ermdéglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.

' Angabe zum 30.11.2016 fir den Zeitraum vom 24.02.2010 bis 30.11.2016,
Angabe zum 31.05.2016 fiir den Zeitraum vom 24.02.2010 bis 31.05.2016.

' Auf einen Ausweis des Riicknahmepreises wird verzichtet, da derzeit kein

Riicknahmeabschlag erhoben wird und somit der Riicknahmepreis dem

Anteilspreis entspricht.

® o~

o
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung
[ atigkertsbericht

Situation am Immobilienmarkt Minchen

Rahmenbedingungen in Minchen

Miinchen ist einer der attraktivsten
Wirtschaftsstandorte in Europa. Die
Prognosen deuten darauf hin, dass
sich der positive Trend in Miinchen
unverindert fortsetzen wird. Wie kaum
einer anderen Stadt gelingt Miinchen
der Spagat zwischen Tradition und
Moderne, zwischen Lebensgefiihl und
Wirtschaftsaktivitit. Der ausgewogene
Branchenmix sorgt fiir eine solide und
krisenfeste Wirtschaftskraft: Neben
Groflunternchmen, Mittelstindlern
und kleinen Start-ups ist auch das tra-
ditionelle Handwerk ein bedeutender
Wirtschaftsfaktor.

Die Prosperitit der bayerischen Lan-
deshauptstadt wird durch Spitzenplat-
zierungen in zahlreichen Rankings und
Studien belegt. Sowohl Innenstadt als
auch die einzelnen Stadtteile und die
Peripherie gelten als besonders lebens-
wert im Vergleich zu anderen Grof3-
stidten in Europa. Diese Einschitzung
wird durch den Survey ,,Emerging
Trends in Real Estate 2016“ des Urban
Land Institute (ULI) untermauert. Die
bayerische Landeshauptstadt landete
in dieser Befragung auf dem zehnten
Platz und wird fiir die robuste Wirt-
schaft und sowie die hohe Stabilitit
des Immobilienmarktes geschitzt.
Die geringen Leerstandsquoten und
die wenigen Flichen, die fiir Immo-
bilienentwicklung zur Verfiigung
gestellt werden, treffen auf eine hohe

Nachfrage. Die sehr gute wirtschaft-
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liche Lage und eine vergleichsweise
niedrige Arbeitslosenquote von 4,4 %
(Stand Juni 2016) sowie die anhaltend
positiven Prognosen sprechen dafiir,
dass auch der Immobilienmarkt auf
konstant hohem Niveau bleiben wird.
Die bundesdeutsche Arbeitslosenquote

liegt zum Vergleich bei 5,9 %.

Im Bereich Lebensqualitit landet
Miinchen deutschlandweit auf Platz
eins (Quality of Living Survey 2016
der Unternechmensberatung Mercer).
In diesem Kontext wurde Miinchen
im ,,Stidteranking 2016“ der Wirt-
schaftsWoche (WiWo) bereits zum
sechsten Mal auf Platz eins gewihlt
und darf sich nach wie vor als eine der
innovativsten Stidte Deutschlands
bezeichnen. Zudem sind knapp 60 %
der Frauen berufstitig und es hat bun-
desweit die hochste Lebenserwartung.
Die positive Bevolkerungsentwicklung
der Region Miinchen diirfte auch ein
Resultat der aktuell guten Beschifti-
gungsaussichten sein. Doch nicht nur
die niedrige Arbeitslosenquote spiegelt
die Stirke des Wirtschaftsstandortes
wider. Die Erwerbstitigenprognose der
Stadt Miinchen sieht einen Zuwachs
auf tiber eine Million Erwerbstitige
im Jahr 2030 (vgl. Landeshauptstadt
Miinchen, Erwerbstitigenprognose
Miinchen 2015, Stand: 11,/2015). Die
hohe Kaufkraft der Einwohner ist seit
Jahren das Resultat dieser herausragen-

den wirtschaftlichen Entwicklung der

Landeshauptstadt. Der Landkreis Miin-
chen weist mit einer durchschnittlichen
Nettokaufkraft von 30.530 EUR pro
Kopf einen deutlich hoheren Wert im
Vergleich zum nationalen Durchschnitt
(21.879 EUR) auf (vgl. Studie GfK
Kaufkraft Deutschland 2016).

Neben der 6konomischen Entwicklung
gilt insbesondere die demografische
Komponente als fundamentaler Faktor
fiir die Nachfrage nach Immobilien.
Derzeit leben rund 1,54 Millionen
Einwohner in Miinchen (Stand:
11,/2016). Nach der Prognose der Stadt
Miinchen wird die Zahl der Wohnbe-
rechtigten bis 2018 die 1,6 Millionen
iiberschreiten und bis 2030 sogar auf
1,72 Millionen ansteigen. Das Bevol-
kerungswachstum speist sich dabei
insbesondere aus Wanderungsgewinnen
und aus Geburtentiberschiissen (vgl.
Landeshauptstadt Miinchen, Referat
fiir Stadtplanung und Bauordnung,
Demografiebericht Miinchen, Analyse
und Bevolkerungsprognose 2013 bis
2030, Stand: 11,/2016). Bemerkens-
wert ist, dass im gesamten Stadtge-

biet ein Bevolkerungswachstum zu
verzeichnen ist. Die Prognose fiir die
Zahl der Wohnberechtigten gibt ein
dhnliches Bild fiir die Zukunft wieder:
Fiir nahezu alle Stadtbezirke wird mit
einem Bevolkerungszuwachs gerechnet.
Dartiber hinaus sind bis Ende 2015 in
der Stadt Miinchen knapp 21.000 Asyl-

suchende registriert worden (Zahlen



des Sozialreferats Miinchen,10,/2016).
Mittelfristig kann durch Familien-
nachzug und Zuzug aus dem Bundes-
gebiet mit zusitzlich bis zu 8§0.000
Einwohnern gerechnet werden. Damit
wird Miinchen weiterhin eine der am
stirksten wachsenden Grofistidte in
Deutschland bleiben, die entsprechende
Nachfrageimpulse auf dem Wohnungs-
markt erfihrt (vgl. Jones Lang LaSalle,
Miinchen Residential City Profile,

1. Halbjahr 2016).

Investmentmarkt

Nach einem Rekordjahr 2015 zeigt sich
der Miinchener Immobilienmarkt auch
2016 weiterhin stabil bei unvermindert
hoher Nachfrage aut allen Teilmirkten.
Wegen der erneuten Preiserhohung ist
umsatzmiflig ein Wachstum gegeniiber
2015 zu verbuchen und die Leerstands-
quote fiir das Stadtgebiet Miinchen
anhaltend gering. Miinchen wird auch
weiterhin als einer der drei vielver-
sprechendsten Wirtschaftsstandorte in
Europa betrachtet — nach London und

Paris.

Im Jahresvergleich liegt der Fokus der
Investoren immer noch auf Biiroim-
mobilien. Dies wird durch einen Anteil
von 64,6 % am Gesamttransaktions-
volumen untermauert (BNDP Paribas
Real Estate, Q3 2016). Mit deutlichem
Abstand folgt der Sektor Einzelhandel
mit 14 % auf dem zweiten Platz. Der
Investmentmarkt wird insbesonde-

re komplettiert durch die Sektoren
Hotel, Industrie und Logistik, welche
nicht zuletzt aufgrund des fehlenden
Angebots unter die 5-Prozent-Hiirde
gefallen sind (vgl. Colliers, Biirovermie-
tung & Investment, Q3 2016).

Wie auch in den Vorjahren sind auf
der Kiuferseite insbesondere offene
Immobilienfonds (Publikums- sowie
Spezialfonds) vertreten gewesen. Auch
Privatpersonen waren 2016 erneut
stark am Markt aktiv. Rund 30 % bzw.
1,0 Mrd. EUR des Investitionsvolu-
mens ging auf das Konto auslindischer
Investoren, was deutlich weniger ist als
im Vorjahr. Dies lag nicht am fehlenden
Interesse am Miinchner Immobilien-
markt, sondern die aus dem Ausland
stammenden Kiufer konnten noch kei-
ne geeigneten Investments akquirieren.
Trotz der hohen Immobilienpreise und
der sinkenden Renditen schrecken die
internationalen Investoren nicht vor
dem Standort Miinchen zurtick. (vgl.
Colliers, Biirovermietung & Invest-
ment, Q3 2016).

Mit hohem Transaktionsvolumen und
Abwirtstendenz bei den Renditen
bietet der Miinchner Investmentmarkt
im dritten Quartal 2016 das bereits

seit lingerem gewohnte Bild. Miinchen
zieht nationales wie internationales
Kapital an, und alle Assetklassen stofien
auf rege Nachfrage. Im Biirobereich
lisst die mittlerweile auf ein sehr
niedriges Niveau gesunkene Leer-
standsrate Investments in Objekte mit
Leerstand oder Renovierungsbedarf
immer attraktiver werden, insbesondere
da die Fertigstellungspipeline auch fiir
die nichsten Jahre nur schwach gefillt
ist. Genau diese Entwicklung bremst
das Transaktionsvolumen jedoch auch,
da die Zahl der Neubauobjekte immer
noch gering ist (vgl. Colliers, Biirover-

mietung & Investment, Q3 2016).

Die Verschirfung der Wohnungs-

knappheit im Innenstadtbereich setzt

sich weiter fort. Der Wohnungsbestand
von rund 786.790 Einheiten (Ende
2015) soll in den nichsten Jahren
sukzessiv ausgebaut werden. Hierbei
steht die Bebauung der Peripherie und
Umwidmung von alten Betriebs- und
Militirgelinden in Wohnraum im
Vordergrund. In den nichsten Jahren
sollen tiber 8.500 Wohneinheiten pro
Jahr entstehen. Viel zu wenig, wenn die
aktuelle Entwicklung der Haushalts-
zahlen und die Bautitigkeit verglichen
werden. Das Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR)
ermittelt fiir 2016 einen Wohnbaube-
darf'von ca. 11.200 Einheiten — nach-
fragegerecht wiren vermutlich zurzeit
cher 15.000 bis 20.000 Wohneinheiten
pro Jahr. Zur Jahresmitte 2016 lag der
Median der Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen bei 6.490 EUR /m?, dies
entspricht einem Anstieg von rund
12,5 % im Vergleich zum Vorjahr (vgl.
Jones Lang LaSalle, Miinchen Residen-
tial City Profile, 1. Halbjahr 2016).

Vermietungsmarkt

Auch am Minchener Biirovermie-
tungsmarkt hilt die Dynamik weiter
an. Seit Jahresbeginn wurden rund
560.000 m? Biirofliche vermietet oder
von Eigennutzern belegt. Das ist der
hochste Flichenumsatz seit 2011. Auch
fiir das letzte Quartal des Jahres wird
ein starker Umsatz erwartet, darunter
werden einige Groflabschlisse auch
jenseits der 20.000 m2-Marke erwartet.
Es wird ein Gesamtjahresergebnis von
750.000 m? prognostiziert. Das lige in
etwa auf dem Niveau von 2015. (vgl.
Jones Lang LaSalle, Office Market
Profile, 3. Quartal 2016)
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Beim Umsatzvolumen unter den Miin-
chener Teilmirkten fiihrt wie tiblich
die Innenstadt, welche in diesem Jahr
allerdings nur circa 20 % alleine auf
sich vereint (110.000 m?), gefolgt vom
Teilmarkt Stiden (16 %). Das Umland-
Nord als wichtigster Umland-Teilmarkt
folgt auf dem dritten Platz mit 10 %.
Der Leerstand von Biiroflichen ist im
Jahresverlauf 2016 weiter gesunken und
erreicht Ende drittes Quartal 2016 eine
Leerstandsquote von 4,7 %, der nied-
rigsten seit 2002. In den vergangenen
Jahren ist die Leerstandsquote in allen
Miinchener Biiroteilmirkten gesunken.
Unter den Teilmirkten variiert die
Leerstandsquote zwischen 1,7 % in den
Teilmirkten Innenstadt und Norden
und 11,9 % im Umland-Ost.

Im Jahr 2016 wurden bislang

62.000 m? neue Biirofliche fertig ge-
stellt (Stand Ende Q3/2016), darunter
unter anderem das Miinchner Fenster
in der Parkstadt Schwabing mit rund
32.000 m2. Derzeit befinden sich rund
450.000 m? Biirofliche im Bau, der
Grof3teil davon im Teilmarkt Osten mit
allein 150.000 m2. Bis Jahresende kom-
men noch rund 80.000 m? an neuer
Biirofliche auf den Markt, im gesamten
Jahr 2017 werden es gut 185.000 m?

sein.

Die Spitzenmiete ist zum zweiten Mal
in diesem Jahr gestiegen und notiert
bei rund 35,00 EUR /m?/Monat. Im
12-Monatszeitraum ist sic um 4,5 %
gestiegen und ein weiteres Wachstum
wird fiir die kommenden Quartale
erwartet. Auch die Durchschnittsmiete
ist in vergleichbarer Groflenordnung
gestiegen. (vgl. Jones Lang LaSalle,
Office Market Profile, 2016)
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Auf dem Vermietungsmarkt fiir
Wohnimmobilien ist die mittlere
Angebotsmiete in Miinchen im dritten
Quartal 2016 aufrund 16,90 EUR /m?
gestiegen, was auf 12-Monatssicht
einem Anstieg von 6,2 % entspricht.
Das hochste durchschnittliche Preis-
niveau wird u.a. in den Stadtteilen
Altstadt-Lehel, Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt und Schwabing-West
erzielt. Die dortige mittlere Angebots-
miete liegt bei 20,00 EUR /m?2. Viele
Mietinteressenten versuchen deshalb
auf preisgiinstigere Angebote auszu-
weichen und sind bereit, in weniger
gefragten Lagen Wohnungen anzu-
mieten. Trotz der aktuellen Mietan-
stiege im unteren Segment bleibt die
preisliche Spreizung im Miinchner
Mietwohnungsmarkt groff und reicht
von 11,75 EUR /m? in den westlichen
Vororten bis zu 29,00 EUR /m? in
Schwabing.

Nachdem die Mieten im letzten
Halbjahr nahezu stagnierten, steigen
sie nun mit 5,6 % in einem Halbjahr
so stark wie noch nie seit Beginn der
Zcitreihe 2004. Miinchen ist dabei die
untersuchte Grofistadt mit dem lings-
ten Aufwirtstrend. Bereits seit 2006
zeigt der Preistrend bei den Mieten,
von einzelnen Halbjahren mit stabilen
Mieten abgesehen, nach oben. Seitdem
erhohten sich die Mieten um rund
6,10 EUR /m? oder mit einer durch-
schnittlichen Wachstumsrate von 4,5 %
pro Jahr. Ein nachhaltiger Einfluss
durch die Einfiihrung der Mietpreis-
bremse lisst sich damit bisher nicht
feststellen. (vgl. Jones Lang LaSalle,
Miinchen Residential City Profile,

1. Halbjahr 2016).

Performance

Der Catella MAX konnte seit Auflage
(24.02.2010) eine Gesamtrendite nach
BVI von 56,0 % erwirtschaften (Stand:
30.11.2016). Dieser Wert entspricht
einer durchschnittlichen Jahresrendite
von rund 8,3 % p.a. bezogen auf die
gesamte Fondslaufzeit. In der ersten
Hilfte des Geschiftsjahres 2016,/2017
(01.06.2016 bis 30.11.2016) konnte der
Catella MAX eine BVI-Gesamtrendite
von 6,4 % realisieren. Somit liegt die
Renditeentwicklung des Fonds sowohl
in Bezug auf die gesamte Fondslaufzeit
als auch in Bezug auf das erste Halbjahr
tiber dem angestrebten Zielkorridor der
Rendite nach BVI-Methode von 4,0 bis
5,0 % pro Jahr.

