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Kennzahlen ,,auf einen Blick"

Fondsvermégen Stand 30.11.2021 Stand 31.05.2021
Fondsvermogen netto 377.653 353343 TEUR
Fondsvermégen brutto (Fondsvermdgen netto zzgl. Kredite) 493.040 467594 TEUR
Netto-Mittelzufluss/-abfluss' (korrigiert um Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich) -284 -2.548 TEUR
Finanzierungsquote? 23,6 254 %

Immobilienvermdgen
Immobilienvermégen gesamt (Summe der Verkehrswerte/Kaufpreise fiir die ersten drei Monate) 488.815 449.975 TEUR

davon direkt gehalten 488815 449975 TEUR
davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 0 0 TEUR

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 14 14

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

Veranderungen im Immobilienportfolio'

Kaufe von Objekten 0 0
Verkaufe von Objekten 0 0

Vermietungsquote’ 93,1 91,7 %

Liquiditat
Brutto-Liquiditat® 26.704 28422 TEUR
Gebundene Mittel® -9.572 -10917 TEUR
Netto-Liquiditat® 17.132 17505 TEUR
Liquiditatsquote’ 4,5 50 %

Wertentwicklung (BVI-Rendite)®’

Berichtszeitraum!' 9,0 72 %
seit Auflage' 184,2 160,7 %

Anteile
Umlaufende Anteile 17.724.633 17.738.527  Stlck
Anteilwert'" 21,31 1992  EUR
Ausgabepreis'” 2238 2092  EUR

Ausschiittung
Tag der Ausschiittung na. 01.09.2021
Ausschiittung je Anteil na. 040 EUR

Gesamtkostenquote 054 1,06 %

Auflage des Fonds: 24.02.2010

ISIN: DEOOOAOYFRV7

WKN: AOYFRV

Internet: www.catella.com/immobilienfonds

Im gesamten Bericht kénnen bei Tabellen und Verweisen aus rechentechnischen Griinden Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt erge-
benden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten.

Im Berichtszeitraum vom 01.06.2021 bis 30.11.2021, im Vergleichszeitraum vom 01.06.2020 bis 31.05.2021.
Summe Kredite bezogen auf Summe der Verkehrswerte aller direkt und indirekt gehaltenen Objekte.
Auf Basis Jahres-Bruttosolimietertrag (annualisiert).
Die Bruttoliquiditdt errechnet sich aus den Liquiditatsanlagen korrigiert um die Forderungen/Verbindlichkeiten aus Anteilsabsatz abztiglich eventuell kurzfristiger
Kreditaufnahme auf den laufenden Konten.
5 Gebundene Mittel: fiir beschlossene Ausschiittungen vorgesehene Mittel, fiir Ankdufe und Bauvorhaben reservierte Mittel, Bewirtschaftungskosten (abztiglich
Forderungen aus Grundstuicksbewirtschaftung), Verbindlichkeiten aus Grundsttickskdufen und Bauvorhaben, Verbindlichkeiten aus anderen Griinden (abztiglich
Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschaften zuziglich 100 % der Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschiéften, die in den ndchsten drei Monaten fillig werden,
zuziglich 50 % der Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschaften, die in den nachsten vier bis 12 Monaten fallig werden) und kurzfristige Riickstellungen.
Brutto-Liquiditdt abztglich gebundener Mittel.
Netto-Liquiditdt 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); abweichend zur Definition der BVI-Rendite wird die preiswirksame
Vereinnahmung des Ausgabeaufschlages in der Rendite nicht berticksichtigt.
9 Die jeweilige historische Wertentwicklung des Sondervermégens erméglicht keine Prognose fiir die zukiinftige Wertentwicklung.
10 Angabe zum 30.11.2021 fiir den Zeitraum vom 24.02.2010 bis 30.11.2021, Angabe zum 31.05.2021 fiir den Zeitraum vom 24.02.2010 bis 31.05.2021.
I'l Auf einen Ausweis des Riicknahmepreises wird verzichtet, da derzeit kein Riicknahmeabschlag erhoben wird und somit der Riicknahmepreis dem

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

Sehr geehrte Anlegerin,

sehr geehrter Anleger,

das Publikums-Immobilien-Sondervermégen Catella MAX wurde am 24. Februar 2010 aufgelegt und wird von der Catella Real Estate AG

als Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet.

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

enbesitzes nachhaltige Ertrdge zu erwirtschaften.

Fir das Sondervermogen investiert die Kapitalverwaltungsgesellschaft vornehmlich im Stadtgebiet Minchen und in den angrenzenden Land-
kreisen und Metrolpolregionen. Bevorzugt werden Investitionen in zentralen Lagen bzw. attraktiven Entwicklungen. Entsprechend der ein-
zelnen Segmente — Wohnen, Biiro, Einzelhandel — werden einzelne Zonen identifiziert, in die bevorzugt investiert wird. Ziel ist eine hohe
Diversifikation in Gebdudetyp und Mieterstruktur. Zudem besteht die Méglichkeit, auch in Entwicklungs- und Restrukturierungsprojekte zu

investieren.

In diesem Rahmen obliegt die Auswahl der einzelnen Immobilien dem Fondsmanagement. Das Fondsmanagement versucht, Objekte mit

langfristig stabilen Ertrdgen auszuwahlen und Immobilien verschiedener Lage, Grof3e, Nutzung im Portfolio zu mischen.

Performance
Der Catella MAX konnte seit Auflage 24.02.2010 eine Gesamtrendite nach BVI von 84,2 % erwirtschaften (Stand: 30.11.2021). In der ers-

ten Halfte des Geschiftsjahres 202172022 (01.06.2021 bis 30.11.2021) konnte das Sondervermégen eine BVI-Gesamtrendite von 9,0 %

realisieren.

Liquiditat

Das Gesamtvolumen der Liquiditatsanlagen (Bruttoliquiditdt) des Fonds betrdgt zum Stichtag 30.11.2021 rd. 26,7 Mio. EUR (7,1 % des Net-
tofondsvolumens), die freie Liquiditat unter Berlcksichtigung der Mindestliquiditat (5,0 %) betragt rd. 8 Mio. EUR.

Ankiufe / Verkaufe

Innerhalb der Berichtsperiode erfolgten weder Ankaufe noch Verkaufe.

Leerstandssituation

Die stichtagsbezogene Leerstandsquote (Stand: 30.11.2021) des Catella MAX betrdgt 6,9 %. In den vergangenen zwolf Monaten konnte das
Objekt ,,Neue Balan®“ erfolgreich repositioniert und vollvermietet werden. Die Mietflachen der beiden neuen Hauptmieter werden derzeit
ausgebaut und bis 2023 vollstdndig bezogen. Der aktuelle Leerstand ist maf3geblich bedingt durch das Objekt ,,Riesenfeldstra3e”. Die Biiro-

flachen befinden sich bereits in der Wiedervermietung. Dariiber hinaus stehen zum Stichtag Biiroflachen im Objekt , Luisenstrae” sowie

CATELLA MAX' | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 202!



Zwischenbericht der Fondsverwaltung

acht Wohnungen in der Liegenschaft ,,AdlzreiterstraB3e” leer. Bei den Wohnungen handelt es sich um einen iibergangsweisen Leerstand im
Zuge einer Objektsanierung. Bei den sonstigen leerstehenden Flachen handelt es sich liberwiegend um kleinteilige Lagerflichen sowie Stell-

platze.

Strategische Ausrichtung des Catella MAX

Bedingt durch den ausgerufenen ,,Cash Stop* (die Ausgabe von neuen Anteilscheinen am Sondervermadgen ist bis auf weiteres eingestellt)
ist der Fokus auf die Bestandsoptimierung gerichtet. Das attraktive Marktumfeld wurde genutzt, um Mitte Oktober 2021 erfolgreich einen
Kaufvertrag fiir den Verkauf der Liegenschaft Leopoldstr. 7 notariell zu beurkunden. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten ist fiir
Ende Dezember 2021 geplant. Parallel dazu werden weiterhin sich bietende Verkaufsopportunitdten — nach eingehender Priifung im Rah-
men der laufenden Hold-Sell-Analyse — in Erwégung gezogen. Klares Bestreben ist, das freiwerdende Eigenkapital sowohl in den Bestand als
auch in neue Objekte zu reinvestieren, um die Qualitat des Portfolios noch weiter zu verbessern. Das Fondsmanagement beabsichtigt
zudem, die langfristige Qualitdt im Portfolio durch Flichenzuwachs im Rahmen der Nutzung von vorhandenen Baurechtsreserven sowie
kontinuierliche Sanierung von Wohnungen weiter zu steigern. Weiteres Ziel ist es, die Vermietungsquote im Fonds durch aktives Asset

Management zu erhdhen und wieder dauerhaft nahe der Vollvermietung zu etablieren.
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Geografische Verteilung der Fondsimmobilien

(Basis Verkehrswert)'

Miinchen - Forstenried
Miinchen - Ludwigsvorstadt
Miinchen - Maxvorstadt
Minchen - Milbertshofen
Munchen - Obergiesing
Miinchen - Obermenzing
Miinchen - Pasing

Mdnchen - Ramersdorf
Miinchen - Schwabing

Munchen - Schwabing-Freimann

0% 3% 6% 9 % 129% 15 % 18 %

18,9

21 %

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

Bewerter.

Nutzungsarten der Fondsimmobilien

(Berechnung anhand der Nettosollmieten)

Andere

Biro

Freizeit/Bildung
Gastronomie, Handel
HealthCare
Industrie(Lager,Hallen)

KFZ-Stellplatz

Wohnen

0% 5% 10 % 159 20 % 25% 30% 35%
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

GrolBenklassen der Fondsimmobilien

(Basis Verkehrswert)'

m |0 <= 25 Mio. EUR 14.5%
m 25 <= 50 Mio. EUR 55.7%
= 50 <= 100 Mio. EUR 29.8%

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

Bewerter.

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien

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

B <=5 Jahre 14.6%

u 5 <= 10 Jahre 6.2%

# 10 <= |5 Jahre 6.2%
15 <= 20 Jahre 20.0%
mehr als 20 Jahre 53.0%
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Branchenanalyse aller Mieter

(auf Basis der monatlichen Nettosollmiete)

Dienstleistungen

Erziehung, Unterricht, Forschung und Entwicklung

Finanz- und Versicherungsdienstleistung

Gastgewerbe

Gesundheitswesen /Soziale- Einrichtung / Hilfsorganisation
Handel

Private Haushalte

Produktion

Sonstige

Verlagswesen

Offentliche Verwaltung

0% 6% 12 % 18 % 24 % 30% 36 % 42 %

Sonstige:
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Ubersicht Kredite

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

in TEUR in TEUR

Euro-Kredite 115387 23,6 0,0 0,0

GESAMT 115.387 23,6 0 0,0

Ubersicht Wihrungsrisiken

Zum Berichtsstichtag bestehen keine Wahrungsrisiken.

Ubersicht Zinsinderungsrisiko

in TEUR in %
unter | Jahr 12.649 1,0
| bis 2 Jahre 14.712 12,8
2 bis 5 Jahre 68.037 590
5 bis 10 Jahre 19.990 17,3
Gber 10 Jahre 0 0,0
GESAMT 115.388 100,0
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Ende der Laufzeit der Kredite

In % des Kreditvolumens' (Basis Kalenderjahr)

32%

28 %

24 %

209%

27,3
16,5 16,5

16 % 134
12 %

7,
8% >

5,0

4% —1g l 27
ol HE , , , , ‘ |

32%

o Yo} 3’6
&z 1,7 1,8
Il == [] I
2022 2023 2024 2025 2026 2028 2029 2030 2031 2038 2040 2041
Ende der Zinsfestschreibung
In % des Kreditvolumens' (Basis Kalenderjahr)
29,0
28 %
24%
20 %
16,5
6% 13,4
129%
9,1 75
8% 72 74 ,
50
4% l 2.7 2.2
0% . . . . , , . —
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2028 2029 2030 2031

Kreditvolumen gesamt | 15.387 TEUR.
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Zwischenbericht der Fondsverwaltung

Personal und Organisation
Herr Henrik Fillibeck hat mit Ablauf des |5. September 2021 sein Amt als Vorstandsmitglied der Catella Real Estate AG niedergelegt.