Liquiditat

Das Gesamtvolumen der Liquiditits-
anlagen (Bruttoliquiditit) des Fonds
betrigt zum Stichtag 30.11.2016
rund 25,3 Mio. EUR (rund 11,0 %
des Nettofondsvolumens), die freie
Liquiditit unter Berticksichtigung der
Mindestliquiditit (5,0 %) betrigt rund
10,8 Mio. EUR.

Neuakquisitionen

Im September 2015 wurde die Wohn-
anlage ,,Parkview“, fiir den Fonds ver-
traglich gesichert. Die Objekte befin-
den sich in der Gertrud-Grunow-Strafie
in Miinchen, Schwabing-Freimann auf
dem Gelidnde der ehemaligen Funk-
kaserne. Die Wohnanlage ,,Parkview*
grenzt unmittelbar siidlich an den
Domagkpark und liegt zentral im neuen
Stadtquartier. Sie besteht aus fiinf
mehrgeschossigen Wohngebiuden mit
insgesamt 91 Wohnungen. Die gemein-
same Tiefgarage mit 98 Stellplitzen be-

findet sich auf dem Baugrundstiick und



ist tiber fiinf separate Treppenhiuser
mit zugehorigen Aufziigen erreichbar.
Nach erfolgreicher Fertigstellung der
fiinf Gebiude erfolgte zum 01.10.2016
die Ubergabe von Besitz, Nutzen und
Lasten und die Einstellung in das

Fondsvermogen.

Leerstandssituation

Die stichtagsbezogene Leerstands-
quote (Stand: 30.11.2016) des Catella
MAX betrigt 2,2 %. Somit hat sie sich
leicht verschlechtert gegeniiber dem
Ende des Geschiftsjahres 2015,/2016
(1,6 %). Die hohere Leerstandsquote ist
insbesondere auf die derzeit im Objekt
»Iumblinger Strafie* leerstehende
Gastronomieeinheit zuriickzufiithren.
Nach Auslaufen der Mietgarantic Ende
Oktober 2016 wird diese Fliche in der

Leerstandsstatistik mit berticksichtigt.

Strategische Ausrichtung des
Catella MAX

Das Fondsmanagement plant auch im
kommenden Geschiftsjahr weitere
Liegenschaften mit einem angemesse-
nen Rendite-Risiko-Profil zu kaufen.
Der Fokus bei Neuerwerbungen liegt
weiterhin auf gemischt genutzten Im-
mobilien mit Wohnanteil sowie Einzel-
handelsobjekten ggf. mit einem Anteil
an Wohnen. Neben den Ankaufsiiber-
legungen stehen zunehmend auch sich
bietende Verkaufsopportunititen —
nach eingehender Priifung im Rahmen
der laufenden Hold-Sell-Analyse — im
Fokus. Klares Bestreben dabei ist je-
doch, das frei werdende Eigenkapital zu

reinvestieren.

Mittelfristig ist dariiber hinaus vor-
stellbar, den Ankauf weiterer Objekte

einzustellen und verstirkt in die

Bestandsoptimierung zu investieren.
Das Fondsmanagement beabsichtigt
dabei, die langfristige Qualitit im
Portfolio durch Flichenzuwachs im
Rahmen der Nutzung von vorhandenen
Baurechtsreserven weiter zu steigern.
Das langfristige Ziel ist es, die Vermie-
tungsquote im Fonds durch aktives
Asset Management dauerhaft nahe der

Vollvermietung zu etablieren.
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Geografische Verteilung der Fondsimmobilien
(Basis Verkehrswert!, Aufteilung nach Stadtteilen)

Ludwigsvorstadt 18,2 %

Obergiesing 19,6 %

Maxvorstadt 16,8 %

Haidhausen 5,9 %

Pasing 15,8 %

Milbertshofen 8,2 %
Schwabing 15,5 % "

Nutzungsarten der Fondsimmobilien

Andere 0,5 %

Hotel 0,6 %

Industrie (Lager, Hallen) 2,3 %

Kfz 3,9 %

Freizeit 7,4 %

(Berechnung anhand der Nettosollmieten)
Wohnen 47,0 % i

Handel/Gastronomie 10,2 %

Biro 28,1 %

GrofBenklassen der Fondsimmobilien
(Basis Verkehrswert)!

50 <= 100 Mio. EUR 19,7 %

10 <= 25 Mio. EUR 61,5 %

25 <= 50 Mio. EUR 15,6 %

0 <= 10 Mio. EUR 3,2 %

! Berechnungsbasis ist der Durchschnittswert der Gutachten zweier externer Bewerter; Ansatz Nettokaufpreis fur drei Monate bis zur Erstbewertung durch den

externen Bewerter.
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Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien
(auf Basis der in den Gutachten des externen Bewerters

angegebenen Restnutzungsdauern > 20 Jahre 27,1 %

)
|5 <= 20 Jahre 30,3 % 10 <= 15 Jahre 21,3 %
5<=10Jahre 5,7 % 0 <=5 Jahre 15,6 %

Branchenanalyse aller Mieter

(auf Basis der monatlichen Nettomieten)

GroB3- und Einzelhandel 7,5 %

Finanzwesen 5,6 %

Technologie 5,2 %

Dienstleistungen 16,3 %

Sozialeinrichtung/Hilfsorganisation 4,7 %

Freie Berufe, Heilberufe, Pflege 4,7 %
Sonstiges 4,7 %

Hotel, Gastronomie 3,6 %

Individuals 44,3 %

i

Medienwirtschaft, Verlagswesen 3,4 %
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Liquiditatsanlagen

Die Liquidititsanlagen belaufen sich Mindestliquiditit vorgesehen. Zur Den Verbindlichkeiten aus der Grund-
zum Stichtag aut 25.346 TEUR (Stand Erfiillung von Verbindlichkeiten aus stlicksbewirtschaftung stehen Forde-
31.05.2016: 18.291 TEUR) und wer- Grundstiickskidufen und Bauvorhaben rungen aus der Grundstiicksbewirt-
den allesamt auf laufenden Bankkonten sind 946 TEUR, fiir Verbindlichkeiten schaftung in Hohe von 2.350 TEUR
gehalten. aus der Grundstiicksbewirtschaftung gegeniiber. Die Riickstellungen in

2.400 TEUR, fiir Verbindlichkeiten Hohe von 257 TEUR betreften tiber-
Von der Gesamtliquiditit in Hohe von aus anderen Griinden 487 TEUR sowie wiegend Priifungskosten, Kosten fiir
25.346 TEUR sind 11.540 TEUR 1.295 TEUR fiir die Ertragsausschiit- steuerliche Beratung und Instandhal-
zur Einhaltung der gesetzlichen tung reserviert. tung.

Ubersicht Kredite

Kreditvolumen In % des Verkehrswertes Kreditvolumen (indirekt tber In % des Verkehrs-
(direkt) aller Fondsimmobilien Beteiligungsgesellschaften) wertes aller Fonds-
immobilien

in TEUR in TEUR

Euro-Kredite

GESAMT 68.346 25,6 0,0 0,0

Ubersicht Wihrungsrisiken

Zum Berichtsstichtag bestehen keine Wihrungsrisiken.

Ubersicht Zinsanderungsrisiko

_ in TEUR

unter | Jahr 4400 6,4
| bis 2 Jahre 0 0
2 bis 5 Jahre 18.669 273
5 bis 10 Jahre 42.776 62,6
Uber 10 Jahre 2.500 37
GESAMT 68.346 100,0
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Ende der Laufzeit der Kredite

In % des Kreditvolumens' (Basis Kalenderjahr)

18.000 TEUR

16,000 TEUR 22,7

14.000 TEUR

12,000 TEUR

10.000 TEUR

8.000 TEUR

6.000 TEUR

4.000 TEUR

2.000 TEUR

OTEUR |
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2030 2031 2042

Ende der Zinsfestschreibung

In % des Kreditvolumens' (Basis Kalenderjahr)

18.000 TEUR

22,7

16.000 TEUR

14.000 TEUR

12,000 TEUR

10.000 TEUR

8.000 TEUR

6.000 TEUR

4.000 TEUR

2.000 TEUR

0 TEUR

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2030 2031

' Kreditvolumen gesamt 68.346 TEUR.
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Bericht des Fondsmanagements

Personal und Organisation
Zum 20.05.2016 schied Johann Nordenfalk aus dem Aufsichtsrat der Catella Real Estate AG aus, sein Amt wurde von

Timo Nurminen tibernommen.

Mit Wirkung zum 16. September 2016 hat Herr Bernhard Fachtner sein Amt als Vorstandsmitglied der Catella Real Estate AG

niedergelegt.
Miinchen, im Dezember 2016

Catella Real Estate AG

/%ég e (— W

H. Fillibeck X. Jongen J. Werner
Vorstand Vorstand Vorstand
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Ubersicht Vermietung

Vermietungsinformationen

Vermietungsinformationen' DE Gesamt Gesamt Gesamt
in % direkt direkt indirekt direkt und indirekt
Jahresmietertrag Biro 28,1 28,1 0,0 28,1
Jahresmietertrag Handel/Gastronomie 10,2 10,2 00 10,2
Jahresmietertrag Hotel 0,6 0,6 00 0,6
Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 2,3 2,3 0,0 2,3
Jahresmietertrag Wohnen 47,0 470 0,0 470
Jahresmietertrag Freizeit 74 74 00 74
Jahresmietertrag Kfz 39 39 0,0 39
Jahresmietertrag Andere 0,5 0,5 0,0 0,5
Leerstand Biiro 05 0,5 00 05
Leerstand Handel/Gastronomie 0l 0, 00 0l
Leerstand Hotel 00 00 00 00
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,1 0l 00 0,1l
Leerstand Wohnen 04 0,4 00 0,4
Leerstand Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0
Leerstand Kfz 03 03 00 03
Leerstand Andere 00 00 00 00
Vermietungsquote 98,6 98,6 0,0 98,6

" Berechnung der Jahresmietertrage auf Basis der Nettosollmieten; Berechnung der Leerstande und Vermietungsquote auf Basis der Bruttosollmieten.

16 CATELLAMAX | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 2016



Restlaufzeit der Mietvertrage (Basis Nettosollmicten)

Restlaufzeit der DE Gesamt Gesamt Gesamt
Mietvertrage in % direkt indirekt direkt und indirekt
Wohnraummietvertrage 475 47,5

2016 1,5 1,5 00 1,5
2017 1,5 1.5 00 1.5
2018 58 58 00 58
2019 89 89 00 89
2020 79 7.9 0,0 79
2021 6,0 6,0 00 6,0
2022 1,3 1,3 00 1,3
2023 06 0,6 00 0,6
2024 00 00 00 00
2025 0l 0, 00 0,
2025+ 89 89 00 89

Restlaufzeit der Mietvertrage

(Basis Nettosollmieten)

Mietvertrige tiber Wohnraum kénnen vom Mieter unabhingig von der Dauer des Mietverhiltnisses am dritten Werktag
eines Monats zum Ablauf des iibernichsten Kalendermonats gekiindigt werden (§ 573 ¢ Abs.1 BGB). Die Darstellung erfolgt
aggregiert in der Spalte Wohnraummietvertrige. Die Abbildung der auslaufenden Gewerbe- und Stellplatzmietvertrige er-
folgt detailliert fiir die Jahre 2016 bis 2025+.

50%
45%
0% |-
35%
30%
5%
20%
5%
10% 89

89 79 _
58 6,0
0% | | —

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025+

47,5

1,5
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/usammengefasste Vermogensaufstellung

zum 30. November 2016

Anteil am
EUR EUR Fondsvermégen

in %

18

A. Vermogensgegenstinde

l. Immobilien

(siehe Vermdgensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)

[. Mietwohngrundstticke

(davon in Fremdwahrung)

2. Geschaftsgrundstiicke

(davon in Fremdwahrung)

3. Gemischtgenutze Grundstiicke

(davon in Fremdwahrung)

Summe der Immobilien

(davon in Fremdwahrung)

(000)

(000)

(000)

(000)

60.960.000,00

97.412.500,00

108.626.804,00

266.999.304,00

2651

42,20

47,06

115,68

Il.  Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

(siehe Vermdgensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)

Summe der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung)

(000)

0,00

0,00

lll.  Liquiditatsanlagen
(siehe Vermdgensaufstellung, Teil Il: Bestand der Liquiditdt)

|. Bankguthaben

(davon in Fremdwahrung)

Summe der Liquiditatsanlagen

(davon in Fremdwahrung)

(000)

(0,00)

25.345.877,00

25.345.877,00

10,98

IV.  Sonstige Vermdgensgegenstande

I. Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung

(davon in Fremdwahrung)

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung)

3. Zinsanspriiche

(davon in Fremdwahrung)

4. Anschaffungsnebenkosten
bei Immobilien
(davon in Fremdwahrung)
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung)

5. Andere

(davon in Fremdwahrung)

Summe der Sonstigen Vermdgensgegenstande

(davon in Fremdwahrung)

(0,00)

(000)

(000)

(000)

(000)

(000)

(000)

2.349.866,94

0,00

12.439,65

8.276.324,47

0,00

261.749,49

10.900.380,55

4,72

Summe Vermdégensgegenstande

(davon in Fremdwahrung)

(000)

303.245.561,55

131,38
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Anteil am
EUR EUR Fondsvermogen

in %

B.  Schulden

I.  Verbindlichkeiten aus

I. Krediten 68.345.533,19
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
2. Grundstlckskaufen und Bauvorhaben 945.946,61
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
3. Grundstlcksbewirtschaftung 2.400.430,67
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
4. anderen Griinden 487.264,80
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
Summe der Verbindlichkeiten 72.179.175,27 31,27
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
Il Rickstellungen 256.679,77 0,11
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
Summe der Schulden 72.435.855,04 31,38
(davon in Fremdwahrung) (0,00)
C. Fondsvermégen 230.809.706,51 100,00
Anteilwert (EUR) 12,92
Umlaufende Anteile (Stiick) 17.869.306

Zum Berichtsstichtag gibt es keine Fremdwihrungspositionen.
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Friduterungen zur Vermadgensaufstellung

Fondsvermégen

Zum Stichtag 30.11.2016 betrigt das
Fondsvermogen 230.810 TEUR. Dies
entspricht bei 17.869.306 Anteilen zum
Ende der Berichtsperiode einem Anteil-
preis von 12,92 EUR.