Die Aktien der Catella Real Estate AG wurden bis zum 29. Juni 2021 zu 94,5 % von der Catella Property Fund Management AB, Stock-
holm/Schweden und zu 5,5 % von der Fastighetsaktiebolaget Bremia, Kalmar/Schweden gehalten. Die Catella Property Fund Management
AB, Stockholm/Schweden hat zum 30. Juni 2021 10,1 % ihrer Aktien auf die Catella AB, Stockholm/Schweden Ubertragen. Infolge der
Ubertragung halten die Catella Property Fund Management AB, Stockholm/Schweden 84,4 %, die Catella AB, Stockholm/Schweden

10,1 % und die Fastighetsaktiebolaget Bremia, Kalmar/Schweden 5,5 % der Aktien an der Catella Real Estate AG.
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum
30. November 202 | (Vermogensubersicht)

Anteil am
EUR EUR Fondsvermogen
in %
A. Vermogensgegenstande
I Immobilien

(siehe Vermdgensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)

|. Mietwohngrundstticke 161.620.000,00 42,80
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

2. Geschéftsgrundstlicke 194.450.000,00 51,49
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

3. Gemischtgenutzte Grundstlicke 132.745.000,00 35,15
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Summe der Immobilien 488.815.000,00 129,44

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(siehe Vermégensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)
Summe der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00 0,00

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
. Liquiditatsanlagen

(siehe Vermégensaufstellung, Teil Il: Bestand der Liquiditdt)

I. Bankguthaben 26.704.123,78 7,07
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Summe der Liquiditatsanlagen 26.704.123,78 7,07

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

IV. Sonstige Vermégensgegenstande

|. Forderungen aus Grundstticksbewirtschaftung 4.055.188,56 1,07
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

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

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

4. Anschaffungsnebenkosten

bei Immobilien 4.183.21221 [
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
5. Andere 247182327 0,65
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der sonstigen Vermé&gensgegenstande 10.710.224,04 2,84
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der Vermégensgegenstande 526.229.347,82 139,34
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
B. Schulden
I Verbindlichkeiten aus
|. Krediten -115387.190,52 -30,55
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
2. Grundsttickskdufen und Bauvorhaben 0,00 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
3. Grundstiicksbewirtschaftung -3.729.113,75 -099
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
4. anderen Griinden -5.636.611,70 -1,49
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
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Zusammengefasste Vermogensaufstellung zum
30. November 2021 (Vermogensubersicht)

Anteil am
EUR EUR Fondsvermégen
in %
Summe der Verbindlichkeiten -124.752.915,97 -33,03
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
II. Riickstellungen -23.823.581,69 -6,31
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
Summe der Schulden -148.576.497,66 -39,34
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)
€. Fondsvermégen 377.652.850,16 100,00
Anteilwert (EUR) 21,31
Umlaufende Anteile 17.724.633

Im Berichtszeitraum gibt es keine Fremdwaéhrungspositionen.

Erlauterungen zur Vermogensaufstellung

Fondsvermdgen
Zum Stichtag 30.11.2021 weist der Catella MAX ein Netto-Fondsvermdgen von 377.653 TEUR aus. Bei 17.724.633 Anteilen entspricht
dies zum Stichtag einem Anteilpreis von 21,31 EUR.

Im Berichtszeitraum wurden 13.894 Anteile zuriickgenommen und keine Anteile ausgegeben. Dies entspricht einem Netto-Mittelabfluss
von -284 TEUR.

Zum Berichtsstichtag zdhlen 14 direkt gehaltene Objekte zum Portfolio des Catella MAX. Detaillierte Informationen zur Zusammensetzung

des Immobilienvermogens sind im 'Immobilienverzeichnis’ dargestellt.

Immobilien
Das Immobilienvermdgen der direkt gehaltenen Liegenschaften belduft sich zum Berichtsstichtag auf insgesamt 488.815 TEUR. Es setzt sich

aus drei Wohnimmobilien, sieben Geschaftsgrundstiicken und vier gemischt genutzten Grundstlicken zusammen.

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Das Sondervermaogen halt derzeit keine Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften.

Liquiditatsanlagen
Die Liquiditdtsanlagen belaufen sich zum Stichtag auf 26.704 TEUR (Stand 31.05.2021: 28.422 TEUR) und werden allesamt auf laufenden
Bankkonten gehalten. Detaillierte Informationen zur Zusammensetzung der Liquidititsanlagen sind in der Ubersicht 'Bestand der Liquiditat’

dargestellt.

Sonstige Vermogensgegenstinde
Die sonstigen Vermd&gensgegenstande betragen zum Berichtsstichtag 10.710 TEUR.

Die Forderungen aus der Grundstlicksbewirtschaftung (4.055 TEUR) setzen sich im Wesentlichen Forderungen aus umlagefahigen Betriebs-

kosten in Hohe von 3.745 TEUR sowie aus Mietforderungen in Hohe von 310 TEUR zusammen.
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Die fortgefiihrten Anschaffungsnebenkosten der Immobilien betragen zum Stichtag 4.183 TEUR. In der Berichtsperiode ergaben sich
Abschreibungen auf Anschaffungsnebenkosten in Hohe von insgesamt 547 TEUR.

Andere Forderungen bestehen insgesamt in Hohe von 2.472 TEUR. Diese resultiren im Wesentlichen aus Forderungen gegeniiber Kreditin-
stituten (2.133 TEUR).

Verbindlichkeiten
Die Summe der Verbindlichkeiten betrdgt zum Stichtag 124.753 TEUR.

In den Verbindlichkeiten aus Krediten werden Darlehen in Hohe von 115.387 TEUR zur Finanzierung der Immobilien ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten aus anderen Griinden lber 5.637 TEUR enthalten Verbindlichkeiten aus Verwaltungskosten in Hohe von 275 TEUR,
Verbindlichkeiten aus Darlehnszinsen in Hohe von 168 TEUR, Verbindlichkeiten gegenliber der Finanzverwaltung in Héhe von 124 TEUR
und Verbindlichkeiten gegeniiber der Verwahrstelle in Hohe von 16 TEUR. Bei den sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 5.052 TEUR
handelt es sich im Wesentlichen um Verbindlichkeiten aus Verkaufen (4.863 TEUR).

Riickstellungen

Zum Stichtag werden Riickstellungen in Hohe von 23.824 TEUR ausgewiesen. Es wurden Riickstellungen fiir Steuern in Hohe von 23.064
TEUR, flr Instandhaltungskosten in Hohe von 647 TEUR sowie flr Priifungs-, Beratungs- und Veroffentlichungskosten in Hohe von |12
TEUR gebildet.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Immobilienverzeichnis

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

Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Art der Nutzung’®

in %

. B 672
Augustenstr. 79 G G@ 2§§
DE - 80333 Munchen '
K 6,0
A 03
B = B 46,1
= Luisenstr. 51,53 G/H 342
2 © Theresienstralle 47a G/W I 31
m DE - 80333 Miinchen W 164
K 0,2
°| Schwanseestr. 54-58 G”_: 8?
3 ?beraudorfer StraBe |-17 W W %:2
3 charfrenerstr%[}e [-11 K 23
= DE - 81549 Munchen B 05
B 30,1
4 : Leopoldstr. 7 G G/'_: 5?;
DE - 80802 Munchen K 130
A 1,3
B 04
; N /\dizreiterstr. 14 w e s
s DE - 80337 Minchen W 96,3
K 0,4
B 88,2
6 % Schwanthalerstr. 75,75a G \Nl gé
DE - 80336 Miinchen '
K 43
A 03
B 780
7 _ Verdistr. 45 G G/H 172
DE - 81247 Minchen I 2,5
K 23
Art des Grundstiicks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
B Grundstiick im Zustand der Bebauung A Andere A Aufzug
E Erbbaurecht B Biiro EBK Einbauktiche
G Geschiéftsgrundstiick F Freizeit G Garage
G/W  Gemischt genutztes Grundsttick G/H Gastronomie, Handel K Klimaanlage
T Teileigentum Hotel SP AuBenstellplatz
W Mietwohngrundsttick Industrie (Lager/Hallen)

Ho

|

K Kfz-Stellplatze
W Wohnen
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Erwerbsdatum* Baujahr/Umbaujahr GrundstiicksgroBe | Nutzfliche Nutzfliche Ausstattungs-

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

1965/ 1966 /2000 / 2007 /

032010 (Immobilie) 49 000y 200 NIE 2482 12477 139 GA
1900 / 1950/ 1990 / 1995 /

0412010 (Immobilie) 49159 2000 /2002 / 2007 / 2008 / 209 4317714291 1097 / 1296 A, SP. EBK, K
2020

0612010 (Immobile) 59 1952711953 /11983 12000/ 13427 182/ 130 13.001 / 13018 SP, G, A, EBK
2013/2014

112010 (Immobilie) 60 1982/2010/2011/2021 /2022 1637 354413526 - A 5P, G, K
y 1895 / 1948 / 1958 / 1990 /

05201 1 (Immobilie) 59/49 el 1210 19 2440 A

1072011 (Immobile) 50 2001 1.824 5.609 551 A EBK, G

102012 (Immobilie) 53 2004 3058 1058 2489 A, SP, G, EBK, K

Die Immobilien wurden innerhalb der einzelnen Kategorien in Abweichung vom Leitfaden des BVI nicht nach Ort, sondern nach dem Datum des Erwerbes
angeordnet.
2 Bei Immobilien, die tiber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, beziehen sich alle Angaben, unabhéngig von der Hohe der Beteiligungsquote, auf die ganze
Immobilie.
Die Nutzflichenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrags.
Ubergang von Nutzen und Lasten.

" Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes gemaf3 Gutachten der externen Bewerter in Jahren.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Immobilienverzeichnis

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung'?

Lage des Grundstiicks Art des Grundstiicks Art der Nutzung?®
in %
,,ﬂ(: B 549
me
= | mm mm Landsberger Str. 480-482 G/H 7.8
8 o dra i T = DE- 81241 Minchen G ! 10
| annm W] W W 18,8
K 75
B 549
9 Riesenfeldstr. 75 G/W G/Hl 33
DE - 80809 Miinchen '
W 342
K 36
10 ; Claudius-Keller-Str. 7 G ,B: é?,g
DE - 81669 Miinchen '
K 0,7
B 1,5
G/H 232
1 Tumblingerstr. 34,34a,36 | 2,0
. 1l DE - 80337 Miinchen G w 637
F 9,5
A 0,
H Gertrud-Grunow-Str. 30-42 w < 6ok
DE - 80807 Miinchen K 8Y|
13 ax-Bill-Stral3e 8 G B 10,5
E - 80807 Minchen G/H 89,5
T rrrreil B 92,2
4 1 i e o i | elinger StraBe 20 . | 14
WS S B1E | DF - 81477 Minchen K 44
i i A 20
Art des Grundstiicks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
B Grundstiick im Zustand der Bebauung A Andere A Aufzug
E Erbbaurecht B Biiro EBK Einbauktiche
G Geschiéftsgrundstiick F Freizeit G Garage
G/W  Gemischt genutztes Grundsttick G/H Gastronomie, Handel K Klimaanlage
T Teileigentum Hotel SP AuBenstellplatz
W Mietwohngrundsttick Industrie (Lager/Hallen)

Ho

|

K Kfz-Stellplatze
W Wohnen
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Erwerbsdatum* Baujahr/Umbaujahr GrundstiicksgroBe | Nutzfliche Nutzfliche Ausstattungs-

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

05/2013 (Immobilie) 49 1988 / 2000 2019 4121 1091 ASP,G
022014 (Immobilie) 53 1960 /2004 / 2013 3053 522715226 1267 A, SP. G, K, EBK
08/2014 (Immobilie) 45/43 1955/ 1994 /2006 /2009 /2017 2245 6704 - A SP.K
1172014 (Immobilie) 59749 O e oos 1830 1649 / 1650 2650 A, SP
102016 (Immobilie) 75 2016 4911 220/245 6720 A, G, EBK
052018 (Immobilie) 57 2018 4129/ 841 2169 /2233 - A G.K
0912019 (Immobilie) 58 1990/ 1991 /2001 /2009 /2019 2903 5006 /4219 - A SP, G, K

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

Bei Immobilien, die ber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, beziehen sich alle Angaben, unabhdngig von der Héhe der Beteiligungsquote, auf die ganze
Immobilie.