Im Berichtszeitraum wurden 570.029
Anteile ausgegeben und 12.358 Anteile
zurilickgenommen. Dies entspricht einem
Netto-Mittelzufluss von 7.059 TEUR.

Zum Berichtsstichtag zihlen 13 in
Deutschland (Miinchen) befindliche,
direkt gehaltene Objekte zum Portfolio
des Catella MAX. Detaillierte Infor-
mationen zur Zusammensetzung des
Immobilienvermogens sind im Immobili-

enverzeichnis dargestellt.

Immobilien

Das Immobilienvermogen der direkt
gehaltenen Liegenschaften belduft sich
zum Berichtsstichtag auf insgesamt
266.999 TEUR. Es setzt sich aus zwei
Wohnimmobilien, sechs Geschifts-
grundstiicken und fiinf gemischt

genutzten Grundstiicken zusammen.

Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften

Zum Berichtsstichtag bestanden keine
Beteiligungen an Immobilien-Gesell-

schaften.

Liquiditdtsanlagen

Die Liquidititsanlagen belaufen sich
zum Stichtag auf 25.346 TEUR (Stand
31.05.2016: 18.291 TEUR) und werden
allesamt auf laufenden Bankkonten
gehalten. Detaillierte Informationen

zur Zusammensetzung der Liquiditits-
anlagen sind in der Ubersicht Bestand

Liquiditit dargestellt.
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Von der Gesamtliquiditit in Hohe von
25.346 TEUR sind 11.540 TEUR zur
Einhaltung der gesetzlichen Mindestli-
quiditit vorgesehen. Zur Erfiillung von
Verbindlichkeiten aus Grundstiickskiu-
fen und Bauvorhaben sind 946 TEUR,
fiir Verbindlichkeiten aus der Grund-
stiicksbewirtschaftung 2.400 TEUR, fiir
Verbindlichkeiten aus anderen Griinden
487 TEUR sowie 1.295 TEUR fiir die

Ertragsausschiittung reserviert.

Den Verbindlichkeiten aus der Grund-
stiicksbewirtschaftung stehen Forde-
rungen aus der Grundstiicksbewirt-
schaftung in Hohe von 2.350 TEUR
gegeniiber. Die Riickstellungen in Hohe
von 257 TEUR betreffen iiberwiegend
Priifungskosten, Kosten fiir steuerliche

Beratung und Instandhaltung.

Sonstige Vermdgensgegenstinde
Die sonstigen Vermogensgegenstin-

de betragen zum Berichtsstichtag
10.900 TEUR.

Die Forderungen aus der Grundstiicks-
bewirtschaftung (2.350 TEUR) setzen
sich zusammen aus Mietforderungen

in Hohe von 80 TEUR sowie Forde-
rungen aus umlagefihigen Betriebs-
kosten in Hohe von 2.270 TEUR. Die
Zinsanspriiche in Hohe von 12 TEUR
resultieren aus Bankzinsen. Die fort-
gefithrten Anschaffungsnebenkosten
der Immobilien betragen zum Stichtag
8.276 TEUR. In den anderen Forde-
rungen in Hohe von 262 TEUR sind im
Wesentlichen Anzahlungen fiir Immobi-
lien in Hohe von 211 TEUR enthalten.

Verbindlichkeiten

Die Summe der Verbindlichkeiten be-
trigt zum Stichtag 72.179 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten in
Hohe von 68.346 TEUR setzen sich
zusammen aus Darlehen fiir die Objekte
»Schwanseestrale“ (12.026 TEUR),
»Riesenfeldstraffe” (10.500 TEUR),
»heue balan“ (7.000 TEUR),
»Landsbergerstrafie“ (7.000 TEUR),
»Schwanthalerstrafie“ (6.128 TEUR),
»Leopoldstrafie“ (5.542 TEUR),
,Verdistrafe“ (5.000 TEUR),
»Pasinger Triangel“ (2.100 TEUR)
und ,,Parkview* (13.050 TEUR).

Unter den Verbindlichkeiten aus

der Grundstiicksbewirtschaftung

in Hohe von 2.400 TEUR werden
mit 2.309 TEUR insbesondere die
Vorauszahlungen auf Betriebskosten

ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten aus anderen
Griinden tiber 487 TEUR enthalten
Verbindlichkeiten aus Darlehenszinsen
in Hohe von 113 TEUR, Verbind-
lichkeiten aus Umsatzsteuern in Hohe
von 68 TEUR, Verbindlichkeiten

aus Verwaltungskosten in Hohe von
167 TEUR sowie tibrige Verbindlich-
keiten in Hohe von 140 TEUR.

Riickstellungen

Zum Stichtag bestanden Riickstel-
lungen fiir Kosten der steuerlichen
Beratung, fiir Priifungs- und Veroffent-
lichungskosten in Hohe von insgesamt
32 TEUR sowie Riickstellungen fiir
Instandhaltung und Bau in Hohe von
198 TEUR.

Die sonstigen Riickstellungen in Hohe
von 27 TEUR betreften das technische
Asset Management (17 TEUR) sowie
Riickstellungen fiir Nachbewertungen
(10 TEUR).






Vermdgensaufstellung

zum 30. November 2016

Teil I: Immobilienverzeichnis'
I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wiahrung?

Lage des Grundstticks Art des Grundstticks Art der Nutzung?

Augustenstral3e
DE — 80333 Miinchen — Maxvorstadt G 35 W

Augustenstral3e 79 65 K
03 |
392 B
TF F=—lss Luisenstralle 319 GH
b T . 102 1
2 im s gy DE—80333 Minchen — Maxvorstadt G 01 W
- Luisenstrafe 51453, Theresienstra3e 47a 85 Ho
02 K
Schwanseestrafle 06 B
DE — 80538 Miinchen — Obergiesing 0,7 G/H
3 Schwanseestrafe 54, 56, 58, W 02 |
Oberaudorfer Strale 1,3,5,7,9, 11, 13, 15, 17 2,7 K
Scharfreiterstrafle le, 3, 5,7, 7a,9, Il 959 W
08 |
Pasinger Triangel 222 B
4 DE — 81241 Minchen — Pasing WIG 183 G/H
Josef-Retzer-Stral3e 44—48, Bodenstedtstrale 5| 64 K
524 W
652 B
Leopoldstralle 259 GMH
5 DE — 80802 Miinchen — Maxvorstadt G 1,6 1
Leopoldstral3e 7 62 K
1,0 A
Adlzreiterstral3e 17 A
6 DE — 80337 Munchen — Ludwigsvorstadt W 98’3 W
AdlzreiterstraBe 14 '
87,7 AB
Schwanthalerstral3e 44 K
7 DE — 80336 Muinchen — Ludwigsvorstadt G 74 W
SchwanthalerstraBe 75/75a 02 |
04 A
Art des Grundstiicks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
E Erbbaurecht A Andere A AuBenstellplatze
G Geschéftsgrundstiick B Biro F Fernwarme, -kilte
G/B  Grundstick im Zustand der Bebauung F Freizeit G Garage
W/G  Gemischt genutztes Grundstlick G/H Gastronomie, Handel K Klimaanlage
T Teileigentum Ho Hotel LA Lastenaufzug
W Mietwohngrundstick | Industrie (Lager/Hallen) PA  Personenaufzug
K Kfz-Stellplatze
W Wohnen
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Erwerbsdatum? Baujahr/Umbaujahr GrundstiicksgroBe Nutzflache Nutzflache Ausstattungs-

in m? Gewerbe Wohnen merkmale
in m? in m?

1965/1966 G, LA, PA/
03/2010 > 2007-2009 (Teilsanierung) 119 2455 139 A, LA, PA

Ca. 1900 (LuisenstraB3e 5I)
1950 (LuisenstraBe 53)

2002-2003 (Renovierung)
2007-2008 (Renovierung)

042010 54 2,096 4.614 764 A, PA

1952/1953
06/2010 64 1983 (Teilsanierung) 13.427 133/166 13018 G
2014

1989
369 . . . ,
08/2010 43 20032009 (Modernisierung) 236 1.376/1.28 1.878 G, PA

1982
['1/2010 36 2009-2010 (Modernisierung) 1.637 2.698 - A E G, PA
2013 (Sanierung Tiefgarage)

1895
05/2011 56 1948-1958 1210 137/107 2052/2.082 -
1992

10/2011 55 2001 1.824 5.558 551 F G, PA

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

Samtliche Angaben It. Gutachten, sofern nicht anders angegeben. Abweichende Werte zweier Gutachten, die das gleiche
Objekt betreffen, sind durch unterschiedliche Wertungen bzw. Berechnungen der externen Bewerter bedingt.

Die Nutzflachenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrags.

Ubergang von Nutzen und Lasten.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes gemdl Gutachten des externen Bewerters in Jahren.

2

4

CATELLA MAX | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 2016



Vermdgensaufstellung

zum 30. November 2016

Teil I: Immobilienverzeichnis
I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung'

Lage des Grundstticks Art des Grundstticks Art der Nutzung?

in %

p 19,1 G/H
- . VerdistraBe 27 1
8 LRl LTG0 DE — 81247 Miinchen — Obermenzing W/G 76’I W
VerdistraBe 45 2'2 ¢
537 B
Landsberger Straf3e Igg IG/H
9 DE — 81241 Minchen — Pasing G |8:3 W
Landsberger Straf3e 480-482 76 K
03 A
509 B
Riesenfeldstrale 32 IG/H
10 DF — 80809 Minchen — Milbertshofen WIG 33:7 W
Riesenfeldstral3e 75 38 K
38 A
Campus ,,neueﬂbalan ‘ 995 F
[ DE — 81541 Miinchen — Haidhausen G 05 K
Claudius-Keller-StraBe 7 '
105 B
Tumblinger Straf3e 144 G/H
12 DE — 80337 Miinchen — Ludwigvorstadt WIG 135 1
Tumblinger Straf3e 34, 34a, 36 615 W
01 A
Parkview 2,6 G/H
13 DE — 80807 Miinchen — Schwabing W 89,8 W
Gertrud-Grunow-Stral3e 34-42 77 K

. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung

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

1. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern 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.

Art des Grundstiicks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
E Erbbaurecht A Andere A AuBenstellplatze
G Geschéftsgrundstiick B Biro E Einzel-/Etagenheizung
G/B  Grundstick im Zustand der Bebauung F Freizeit F Fernwarme, -kalte
W/G  Gemischt genutztes Grundstlick G/H Gastronomie, Handel G Garage
T Teileigentum Ho Hotel K Klimaanlage
W Mietwohngrundstick | Industrie (Lager/Hallen) LA Lastenaufzug
K Kfz-Stellplatze PA  Personenaufzug
W Wohnen
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Erwerbsdatum? Baujahr/Umbaujahr GrundstiicksgroBe Nutzflache Nutzflache Ausstattungs-

in m? Gewerbe Wohnen merkmale
in m? in m?

1012012 58 2004 3.058 1.058 2489 G, PA

52013 54 1988 2019 4.078 1.091 A FEG K PA
1972

2/2014 58 2011-2013 (Komplettsanierung 3.053 5225 1.267 A EG PA
auBer Tiefgarage)

08/2014 48/50 1967 2.245 6.233 A, FPA
2009-2010 ' ' ) v
1903/1905/2008

112014 54/64 1997/2003/2006 1.880 1.649/1.655 2674 F PA

1012016 80 2016 4911 221 6.720 E G PA

! Samtliche Angaben It. Gutachten, sofern nicht anders angegeben. Abweichende Werte zweier Gutachten, die das gleiche
Objekt betreffen, sind durch unterschiedliche Wertungen bzw. Berechnungen der externen Bewerter bedingt.

2 Die Nutzflachenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrags.

3 Ubergang von Nutzen und Lasten.

* Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes gemil Gutachten des externen Bewerters in Jahren.
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Ubersicht Verkehrswerte und Mieten

I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung

Immobilie Zeitraumbezogene Branche des Restlaufzeit der
Leerstandsquote' Hauptmieters Mietvertrage
in % in Jahren?
Augustenstral3e
DE - 80333 Miinchen 0,0 Grof3- und Einzelhandel 23
Maxvorstadt

Luisenstrale
2 DE — 80333 Miinchen 0,7 GroB- und Einzelhandel 1,0
Maxvorstadt

Schwanseestralle
3 DE — 80538 Minchen 03 Individuals 03
Obergiesing

Pasinger Triangel
4 DE — 81241 Minchen 01 Freie Berufe 1
Pasing

Leopoldstralle
5 DE - 80802 Minchen 0,0 Finanzwesen, Versicherungen 33
Maxvorstadt

Adlzreiterstralle

6 DE - 80337 Miinchen 0,4 Individuals 02
Ludwigsvorstadt
Schwanthalerstral3e

7 DE - 80336 Minchen 0,4 Technologie 3,5
Ludwigsvorstadt

Verdistrale

8 DE - 81247 Miinchen 02 Soziale Einrichtung, 14,5
. Hilfsorganisation
Obermenzing

Landsberger Straf3e
9 DE — 81241 Minchen 49 Grof3- und Einzelhandel 2,1
Pasing

Riesenfeldstral3e
10 DE - 80809 Munchen 35 Technologie 34
Milbertshofen

Campus ,,neue balan®
I DE - 81541 Minchen 0,0 Schulung, Ausbildung 15,8
Haidhausen

Tumblinger Straf3e

12 DE — 80337 Munchen 32 Grof3- und Einzelhandel 0,5
Ludwigsvorstadt
Parkview

13 DE — 80807 Munchen 8,8 Individuals 03
Schwabing

. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung

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

lll. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern 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.

26 CATELLAMAX | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 2016



Nettosollmiete Nettosollmiete* Gutachterliche Aktueller Verkehrswert Fremdfinanzierungsquote’

annualisiert® Bewertungsmiete® It. Gutachten®
in TEUR in % in TEUR in TEUR in %
548,7 73 557,0 11.800,0 00
8982 64 898,22 17.685,0 00
20923 53 2.097,3 52.455,0 229
502,8 58 500,0 10.850,0 19,4
7704 6,4 7624 15.405,0 36,0
312,1 53 310,1 8.505,0 00
1.108,0 6.8 1.099,5 20.585,0 29,8
700,6 6,1 7013 15.032,5 333
815,1 63 798,0 16.277,5 43,0
1.125,6 59 1.091,8 21.845,0 48,1
8908 59 1.0304 15.660,0 44,7
749,7 4,0 7329 19.490,0 00
1.5304 37 1.516,6 41.409.3 315

! Zeitraumbezogene Leerstandsquote im Geschaftsjahr, Basis Jahres-Bruttosolimiete.

2 Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage in Jahren auf Basis der Nettosollmiete.

* Werte per 30.11.2016.

* (Annualisiert) bezogen auf die Anschaffungskosten.

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

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

7 Bezogen auf die Verkehrswerte zum Stichtag.
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Ubersicht Anschaffungskosten

I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung

Angaben zur Immobilie

Immobilie Kaufpreis Anschaffungs- davon davon ANK Im Berichtszeit- | Zur Abschrei- | Vorauss.
bzw. nebenkosten Gebiihren sonstige in % des raum abgeschrie- | bung verblei- | verbleibender
Baukosten | gesamt und Steuern | Kosten Kaufpreises| bene ANK bende ANK | AfA-Zeitraum
in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR in % in TEUR in TEUR in Monaten
Augustenstralle
DE — 80333 Miinchen 7.550,0 5812 2643 3170 7.7 288 187,0 39
Maxvorstadt

Luisenstralle
2 DE — 80333 Muinchen 14.082,7 986,8 455,1 5315 7,0 48,8 3251 40
Maxvorstadt

Schwanseestral3e
3 DE - 80538 Miinchen 39.437,7 1.222,5 542,5 680,0 3,1 60, | 4208 42
Obergiesing

Pasinger Triangel
4 DE — 81241 Minchen 8.722,0 531,6 3049 226,7 6,1 26,6 1948 44
Pasing

LeopoldstraB3e
5 DE — 80802 Munchen 12.084,8 649,2 412,7 236,6 54 324 253,6 47
Maxvorstadt

Adlzreiterstra3e
6 DE — 80337 Muinchen 59373 550,1 205,9 3442 9,3 27,5 242,8 53
Ludwigsvorstadt

Schwanthalerstral3e
7 DE — 80336 Miinchen 16.368,0 936, 558,1 378,0 57 46,7 451,7 58
Ludwigsvorstadt

Verdistral3e
8 DE — 81247 Miinchen 114529 903,2 399,0 504,2 79 45,1 5256 70
Obermenzing

Landsberger Straf3e
9 DE — 81241 Minchen 13.000,0 7209 4375 2834 55 360 462,6 77
Pasing

Riesenfeldstralle
|0 DE - 80809 Miinchen 19.051,3 1.453,3 660,3 793,1 7,6 72,5 1.039,0 86
Milbertshofen

Campus ,,neue balan”
I DE-8I54l Miinchen 15.002,2 853,8 505,1 348,7 57 42,7 6548 92
Haidhausen

Tumblinger Stral3e

12 DE-80337 Miinchen 18516, 1.060,9 630,0 4309 57 530 8399 95
Ludwigsvorstadt
Parkview

I3 DE-80807 Minchen  41.4093 27240 1.429,7 1.294.3 6.6 454 26786 I8
Schwabing

Il. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

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

lll. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern 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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Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe

Kaufe

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung

Lage des Grundstticks Art des Grundstticks Ubergang von Nutzen und Lasten

DE — 80807 Munchen — Schwabing
Deutschland 1072016
Gertrud-Grunow-Str. 38-42

Il. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

Ankiufe von direkt gehaltenen Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

[ll. Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit EUR-Wahrung

Ankidufe von Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit EUR-Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.
IV. Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit anderer Wihrung

Ankiufe von Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit anderer Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.
Verkaufe

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung

Verkiufe von direkt gehaltenen Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

Il. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

Verkiufe von direkt gehaltenen Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

[ll. Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit EUR-Wahrung

Verkiufe von Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit EUR-Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

IV. Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit anderer Wihrung

Verkiufe von Immobilien-Gesellschaften in Lindern mit anderer Wihrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.
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Vermdgensaufstellung

zum 30. November 2016

Teil ll: Bestand der Liquiditat

Bei den Liquidititsanlagen mit einem
Gesamtvolumen von 25.346 TEUR
(11,0 % des Fondsvermogens) handelt es

sich in voller Hohe um Bankguthaben.

Auf dem laufenden Konto des Fonds
(,,Sperrkonto) bei der Verwahrstelle
werden zum Stichtag 5.392 TEUR
gehalten. Zum 30.11.2016 betrigt die
Verzinsung -0,400 %. Des Weiteren
befinden sich zum 30.11.2016 6 TEUR
auf Konten der Kreissparkasse Miinchen
Starnberg-Ebersberg mit einer Verzin-
sung von -0,300 % und 10.002 TEUR

|. Geldmarktinstrumente

auf einem Konto der Aareal Bank AG
mit einer Verzinsung von -0,025 %. Auf
Konten der ING Niederlande befinden
sich 4.052 TEUR mit einer Verzin-
sung von 0,070 % zum 30.11.2016,
2.006 TEUR mit einer Verzinsung
von 0,070 % zum 30.11.2016, so-
wie 1 TEUR ohne Verzinsung per
30.11.2016. Auf einem Konto der
Bank Sarasin befinden sich 1 TEUR
ohne Verzinsung per 30.11.2016, des

Weiteren befinden sich 3.052 TEUR auf

einem Konto der HypoVereinsbank AG
ohne Verzinsung per 30.11.2016.

Geldmarktinstrumente liegen zum Stichtag nicht vor.

Die Mieteingangs- und Betriebskosten-
konten weisen einen Endbestand von
insgesamt 834,5 TEUR aus. Diese wer-
den komplett bei der UniCredit Bank
AG ohne Verzinsung gehalten.

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

Stand 30.11.2016

Il. Investmentanteile

Investmentanteile liegen zum Stichtag nicht vor.

Stand 30.11.2016

[ll. Wertpapiere

Wertpapiere liegen zum Stichtag nicht vor.

Stand 30.11.2016

IV. Wertpapier-Pensionsgeschifte und Wertpapier-Darlehensgeschifte

Stand 30.11.2016

Wertpapier-Pensionsgeschifte und Wertpapier-Darlehensgeschifte liegen zum Stichtag nicht vor. -

V. Sicherungsgeschifte
I. Devisentermingeschifte

Liegen zum Stichtag nicht vor.

Stand 30.11.2016

2. Zins-Swaps

Liegen zum Stichtag nicht vor.
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Teil lll: Sonstige Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen, zusatzliche Erlauterungen

_

Sonstige Vermogensgegenstande

Anteil am
Fondsvermaogen in %

I. Forderungen aus der Grundsticksbewirtschaftung

(davon in Fremdwahrung)
davon Betriebskostenvorlagen
davon Mietforderungen

(000)

2.349.866,94

0,00
0,00

1,02

2. Zinsanspriiche
(davon in Fremdwahrung)

(0,00)

12.439,65

001

3. Anschaffungsnebenkosten
(davon in Fremdwahrung)
bei Immobilien
(davon in Fremdwahrung)
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)

(000)
(000)

(000)

8.276.324,47

8.276.324,47

0,00

359

4. Andere
(davon in Fremdwahrung)
davon aus Anteilsumsatz
davon aus Sicherungsgeschaften

Kurswert Verkauf: TEUR 0,00
Kurswert Stichtag: TEUR 0,00
Vorl. Ergebnis: EUR 0,00

(000)

261.749,49

0,00
0,00

0,11

Verbindlichkeiten aus

I. Krediten
(davon in Fremdwahrung)
davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB)

(000)

68.345.533,19

0,00

29,61

2. Grundsttickskdufen und Bauvorhaben
(davon in Fremdwahrung)

(000)

945.946,6

04l

3. Grundsticksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung)

(000)

240043067

1,04

4. anderen Grinden
(davon in Fremdwahrung)
davon aus Anteilsumsatz
davon aus Sicherungsgeschaften

Kurswert Verkauf: TEUR 0,00
Kurswert Stichtag: TEUR 0,00
Vorl. Ergebnis: EUR 0,00

(0,00)

487.264,80

0,00
0,00

0,21

Riickstellungen

256.679,77

(davon in Fremdwahrung)

Fondsvermogen (EUR)
Anteilwert (EUR)

Umlaufende Anteile (Stiick)

(000)

230.809.706,51
12,92

17.869.306

Zum Berichtsstichtag gibt es keine Fremdwihrungspositionen.
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

flr den Zeitraum vom . Juni 2016 bis zum 30. November 2016

EUR

I. Ertrage

EUR EUR

EUR

I. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland
(davon in Fremdwahrung)

(000)

-12.027,22

2. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Ausland (vor Qst)
(davon in Fremdwahrung)

(000)

2.595,25

3. Sonstige Ertrage
(davon in Fremdwahrung)

(000)

47.907,94

4. Ertrage aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung)

(000)

5.288.404,65

5. Eigendgeldverzinsung (Bauzinsen)
(davon in Fremdwahrung)

(000)

93.652,23

Summe der Ertrige

5.420.532,85

Il.  Aufwendungen

|. Bewirtschaftungskosten

a) Betriebskosten
(davon in Fremdwahrung)

b) Instandhaltungskosten
(davon in Fremdwahrung)

¢) Kosten der Immobilienverwaltung
(davon in Fremdwahrung)

d) Sonstige Kosten
(davon in Fremdwahrung)

(000)
(000)
(000)

(000)

1.193.366,40
181.310,55

633.541,22
179.177,55

199.337,08

2. Zinsen aus Kreditaufnahmen
(davon in Fremdwahrung)

(000)

631.07731

3. Verwaltungsverglitung

825.628,12

4. Verwahrstellenverglitung

28.150,14

5. Prifungs- und Veroffentlichungskosten

31.962,48

6. Sonstige Aufwendungen
davon Kosten externer Bewerter

120.008,97
87.238,34

Summe der Aufwendungen

2.830.193,42

lll.  Ordentlicher Nettoertrag

2.590.339,43
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IV.

VerduBerungsgeschafte

I. Realisierte Gewinne
a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung)
b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung)
¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwahrung)
d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung)

(000)
(000)
(000)

(000)

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

2. Realisierte Verluste

a) aus Immobilien

(davon in Fremdwahrung)

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

¢) aus Liquiditatsanlagen

(davon in Fremdwahrung)

d) Sonstiges

(davon in Fremdwahrung)

(000)
(000)
(000)

(000)

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

Ergebnis aus VerauBerungsgeschiften

0,00

Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich

40.125,48

V.

Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres

2.630.464,91

VI.

Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

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

(000)

12.262.805,17

2. Nettoverdanderung der nicht realisierten Verluste

(davon in Fremdwahrung)

(000)

292.000,00

3. Wahrungskursanderungen

0,00

Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschiftsjahres

11.970.805,17

VII.

Ergebnis des Gechéftsjahres

14.601.270,08
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Eriauterung zur Ertrags- und
Aufwandsrechnung

Ertrige
Die Ertrige im Berichtszeitraum betra-
gen insgesamt 5.421 TEUR.

Die Ertrige aus Immobilien in Hohe
von 5.288 TEUR sind die erwirtschaf-

teten Mietertrige der Immobilien.

Insgesamt wurden im Geschiftshalb-
jahr negative Ertrige aus Liquiditits-
anlagen in Hohe von 9 TEUR erzielt.
Diese resultieren aus Negativzinsen fiir

Bankkonten.

Die Position sonstige Ertrige in Hohe
von insgesamt 48 TEUR resultiert im

Wesentlichen aus tibrigen Ertrigen aus

der Bewirtschaftung der Immobilien
(31 TEUR).

Bauzeitzinsen (Anzahlung fiir das Pro-
jekt ,,Parkview“, Schwabing) wurden in
Hohe von 94 TEUR aktiviert.

Aufwendungen

Die Aufwendungen in Héhe von
2.830 TEUR beinhalten Bewirtschaf-
tungskosten, Kosten fiir Darlehens-
zinsen, Kosten der Verwaltung des
Sondervermogens, Verwahrstellenver-
giitungen, Priifungs— und Veroffent-
lichungskosten, Aufwendungen fiir

Sachverstindige sowie tibrige Kosten.

Die Bewirtschaftungskosten in Hohe
von 1.193 TEUR setzen sich aus Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten,
Kosten der Immobilienverwaltung und

sonstigen Kosten zusammen.
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Die Betriebskosten in Hohe von

181 TEUR betreffen die auf Mieter
nicht umlegbaren Nebenkosten. Die
Position Instandhaltungskosten in
Hohe von 634 TEUR bezicht sich
auf die Malnahmen zur langfristigen
Werterhaltung. Bei den Kosten der
Immobilienverwaltung in Héhe von
179 TEUR handelt es sich im Wesent-

lichen um Kosten der Hausverwaltung.

Die sonstigen Kosten (199 TEUR)
betreffen Kosten fiir Erst- und Neu-
vermietung der Objekte sowie iibrige
Aufwendungen und nicht abzugstihige

Vorsteuerbetrige.

Im Berichtszeitraum fielen keine Erb-

bauzinsen an.

;M= .




Die Position Zinsaufwendungen

(631 TEUR) beinhaltet Darlehenszin-
sen fiir die Objekte ,,Riesenfeldstrafie“
(149 TEUR), “Schwanthalerstrafie“
(105 TEUR), ,,Leopoldstrafie“

(83 TEUR), ,,Verdistrale“ (70 TEUR),
»Landsbergerstrafie“ (68 TEUR),
»heue balan“ (EUR 39 TEUR),
»Schwanseestrafie” (58 TEUR),
»Pasinger Triangel“ (8§ TEUR) und
»Parkview* (13 TEUR), sowie sonstige
Kosten fiir Darlehen (38 TEUR).

Im Berichtszeitraum fielen fiir die
Vergiitung an die Fondsverwaltung
826 TEUR an. Die Ankaufsgebiihren
fiir die Objekte sind hier nicht ent-
halten, da diese nicht in den Aufwand
gebucht werden, sondern als Anschaf-
fungskosten des jeweiligen Objektes

berticksichtigt werden.

Die Verwahrstellenvergiitung im

abgelaufenen Geschiftshalbjahr betrug
28 TEUR, die Priifungs- und Verof-
fentlichungskosten 32 TEUR.

Die Sachverstindigenkosten des abge-
laufenen Geschiftshalbjahres belaufen
sich auf 87 TEUR. Die sonstigen
Aufwendungen sind die dem Sonder-
vermogen gemifl § 11 (5) BAB belast-
baren Kosten; sie enthalten Beratungs-
kosten in Hohe von 33 TEUR.

Ergebnis aus
VerduBerungsgeschiften
Es haben keine Verduflerungsgeschifte

in der Berichtsperiode stattgefunden.

Ertragsausgleich

Der Ertragsausgleich in Hohe von
40 TEUR ist der Saldo der von An-
teilserwerbern im Berichtszeitraum

als Ausgleich fiir aufgelaufene Ertrige
gezahlten Betrige bzw. vom Fonds bei
Anteilriicknahme im Riicknahmepreis

vergliteten Ertrige.

Realisiertes Ergebnis des Ge-
schiftsjahres
In Summe ergibt sich fiir das ab-

gelaufene Halbjahr ein Ergebnis

des Geschiftsjahres in Hohe von
2.630 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des
Geschiftsjahres

Das nicht realisierte Ergebnis des Be-
richtszeitraumes in Hohe von gesamt
11.939 TEUR resultiert aus der
Nettoverinderung des Geschiftshalb-
jahres der nicht realisierten Gewinne
(12.231 TEUR) und Verluste

(292 TEUR) bei Immobilien.

Ergebnis des Geschiftsjahres
In Summe ergibt sich fiir das ab-
gelaufene Halbjahr ein Ergebnis
des Geschiftsjahres in Hohe von
14.570 TEUR.
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Anhang

|. Angaben nach der Derivateverordnung

Derivate lagen weder zum Stichtag noch wihrend des Berichtszeitraums vor.