Die Nutzflichenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrags.
Ubergang von Nutzen und Lasten.

" Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes gemaf3 Gutachten der externen Bewerter in Jahren.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Immobilienverzeichnis

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung'?

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

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

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern 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
B Grundstiick im Zustand der Bebauung A Andere A Aufzug

E Erbbaurecht B Biro EBK Einbaukiiche

G Geschiéftsgrundstiick F Freizeit G Garage

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

T Teileigentum Hotel SP AuBenstellplatz

W Mietwohngrundsttick Industrie (Lager/Hallen)

Ho

|

K Kfz-Stellplatze
W Wohnen
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Die Immobilien wurden innerhalb der einzelnen Kategorien in Abweichung vom Leitfaden des BVI nicht nach Ort, sondern nach dem Datum des Erwerbes
angeordnet.

Bei Immobilien, die ber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, beziehen sich alle Angaben, unabhdngig von der Héhe der Beteiligungsquote, auf die ganze
Immobilie.

Die Nutzflichenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrags.

Ubergang von Nutzen und Lasten.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes gemal3 Gutachten der externen Bewerter in Jahren.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Ubersicht Verkehrswerte und Mieten

I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wiahrung

Lfd. Immobilie Zeitraumbezogene Branche des Restlaufzeit der

Nr. Leerstandsquote' Hauptmieters Mietvertrage?
in % in Jahren

Augustenstr. 79

DE - 80333 Miinchen - Handel 23
2 BJEIS_eggE‘g}g lMSEJEnchen 10,1 Handel 33
30 Chwanseestr 3458 12 Gastgewerbe 13
4 LDeEOFg(Sjggﬁii’IUnchen 132 Gastgewerbe 1,9
5 Adetert 280 Private Haushalte 06
6 SDCEYVngh;(I)eF,SIEHZSe'Zsa 1 Dienstleistungen 38
7 gegr%t{zi% Miinchen 33 Dienstleistungen 103
o Lt wa
9 e e 32,1 Private Haushalte 22
10 CIaudius—Ke\Ielijtr. 7 262 Erziehung, Unterri_cht, Forschung und 89

DE - 81669 Miinchen ' Entwicklung '
o mbingersty, 3434236 38 Gastgewerbe 19
12 Gertrud-Grunow-5Str. 30-42 02 Gastgewerbe 09

DE - 80807 Munchen

Max-Bill-Stral3e 8
'3 DE - 80807 Miinchen - Handel 10,5

Meglinger Straf3e 20 ..
14 DE - 81477 Miinchen - Offentliche Verwaltung 10,7
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Nettosollmiete® Nettosollmiete* Gutachterliche Aktueller Verkehrswert Fremdfinanzierungsquote’

annualisiert Bewertungsmiete® It. Gutachten®
in TEUR in % in TEUR in TEUR in %
6157 30 633 19.640,0/21.400,0 -
1.3338 32 1.287/1.345 43.820,0/38.700,0 20,8
23511 2,7 2.333/2.327 89.060,0/82.600,0 322
3982 13 1.423/1.527 34.300,0/26.050,0 17,4
336,0 2,1 506/568 16.430,0/15.480,0 19,4
1.392,7 34 1.564/1.542 41.000,0/40.830,0 19,3
7849 34 745 24.900,0/21.370,0 216
9459 33 938/1.029 29.800,0/27.900,0 27,7
1.289,2 38 1.254/1.271 34.900,0/32.720,0 31,1
1.530,5 4,0 1.748 37.000,0/38.940,0 18,4
7524 2,6 7971788 30.600,0/27.050,0 -
1.601,2 2,7 1.601 60.970,0/58.700,0 21,0
5365 4,7 519 [1.500,0/11.190,0 46,7
I.117.8 3,7 885/894 29.780,0/31.000,0 47,7

Zeitraumbezogene Leerstandsquote im Berichtszeitraum, Basis Jahres-Bruttosollmiete.
Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrdge in Jahren auf Basis der Nettosolimiete. Unbefristete Mietvertrage (Wohnungen und Kfz) werden in der
Berechnung nicht berdicksichtigt.
Werte per 30.11.2021, annualisiert.
(Annualisiert) bezogen auf die Verkehrswerte.
" Jahresrohertrag laut Gutachten des externen Bewerters. Abweichende Werte zweier Gutachten, die das gleiche Objekt betreffen,
sind durch unterschiedliche Wertungen bzw. Berechnungen der externen Bewerter bedingt.
Ansatz Nettokaufpreis flr drei Monate bis zur Erstbewertung durch den externen Bewerter.
Bezogen auf die Verkehrswerte zum Stichtag.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Ubersicht Verkehrswerte und Mieten

II. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wihrung

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

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

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern 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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Zeitraumbezogene Leerstandsquote im Berichtszeitraum, Basis Jahres-Bruttosollmiete.

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

Werte per 30.11.2021, annualisiert.
(Annualisiert) bezogen auf die Verkehrswerte.

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

Ansatz Nettokaufpreis flr drei Monate bis zur Erstbewertung durch den externen Bewerter.
Bezogen auf die Verkehrswerte zum Stichtag.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Ubersicht Anschaffungskosten

I. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wahrung

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

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

Augustenstr. 79

e T e 75500 5812 2643 317,0 77 . . .
2 gl 199690 9866 455, 5315 49 - - -
3 pwameestr o458 395985 1ams 5425 6800 3. - - -
4 R ichen 120848 6492 4127 2366 54 - - -
5 Al . 81955 550, 2059 34472 67 - - -
6 pwenthaerstn 1553 163680 936, 558,1 3780 57 312 - -
7 e inchen 114529 9032 399,0 5042 79 45,1 75, 10
g  pndsberger St 480482 130000 757 4375 3196 58 406 1150 17
g Riesenfeldstr. /5 190513 14533 6603 793,1 76 725 314, 2%

DE - 80809 Miinchen
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Ubersicht Anschaffungskosten

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wahrung

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

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

Claudius-Keller-Str. 7
DE - 81669 Miinchen 19.660,7 870,6 5205 350,1 44 43,8 2336 32

Tumblingerstr. 34,34a,36
DE - 80337 Miinchen 183785 1.062,0 6300 4320 58 53,1 3098 35

Gertrud-Grunow-Str.
12 30-42 41.443,8 2.702,7 1.429,7 1.273,0 6,5 134,6 1.301,2 58
DE - 80807 Muinchen

Max-Bill-StraBe 8

DE - 80807 Miinchen 10.512,8 897,1 353,1 544,0 8,5 452 5798 77

14 Meglinger Straf3e 20

DE - 81477 Miinchen 29.800,0 16188 1.032,5 5863 5

4 80,9 1.254,6 93

II. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wihrung

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

IIl. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Liandern mit EUR-Wihrung liegen zum Stichtag nicht vor.

IV. Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Landern mit anderer Wahrung

Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung liegen zum Stichtag nicht vor.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil I:

Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe

Kaufe

I. Direkt gehaltene Immobilien in Landern mit EUR-Wihrung

Ankdufe von direkt gehaltenen Immobilien in Landern mit EUR-Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

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

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

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

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

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

Verkaufe

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit EUR-Wahrung

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

. Direkt gehaltene Immobilien in Lindern mit anderer Wihrung

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

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

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

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

Verkdufe von Beteiligen an Immobilien-Gesellschaften in Landern mit anderer Wahrung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.
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Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil II:

Bestand der Liquiditat

|. Bankguthaben

Bei den Liquiditatsanlagen mit einem Gesamtvolumen von 26.704 TEUR (7,1 % des Fondsvermégens) handelt es sich um Bankguthaben.

Bank Betrag Betrag
in TEUR in Fremdwihrung

Aareal Bank AG, Wiesbaden 8.391 -
CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen 5.805 -
Deutsche Bank AG, Frankfurt 3.342 -
UniCredit Bank AG (HypoVereinsbank AG), Miinchen 6.542 -
Kreissparkasse Miinchen Starnberg Ebersberg, Miinchen 2.625 -
Summe 26.704

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

Il. Geldmarktinstrumente Stichtag: 30.11.202
Geldmarktinstrumente liegen zum Stichtag nicht vor.

lll. Investmentanteile Stichtag: 30.11.202
Investmentanteile liegen zum Stichtag nicht vor.

IV. Wertpapiere Stichtag: 30.11.2021
Wertpapiere liegen zum Stichtag nicht vor.

V. Wertpapier-Pensionsgeschifte und Wertpapierdarlehensgeschifte Stichtag: 30.11.2021

Wertpapier-Pensionsgeschifte und Wertpapier-Darlehensgeschifte liegen zum Stichtag

nicht vor.
VI. Sicherungsgeschifte Stichtag: 30.11.2021

I. Devisentermingeschifte

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

nicht mehr in der Vermogensaufstellung erscheinen:

Liegen zum Stichtag nicht vor.

b) offene Positionen
Liegen zum Stichtag nicht vor.

CATELLA MAX | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 202



Vermogensaufstellung
zum 30. November 2021 - Teil Il

Il. Zins-Swaps

a) Kaufe und Verkdufe von Zinssicherungsgeschiften, die wahrend des Berichtszeitraumes abgeschlossen wur-

den und nicht mehr in der Vermdgensaufstellung erscheinen:

Liegen zum Stichtag nicht vor.

b) offene Positionen
Liegen zum Stichtag nicht vor.
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Vermogensaufstellung

zum 30. November 2021 - Teil Il

Sonstige Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Rickstellungen, zusatzliche

Erlauterungen

I.  Sonstige Verm&gensgegenstande
|. Forderungen aus der Grundstlcksbewirtschaftung

(davon in Fremdwdhrung)

davon Betriebskostenforderungen
davon Mietforderungen

EUR

(000)

Anteil am
EUR EUR

Fondsvermdgen
in %

4.055.188,56 1,07

3.745.367,07
309.821,49

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

(000)

0,00 0,00

3. Zinsanspriiche

(davon in Fremdwdhrung)

(0,00)

0,00 0,00

4. Anschaffungsnebenkosten
(davon in Fremdwdhrung)

bei Immobilien

bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

(0,00)

4.183.212.21 [

418321221
0,00

5. Andere
(davon in Fremdwdhrung)

davon aus Anteilumsatz
davon aus Sicherungsgeschaften
Kurswert Verkauf Kurswert Stichtag
EUR EUR
0,00 0,00

(000)

Vorl. Ergebnis
EUR
0,00

247182327 0,65

0,00
0,00

Il.  Verbindlichkeiten aus

. Krediten
(davon in Fremdwdhrung)

davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB)

(0,00)

-115.387.190,52 -30,55

0,00

2. Grundsstiickskaufen und Bauvorhaben
(davon in Fremdwdhrung)

(000)

0,00 0,00

3. Grundstiicksbewirtschaftung

(davon in Fremdwdhrung)

(000)