Il. Sonstige Angaben

Anteilwert 12,92 EUR
Umlaufende Anteile zum Stichtag (Stiick) 17.869.306




lll. Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermogensgegenstande
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5.1 Fachkunde und Unabhingigkeit der Bewerter

5.2 Qualifikationsnachweise des Bewerters

5.3 Versicherung

5.4 Honorar
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Objektbesichtigungen

Bewertungsgutachten

Eskalationsmafinahmen zur Beseitigung von Differenzen hinsichtlich der Bewertergutachten

Beteiligungen an Immobilien- Gesellschaften

Liquiditdtsanlagen, Sonstige Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Bankguthaben

Wertpapiere, Investmentanteile und Geldmarktpapiere

2.1 An einer Borse zugelassene/in organisiertem Markt gehandelte Vermogensgegenstinde

2.2 Nicht an Borsen oder in organisierten Mirkten gehandelte Vermogensgegenstinde oder
Vermogensgegenstinde ohne handelbaren Kurs

2.3 Investmentanteile

2.4 Geldmarktinstrumente

Derivate

Wertpapier-Darlehen

Wertpapier-Pensionsgeschifte

Forderungen

Anschaffungsnebenkosten

Verbindlichkeiten

Riickstellungen

9.1 Ansatz und Bewertung von Riickstellungen

9.2 Besonderheiten bei der Ermittlung von Riickstellungen fiir passive latente Steuern

Zusammengesetzte Vermogensgegenstinde und Verbindlichkeiten

Grundsitze ordnungsmifliger Buchfithrung

Eskalationsmafinahmen zur Beseitigung von Differenzen bei sonstigen Vermogensgegenstinden,

Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Auf Fremdwihrung lautende Vermogensgegenstinde, Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil
Anlagestrategie des Sondervermogens und zulissige Vermogensgegenstinde

Uberpriifung der Bewertungsgrundsitze und -verfahren

VIII. Uberpriifung des Werts der einzelnen Vermdgensgegenstinde
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Anhang

Die Bewertung der Vermégensgegen-
stinde, Verbindlichkeiten und Riick-
stellungen des Sondervermégens erfolgt
gemif den Grundsitzen fiir die Kurs-
und Preisfeststellung, die im Kapital-
anlagegesetzbuch (,, KAGB*“) und der
Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und
-Bewertungsverordnung (,, KARBV*)
genannt sind, sowie den folgenden

Grundsitzen

|. Immobilien

I. Grundlagen der
Immobilienbewertung

Fiir die Bewertung von Grundstii-
cken, grundstiicksgleichen Rechten
und vergleichbaren Rechten nach dem
Recht anderer Staaten (,,Immobilien)
oder Immobilien, die fiir Rechnung des
Sondervermogens erworben wurden,
bestellt die Gesellschaft externe Bewer-

ter (,, Bewerter®) in ausreichender Zahl.

Die Bewerter haben die nach dem
KAGB und den Anlagebedingungen
fur das jeweilige Sondervermogen
vorgeschenen Bewertungen durchzu-

fiihren.

Die Bewerter haben insbesondere zu

bewerten:

— die fiir Sondervermogen bzw. fiir Im-
mobilien-Gesellschaften, an denen die
Gesellschaft fiir Rechnung von Son-
dervermogen beteiligt ist, zum Kauf
vorgeschenen Immobilien, fiir die ihm
von der Gesellschaft die Zustindigkeit

zur Bewertung zugewiesen ist;

— die zum Sondervermogen bzw.

zu Immobilien-Gesellschaften, an
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denen die Gesellschaft fiir Rechnung
von Sondervermogen beteiligt ist,
gehorenden Immobilien, fiir die ihm
von der Gesellschaft die Zustindig-
keit zur Bewertung zugewiesen ist,
mindestens in dem von den Anla-
gebedingungen der entsprechenden
Sondervermogen vorgesehenen
Turnus, sofern die Gesellschaft keinen

fritheren Auftrag erteilt;

—die zur Verduflerung vorgesehenen
Immobilien von Sondervermogen
bzw. der Immobilien-Gesellschaften,
an denen die Gesellschaft fiir Rech-
nung von Sondervermogen beteiligt
ist, und fiir die ihm von der Gesell-
schaft die Zustindigkeit zur Bewer-
tung zugewiesen ist. Das Gutachten
darf nicht linger vor Abschluss des
Kaufvertrags erstellt worden sein, als
dieses nach dem in den Anlagebedin-
gungen der entsprechenden Sonder-
vermogen vorgesehenen Turnus zu-
lissig ist; § 251 Abs. 1 Satz 3 KAGB

ist zu beachten;

— die zu Sondervermogen bzw. zu
Immobilien-Gesellschaften, an
denen die Gesellschaft fiir Rechnung
von Sondervermogen beteiligt ist,
gehorenden Immobilien, fiir die ihm
von der Gesellschaft die Zustindig-
keit zur Bewertung zugewiesen ist,
innerhalb von zwei Monaten nach der

Bestellung eines Erbbaurechtes.

Immobilien werden zum Zeitpunkt des
Ubergangs von Besitz/Nutzen und

Lasten mit dem Kaufpreis angesetzt.

Die Behandlung von Anschaftungs-
nebenkosten ist in Abschnitt I11. 7))
geregelt.

Weitere Einzelheiten zur Bewertung
ergeben sich aus den Vorschriften des
KAGB sowie der KARBV.

2. Ankaufs- und Regelbewertungen
Die Ankaufsbewertung von in § 231
Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genannten
Vermogensgegenstinden ist bis zu einer
Grofie von 50 Mio. EUR von einem
Bewerter und ab einer Grofie von mehr
als 50 Mio. EUR von zwei voneinander
unabhingigen Bewertern, die nicht
zugleich regelmifige Bewertungen
nach §§ 249, und 251 Satz 1 KAGB fiir
die Gesellschaft durchfiihren, vor-
zunchmen. Entsprechendes gilt fiir Ver-
einbarungen tiber die Bemessung des
Erbbauzinses und iiber dessen etwaige
spitere Anderung. Vor der Bestellung
des Erbbaurechts ist die Angemessen-
heit des Erbbauzinses entsprechend

Satz 1 zu bestitigen.

Die Ankaufsbewertung darf zum
Ankaufszeitpunkt (notarielle Beurkun-

dung) nicht dlter als drei Monate sein.

Bei Immobilien, die nicht in Euro-Lin-
dern belegen sind, ist in Bezug auf die
Einhaltung der 50 Mio. Euro-Grenze
der Umrechnungskurs zum Zeitpunkt
der Beauftragung des Gutachtens
mafigeblich.

Die Regelbewertung sowie aufierplan-
mifige Bewertungen von Vermogensge-
genstinden im Sinne des § 231 Absatz 1
KAGB sowie des § 234 KAGB sind stets
von zwei voneinander unabhingigen Be-
wertern durchzufithren. Zur Ermittlung
eines Verkehrswertes pro Vermogensge-
genstand wird aus den beiden unabhin-
gig voneinander erstellten Gutachten der

arithmetische Mittelwert berechnet.



Der Wert der Vermogensgegenstinde
im Sinne des § 231 Absatz 1 KAGB
und des § 234 KAGB ist innerhalb
eines Zeitraums von drei Monaten zu

ermitteln.

Die Bewertungen werden gleichmifig
tiber das Quartal verteilt. Die erste
Regelbewertung muss ausgehend vom
Tag des Ubergangs von Besitz/Nutzen
und Lasten bzw. der Fertigstellung

des Bauvorhabens innerhalb von drei

Monaten erfolgen.

3. AuBerplanmiBige
Nachbewertungen

Der Wert der Immobilien ist stets
erneut zu ermitteln und anzusetzen,
wenn nach Auffassung der Gesellschaft
der zuletzt ermittelte Wert auf Grund
von Anderungen wesentlicher Bewer-
tungsfaktoren nicht mehr sachgerecht
ist; die Gesellschaft hat ihre Entschei-
dung und die Griinde dafiir nachvoll-

ziehbar zu dokumentieren.

Mogliche signifikante Bewertungsfak-

toren konnen beispielsweise sein:

Umwelt

Einflisse aus Umweltkatastrophen wie z. B.
Hochwasser, Brinde, Vulkanausbriiche,
Wirbelstiirme, Erdbeben, Erdrutsche

Grund und Boden

Nach Erwerb bekannt gewordene

— Verunreinigung von Grund und
Boden durch Grundwasserverschmut-
zungen bedingt durch chemische
Riickstinde

— Einlagerungen von unterirdischen
Tanks und toxischen Reststoffen
sowie Kampfmittel

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

— Gefahrenabfille von giftigen Sub-
stanzen, asbesthaltige Materialien,

radioaktive Strahlung

Rechtliche Gegebenheiten

— Rechtsverlust aufgrund von Enteig-
nung nach § 95 Abs. 1 S. 1 BauGB

— Abschluss/Verlingerung/Beendi-
gung von Mietvertrigen

— Insolvenzen von Mietern

Sonstiges

— Verinderung des Marktumfelds, z. B.
Rendite- und Mietentwicklung

—Schiden am Objekt/auflerordentliche

Investitionen

4. Organisation der
Bewertertitigkeit

Fiir 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 Bewer-
tungsgutachten. Eine Neufestlegung
bzw. Anpassung der Organisation der
Bewertertitigkeit kann z. B. bei einer
Anderung der gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen oder aus internen Anlidssen

heraus erforderlich sein.

Valuation wihlt die Bewerter nach fachli-
chen Kriterien aus und schligt diese zur

Bestellung vor.

Valuation koordiniert den gesamten

Prozess der Durchfiihrung aller Bewer-
tungen (Ankaufs- und Folgebewertun-
gen) durch die Bewerter. Im Einzelnen

gehoren dazu:

— Festlegung und terminliche Uber-
wachung der Bewertungsstichtage
sowie das termingerechte Einholen
objektspezifischer Daten und die
Plausibilisierung derselben.

— Beauftragung der Bewerter unter
Verwendung der zugelieferten Infor-
mationen und ggf. Teilnahme an den
Objektbesichtigungen.

— Priifung der Gutachten, ob alle zu-

grundegelegten Primissen den Fakten

entsprechen sowie deren anschliefen-
de interne Freigabe.

— Uberpriifung der von den Bewer-
tern ausgestellten Rechnungen auf

Richtigkeit.

Valuation tiberwacht die Einhaltung
dieser Bewertungsgrundsitze und
berichtet tiber Verstofle im Rahmen der

internen Vorgaben.

Die Gesellschaft hat jihrlich einen
Geschiftsverteilungsplan aufzustellen,
der regelt, welcher Bewerter die Be-
wertung einer Immobilie zu welchem
Stichtag durchfiihrt. Die Geschiftsver-
teilung soll eine Vertretungsregelung
fiir den Fall treffen, dass ein Bewerter
(z. B. wegen Krankheit, Reisetitigkeit,
Urlaub oder sonstiger Griinde) an der
Ausiibung seiner Tidtigkeit gehindert
ist. Ist ein Bewerter voraussichtlich lin-
gere 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 einzelvertraglichen Bestellung.
Die Erfiillung der Anforderungen des
KAGSB ist im Rahmen der Beauftragung
des jeweiligen Bewerters sicherzustel-
len. Die Auftragsbedingungen werden
hierbei mit Bezug auf standardisierte
Vertragsbedingungen fiir Bewerter
innerhalb der Rahmenvertrige bzw. der

Einzelbeauftragungen schriftlich fixiert.

Der Bewerter wird zunichst fiir einen
Zeitraum von zwei Jahren bestellt. Eine
einmalige Verlingerung um ein weite-

res Jahr ist moglich.

Bewertungsauftrige sind von der Gesell-

schaft an den nach der Geschiftsvertei-
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lung fiir die Bewertung der Immobilie
zustindigen Bewerter schriftlich zu er-
teilen. In Eilfillen kann der Auftrag auch
miindlich oder telefonisch erteilt werden;

er ist dann schriftlich zu bestitigen.

Ein Bewerter darf die wesentlichen
Aufgabenbereiche seiner Bewer-
tungsfunktion nicht an einen Dritten
delegieren. Untergeordnete Titigkeiten
(z. B. Bezug von Marktdaten, Research,
Geo-Informationen etc.) bleiben hier-

von unberiihrt.

Die Gesellschaft teilt die Bestellung
eines Bewerters der Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (,,Ba-
Fin“) mit. Das Vorliegen der Voraus-
setzungen nach § 216 KAGB ist hierbei

darzulegen.

Ein Bewerter darf nur fiir einen Zeit-
raum von maximal drei Jahren bestellt
werden. Die Einnahmen des Bewerters
aus seiner Tidtigkeit fiir die Gesellschaft
diirfen 30 % seiner Gesamteinnah-
men, bezogen auf das Geschiftsjahr
des Bewerters, nicht {iberschreiten.
Jeder Bewerter hat der Gesellschaft
eine schriftliche Mitteilung hiertiber

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 gemifd § 231 Abs. 2
KAGSB fiir die Gesellschaft titig war,
darf als Bewerter gemifl § 249 KAGB
(Regelbewertung) erst dann titig
werden, wenn seit dem Stichtag seines
letzten fiir die Gesellschaft erstellten
Ankaufsbewertung zwei Jahre verstri-

chen sind.
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Im Falle der Beauftragung einer juris-
tischen Person oder einer Personenhan-
delsgesellschaft sind die vorgenannten
Voraussetzungen fiir die Verlingerung
der Bestellung in Bezug auf die juristi-
schen Person oder die Personenhandels-
gesellschaft zu erfiillen; hierbei ist auf
die Vergiitung unter Berticksichtigung
der zeitlichen Inanspruchnahme als
Bewerter oder aus anderen Titigkei-
ten fiir die Gesellschaft entsprechend

abzustellen.

Auf Verlangen der BaFin beruft die
Gesellschaft einen Bewerter ab. Die
Gesellschaft kann einen Bewerter au-
ferdem aus wichtigem Grund, insbe-
sondere wenn der Bewerter linger als
sechs Monate an der Erfiillung seiner
Aufgaben gehindert ist, von seinem
Amt abberufen. Die Bewerter kbnnen
ihr Amt unter Einhaltung einer Frist
von drei Monaten niederlegen. Die
Kiindigung eines mit der Gesellschaft
bestehenden Vertrages hat schriftlich

zu erfolgen.

5.1 Fachkunde und
Unabhingigkeit der Bewerter
Die Bewertung der Immobilien hat
unparteiisch und mit der gebotenen
Sachkenntnis, Sorgfalt und Gewissen-

haftigkeit zu erfolgen.

Der Bewerter muss entweder eine
natiirliche oder juristische Person oder
eine Personenhandelsgesellschaft sein.
Er muss einer gesetzlich anerkannten
obligatorischen berufsmifligen Regist-
rierung oder Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften oder berufsstindischen
Regeln unterliegen und ausreichende
berufliche Garantien vorweisen, um die

Bewertungsfunktion wirksam aus-

iiben zu konnen. Aufierdem muss die
Bestellung des externen Bewerters den
Anforderungen des § 36 Absatz 1, 2
und 10 KAGB entsprechen.