-3.729.11375 -099

4. anderen Griinden

(davon in Fremdwdhrung)

davon aus Anteilumsatz

davon aus Sicherungsgeschaften

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

(0,00)

Vorl. Ergebnis
EUR
0,00

-5.636.611,70 -1,49

0,00
0,00

lll. Riickstellungen

(davon in Fremdwahrung)

(0,00)

-23.823.581,69 -6,31

Fondsvermégen

377.652.850,16 100,00

Anteilwert (EUR)
Umlaufende Anteile

21,31
17.724.633
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

fir den Zeitraum vom 1. Juni 2021 bis zum 30. November 202 |

I. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland -59.586,27
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

I.  Ertrage

2. Sonstige Ertrage 168.084,47
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

3. Ertrage aus Immobilien 7.460.498,65
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

4. Ertrage aus Immobilien-Gesellschaften 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Summe der Ertrige 7.568.996,85

Il.  Aufwendungen

I. Bewirtschaftungskosten -2.479.928,66
a) Betriebskosten -1.046.277,45

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

b) Instandhaltungskosten -630.346,74
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

¢) Kosten der Immobilienverwaltung -787.750,29
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

d) Sonstige Kosten -15.554,18

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

2. Steuern -308.39361
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

3. Zinsen aus Kreditaufnahmen -673.548,23
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

4. Verwaltungsvergiitung -1.655.476,43

5. Verwahrstellenvergtitung -46.247,05

6. Priifungs- und Verdffentlichungskosten -40.800,00

7. Sonstige Aufwendungen -240.940,40
davon Kosten externer Bewerter -186.855,98

Summe der Aufwendungen -5.445.334,38
lll. Ordentlicher Nettoertrag 2.123.662,47
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

flr den Zeitraum vom |[. Juni 2021 bis zum 30. November 202 |

Realisierte Gewinne 0,00

IV. VerauBerungsgeschifte

a) aus Immobilien 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

¢) aus Liquiditatsanlagen 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

davon aus Finanzinstrumenten (0,00)

d) Sonstiges 0,00

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Realisierte Verluste 0,00
a) aus Immobilien 0,00

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

¢) aus Liquiditatsanlagen 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

davon aus Finanzinstrumenten (0,00)

d) Sonstiges 0,00

(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

Ergebnis aus VerauBerungsgeschiften 0,00

Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich -927,06
V. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 2.122.735,41

VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres

I. Nettoveranderung der nicht realisierten Gewinne 30.110.195,55
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

2. Nettoverdnderung der nicht realisierten Verluste 0,00
(davon in Fremdwdhrung) (0,00)

3. Wéhrungskursveranderungen 0,00

Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschiftsjahres 30.110.195,55
VII. Ergebnis des Geschiftsjahres 32.232.930,96
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Ertrags- und Aufwandsrechnung

Erlauterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Ertrage
Die Ertrage im Berichtszeitraum betragen insgesamt 7.569 TEUR.

Im Berichtszeitraum des Fonds wurden Ertrédge aus Liquiditatsanlagen in Hohe von -60 TEUR im Inland erzielt. Diese resultieren aus

Negativzinsen fiir Bankguthaben.

Die sonstigen Ertrdge betragen |68 TEUR. Diese resultieren im Wesentlichen aus Ertragen aus der Auflésung von Riickstellungen
(164 TEUR).

Die Ertrage aus Immobilien in Hohe von 7.460 TEUR setzen sich im Wesentlichen aus den erwirtschafteten Mietertragen der Immobi-

lien (6.462 TEUR) sowie Ertragen aus Nebenkostenvorauszahlungen (946 TEUR) zusammen.
Aufwendungen
Die Aufwendungen in Hohe von 5.445 TEUR beinhalten im Wesentlichen die Bewirtschaftungskosten, Steuern, Zinsen aus Kreditaufnah-

men sowie die Kosten der Verwaltung des Sondervermdgens.

Die Bewirtschaftungskosten in Hohe von 2.480 TEUR setzen sich aus Betriebskosten (1.046 TEUR), Instandhaltungskosten (630
TEUR), Kosten der Immobilienverwaltung (788 TEUR) sowie sonstige Kosten (16 TEUR) zusammen.

Die Position Steuern in Hohe von 308 TEUR beinhaltet im Wesentlichen die Riickstellungen fiir Kérperschaftsteuer.
Die Position Zinsen aus Kreditaufnahmen beinhaltet Zinsaufwand in Héhe von 674 TEUR.

Im Berichtszeitraum fielen fiir die Verwaltungsvergiitung |.655 TEUR an. Die Ankaufsgebiihren fiir die Objekte sind hier nicht enthal-

ten, da diese nicht in den Aufwand gebucht werden, sondern als Anschaffungsnebenkosten des jeweiligen Objektes beriicksichtigt werden.
Die Verwahrstellenvergiitung im Berichtszeitraum betrug 46 TEUR, die Priifungs- und Veroéffentlichungskosten 41 TEUR.

Die sonstigen Aufwendungen in Héhe von 241 TEUR sind die dem Sondervermdgen gemdB3 § | | Abs. 6 BAB belastbaren Kosten. Sie
enthalten im Wesentlichen die Kosten der externen Bewerter in Hohe von 187 TEUR sowie Steuer-, Rechts- und Beratungskosten in Hohe
von 2| TEUR.

Ergebnis aus VerauBerungsgeschiften

Im Berichtszeitraum haben keine VerauBerungsgeschifte stattgefunden.

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich
Der Ertragsausgleich in Hohe von 0,9 TEUR ist der Saldo der von Anteilserwerbern im Berichtszeitraum als Ausgleich flir aufgelaufene

Ertrage gezahlten Betrdage bzw. vom Fonds bei Anteilriicknahme im Ricknahmepreis vergiiteten Ertrage.

Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres
Das realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres betragt 2.123 TEUR.
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Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres
Das nicht realisierte Ergebnis des Berichtszeitraumes in Hohe von insgesamt 30.1 10 TEUR resultiert aus der Nettoveranderung der

nicht realisierten Gewinne bei Immobilien.

Ergebnis des Geschiftsjahres
In Summe ergibt sich fiir das abgelaufene Jahr ein Ergebnis des Geschiftsjahres in Hohe von 32.233 TEUR.
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Aufstellung der wahrend des Berichts-
zeitraums abgeschlossenen Geschafte,
soweit diese nicht mehr Gegenstand
der Vermogensaufstellung sind

Kaufe und Verkaufe von Immobilien und
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

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

Sonstige Kaufe und Verkaufe

Dariber hinaus wurden im Berichtszeitraum keine weiteren Geschifte abgeschlossen, die nicht mehr Gegenstand der Vermd&gensaufstel-
lung sind.
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|. Angaben nach der Derivateverordnung

Derivate lagen weder zum Stichtag noch wéhrend des Berichtszeitraums vor.

. Sonstige Angaben

Anteilwert 21,31 EUR

Umlaufende Anteile zum Stichtag 17.724.633 Stick
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lll. Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermogensgegenstande
Inhaltsverzeichnis

I. Immobilien

Grundlagen der Immobilienbewertung
Ankaufs- und Regelbewertungen
AuBerplanmaBige Nachbewertungen
Organisation der Bewertertatigkeit

Vs W

. Auswahl, Bestellung und Abberufung der Bewerter
5.1 Fachkunde und Unabhangigkeit der Bewerter
5.2 Qualifikationsnachweise des Bewerters

5.3  Versicherung

54 Honorar

Wertbegriff und Bewertungsmethoden
Bewertungsstichtage und Bewertungsfrequenz

® N o

Kontrollen tber die Auswahl von Inputs, Quellen und Methoden fiir die Bewertung
9. Verfahren fiir den Informationsaustausch
10.  Objektbesichtigungen
I'l. Bewertungsgutachten
12, EskalationsmaBnahmen zur Beseitigung von Differenzen hinsichtlich der Bewertergutachten
Il.  Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
lll.  Liquiditdtsanlagen, Sonstige Vermdgensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen
I Bankguthaben
2. Wertpapiere, Investmentanteile und Geldmarktpapiere
2.1 An einer Borse zugelassene / in organisiertem Markt gehandelte Vermogensgegenstande
2.2 Nicht an Borsen oder in organisierten Markten gehandelte Vermdégensgegenstande oder Vermogensgegenstande ohne han-
delbaren Kurs
2.3 Investmentanteile
2.4 Geldmarktinstrumente
Derivate
Wertpapier-Darlehen
Wertpapier-Pensionsgeschifte
Forderungen
Anschaffungsnebenkosten
Verbindlichkeiten
Riickstellungen

0PN wW

9.1 Ansatz und Bewertung von Riickstellungen
9.2 Besonderheiten bei der Ermittlung von Riickstellungen fiir passive latente Steuern
10.  Zusammengesetzte Vermogensgegenstande und Verbindlichkeiten
I'l. Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
12.  EskalationsmaBnahmen zur Beseitigung von Differenzen bei sonstigen Vermogensgegenstanden, Verbindlichkeiten und Riick-
stellungen
V. Auf Fremdwdhrung lautende Vermégensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen
V.  Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil
VI.  Anlagestrategie des Sondervermogens und zuldssige Vermogensgegenstande
VII. Uberpriifung der Bewertungsgrundsitze und -verfahren
VIII. Uberpriifung des Werts der einzelnen Vermégensgegenstiande

40  CATELLA MAX | HALBJAHRESBERICHT ZUM 30. NOVEMBER 202!



Die Bewertung der Vermdogensgegenstiande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen des Sondervermdgens erfolgt gemdB den Grundsatzen
fiir die Kurs- und Preisfeststellung, die im Kapitalanlagegesetzbuch (,KAGB*) und der Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und -Bewertungsver-

ordnung (KARBV) genannt sind, sowie den folgenden Grundsatzen:

. Immobilien

I.  Grundlagen der Inmobilienbewertung
Fur die Bewertung von Grundstiicken, grundstlicksgleichen Rechten und vergleichbaren Rechten nach dem Recht anderer Staaten (,,Immo-
bilien®) oder Immobilien, die fiir Rechnung des Sondervermégens erworben wurden, bestellt die Gesellschaft externe Bewerter

(,Bewerter®) in ausreichender Zahl.

Die Bewerter haben die nach dem KAGB und den Anlagebedingungen fiir das jeweilige Sondervermdgen vorgesehenen Bewertungen

durchzufihren.
Die Bewerter haben insbesondere zu bewerten:

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

— die zum Sondervermdgen bzw. zu Immobilien-Gesellschaften, an denen die Gesellschaft fiir Rechnung von Sondervermégen beteiligt ist,
gehdrenden Immobilien, fiir die ihm von der Gesellschaft die Zusténdigkeit zur Bewertung zugewiesen ist, mindestens in dem von den
Anlagebedingungen der entsprechenden Sondervermé&gen vorgesehenen Turnus, sofern die Gesellschaft keinen fritheren Auftrag erteilt;

— die zur VerduBerung vorgesehenen Immobilien von Sondervermégen bzw. der Immobilien-Gesellschaften, an denen die Gesellschaft fiir
Rechnung von Sondervermogen beteiligt ist, und fiir die ihm von der Gesellschaft die Zustandigkeit zur Bewertung zugewiesen ist. Das
Gutachten darf nicht langer vor Abschluss des Kaufvertrags erstellt worden sein, als dieses nach dem in den Anlagebedingungen der ent-
sprechenden Sondervermd&gen vorgesehenen Turnus zuldssig ist; § 251 Abs. | Satz 3 KAGB ist zu beachten;

— die zum Sondervermogen bzw. zu Immobilien-Gesellschaften, an denen die Gesellschaft fiir Rechnung von Sondervermégen beteiligt ist,
gehorenden Immobilien, fiir die ihm von der Gesellschaft die Zustandigkeit 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 Anschaffungsnebenkosten ist in Abschnitt Ill. 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. | Nr. | bis 6 KAGB genannten Vermdgensgegenstinden ist bis zu einer Grof3e von 50 Mio. Euro
von einem Bewerter und ab einer Gréf3e von mehr als 50 Millionen Euro von zwei voneinander unabhangigen Bewertern, die nicht zugleich
regelmaBige Bewertungen nach §§ 249, und 251 Satz | KAGB fiir die Gesellschaft durchfiihren, vorzunehmen. Entsprechendes gilt fiir Ver-
einbarungen iiber die Bemessung des Erbbauzinses und iiber dessen etwaige spitere Anderung. Vor der Bestellung des Erbbaurechts ist die

Angemessenheit des Erbbauzinses entsprechend Satz | zu bestdtigen.

Die Ankaufsbewertung darf zum Ankaufszeitpunkt (notarielle Beurkundung) nicht dlter als drei Monate sein.
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Bei Immobilien, die nicht in Euro-Landern belegen sind, ist in Bezug auf die Einhaltung der 50 Mio. Euro-Grenze der Umrechnungskurs zum

Zeitpunkt der Beauftragung des Gutachtens mafgeblich.

Die Regelbewertung sowie auf3erplanmaBige Bewertungen von Vermdgensgegenstanden im Sinne des § 231 Absatz | KAGB sind stets von
zwei voneinander unabhdngigen Bewertern durchzufiihren. Zur Ermittlung eines Verkehrswertes pro Vermdégensgegenstand wird aus den
beiden unabhingig voneinander erstellten Gutachten der arithmetische Mittelwert berechnet. Entsprechendes gilt fiir Immobilien, die durch
Immobilien-Gesellschaften (§ 234 KAGB) gehalten werden.

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

Monaten zu ermitteln.

Die Bewertungen werden gleichmiBig iiber 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 Bewertungsfaktoren nicht mehr sachgerecht ist; die Gesellschaft hat ihre Entscheidung und die

Griinde dafiir nachvollziehbar zu dokumentieren.
Maogliche signifikante Bewertungsfaktoren konnen beispielsweise sein:

* Umwelt

Einflisse aus Umweltkatastrophen wie z. B. Hochwasser, Brande, Vulkanausbriiche, Wirbelstlirme, Erdbeben und Erdrutsche

* Grund und Boden

Nach Erwerb bekannt gewordene
— Verunreinigung von Grund und Boden durch Grundwasserverschmutzungen bedingt durch chemische Riickstande
— Einlagerungen von unterirdischen Tanks und toxischen Reststoffen sowie Kampfmittel
— Reststoffentsorgungen von Schlick, Klrschlamm, Farben, Lacken und Olen
— Gefahrenabfille von giftigen Substanzen, asbesthaltige Materialien sowie radioaktive Strahlung
* Rechtliche Gegebenheiten
— Rechtsverlust aufgrund von Enteignung nach § 95 Abs. | S. | BauGB
— Abschluss/Verldngerung/Beendigung von Mietvertragen
— Insolvenzen von Mietern

* Sonstiges

— Schaden am Objekt/auBBerordentliche Investitionen

— Veranderung des Marktumfelds, z. B. Rendite- und Mietentwicklung
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4.  Organisation der Bewertertitigkeit
Fir die Organisation der Bewerter ist die Abteilung Valuation verantwortlich. Hierzu gehért insbesondere die Auswahl der Bewerter als
auch die Priifung der von den Bewertern erstellten Bewertungsgutachten. Eine Neufestlegung bzw. Anpassung der Organisation der

Bewertertitigkeit kann z. B. bei einer Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen oder aus internen Anlissen heraus erforderlich sein.
Valuation wahlt die Bewerter nach fachlichen Kriterien aus und schldgt diese zur Bestellung vor.

Valuation koordiniert den gesamten Prozess der Durchfiihrung aller Bewertungen (Ankaufs- und Folgebewertungen) durch die Bewerter.

Im Einzelnen gehdren dazu:

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

— Beauftragung der Bewerter unter Verwendung der zugelieferten Informationen und ggf. Teilnahme an den Objektbesichtigungen.

— Priifung der Gutachten, ob alle zugrunde gelegten Pramissen den Fakten entsprechen sowie deren anschlieBende interne Freigabe.

— Uberpriifung der von den Bewertern ausgestellten Rechnungen auf Richtigkeit.

Valuation tiberwacht die Einhaltung dieser Bewertungsgrundsatze und berichtet tiber Versté3e im Rahmen der internen Vorgaben.

Die Gesellschaft hat jahrlich einen Geschéftsverteilungsplan aufzustellen, der regelt, welcher Bewerter die Bewertung einer Immobilie zu
welchem Stichtag durchfiihrt. Die Geschaftsverteilung soll eine Vertretungsregelung fiir den Fall treffen, dass ein Bewerter (z. B. wegen
Krankheit, Reisetdtigkeit, Urlaub oder sonstiger Griinde) an der Ausiibung seiner Tatigkeit gehindert ist. Ist ein Bewerter voraussichtlich lan-

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 Anforde-
rungen des KAGB ist im Rahmen der Beauftragung des jeweiligen Bewerters sicherzustellen. Die Auftragsbedingungen werden hierbei mit

Bezug auf standardisierte Vertragsbedingungen flir Bewerter innerhalb der Rahmenvertrage bzw. der Einzelbeauftragungen schriftlich fixiert.
Der Bewerter wird zunéchst fiir einen Zeitraum von zwei Jahren bestellt. Eine einmalige Verlangerung um ein weiteres Jahr ist moglich.

Bewertungsauftrage sind von der Gesellschaft an den nach der Geschiftsverteilung flir die Bewertung der Immobilie zustandigen Bewerter

schriftlich zu erteilen. In Eilfallen kann der Auftrag auch miindlich oder telefonisch erteilt werden; er ist dann schriftlich zu bestdtigen.

Ein Bewerter darf die wesentlichen Aufgabenbereiche seiner Bewertungsfunktion nicht an einen Dritten delegieren. Untergeordnete Tatig-

keiten (z. B. Bezug von Marktdaten, Research, Geo-Informationen etc.) bleiben hiervon unberihrt.

Die Gesellschaft teilt die Bestellung eines Bewerters der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (,,BaFin®) mit. Das Vorliegen der

Voraussetzungen nach § 216 KAGB ist hierbei darzulegen.

Ein Bewerter darf nur fiir einen Zeitraum von maximal drei Jahren bestellt werden. Die Einnahmen des Bewerters aus seiner Tatigkeit fiir
die Gesellschaft diirfen 30 Prozent seiner Gesamteinnahmen, bezogen auf das Geschaftsjahr des Bewerters, nicht tiberschreiten. Jeder
Bewerter hat der Gesellschaft eine schriftliche Mitteilung hieriiber abzugeben. Die Gesellschaft darf den Bewerter erst nach Ablauf von zwei

Jahren seit Ende des Zeitraums erneut als Bewerter bestellen. Auch ein Bewerter, der als Ankaufsbewerter gemaf3 § 231 Abs. 2 KAGB fiir
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die Gesellschaft titig war, darf als Bewerter gemial3 § 249 KAGB (Regelbewertung) erst dann tdtig werden, wenn seit dem Stichtag sei-

ner letzten fiir die Gesellschaft erstellten Ankaufsbewertung zwei Jahre verstrichen sind.

Im Falle der Beauftragung einer juristischen Person, einer Personenhandelsgesellschaft oder einer Personengesellschaft sind die vorgenann-
ten Voraussetzungen fiir die Verlangerung der Bestellung in Bezug auf die juristischen Person, die Personenhandelsgesellschaft oder die Per-
sonengesellschaft zu erfiillen; hierbei ist auf die Vergiitung unter Beriicksichtigung der zeitlichen Inanspruchnahme als Bewerter oder aus

anderen Tatigkeiten fiir die Gesellschaft entsprechend abzustellen.

Auf Verlangen der BaFin beruft die Gesellschaft einen Bewerter ab. Die Gesellschaft kann einen Bewerter au3erdem aus wichtigem Grund,
insbesondere wenn der Bewerter ldnger als sechs Monate an der Erfiillung seiner Aufgaben gehindert ist, von seinem Amt abberufen. Die
Bewerter kénnen ihr Amt unter Einhaltung einer Frist von 3 Monaten niederlegen. Die Kiindigung eines mit der Gesellschaft bestehenden

Vertrages hat schriftlich zu erfolgen.

5.1  Fachkunde und Unabhingigkeit der Bewerter

Die Bewertung der Immobilien hat unparteiisch und mit der gebotenen Sachkenntnis, Sorgfalt und Gewissenhaftigkeit zu erfolgen.

Der Bewerter muss entweder eine natiirliche oder juristische Person, eine Personenhandelsgesellschaft oder eine Personengesellschaft sein.
Er muss einer gesetzlich anerkannten obligatorischen berufsmaBigen Registrierung oder Rechts- und Verwaltungsvorschriften oder berufs-
standischen Regeln unterliegen und ausreichende berufliche Garantien vorweisen, um die Bewertungsfunktion wirksam ausiiben zu kénnen.

AuBerdem muss die Bestellung des externen Bewerters den Anforderungen des § 36 Absatz |, 2 und 10 KAGB entsprechen.

Bewerter diirfen nur dann bestellt werden, wenn sie ihre Tatigkeit unabhangig ausiiben kénnen. Eine hinreichende Unabhangigkeit liegt zum
Beispiel dann nicht vor, wenn sie nicht unabhangig vom Sondervermégen, von der Gesellschaft, von der Verwahrstelle und von anderen
Personen mit engen Verbindungen zum Sondervermdgen oder zur Gesellschaft sind oder wenn der Bewerter Anteile an Immobilien-Son-
dervermogen der Gesellschaft halt. Seine Tatigkeit darf nicht von Akquisitions- und Kreditentscheidungsprozessen, Objektvermittlung/-ver-
kauf und -vermietung oder sonstigen Umstdnden, die die von der Gesellschaft verwalteten Sonderverméogen betreffen oder in den letzten

24 Monaten vor der Bestellung betroffen haben, unmittelbar oder mittelbar beeintréchtigt sein.

Bewerter mussen unabhangige, unparteiliche, zuverldssige und fachlich geeignete Personlichkeiten mit besonderer Erfahrung auf dem Gebiet
der Bewertung von Immobilien sein. Sie mussen tiber angemessene Fachkenntnisse sowie ausreichende praktische Erfahrung hinsichtlich der
von ihnen zu bewertenden Immobilienarten und der regionalen Immobilienmarkte verfiigen. Eine entsprechende Qualifikation hinsichtlich

der Fachkenntnisse wird beispielsweise bei Personen vermutet, die von einer staatlichen, staatlich anerkannten oder nach DIN EN ISO/IEC

17024 akkreditierten Stelle als Sachverstindige fiir die Wertermittlung von Immobilien bestellt oder zertifiziert worden sind.

Ein Bewerter darf nicht tdtig werden, wenn seine Unabhangigkeit im Einzelfall nicht gewahrleistet ist. Insoweit gelten fiir alle Bewerter die
Vorschriften des § 192 Absatz | und 3 BauGB und § 20 VWVfG entsprechend. Fiir Angehdrige einer juristischen Person oder einer Perso-
nenhandelsgesellschaft als Bewerter gelten zur Sicherstellung einer weisungsungebundenen Tatigkeit zudem die §§ 319 Absatz 2 und 3 HGB

entsprechend.

5.2  Qualifikationsnachweise des Bewerters

Bewerter legen bei erstmaliger Bestellung Belege vor, die mindestens Folgendes bestdtigen:

— ausreichende Personal- und technische Ressourcen;

— addquate Verfahren zur Wahrung einer ordnungsgemaBen und unabhangigen Bewertung;
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— addquates Wissen und Verstdndnis in Bezug auf die Anlagestrategie des Sondervermégens und die Vermdgenswerte, mit deren Bewer-
tung der Bewerter betraut ist;

— einen ausreichend guten Leumund und ausreichende Erfahrung bei der Bewertung.