Bewerter diirfen nur dann bestellt wer-
den, wenn sie ihre Titigkeit unabhingig
ausiiben koénnen. Eine hinreichende
Unabhingigkeit liegt zum Beispiel dann
nicht vor, wenn sie nicht unabhingig
vom Sondervermogen, von der Gesell-
schaft und von anderen Personen mit
engen Verbindungen zum Sonderver-
mogen oder zur Gesellschaft sind oder
wenn der Bewerter Anteilean Immobi-
lien-Sondervermégen der Gesellschaft
hilt. Seine Titigkeit darf nicht von Ak-
quisitions- und Kreditentscheidungspro-
zessen, Objektvermittlung/-verkauf und
-vermietung oder sonstigen Umstinden,
die die von der Gesellschaft verwalteten
Sondervermogen betreffen oder in den
letzten 24 Monaten vor der Bestellung
betroffen haben, unmittelbar oder mit-

telbar beeintrichtigt sein.

Bewerter miissen unabhingige, unpar-
teiliche, zuverlissige und fachlich geeig-
nete Personlichkeiten mit besonderer
Erfahrung auf dem Gebiet der Bewer-
tung von Immobilien sein. Sie miissen
iiber angemessene Fachkenntnisse so-
wie ausreichende praktische Erfahrung
hinsichtlich der von ihnen zu bewerten-
den Immobilienarten und der regiona-
len Immobilienmirkte verfiigen. Eine
entsprechende Qualifikation hinsicht-
lich der Fachkenntnisse wird beispiels-
weise bei Personen vermutet, die von
ciner staatlichen, staatlich anerkannten
oder nach DIN EN ISO/IEC 17024
akkreditierten Stelle als Sachverstindige
tiir die Wertermittlung von Immobilien

bestellt oder zertifiziert worden sind.



Ein Bewerter darf nicht titig werden,
wenn seine Unabhingigkeit im Ein-
zelfall nicht gewihrleistet ist. Insoweit
gelten fiir alle Bewerter die Vorschrif-
ten des § 192 Absatz 1 und 3 BauGB
und § 20 VwV1G entsprechend. Fiir
Angehorige einer juristischen Person
oder einer Personenhandelsgesellschaft
als Bewerter gelten zur Sicherstellung
einer weisungsungebundenen Titigkeit
zudem die §§ 319 Absatz 2 und 3 HGB

entsprechend.

5.2 Qualifikationsnachweise

des Bewerters

Bewerter legen bei erstmaliger Bestel-
lung Belege vor, die mindestens Folgen-

des bestitigen:

— ausreichende Personal- und techni-
sche Ressourcen;

—adiquate Verfahren zur Wahrung
einer ordnungsgemifien und unab-
hingigen Bewertung;

— addquates Wissen und Verstindnis
in Bezug auf die Anlagestrategie des
Sondervermoégens und die Vermo-
genswerte, mit deren Bewertung der
Bewerter betraut ist;

— einen ausreichend guten Leumund
und ausreichende Erfahrung bei der

Bewertung.

Als Nachweis einer ausreichenden
Erfahrung kann der Bewerter eine Auf-
stellung der von ihm in den letzten fiinf
Jahren erstellten Immobilienbewertun-

gen einreichen.

Die Bestitigung der finanziellen
Unabhingigkeit (Bestitigung der
Einnahmen < 30 % der Gesamteinnah-
men des Bewerters bezogen auf dessen
Geschiftsjahr) ist vom Bewerter jeweils
in den ersten drei Monaten nach Been-
digung des entsprechenden Geschifts-
jahrs vorzulegen. Falls die Bestitigung

vom Bewerter trotz schriftlicher Mah-

nung und Androhung der vorzeitigen
Abberufung nicht vorliegt, erfolgt nach
nochmaliger schriftlicher Fristsetzung
eine Abberufung aus wichtigem Grund.
In diesem Fall ist Valuation verantwort-
lich fiir die Neubestellung eines Bewer-
ters gemifl den vorstehenden Regeln

fur die erstmalige Bestellung.

Jeder fiir ein Sondervermdégen bestellte
Bewerter ist auf dem Gebiet der Im-
mobilienbewertung zu einer konti-
nuierlichen Fort- und Weiterbildung
verpflichtet, die den Anforderungen an
seine Titigkeit inhaltlich hinreichend
Rechnung trigt. Auf Nachfrage ist der
Gesellschaft ein geeigneter Nachweis

hieriiber vorzulegen.

5.3 Versicherung

Jeder Bewerter muss wihrend der
Dauer seiner Bestellung iiber eine
Berufshaftpflichtversicherung mit einer
angemessenen Deckungssumme von
zumindest 5 Mio. EUR je Kalenderjahr

verfiigen.

5.4 Honorar

Die Regelung der Vergiitung der
Bewerter ist einer gesonderten Vergii-
tungsordnung vorbehalten. Die darin
zu vereinbarenden Vergiitungen fiir
die Titigkeit Bewerter diirfen keine
Fehlanreize im Hinblick auf die zu

ermittelnden Verkehrswerte setzen.

6. Wertbegriff und
Bewertungsmethoden

Der Verkehrswert einer Immobilie

ist der Preis, der zum Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsidchlichen Eigenschaften, nach der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage
der Immobilie ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhilt-

nisse zu erzielen wiire.

Zur Ermittlung des Verkehrs-/Markt-
wertes hat der Bewerter in der Regel den
Ertragswert der Immobilie anhand eines
Verfahrens zu ermitteln, das am jeweili-
gen Immobilienmarkt anerkannt ist. Zur
Plausibilisierung kann der Bewerter auch
andere am jeweiligen Immobilienanla-
gemarkt anerkannte Bewertungsverfah-
ren heranziehen, wenn er dies fiir eine
sachgerechte Bewertung der Immobilie
erforderlich und/oder zweckmifig hilt.
In diesem Fall hat der Bewerter die
Ergebnisse des anderen Bewertungs-
verfahrens und die Griinde fiir seine
Anwendung in nachvollziehbarer Form

im Gutachten zu benennen.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des
Verkehrswertes einer Immobilie der
Ertragswert der Immobilie anhand des
allgemeinen Ertragswertverfahrens in
Anlehnung an die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung bestimmt. Bei
diesem Verfahren kommt es auf die
marktiiblich erzielbaren Mietertrige
an, die um die Bewirtschaftungskosten
einschliellich der Instandhaltungs-
sowie der Verwaltungskosten und das
kalkulatorische Mietausfallwagnis
gekiirzt werden. Der Ertragswert ergibt
sich aus der so errechneten Nettomiete,
die mit einem Faktor (Barwertfaktor)
multipliziert wird, der eine marktiibli-
che Verzinsung fiir die zu bewertende
Immobilie unter Einbeziechung von
Lage, Gebidudezustand und Restnut-
zungsdauer berticksichtigt. Besonderen,
den Wert einer Immobilie beeinflus-
senden Faktoren kann durch Zu- oder

Abschlige Rechnung getragen werden.

Bei im Bau befindlichen Objekten ist
wihrend der Bauphase grundsitzlich
auch ein Verkehrs/Marktwert zu er-
mitteln. Bauleistungen werden, soweit
sie bei der Bewertung der Immobilien
nicht erfasst wurden, grundsitzlich

zu Buchwerten angesetzt. Die Her-
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stellungskosten werden grundsitzlich
wihrend der gesamten Bauphase ange-
setzt (d. h. bei grofleren Bauprojekten
teilweise 24 Monate und linger) und
gehen erst nach Fertigstellung auf den

gutachterlichen Verkehrswert tiber.

Im Gutachten muss der Bewerter zur
Objekt- und Standortqualitit, zum
regionalen Immobilienmarkt, zu den
rechtlichen und tatsichlichen Objektei-
genschaften sowie seiner Verwertbarkeit
und Vermietbarkeit Stellung nehmen.
Im Gutachten ist zu erldutern, ob fiir
die begutachtete Immobilie ein genii-
gend grofier potenzieller Kiufer- und
Nutzerkreis besteht und ob eine nach-
haltige Ertragsfihigkeit der Immobilie
anhand ihrer vielseitigen Verwendbar-
keit in ihrer ausreichenden Nutzbarkeit
durch Dritte gewihrleistet ist. Zum Be-
wertungszeitpunkt absehbare bzw. er-
forderliche Investitionen fiir Moderni-
sierung zur Sicherung der angesetzten
Ertrige sind ebenso wie zu erwartende
Ertragsausfille angemessen zu bertick-
sichtigen. 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
abzuleitende Kapitalisierungszinssatz
und die fiir das Objekt aktuell erzielba-
ren Marktmieten, sind nachvollzichbar

darzulegen und zu begriinden.

7. Bewertungsstichtage und
Bewertungsfrequenz

Die Bewertungen erfolgen im drei
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Monats-Rhythmus und werden gleich-

mifig tiber das Quartal verteilt.

8. Kontrollen iiber die

Auswabhl von Inputs, Quellen und
Methoden fiir die Bewertung

Die Bewertung ist aufgrund der

von der Gesellschaft zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und Daten tiber
Anschrift, Beschaffenheit, Nutzung,
Kosten und Ertrige der Immobilie
sowie auf Grund eigener Erhebungen
und Plausibilisierungen vorzuneh-
men. Dabei sind alle den Wert einer
Immobilie beeinflussenden Umstinde
nach pflichtgemiflem gutachterlichem

Ermessen zu berticksichtigen.

Die der Bewertung zugrunde gelegten
Marktmieten und die fiir die Ableitung
des Kapitalisierungszinssatzes herange-
zogenen (indirekten) Vergleichspreise
sollen moglichst tatsichliche Geschifts-
abschliisse berticksichtigen und aus
offentlich zuginglichen Datenquellen
stammen. Sie sollen ferner tiber einen
hinreichenden Grad an Reprisenta-
tivitit (Marktevidenz) verfligen. Der
Bewerter hat im Gutachten zu kontrol-
lieren und darzulegen, ob und inwie-
weit sich die zum Stichtag zugrunde
gelegten Marktdaten bzw. die sich aus
diesen ergebenden Bewertungskenn-
ziffern noch innerhalb der zuletzt fest-
gestellten Marktbandbreiten bewegen.
Er hat deren Verinderungen gegeniiber
dem letzten Stichtag darzulegen und zu

begriinden.

9. Verfahren fiir den
Informationsaustausch

Die Gesellschaft hat dem Bewerter
simtliche Unterlagen und Informatio-

nen, die fiir die Bewertung der Immo-

bilie von Bedeutung sind, rechtzeitig

zur Verfiigung zu stellen.

Sofern die Unterlagen und Informatio-
nen elektronisch zur Verfiigung gestellt
werden, ist zu gewihrleisten, dass der
Bewerter diese durch Ausdruck zu sei-
nen Arbeitspapieren nehmen kann; das
Recht des Bewerters, die Vorlage von
Urkunden im Original zu verlangen,

wird hiervon nicht beriihrt.

Die Zurverfiigungstellung erfolgt nach
bestem Wissen und Gewissen und
entbindet den Bewerter nicht von der
Verpflichtung, Daten und Informati-
onen auf Plausibilitit, Nachhaltigkeit
und Angemessenheit zu tiberpriifen.
Die Gesellschaft ist verpflichtet, den
Bewerter bei der Beschaffung von bzw.
Einsichtnahme in Unterlagen, die nicht
im Besitz der Gesellschaft sind, zu
unterstiitzen. Fiir im Ausland gelege-
ne Immobilien sind die vorgenannten
Unterlagen/Informationen von der
Gesellschaft in der Regel in deutscher

oder englischer Sprache vorzulegen.

10. Objektbesichtigungen

Eine zum Ankauf vorgesechene Im-
mobilie muss vor Anfertigung des
Gutachtens von dem/den fiir die
Erstellung des Gutachtens verantwort-
lichen Bewerter(n) besichtigt werden.
Fiir Folgebewertungen muss das Objekt
in der Regel einmal im Jahr von dem/
den fiir die Erstellung des Gutachtens
verantwortlichen Bewerter(n) besich-
tigt werden, sofern im Hinblick auf die
fortlaufende quartalsweise Bewertung
objektbezogene Besonderheiten im
Einzelfall nicht eine hohere Besichti-
gungsfrequenz erfordern. Im Ubrigen

werden die Objekte in den von allen



Bewertern fiir erforderlich gehalte-
nen Umfang und zeitlichen Turnus
besichtigt. Die Griinde hierfiir sind in

nachvollziehbarer Form darzulegen.

I1. Bewertungsgutachten
Bewertungsgutachten sind in ihrer
Abfolge zu untergliedern in ein Deck-
blatt, auf welchem der Verkehrswert
schriftlich niederzulegen ist und auf
dem neben dem Namen des Bewerters,
die Kurzbezeichnung der begutach-
teten Liegenschaft und der hierfiir
ermittelte Verkehrswert nebst dem
Wertermittlungsstichtag hervorzuhe-
ben ist, eine vollstindige Inhaltsiiber-
sicht, die den Aufbau des Gutachtens
einschliellich der Anlagen wiedergibt,
eine Ergebniszusammenfassung, eine
genaue Auftragsbeschreibung, eine
detaillierte Beschreibung des Ge-
genstandes der Wertermittlung, eine
Darstellung der Ankniipfungstatsa-
chen mit Angabe ihrer Herkunft, eine
Darlegung des oder der im Gutachten
herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren, eine Darstellung der Ermitt-
lung des Verkehrswertes im engeren
Sinne, eine Beschreibung der Ergeb-
nisse der Begutachtung, eine Schluss-

formel und Anlagen.

12. EskalationsmaBnahmen zur
Beseitigung von Differenzen hin-
sichtlich der Bewertergutachten
Die Gesellschaft hat nach Erhalt eines
Gutachtens dessen Angaben unverziig-
lich auf Vollstindigkeit und Richtigkeit
und das Gutachten auf Plausibilitit zu
iberpriifen. Soweit der Gesellschaft
unrichtige bzw. unvollstindige Anga-
ben oder unplausible Annahmen im
Gutachten auffallen, hat sie dies dem
Bewerter unverziiglich mitzuteilen. Der
Bewerter hat in diesem Fall das Gutach-
ten und seine Wertansitze unverziig-
lich nochmals zu tberpriifen und der

Gesellschaft schriftlich mitzuteilen, ob

sich Anderungen im Gutachten und

an seinen Bewertungsansitzen erge-
ben. In beiden Fillen hat der Bewerter
unverziiglich ein korrigiertes Gutachten

auszufertigen.