Als Nachweis einer ausreichenden Erfahrung kann der Bewerter eine Aufstellung der von ihm in den letzten flinf Jahren erstellten Immobili-

enbewertungen einreichen.

Die Bestdtigung der finanziellen Unabhangigkeit (Bestétigung der Einnahmen < 30 % der Gesamteinnahmen des Bewerters bezogen auf des-
sen Geschiftsjahr) ist vom Bewerter jeweils in den ersten 3 Monaten nach Beendigung des entsprechenden Geschiftsjahrs vorzulegen. Falls
die Bestdtigung vom Bewerter trotz schriftlicher Mahnung und Androhung der vorzeitigen Abberufung nicht vorliegt, erfolgt nach nochmali-
ger schriftlicher Fristsetzung eine Abberufung aus wichtigem Grund. In diesem Fall ist Valuation verantwortlich flir die Neubestellung eines

Bewerters gemal den vorstehenden Regeln fiir die erstmalige Bestellung.

Jeder fiir ein Sondervermégen bestellte Bewerter ist auf dem Gebiet der Immobilienbewertung zu einer kontinuierlichen Fort- und Weiter-
bildung verpflichtet, die den Anforderungen an seine Tdtigkeit inhaltlich hinreichend Rechnung tragt. Auf Nachfrage ist der Gesellschaft ein

geeigneter Nachweis hierliber vorzulegen.

5.3  Versicherung
Jeder Bewerter muss wahrend der Dauer seiner Bestellung liber eine Berufshaftpflichtversicherung mit einer angemessenen Deckungs-

summe von zumindest finf Millionen Euro je Kalenderjahr verfligen.

54 Honorar
Die Regelung der Vergiitung der Bewerter ist einer gesonderten Verglitungsordnung vorbehalten. Die darin zu vereinbarenden Verglitungen

fir die Tatigkeit der 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, nach der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Immobilie ohne

Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes hat der Bewerter in der Regel den Ertragswert der Immobilie anhand eines Verfahrens zu

ermitteln, das am jeweiligen Immobilienmarkt anerkannt ist. Zur Plausibilisierung kann der Bewerter auch andere am jeweiligen Immobilien-
anlagemarkt anerkannte Bewertungsverfahren heranziehen, wenn er dies fiir eine sachgerechte Bewertung der Immobilie erforderlich und/
oder zweckmaBig halt. In diesem Fall hat der Bewerter die Ergebnisse des anderen Bewertungsverfahrens und die Griinde flir seine Anwen-

dung in nachvollziehbarer Form im Gutachten zu benennen.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen Ertragswert-
verfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt es auf die marktiiblich
erzielbaren Mietertrédge an, die um die Bewirtschaftungskosten einschlieBlich der Instandhaltungs- sowie der Verwaltungskosten und das kal-
kulatorische Mietausfallwagnis gekiirzt werden. Der Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten Nettomiete, die mit einem Faktor (Bar-
wertfaktor) multipliziert wird, der eine marktiibliche Verzinsung fiir die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage, Gebaude-
zustand und Restnutzungsdauer berticksichtigt. Besonderen, den Wert einer Immobilie beeinflussenden Faktoren kann durch Zu- oder

Abschldge Rechnung getragen werden.
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Bei im Bau befindlichen Objekten ist wahrend der Bauphase grundsitzlich auch ein Verkehrs- /Marktwert zu ermitteln. Bauleistungen wer-
den, soweit sie bei der Bewertung der Immobilien nicht erfasst wurden, grundsatzlich zu Buchwerten angesetzt. Die Herstellungskosten
werden grundsatzlich wahrend der gesamten Bauphase angesetzt (d. h. bei groBBeren Bauprojekten teilweise 24 Monate und langer) und

gehen erst nach Fertigstellung auf den gutachterlichen Verkehrswert {ber.

Im Gutachten muss der Bewerter zur Objekt- und Standortqualitit, zum regionalen Immobilienmarkt, zu den rechtlichen und tatsachlichen
Objekteigenschaften sowie seiner Verwertbarkeit und Vermietbarkeit Stellung nehmen. Im Gutachten ist zu erldutern, ob fiir die begutach-
tete Immobilie ein gentigend groBer potenzieller Kaufer- und Nutzerkreis besteht und ob eine nachhaltige Ertragsfahigkeit der Immobilie
anhand ihrer vielseitigen Verwendbarkeit in ihrer ausreichenden Nutzbarkeit durch Dritte gewéhrleistet ist. Zum Bewertungszeitpunkt
absehbare bzw. erforderliche Investitionen fiir Modernisierung zur Sicherung der angesetzten Ertrage sind ebenso wie zu erwartende
Ertragsausfélle angemessen zu berlicksichtigen. Sofern der Bewerter auf einen Wertabschlag fiir Instandhaltungsstau oder Renovierung mit
dem Hinweis auf im Sondervermé&gen zu bildende bzw. gebildete Riickstellungen verzichtet, hat das Wertgutachten eine sachliche Begriin-
dung zu enthalten, warum kein Abschlag erfolgt ist. Die wesentlichen Bewertungsparameter, insbesondere der aus dem aktuellen Marktge-
schehen abzuleitende Kapitalisierungszinssatz und die fiir das Objekt aktuell erzielbaren Marktmieten, sind nachvollziehbar darzulegen und

zu begriinden.

7.  Bewertungsstichtage und Bewertungsfrequenz

Die Bewertungen erfolgen im drei Monats-Rhythmus und werden gleichmaBig tiber das Quartal verteilt.

8.  Kontrollen liber die Auswahl von Inputs, Quellen und Methoden fiir die Bewertung
Die Bewertung ist aufgrund der von der Gesellschaft zur Verfligung gestellten Unterlagen und Daten tiber Anschrift, Beschaffenheit, Nut-
zung, Kosten und Ertrage der Immobilie sowie auf Grund eigener Erhebungen und Plausibilisierungen vorzunehmen. Dabei sind alle den

Wert einer Immobilie beeinflussenden Umstande nach pflichtgemaBem gutachterlichem Ermessen zu berlicksichtigen.

Die der Bewertung zugrunde gelegten Marktmieten und die flir die Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes herangezogenen (indirekten)
Vergleichspreise sollen moglichst tatsdchliche Geschiftsabschliisse bertcksichtigen und aus &ffentlich zugénglichen Datenquellen stammen.
Sie sollen ferner Uber einen hinreichenden Grad an Reprasentativitit (Marktevidenz) verfiigen. Der Bewerter hat im Gutachten zu kontrol-
lieren und darzulegen, ob und inwieweit sich die zum Stichtag zugrunde gelegten Marktdaten bzw. die sich aus diesen ergebenden Bewer-
tungskennziffern noch innerhalb der zuletzt festgestellten Marktbandbreiten bewegen. Er hat deren Veranderungen gegeniiber dem letzten

Stichtag darzulegen und zu begriinden.

9. Verfahren fiir den Informationsaustausch

Die Gesellschaft hat dem Bewerter samtliche Unterlagen und Informationen, die fiir die Bewertung der Immobilie von Bedeutung sind,
rechtzeitig zur Verfligung zu stellen. Sofern die Unterlagen und Informationen elektronisch zur Verfligung gestellt werden, ist zu gewahrleis-
ten, dass der Bewerter diese durch Ausdruck zu seinen 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 Informationen auf Plausibilitat, Nachhaltigkeit und Angemessenheit zu Uberpriifen.
Die Gesellschaft ist verpflichtet, den Bewerter bei der Beschaffung von bzw. Einsichtnahme in Unterlagen, die nicht im Besitz der Gesell-
schaft sind, zu unterstiitzen. Fiir im Ausland gelegene Immobilien sind die vorgenannten Unterlagen/Informationen von der Gesellschaft in

der Regel in deutscher oder englischer Sprache vorzulegen.

0. Objektbesichtigungen
Eine zum Ankauf vorgesehene Immobilie 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) besichtigt werden, sofern im Hinblick auf die fortlaufende quartalsweise Bewertung objekt-
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bezogene Besonderheiten im Einzelfall nicht eine hdhere Besichtigungsfrequenz erfordern. Im Ubrigen werden die Objekte in dem von allen
Bewertern fiir erforderlich gehaltenen Umfang und zeitlichen Turnus besichtigt. Die Griinde hierfiir sind in nachvollziehbarer Form darzule-

gen.

I'l. Bewertungsgutachten

Bewertungsgutachten sind in ihrer Abfolge zu untergliedern in ein Deckblatt, auf welchem der Verkehrswert schriftlich niederzulegen ist und
auf dem neben dem Namen des Bewerters, die Kurzbezeichnung der begutachteten Liegenschaft und der hierfiir ermittelte Verkehrswert
nebst dem Wertermittlungsstichtag hervorzuheben ist, eine vollstindige Inhaltstibersicht, die den Aufbau des Gutachtens einschlieBlich der
Anlagen wiedergibt, eine Ergebniszusammenfassung, eine genaue Auftragsbeschreibung, eine detaillierte Beschreibung des Gegenstandes
der Wertermittlung, eine Darstellung der Ankntipfungstatsachen mit Angabe ihrer Herkunft, eine Darlegung des oder der im Gutachten
herangezogenen Wertermittlungsverfahren, eine Darstellung der Ermittlung des Verkehrswertes im engeren Sinne, eine Beschreibung der

Ergebnisse der Begutachtung, eine Schlussformel und Anlagen.

2.  EskalationsmaBnahmen zur Beseitigung von Differenzen hinsichtlich der Bewertergutachten
Die Gesellschaft hat nach Erhalt eines Gutachtens dessen Angaben unverzliglich auf Vollstandigkeit und Richtigkeit und das Gutachten auf
Plausibilitat zu iberpriifen. Soweit der Gesellschaft unrichtige bzw. unvollstandige Angaben oder unplausible Annahmen im Gutachten auf-
fallen, hat sie dies dem Bewerter unverziglich mitzuteilen. Der Bewerter hat in diesem Fall das Gutachten und seine Wertansitze unverziig-
lich nochmals zu tiberpriifen und der Gesellschaft schriftlich mitzuteilen, ob sich Anderungen im Gutachten und an seinen Bewertungsansit-

zen ergeben. In beiden Fillen hat der Bewerter unverziiglich ein korrigiertes Gutachten auszufertigen.

Il.  Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

Bevor die Gesellschaft eine Beteiligung an einer Immobilien-Gesellschaft erwirbt, ist der Wert der Immobilien-Gesellschaft von einem
Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Abs. | Satz | und 2 des Handelsgesetzbuchs (,HGB") zu ermitteln. Beteiligungen an Immobilien-Gesell-
schaften werden bei Erwerb und danach nicht langer als drei Monate mit dem Kaufpreis angesetzt. AnschlieBend werden der Bewertung
monatliche Vermdgensaufstellungen der Immobilien-Gesellschaft zugrunde gelegt. Spatestens alle drei Monate wird der Wert der Beteili-
gung auf Grundlage der aktuellsten Vermdgensaufstellung von einem Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Handelsgesetzbuch ermittelt. Der
ermittelte Wert wird anschlieBend von der Gesellschaft auf Basis der Vermdgensaufstellungen bis zum néachsten Wertermittlungstermin
fortgeschrieben. Die Bewertung von Vermogen und Schulden des Sondervermdgens und der Immobilien-Gesellschaft erfolgt grundsitzlich
nach denselben Bewertungsverfahren. Treten bei einer Beteiligung Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren ein, die durch eine Fort-

schreibung nicht erfasst werden kénnen, wird die Neubewertung ggf. zeitlich vorgezogen.

Die im Jahresabschluss oder in der Vermogensaufstellung der Immobilien-Gesellschaft ausgewiesenen Immobilien sind mit dem Wert anzu-

setzen, der entsprechend § 249 Abs. | KAGB von den Bewertern festgestellt wurde.

Die Ausflihrungen im Abschnitt Ankaufs- und Regelbewertung gelten entsprechend fiir die Bewertung von Immobilien, die im Rahmen

einer Beteiligung an einer Immobilien-Gesellschaft gehalten werden.

Fur die Vermogensgegenstande und Schulden der Immobilien-Gesellschaft sind in entsprechender Anwendung von § 10 Abs. 5 KARBV die
Erkenntnisse nicht zu berlicksichtigen, die nach dem Stichtag der Vermogensaufstellung der Immobilien-Gesellschaft bekannt werden. Diese

Erkenntnisse werden in der Vermdgensaufstellung des auf das Bekanntwerden folgenden Monats berlicksichtigt.
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Der Wert der Immobilien-Gesellschaft ergibt sich durch Summierung der bewerteten Einzelpositionen der Vermégensaufstellung. Er ist ent-

sprechend der Hohe der Beteiligung unter Berticksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren in das Sondervermdgen einzustellen.
Bei der Bewertung von Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften beachtet die Gesellschaft dariiber hinaus insbesondere § 31 KARBV.

Die Gesellschaft hat nach Erhalt der Unternehmensbewertung eine unverziigliche Priifung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit sowie auf Plau-
sibilitdt durchzufiihren. Soweit der Gesellschaft unrichtige bzw. unvollstindige Angaben in der Unternehmensbewertung auffallen, hat sie
dies dem Abschlusspriifer unverziiglich mitzuteilen. Der Unternehmensbewerter hat in diesem Fall seine Wertansdtze unverzlglich noch-
mals zu iiberpriifen und schriftlich mitzuteilen, ob er an seiner Unternehmensbewertung festhilt oder ob sich Anderungen ergeben. In letz-

terem Fall hat der Unternehmensbewerter der Gesellschaft unverziiglich eine aktualisierte Unternehmensbewertung einzureichen.

lll.  Liquiditatsanlagen, Sonstige Vermdgensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

. Bankguthaben

Bankguthaben werden grundsatzlich zu ihrem Nennwert zuzlglich zugeflossener Zinsen bewertet

2. Wertpapiere, Investmentanteile und Geldmarktpapiere
2.1 An einer Borse zugelassene / in organisiertem Markt gehandelte Vermdgensgegenstande

Vermogensgegenstande, die zum Handel an Borsen zugelassen sind oder in einem anderen organisierten Markt zugelassen oder in diesen
einbezogen sind, sowie Bezugsrechte fiir das Sondervermégen werden zum letzten verfligbaren, handelbaren Kurs, der eine verlassliche

Bewertung gewihrleistet, bewertet.

2.2 Nicht an Borsen oder in organisierten Markten gehandelte Vermégensgegenstiande oder Ver-
mogensgegenstande ohne handelbaren Kurs

Vermdogensgegenstande, 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 verfligbar ist, werden zu dem aktuellen Verkehrswert bewertet, der bei sorgfilti-

ger Einschdtzung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten angemessen ist.

2.3 Investmentanteile

Investmentanteile werden grundsitzlich mit ihrem letzten festgestellten Riicknahmepreis angesetzt oder zum letzten verfligbaren handelba-
ren Kurs, der eine verldssliche Bewertung gewahrleistet. Stehen diese Werte nicht zur Verfligung, werden Investmentanteile zu dem aktuel-
len Verkehrswert bewertet, der bei sorgfiltiger Einschdtzung nach geeigneten Bewertungsmodellen unter Berticksichtigung der aktuellen

Marktgegebenheiten angemessen ist.

2.4 Geldmarktinstrumente

Fiir die Bewertung von Geldmarktinstrumenten, die nicht an der Borse oder in einem organisierten Markt gehandelt werden (z. B. nicht
notierte Anleihen, Commercial Papers und Einlagenzertifikate), werden die fiir vergleichbare Geldmarktinstrumente vereinbarten Preise
und gegebenenfalls die Kurswerte von Geldmarktinstrumenten vergleichbarer Aussteller mit entsprechender Laufzeit und Verzinsung, erfor-

derlichenfalls mit einem Abschlag zum Ausgleich der geringeren VerduBerbarkeit, herangezogen.

3.  Derivate
Die zu einem Sondervermé&gen gehdrenden Optionsrechte und die Verbindlichkeiten aus einem Dritten eingerdumten Optionsrechten, die
zum Handel an einer Borse zugelassen oder in einen anderen organisierten Markt einbezogen sind, werden zu dem jeweils letzten verfiigba-

ren handelbaren Kurs, der eine verldssliche Bewertung gewahrleistet, bewertet.
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Das gleiche gilt fiir Forderungen und Verbindlichkeiten aus flir Rechnung des Sondervermégens erworbenen und verkauften Terminkon-
trakten. Die zu Lasten des Sondervermégens geleisteten Einschiisse werden unter Einbeziehung der am Bérsentag festgestellten Bewer-

tungsgewinne und Bewertungsverluste im Wert des Sondervermdgens berlicksichtigt.

4.  Wertpapier-Darlehen
Fir die Riickerstattungsanspriiche aus Wertpapier-Darlehensgeschiften ist der jeweilige Kurswert der als Darlehen Ubertragenen Wertpa-

piere maf3gebend.

5. Wertpapier-Pensionsgeschifte

Werden Wertpapiere flir Rechnung des Sondervermégens in Pension gegeben, so sind diese weiterhin bei der Bewertung zu bericksichti-
gen. Daneben ist der im Rahmen des Pensionsgeschiftes fiir Rechnung des Sondervermdgens empfangene Betrag im Rahmen der liquiden
Mittel (Bankguthaben) auszuweisen. Dariiber hinaus ist bei der Bewertung eine Verbindlichkeit aus Pensionsgeschaften in Hohe der Riick-

zahlungsverpflichtungen auszuweisen.

Werden fiir Rechnung des Sondervermdgens Wertpapiere in Pension genommen, so sind diese bei der Bewertung nicht zu beriicksichtigen.
Aufgrund der vom Sondervermégen geleisteten Zahlung ist bei der Bewertung eine Forderung an den Pensionsgeber in Hohe der Riickzah-

lungsanspriiche zu bertiicksichtigen.

6.  Forderungen
Forderungen aus der Grundstiicksbewirtschaftung, Forderungen an Immobilien-Gesellschaften, Zinsanspriiche und andere Forderungen
werden grundsatzlich zum Nennwert angesetzt. Die Werthaltigkeit von Forderungen wird regelmaBig tiberpriift. Dem Ausfallrisiko wird in

Form von Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen Rechnung getragen.

7. Anschaffungsnebenkosten

Nebenkosten, die beim Erwerb einer Immobilie oder Beteiligung fiir das Sondervermdgen anfallen, werden tiber die voraussichtliche Halte-
dauer der Immobilie, lingstens jedoch (iber zehn Jahre in gleichen Jahresbetrdgen abgeschrieben. Sie mindern das Fondskapital und werden
nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung bertiicksichtigt. Wird die Immobilie innerhalb der Abschreibungsfrist gemaf Satz | wieder ver-

auBert, sind die Anschaffungsnebenkosten in voller Hohe abzuschreiben.

Anschaffungsnebenkosten werden auch bei Transaktionen aktiviert, bei denen der Verkaufer oder ein Dritter die Immobilie in eigener Ver-

antwortung und auf eigenes Risiko fertig stellt und das Sondervermogen insofern keine typischen Bauherrenrisiken tragt.

Um einen Gleichlauf zwischen direkten und indirekten Immobilienerwerben herzustellen, soll hinsichtlich der Aktivierung und Abschreibung
von Anschaffungsnebenkosten im Rahmen der investmentrechtlichen Vermogensaufstellungen von Immobilien-Gesellschaften in der Regel

so verfahren werden, wie es flr die Fondsebene gesetzlich vorgegeben ist (Begriindung zu § 10 KARBV).

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

Vermégensaufstellung und damit in das Fondsvermdgen ein.
Die noch nicht abgeschriebenen Anschaffungsnebenkosten verbleiben rechnerisch in der Immobilien-Gesellschaft, in der sie angefallen sind.
Dann werden sie bei der Bewertung der Beteiligung an dieser Immobilien-Gesellschaft beriicksichtigt. Sie stellen dann keinen gesonderten

Posten in der Vermdgensaufstellung des Fonds dar-.

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

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag anzusetzen. Zu den wesentlichen Verbindlichkeiten gehdren von Dritten aufgenom-

mene Darlehen, Verbindlichkeiten aus Grundstiickskdufen und Bauvorhaben und Verbindlichkeiten der Grundstlicksbewirtschaftung.

9.  Riickstellungen
9.1 Ansatz und Bewertung von Riickstellungen

Der Ansatz und die Bewertung der Riickstellungen erfolgt nach verniinftiger wirtschaftlicher Beurteilung. Dabei beriicksichtigt die Gesell-

schaft z.B. folgende Riickstellungen:

— Riickstellung fir InstandhaltungsmafBnahmen
— Riickstellungen fiir inlindische und auslandische Ertragsteuern
— Riickstellungen fiir passive latente Steuern

Riickstellungen sind grundsitzlich nicht abzuzinsen. Sie sind aufzuldsen, wenn der Riickstellungsgrund entfallen ist.

Riickstellungen konnen auch im Rahmen von geplanten Maf3nahmen/Budgetierungen (z.B. fiir InstandhaltungsmaBBnahmen, Verwaltungskos-

ten, Rechtsstreitigkeiten und in Anspruch genommene Dienstleistungen) gebildet werden.

9.2 Besonderheiten bei der Ermittlung von Riickstellungen fiir passive latente Steuern

Bei Immobilien sind Riickstellungen fiir die Steuern zu beriicksichtigen, die der Staat, in dem die Immobilie liegt, bei einem VerauBerungsge-
winn voraussichtlich erhebt. Der potenzielle VerauBerungsgewinn ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaffungskos-
ten bzw. dem aktuellen Verkehrswert der Immobilie und dem steuerlichen Buchwert nach dem jeweiligen Steuerrecht des Staates. Verdu-
Berungsnebenkosten, die lblicherweise anfallen, konnen berlcksichtigt werden. Steuerminderungsmoglichkeiten 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 VerauBerungsgewinn zu berlicksichtigen. Insofern besteht eine Verrechnungspflicht fiir steuerlich verrechenbare Verlustvortrage.
Sofern die Verluste die passiven latenten Steuern Ubersteigen, ist kein dariiberhinausgehender Wertansatz moglich. Dies gilt grundsatzlich
auch bei durch Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien. Falls jedoch von einer VerduB3erung der Immobilien-Gesellschaft einschlief3-
lich der Immobilie ausgegangen wird, erfolgt bei der Bewertung der Beteiligung ggf. ein Abschlag fiir latente Steuerlasten. Fir die Gesell-
schaft besteht ein Wahlrecht, die passiven latenten Steuern auf Ebene der Immobilien-Gesellschaft oder auf Ebene des Immobilien-Sonder-

vermaogens zu bilden.

Die weiteren Einzelheiten der Behandlung von Riickstellungen nach § 30 Abs. 2 Nummer 2 KARBV werden von der Gesellschaft beriick-

sichtigt.

0. Zusammengesetzte Vermdgensgegenstinde und Verbindlichkeiten
Aus verschiedenen Bestandteilen bestehende Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten sind jeweils anteilig nach den vorgenannten

Regelungen zu bewerten. Weitere Einzelheiten der Bewertung ergeben sich aus der KARBV.