Il. Beteiligungen an
Immobilien-Gesellschaften

Bevor die Gesellschaft eine Beteili-
gung an einer Immobilien-Gesellschaft
erwirbt, ist der Wert der Immobilien-
Gesellschaft von einem Abschlusspriifer
im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 und

2 des Handelsgesetzbuchs (,, HGB*)

zu ermitteln. Beteiligungen an Im-
mobilien-Gesellschaften werden bei
Erwerb und danach nicht linger als drei
Monate mit dem Kaufpreis angesetzt.
Anschlieffend werden der Bewertung
monatliche Vermogensaufstellungen
der Immobilien-Gesellschaft zugrunde
gelegt. Spitestens alle drei Monate wird
der Wert der Beteiligung auf Grundlage
der aktuellsten Vermogensaufstellung
von einem Abschlusspriifer im Sinne des
§ 319 Handelsgesetzbuch ermittelt. Der
ermittelte Wert wird anschlieend von
der Gesellschaft auf Basis der Vermo-
gensaufstellungen bis zum nichsten

Wertermittlungstermin fortgeschrieben.

Die Bewertung von Vermogen und
Schulden des Sondervermogens und
der Immobilien-Gesellschaft erfolgt
grundsitzlich nach denselben Be-
wertungsverfahren. Treten bei einer
Beteiligung Anderungen wesentlicher
Bewertungsfaktoren ein, die durch eine
Fortschreibung nicht erfasst werden
konnen, wird die Neubewertung ggf.

zeitlich vorgezogen.

Die im Jahresabschluss oder in der
Vermogensaufstellung der Immobilien-
Gesellschaft ausgewiesenen Immobilien

sind mit dem Wert anzusetzen, der

entsprechend § 249 Abs. 1 KAGB von

den Bewertern festgestellt wurde.

Die Ausfithrungen im Abschnitt
Ankaufs- und Regelbewertung gelten
entsprechend fiir die Bewertung von
Immobilien, die im Rahmen einer
Beteiligung an einer Immobilien-Ge-

sellschaft gehalten werden.

Fiir die Vermogensgegenstinde und
Schulden der Immobilien-Gesellschaft
sind in entsprechender Anwendung von
§ 10 Abs. 5 KARBYV die Erkenntnisse
nicht zu beriicksichtigen, die nach dem
Stichtag der Vermogensaufstellung

der Immobilien-Gesellschaft bekannt
werden. Diese Erkenntnisse werden

in der Vermogensaufstellung des auf
das Bekanntwerden folgenden Monats

berticksichtigt.

Der Wert der Immobilien-Gesellschaft
ergibt sich durch Summierung der be-
werteten Einzelpositionen der Vermo-
gensaufstellung. Er ist entsprechend der
Hohe der Beteiligung unter Bertick-
sichtigung sonstiger wertbeeinflussen-
der Faktoren in das Sondervermogen

einzustellen.

Bei der Bewertung von Beteiligungen
an Immobilien-Gesellschaften beachtet
die Gesellschaft dariiber hinaus insbe-
sondere § 31 KARBV.

Die Gesellschaft hat nach Erhalt der
Unternehmensbewertung eine unver-
ztigliche Priifung auf Vollstindigkeit
und Richtigkeit sowie auf Plausibilitit
durchzufiihren. Soweit der Gesellschaft
unrichtige bzw. unvollstindige Anga-
ben in der Unternehmensbewertung
auffallen, hat sie dies dem Abschluss-
priifer unverziiglich mitzuteilen. Der
Unternechmensbewerter hat in diesem
Fall seine Wertansitze unverziiglich

nochmals zu tiberpriifen und schriftlich
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mitzuteilen, ob er an seiner Unterneh-
mensbewertung festhilt oder ob sich
Anderungen ergeben. In letzterem
Fall hat der Unternechmensbewerter
der Gesellschaft unverziiglich eine
aktualisierte Unternchmensbewertung

einzureichen.

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

I. Bankguthaben
Bankguthaben werden grundsitzlich zu
ihrem Nennwert zuziiglich zugeflosse-

ner Zinsen bewertet.

2. Wertpapiere, Investmentanteile
und Geldmarktpapiere

2.1 An einer Borse zugelassene/

in organisiertem Markt gehandelte
Vermdgensgegenstinde
Vermogensgegenstinde, die zum Han-
del an Borsen zugelassen sind oder in
einem anderen organisierten Markt zu-
gelassen oder in diesen einbezogen sind,
sowie Bezugsrechte fiir das Sonderver-
mogen werden zum letzten verfiigbaren,
handelbaren Kurs, der eine verlissliche

Bewertung gewihrleistet, bewertet.

2.2 Nicht an Borsen oder in
organisierten Markten gehandelte
Vermdgensgegenstiande oder
Vermdgensgegenstande ohne
handelbaren Kurs
Vermogensgegenstinde, die weder zum
Handel an Borsen zugelassen sind noch
in einem anderen organisierten Markt
zugelassen oder in diesen einbezogen

sind oder fiir die kein handelbarer Kurs
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verfiigbar ist, werden zu dem aktuellen
Verkehrswert bewertet, der bei sorg-
filtiger Einschitzung nach geeigneten
Bewertungsmodellen unter Berticksich-
tigung der aktuellen Marktgegebenhei-

ten angemessen ist.

2.3 Investmentanteile
Investmentanteile werden grundsitzlich
mit ihrem letzten festgestellten Riick-
nahmepreis angesetzt oder zum letzten
verfiigbaren handelbaren Kurs, der eine
verlissliche Bewertung gewihrleistet.
Stehen diese Werte nicht zur Verfii-
gung, werden Investmentanteile zu
dem aktuellen Verkehrswert bewertet,
der bei sorgfiltiger Einschitzung nach
geeigneten Bewertungsmodellen unter
Berticksichtigung der aktuellen Markt-

gegebenheiten angemessen ist.

2.4 Geldmarktinstrumente

Fiir die Bewertung von Geldmarktins-
trumenten, die nicht an der Borse oder
in einem organisierten Markt gehandelt
werden (z. B. nicht notierte Anleihen,
Commercial Papers und Einlagenzertifi-
kate), werden die fiir vergleichbare Geld-
marktinstrumente vereinbarten Preise
und gegebenenfalls die Kurswerte von
Geldmarktinstrumenten vergleichbarer
Aussteller mit entsprechender Laufzeit
und Verzinsung, erforderlichenfalls mit
einem Abschlag zum Ausgleich der ge-

ringeren Veriuflerbarkeit, herangezogen.

3. Derivate

Die zu einem Sondervermégen
gehorenden Optionsrechte und die
Verbindlichkeiten aus einem Dritten
eingeriumten Optionsrechten, die
zum Handel an einer Borse zugelassen
oder in einen anderen organisierten

Markt einbezogen sind, werden zu dem

jeweils letzten verfiigbaren handelbaren
Kurs, der eine verlissliche Bewertung

gewihrleistet, bewertet.

Das gleiche gilt fiir Forderungen und
Verbindlichkeiten aus fiir Rechnung
des Sondervermégens erworbenen und
verkauften Terminkontrakten. Die zu
Lasten des Sondervermogens geleiste-
ten Einschiisse werden unter Einbezie-
hung der am Borsentag festgestellten
Bewertungsgewinne und Bewertungs-
verluste im Wert des Sondervermogens

berticksichtigt.

4. Wertpapier-Darlehen

Fiir die Riickerstattungsanspriiche aus
Wertpapier-Darlehensgeschiften ist der
jeweilige Kurswert der als Darlehen

iibertragenen Wertpapiere mafigebend.

5. Wertpapier-Pensionsgeschifte
Werden Wertpapiere fiir Rechnung des
Sondervermogens in Pension gegeben,
so sind diese weiterhin bei der Bewer-
tung zu beriicksichtigen. Daneben ist
der im Rahmen des Pensionsgeschiftes
fir Rechnung des Sondervermogens
empfangene Betrag im Rahmen der
liquiden Mittel (Bankguthaben) aus-
zuweisen. Dariiber hinaus ist bei der
Bewertung eine Verbindlichkeit aus
Pensionsgeschiften in Hohe der Riick-

zahlungsverpflichtungen auszuweisen.

Werden fiir Rechnung des Sonderver-
mogens Wertpapiere in Pension genom-
men, so sind diese bei der Bewertung
nicht zu berticksichtigen. Aufgrund
der vom Sondervermogen geleisteten
Zahlung ist bei der Bewertung eine
Forderung an den Pensionsgeber in
Hohe der Riickzahlungsanspriiche zu

berticksichtigen.



6. Forderungen

Forderungen aus der Grundstiicks-
bewirtschaftung, Forderungen an
Immobiliengesellschaften, Zinsansprii-
che und andere Forderungen werden
grundsitzlich zum Nennwert ange-
setzt. Die Werthaltigkeit von Forde-
rungen wird regelmiflig tiberpriift.
Dem Ausfallrisiko wird in Form von
Wertberichtigungen und Abschrei-
bungen auf Forderungen Rechnung

getragen.

7. Anschaffungsnebenkosten
Nebenkosten, die beim Erwerb einer
Immobilie oder Beteiligung fiir das
Sondervermogen anfallen, werden tiber
die voraussichtliche Haltedauer der
Immobilie, lingstens jedoch tiber zehn
Jahre in gleichen Jahresbetrigen abge-
schrieben. Sie mindern das Fondska-
pital und werden nicht in der Ertrags-
und Aufwandsrechnung berticksichtigt.
Wird die Immobilie innerhalb der Ab-
schreibungsfrist gemifd Satz 1 wieder
veriuflert, sind die Anschaffungsneben-

kosten in voller Hohe abzuschreiben.

Anschaffungsnebenkosten werden auch
bei Transaktionen aktiviert, bei denen
der Verkiufer oder ein Dritter die
Immobilie in eigener Verantwortung
und auf eigenes Risiko fertig stellt und
das Sondervermdgen insofern keine

typischen Bauherrenrisiken trigt.

Um einen Gleichlauf zwischen direkten
und indirekten Immobilienerwerben
herzustellen, soll hinsichtlich der
Aktivierung und Abschreibung von
Anschaffungsnebenkosten im Rahmen
der investmentrechtlichen Vermogen-
saufstellungen von Immobilien-Ge-
sellschaften in der Regel so verfahren
werden, wie es fiir diec Fondsebene
gesetzlich vorgegeben ist (Begriindung
zu § 10 KARBYV).

Bei direkt gehaltenen Immobilien

und Beteiligungen flieen die zur
Abschreibung verbleibenden Anschaf-
fungsnebenkosten rechnerisch in die
Vermogensaufstellung und damit in das

Fondsvermogen ein.

Die noch nicht abgeschriebenen An-
schaffungsnebenkosten verbleiben rech-
nerisch in der Immobilien-Gesellschaft,
in der sie angefallen sind. Dann werden
sie bei der Bewertung der Beteiligung
an dieser Immobilien-Gesellschaft
berticksichtigt. Sie stellen dann keinen
gesonderten Posten in der Vermogens-

aufstellung des Fonds dar.

Im Einzelnen richtet sich die Behand-
lung von Anschaffungsnebenkosten
nach § 30 Abs. 2 Nummer 1 KARBV.

8. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem
Riickzahlungsbetrag anzusetzen. Zu
den wesentlichen Verbindlichkeiten
gehoren von Dritten aufgenomme-
ne Darlehen, Verbindlichkeiten aus
Grundstiickskidufen und Bauvorhaben
und Verbindlichkeiten der Grund-

stiicksbewirtschaftung.
9. Riickstellungen

9.1 Ansatz und Bewertung von
Riickstellungen

Der Ansatz und die Bewertung der
Riickstellungen erfolgt nach verniinfti-
ger wirtschaftlicher Beurteilung. Dabei
berticksichtigt die Gesellschaft z.B.

folgende Riickstellungen:

— Riickstellung fiir Instandhaltungs-
mafinahmen

— Riickstellungen fiir auslindische
Ertragsteuern

— Riickstellungen fiir passive latente

Steuern

Riickstellungen sind grundsitzlich nicht
abzuzinsen. Sie sind aufzulsen, wenn

der Riickstellungsgrund entfallen ist.

Riickstellungen konnen auch im
Rahmen von geplanten Mafinahmen,/
Budgetierungen (z.B. fiir Instandhal-
tungsmafinahmen, Verwaltungskosten,
Rechtsstreitigkeiten und in Anspruch
genommene Dienstleistungen) gebildet

werden.

9.2 Besonderheiten bei der
Ermittlung von Riickstellungen
fir passive latente Steuern

Bei einer im Ausland gelegenen Im-
mobilie sind Riickstellungen fiir die
Steuern zu berticksichtigen, die der
Staat, in dem die Immobilie liegt, bei
einem Veriuflerungsgewinn vor-
aussichtlich erhebt. Der potenzielle
Veridulerungsgewinn ergibt sich aus
dem Unterschiedsbetrag zwischen den
Anschaffungskosten bzw. dem aktuel-
len Verkehrswert der Immobilie und
dem steuerlichen Buchwert nach dem
jeweiligen Steuerrecht des Staates. Ver-
dulerungsnebenkosten, die tiblicher-
weise anfallen, konnen berticksichtigt
werden. Steuerminderungsmoglichkei-
ten nach dem Steuerrecht des Staates,
in dem die Immobilie belegen ist, sind
auf Grund vorliegender, steuerlich
verrechenbarer Verluste bis zur Hohe
der Steuerbelastung auf den Veriu-
ferungsgewinn zu beriicksichtigen.
Insofern besteht eine Verrechnungs-
pflicht fiir steuerlich verrechenbare
Verlustvortrige. Sofern die Verluste
die passiven latenten Steuern tiberstei-
gen, ist kein dartiberhinausgehender
Wertansatz moglich. Dies gilt grund-
sitzlich auch bei durch Immobilien-
Gesellschaften gehaltene, im Ausland
gelegenen Immobilien. Falls jedoch von
einer Verduflerung der Immobilien-
Gesellschaft einschliellich der Immo-

bilie ausgegangen wird, erfolgt bei der

CATELLA MAX | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 2016

45



46

Anhang

Bewertung der Beteiligung ggf. ein
Abschlag fiir latente Steuerlasten. Fiir
die Gesellschaft besteht ein Wahlrecht,
die passiven latenten Steuern auf Ebene
der Immobilien-Gesellschaft oder auf
Ebene des Immobilien-Sondervermao-
gens zu bilden. Riickstellungen bzw.
Abschlige werden bis zum Ablauf der
in § 35 Abs. 2 KARBV genannten Frist

von fiinf Jahren linear aufgebaut.

Die weiteren Einzelheiten der Behand-
lung von Riickstellungen nach § 30
Abs. 2 Nummer 2 KARBV werden von
der Gesellschaft berticksichtigt.

10. Zusammengesetzte Vermogens-
gegenstande und Verbindlichkeiten
Aus verschiedenen Bestandteilen be-
stehende Vermogensgegenstinde und
Verbindlichkeiten sind jeweils anteilig
nach den vorgenannten Regelungen zu
bewerten. Weitere Einzelheiten der Be-

wertung ergeben sich aus der KARBV.

[1. Grundsitze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung

Bei Ansatz und Bewertung der sonsti-
gen Vermogensgegenstinde, Verbind-
lichkeiten und Riickstellungen beachtet
die Gesellschaft den Grundsatz der
intertemporalen Anlegergerechtigkeit.
Die Anwendung dieses Grundsatzes
soll die Gleichbehandlung der Anle-
ger unabhingig von deren Ein- bzw.
Austrittszeitpunkt sicherstellen. Die
Gesellschaft wird in diesem Zusam-
menhang deshalb z. B. die Bildung von
Riickstellungen von latenten Steuern
und die lineare Abschreibung von An-

schaffungsnebenkosten vorsehen.

Die Gesellschaft wendet die formel-

len Grundsitze ordnungsmifiiger
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Buchfiihrung an, soweit sich aus dem
KAGB, der KARBV und der Ver-
ordnung (EU) Nr. 231,/2013 nichts
anderes ergibt. Insbesondere wendet sie
den Grundsatz der periodengerechten
Erfolgsermittlung an. Danach werden
Aufwendungen und Ertrige grund-
sitzlich tiber die Zufiihrung zu den
Verbindlichkeiten bzw. Forderungen
periodengerecht abgegrenzt und im
Rechnungswesen des Sondervermogens
im Geschiftsjahr der wirtschaftlichen
Verursachung und unabhingig von

den Zeitpunkten der entsprechenden
Aufwands- und Ertragszahlung erfasst.
Erfolgsabgrenzungen erfolgen dabei
fiir wesentliche Aufwendungen und

Ertrige, wie z. B.

— Mietertrige aus Liegenschaften,

— Zinsertrige aus Liquiditdtsanlagen
und Gesellschafterdarlehen,

— Zinsaufwendungen aus Darlehens-
aufnahmen und erhaltenen Erbbau-
rechten,

— Aufwendungen fiir auslindische
Ertragsteuern,

— Aufwendungen fiir Fonds- und

Verwahrstellengebiihren.

Im Sinne der intertemporalen Anleger-
gerechtigkeit konnen z.B. die vorge-
nannten Sachverhalte auch tiber Bud-
gets abgebildet werden. Fiir die nicht
in Anspruch genommenen Betrige des
abgegrenzten Budgets kann dann eine

Rickstellung gebildet werden.

Die Gesellschaft beachtet den Grund-
satz der Bewertungsstetigkeit. Danach
werden die auf den vorhergehenden
Jahresabschluss angewandten Bewer-

tungsmethoden beibehalten.

Uberdies wendet die Gesellschaft
grundsitzlich den Grundsatz der Ein-
zelbewertung an, wonach alle Vermo-
gensgegenstinde, Verbindlichkeiten
und Riickstellungen unabhingig von-
einander zu bewerten sind; es erfolgt
keine Verrechnung von Vermogensge-
genstinden und Schulden und keine
Bildung von Bewertungseinheiten.
Gleichartige Vermogensgegenstinde
der Liquidititsanlage, wie z.B. Wertpa-
piere, diirfen zu einer Gruppe zusam-
mengefasst und mit dem gewogenen

Durchschnittswert angesetzt werden.

12. EskalationsmaBnahmen zur
Beseitigung von Differenzen bei
sonstigen Vermogensgegenstdn-
den, Verbindlichkeiten und Riick-
stellungen

Sonstige Vermogensgegenstinde,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen
unterliegen einer tiglichen Plausibi-
litatskontrolle durch die Abteilung
Accounting. Im Falle von Unplausibili-
titen erfolgt unverziiglich eine Aufkli-
rung in Abstimmung mit den jeweili-
gen Fachabteilungen, gegebenenfalls

unter Hinzuziehung der Verwahrstelle.

IV. Auf Fremdwahrung
lautende Vermogensgegen-
stande, Verbindlichkeiten
und Riickstellungen

Auf Fremdwihrung lautende Ver-
mogensgegenstinde werden zu dem
zuletzt bekannten Devisenkurs der

Wihrung in Euro umgerechnet.

Auf Fremdwihrung lautende Vermo-
gensgegenstinde, Verbindlichkeiten

und Riickstellungen werden zu dem



unter Zugrundelegung des Mittags-
Fixings der Reuters AG um 13:30 Uhr
ermittelten Devisenkurs der Wihrung

des Vortages in Euro umgerechnet.

V. Berechnung des Netto-
inventarwerts je Anteil

Der Wert des Sondervermogens und
der Nettoinventarwert je Anteil werden
von der Gesellschaft unter Kontrolle der
Verwahrstelle bei jeder Moglichkeit zur
Ausgabe und Riicknahme von Anteilen

ermittelt.

Der Wert des Sondervermogens ist auf
Grund der jeweiligen Verkehrswerte der
zu ihm gehorenden Vermogensgegen-
stinde abziiglich der aufgenommenen
Kredite und sonstigen Verbindlichkeiten

zu ermitteln.

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

ausgewiesen.

Ausgabe- und Riicknahmepreise werden
kaufminnisch auf zwei Nachkommastel-

len gerundet.

Einzelheiten zur Behandlung von
Fehlern bei der Anteilpreisermittlung
unter Beteiligung der Verwahrstelle sind

intern geregelt.

VI. Anlagestrategie des Son-
dervermdgens und zuldssige
Vermogensgegenstiande

Die spezifische Anlagestrategie des
Sondervermogens sowie die zulissigen
Vermogensgegenstinde, in die das Son-
dervermogen investieren darf, ergeben
sich aus den Anlagebedingungen des

jeweiligen Sonderverméogens.

VII. Uberpriifung der
Bewertungsgrundsitze
und -verfahren

Die Gesellschaft wird die Bewertungs-
grundsitze und Bewertungsverfahren re-
gelmifig iiberpriifen. Die Uberpriifung
wird mindestens jihrlich sowie bevor das
Sondervermdogen eine neue Anlagestra-
tegie verfolgt oder in eine neue Art von
Vermogensgegenstinden investiert, die
bislang nicht von diesen Grundsitzen
abgedeckt wird, durchgefiihrt. Empfeh-
lungen fiir Anderungen an den Bewer-
tungsgrundsitzen und —verfahren sind
der Geschiftsleitung vorzulegen und von

dieser zu genehmigen.

VIII. Uberpriifung des
Werts der einzelnen
Vermdgensgegenstiande

Die Uberpriifung der Bewertung von
Immobilien und das Einleiten von Eska-
lationsmafinahmen ist in Abschnitt 1.12

dieser Richtlinie geregelt.

Die Uberpriifung der Bewertung von
Beteiligungen an Immobilien-Gesell-
schaften und das Einleiten von Eska-
lationsmafinahmen ist in Abschnitt 1T

dieser Richtlinie geregelt.

Die Uberpriifung der Bewertung von
sonstigen Vermogensgegenstinden,
Verbindlichkeiten und Riickstellungen
und das Einleiten von Eskalationsmaf3-
nahmen ist in Abschnitt 111.12 dieser
Richtlinie geregelt.
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IV. Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 0,47 %
Erfolgsabhingige Vergiitung 0,00 %
Transaktionsabhingige Vergiitung 0,10 %
Transaktionskosten 217.915,00 EUR

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

innerhalb des Berichtszeitraums.

Die Gesamtkosten beinhalten die Vergiitung der Fondsverwaltung, die Verwahrstellenvergiitung, die Kosten externer Bewerter

sowie sonstige Aufwendungen gemifd § 11 Abs. 5 BAB (mit Ausnahme von Transaktionskosten).
Im Berichtszeitraum ist keine erfolgsabhingige Vergiitung angefallen.

Die transaktionsabhingige Vergiitung stellt die Summe der Ankauf- und Verkaufsgebiihren gem. § 11 Abs. 2 und 4 Ziff. 6
BAB als Prozentsatz zum durchschnittlichen Fondsvermogen innerhalb des Berichtszeitraums dar. Die Quote ist tiber die Le-

bensdauer des Fonds stark schwankend und lisst deshalb keine Riickschliisse auf die Performance des Fonds zu.

Im Berichtszeitraum sind transaktionsabhingige Vergiitungen in Hohe von 217.915,00 EUR angefallen.

Angaben zu den Kosten gemaB § 10l Abs. 2 Nr. 2., 3. und 4. KAGB

Der Kapitalverwaltungsgesellschaft flieffen keine Riickvergiitungen beziiglich der aus dem Sondervermégen an die Verwahr-

stelle und an Dritte geleisteten Vergiitungen und Aufwandserstattungen zu.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft gewihrt aus der an sie gezahlten Verwaltungsvergiitung an Vermittler, z. B. Kreditinstitute,

derzeit keine Vermittlungsentgelte als so genannte Vermittlungserfolgsprovisionen.

In der Berichtsperiode wurden keine Vergiitungen, die dem Sondervermégen von der Kapitalverwaltungsgesellschaft selbst,
einer anderen Kapitalverwaltungsgesellschaft oder einer Gesellschaft, mit der die Kapitalverwaltungsgesellschaft durch eine
wesentliche unmittelbare oder mittelbare Beteiligung verbunden ist oder eine EU-Verwaltungsgesellschaft oder auslindische

ATF-Verwaltungsgesellschaft als Verwaltungsvergiitung fiir die im Sondervermogen gehaltenen Anteile berechnet.

Im abgelaufenen Zeitraum sind keine Ausgabeaufschlige und Riicknahmeabschlige im Sinne von § 101 Abs. 2 Nr. 4. KAGB

angefallen.

Wesentliche sonstige Ertrage und Aufwendungen
Die Position sonstige Ertrige in Hohe von insgesamt 48 TEUR resultiert im Wesentlichen aus tibrigen Ertrigen aus der Bewirt-
schaftung der Immobilien (31 TEUR).

Die sonstigen Aufwendungen sind die dem Sondervermogen gemif § 11 (5) BVB belastbaren Kosten; sie enthalten im Wesentli-

chen Beratungskosten in Hohe von 33 TEUR und Kosten der externen Bewerter in Hohe von 87 TEUR.
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V. Angaben zur Mitarbeitervergitung gem. § 10l Abs. 3 KAGB

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

Summe der im abgelaufenen Geschiftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergiitungen 4.539.698,80 EUR
Davon feste Vergiitungen 3.570.639,26 EUR
Davon variable Vergiitungen 969.059,54 EUR
Zahl der Mitarbeiter im abgelaufenen Geschiftsjahr (Stichtag 31.12.2015) 45
Vom Sondervermdgen gezahlte Carried Interests 0,00 EUR

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

Summe der im abgelaufenen Geschiftsjahr der KVG gezahlten 1.978.788,14 EUR
Mitarbeitervergiitungen an Mitarbeiter, deren Titigkeit sich im
Wesentlichen auf das Risikoprofil des Sondervermogens ausgewirkt hat.

Davon an Fiithrungskrifte 1.978.788,14 EUR

Davon an iibrige Mitarbeiter 0,00 EUR

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

Wesentliche Anderungen des Verkaufsprospektes im Geschiftsjahr n.a.
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Anhang

VII. Zusatzliche Informationen

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

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

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

Wihrend der Berichtsperiode wurden keine neuen Regelungen zum Liquidititsmanagement fiir das Sondervermégen getroffen.

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

Das Sondervermégen wird mit der Risikoausrichtung Core+ verwaltet und verfolgt eine renditeorientierte Anlagepolitik. Das
Risikomanagementsystem fiir das Sondervermogen umfasst die fortlaufende Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung
der wesentlichen Risiken. Wesentliche Risiken, denen das Sondervermogen ausgesetzt ist, sind Adressausfallrisiken, Zinsin-
derungsrisiken, Liquidititsrisiken, Marktpreisrisiken sowie operationelle Risiken. Aufgrund der strategischen Ausrichtung des
Sondervermogens auf im regionalen Zielmarkt Miinchen belegene Immobilieninvestments ergeben sich zudem insbesondere
auch Konzentrationsrisiken. Zur Steuerung der Risiken wird ein dem Risikoprofil des Sondervermogens adiquates Limitsystem

eingerichtet und laufend tiberwacht. 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 Sondervermogen eingesetzte maximale Umfang des Leverage nicht gedndert.

Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich urspriinglich festgelegtem Hochstmafy 2,99
Tatsichlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 1,20
Leverage-Umfang nach Commitmentmethode beziiglich urspriinglich festgelegtem Hochstmafd 2,99
Tatsichlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 1,31

"Entspricht der INREV-Stilklassifizierung , Core" gemaf 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.”
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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 65-66

Handelsregister: Amtsgericht Miinchen
Handelsregisternummer: HRB 169 051

Griindung
18.01.2007

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
am 31.12.2015
2.500 TEUR

Haftendes Eigenkapital am 31.12.2015
2.697 TEUR

Aufsichtsrat
Dr. Andreas Kneip
(Vorsitzender)

Selbstindiger Berater

Knut Pedersen
(Stellvertretender Vorsitzender)
Vorstand Catella AB

Timo Nurminen

Managing Director Catella Property Oy

Josef Brandhuber
Selbstindiger Berater

Bernd Schoffel
Wirtschaftspriifer/Steuerberater

Ando Wikstréom
Chief Financial Officer (CFO)
Svenska Hyreshus AB
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Vorstand

Bernhard Fachtner — bis 16.09.2016
Henrik Fillibeck

Xavier Jongen — ab 24.02.2016

Jiirgen Werner

Gesellschafter

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

Verwahrstelle

CACEIS Bank Deutschland GmbH
Lilienthalallee 34-36

80939 Miinchen

Gezeichnetes Kapital am 31.12.2015
5.113 TEUR

Haftendes Eigenkapital am 31.12.2015
137.651 TEUR

Abschlusspriifer
PricewaterhouseCoopers AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Str. 8

80636 Miinchen

Externe Bewerter und
Ankaufsbewerter

a) Externe Bewerter

Markus Obermeier

Dipl.-Ing. (FH)

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Stefan Zehnter

Dipl.-Betriebswirt

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

b) Ankaufsbewerter

Klaus Edenharter

Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Renate Griinwald

Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Alfred Lehner

Betriebswirt (VWA)

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Hartmut Nuxoll

Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Dr. Martin Téllner — ab 01.09.2016
Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.



Anlageausschuss

Klaus Oberfuchshuber
(Vorsitzender)
Merck Finck, Direktor

Dorothea Leonhard
(Stellvertretende Vorsitzende)

Ministerialritin

Udo Schindler
Vorstand KSW

Vermogensverwaltungs AG

Jiirgen Werner
Vorstandmitglied der
Catella Real Estate AG

A

Objektfotos
Titelseite
Seite 9
Seite 12
Seite 2|
Seite 34/35
Seite 36
Seite 47
Seite 51
Seite 53

Bernd Perlbach

Landsberger Straf3e, Pasing
TumblingerstraBe, Ludwigvorstadt
Pasinger Triangel, Pasing

neue balan, Haidhausen
Landsberger Straf3e, Pasing
TumblingerstraB3e, Ludwigvorstadt
LuisenstraBe, Maxvorstadt

neue balan, Haidhausen
Landsberger Straf3e, Pasing
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Catella Real Estate AG
Sitz in Miinchen

Vorstand:
Bernhard Fachtner — bis 16.09.2016
Henrik Fillibeck
Xavier Jongen —ab 24.02.2016
Jurgen Werner

Aufsichtsrat:
Dr. Andreas Kneip
Knut Pedersen
Timo Nurminen
Josef Brandhuber
Bernd Schoffel
Ando Wikstrém

www.catella.com/immobilienfonds