I'1.  Grundsitze ordnungsmaBiger Buchfiihrung

Bei Ansatz und Bewertung der sonstigen Vermdgensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen beachtet die Gesellschaft den
Grundsatz der intertemporalen Anlegergerechtigkeit. Die Anwendung dieses Grundsatzes soll die Gleichbehandlung der Anleger unabhén-
gig von deren Ein- bzw. Austrittszeitpunkt sicherstellen. Die Gesellschaft wird in diesem Zusammenhang deshalb z. B. die Bildung von Riick-

stellungen von latenten Steuern und die lineare Abschreibung von Anschaffungsnebenkosten vorsehen.

Die Gesellschaft wendet die formellen Grundsétze ordnungsmaBiger 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.
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Danach werden Aufwendungen und Ertrage grundsatzlich iber die Zuflihrung zu den Verbindlichkeiten bzw. Forderungen periodengerecht
abgegrenzt und im Rechnungswesen des Sondervermdégens im Geschiftsjahr der wirtschaftlichen Verursachung und unabhingig von den

Zeitpunkten der entsprechenden Zahlung erfasst. Erfolgsabgrenzungen erfolgen dabei fiir wesentliche Aufwendungen und Ertrage, wie z.B.

— Mietertrage aus Liegenschaften,

— Zinsertrage aus Liquiditdtsanlagen und Gesellschafterdarlehen,

— Zinsaufwendungen aus Darlehensaufnahmen und erhaltenen Erbbaurechten,

— Aufwendungen fiir Ertragsteuern,

— Aufwendungen fiir Fonds- und Verwahrstellengebihren.

Im Sinne der intertemporalen Anlegergerechtigkeit knnen z.B. die vorgenannten Sachverhalte auch (iber Budgets abgebildet werden. Fiir

die nicht in Anspruch genommenen Betrdge des abgegrenzten Budgets kann dann eine Riickstellung gebildet werden.

Die Gesellschaft beachtet den Grundsatz der Bewertungsstetigkeit. Danach werden die auf den vorhergehenden Jahresabschluss angewand-

ten Bewertungsmethoden beibehalten.

Uberdies wendet die Gesellschaft grundsitzlich den Grundsatz der Einzelbewertung an, wonach alle Vermégensgegenstinde, Verbindlich-
keiten und Riickstellungen unabhangig voneinander zu bewerten sind; es erfolgt keine Verrechnung von Vermogensgegenstanden und Schul-
den und keine Bildung von Bewertungseinheiten. Gleichartige Vermogensgegenstande der Liquiditdtsanlage, wie z.B. Wertpapiere, dlrfen

zu einer Gruppe zusammengefasst und mit dem gewogenen Durchschnittswert angesetzt werden.

2. EskalationsmaBnahmen zur Beseitigung von Differenzen bei sonstigen Vermogensgegenstan-
den, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Sonstige Vermdogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Rickstellungen unterliegen einer téglichen Plausibilitditskontrolle durch die Abtei-

lung Accounting. Im Falle von Unplausibilititen erfolgt unverziiglich eine Aufklarung in Abstimmung mit den jeweiligen Fachabteilungen,

gegebenenfalls unter Hinzuziehung der Verwahrstelle.

IV.  Auf Fremdwidhrung lautende Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Auf Fremdwihrung lautende Vermégensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen werden zu dem unter Zugrundelegung des Mit-

tags-Fixings der Reuters AG um 13:30 Uhr ermittelten Devisenkurs der Wahrung des Vortages in Euro umgerechnet.

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

V.  Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil

Der Wert des Sondervermdgens und der Nettoinventarwert je Anteil werden von der Gesellschaft unter Kontrolle der Verwahrstelle bei

jeder Mdglichkeit zur Ausgabe und Ricknahme von Anteilen ermittelt.

Der Wert des Sondervermogens ist auf Grund der jeweiligen Verkehrswerte der zu ihm gehrenden Vermdégensgegenstande abziiglich der

aufgenommenen Kredite und sonstigen Verbindlichkeiten zu ermitteln.
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Der Nettoinventarwert je Anteil (Anteilwert) wird mit zwei Nachkommastellen ausgewiesen.
Ausgabe- und Riicknahmepreise werden kaufmannisch auf zwei Nachkommastellen gerundet.

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

VI.  Anlagestrategie des Sondervermogens und zuldssige Vermdgensgegenstande

Die spezifische Anlagestrategie des Sondervermogens sowie die zuldssigen Vermogensgegenstande, in die das Sondervermdégen investieren

darf, ergeben sich aus den Anlagebedingungen des jeweiligen Sondervermaogens.

VII. Uberpriifung der Bewertungsgrundsitze und -verfahren
Die Gesellschaft wird die Bewertungsgrundsitze und Bewertungsverfahren regelmiBig tiberpriifen. Die Uberpriifung wird mindestens jahr-
lich sowie bevor das Sondervermégen eine neue Anlagestrategie verfolgt oder in eine neue Art von Vermdgensgegenstdanden investiert, die

bislang nicht von diesen Grundsitzen abgedeckt wird, durchgefiihrt. Empfehlungen fiir Anderungen an den Bewertungsgrundsitzen und —

verfahren sind der Geschiftsleitung vorzulegen und von dieser zu genehmigen.

VIIl. Uberpriifung des Werts der einzelnen Vermégensgegenstinde

Die Uberpriifung der Bewertung von Immobilien und das Einleiten von EskalationsmaBnahmen ist in Abschnitt .12 dieser Richtlinie gere-

gelt.

Die Uberpriifung der Bewertung von Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften und das Einleiten von EskalationsmafBnahmen ist in

Abschnitt |l dieser Richtlinie geregelt.

Die Uberpriifung der Bewertung von sonstigen Vermdgensgegenstinden, Verbindlichkeiten und Riickstellungen und das Einleiten von Eska-

lationsmaBnahmen ist in Abschnitt lIl.12 dieser Richtlinie geregelt.

(Redaktionell {iberarbeitete Fassung der Bewertungsrichtlinien vom 01.01.2020)
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IV. Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 0,54 %
Erfolgsabhdngige Vergltung 0,00 %
Transaktionsabhangige Verglitung 0,00 %
Transaktionskosten 0,00 EUR

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

des Berichtszeitraums.

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

tige Aufwendungen gemaB3 § | | Abs. 6 BAB (mit Ausnahme von Transaktionskosten).
Im Berichtszeitraum ist keine erfolgsabhangige Vergiitung angefallen.

Die transaktionsabhiangige Vergiitung stellt die Summe der Ankauf- und Verkaufsgebiihren gem. § | | Abs. 2 und 3 BAB als Prozent-
satz zum durchschnittlichen Fondsvermdogen innerhalb des Berichtszeitraums dar. Die Quote ist Uiber die Lebensdauer des Fonds stark

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

Im Berichtszeitraum ist keine transaktionsabhangige Vergiitung angefallen.

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

Dritte geleisteten Verglitungen und Aufwandserstattungen zu.

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

Vermittlungsentgelte als so genannte Vermittlungserfolgsprovisionen.

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

gutung fiir die im Sondervermégen gehaltenen Anteile berechnet.

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

angefallen.

Wesentliche sonstige Ertrage und Aufwendungen
Die sonstigen Ertréage betragen 168 TEUR. Diese resultieren im Wesentlichen aus Ertragen aus der Aufldsung von Riickstellungen
(164 TEUR).

Die sonstigen Aufwendungen in Héhe von 241 TEUR sind die dem Sondervermdgen gemdlB3 § | | Abs. 6 BAB belastbaren Kosten. Sie
enthalten im Wesentlichen die Kosten der externen Bewerter in Hohe von 187 TEUR sowie Steuer-, Rechts- und Beratungskosten in Hohe

von 2| TEUR.
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V. Angaben zur Mitarbeitervergltung gem. § 101 Abs. 3 KAGB

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

Summe der im abgelaufenen Geschéftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergiitungen 9.608412,67 EUR
Davon feste Vergiitung 7.023.692,70 EUR
Davon variable Vergiitungen 2.584.71997 EUR
Zahl der Mitarbeiter im abgelaufenen Geschiftsjahr (31.12.2020) 91
Vom Sondervermégen gezahlte Carried Interests 0,00 EUR

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

Summe der im abgelaufenen Geschiftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergi- 431541127 EUR
tungen an Mitarbeiter, deren Tatigkeit sich im Wesentlichen auf das Risikoprofil des
Sondervermdgens ausgewirkt hat.

Davon an Fihrungskréfte 431541127 EUR

Davon an Ubrige Mitarbeiter 0,00 EUR

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

Wesentliche Anderungen der gemaB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB zur Verfiigung zu stellenden Informationen im Geschiftsjahr. na.
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VII. Zusatzliche Informationen

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

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

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

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

Angaben zum Risikoprofil gem. § 300 Abs. | Nr. 3 KAGB

Das Sondervermdgen wird mit der Risikoausrichtung Core/Core+ verwaltet und verfolgt eine renditeorientierte Anlagepolitik. Das Risiko-
managementsystem fiir das Sondervermégen umfasst die fortlaufende Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung der wesentli-
chen Risiken.Wesentliche Risiken, denen das Sondervermégen ausgesetzt ist, sind Adressausfallrisiken, Zinsanderungsrisiken, Liquiditdtsrisi-
ken, Marktpreisrisiken sowie operationelle Risiken. Aufgrund der strategischen Ausrichtung des Sondervermégens auf Investments in
Minchen ergeben sich zudem insbesondere auch Konzentrationsrisiken. Zur Steuerung der Risiken ist ein dem Risikoprofil des Sonderver-

ma&gens addquates Limitsystem eingerichtet, das laufend tGiberwacht wird.

Risikoprofil' Core/Coret+

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

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

Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezliglich urspriinglich festgelegtem Hochstmal 2,99
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 1,32
Leverage-Umfang nach Commitmentmethode beziiglich urspringlich festgelegtem Hochstmal3 2,99
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 1,39

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

Minchen, 22. Dezember 202 |

Catella Real Estate AG

e
] le (2o M
h /\_\/

Dr. Bernd Thalmeier Jiirgen Werner
Vorstand Vorstand
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Ubersicht Vermietung

Vermietungsinformation

Jahresmietertrag' Biro/ Handel/ Hotel Industrie Wohnen Freizeit/ ({74 Andere
Health- Gastro- (Lager, Bildung
Care nomie Hallen)

direkt gehalten
Deutschland 369 12,6 0,0 1,0 36,4 972 35 0.2
Gesamt direkt gehalten 36,9 12,6 36,4

Leerstand? u Handel/ Industrie Wohnen Freizeit/ Andere Vermie-
Gastro- (Lager, Bildung tungsquote
nomie Hallen)

direkt gehalten
Deutschland 4,7 04 0,0 02 09 00 0,7 00 93,1
Gesamt direkt gehalten 4,7 0,2 0,0 93,1

|

Berechnung der Jahresmietertrage auf Basis der Nettosollmieten.

Berechnung der Leerstande und Vermietungsquote auf Basis der Bruttosollmieten bis 30.11.2021.

Vermietungsinformation

Restlaufzeit der Mietvertrige in %' 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031+

direkt gehalten
Deutschland 37,0 07 9,9 6.8 419 44 50 7,6 44 0,5 00 189
Gesamt direkt gehalten 37,0 0,7 99 6,8 49 44 50 76 44 0,5 00 18,9

‘ Mietvertrage mit einer festen Laufzeit werden detailliert im jeweiligen Jahr und Vertrage ohne feste Laufzeit aggregiert in der Spalte "unbefristet" dargestelit.
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Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Catella Real Estate AG

Alter Hof 5

80331 Miinchen

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

Handelsregister: Amtsgericht Miinchen

Handelsregisternummer: HRB 169 051

Griindung
18.01.2007

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital
am 31.12.2020
2.500 TEUR

Haftendes Eigenkapital
am 31.12.2020
6.865 TEUR

Aufsichtsrat

Timo Nurminen
Aufsichtsratsvorsitzender - ab 05.05.202 |
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
- bis 04.05.2021

Catella Asset Management Oy, Finnland

Head of Property Investment Management

Christoffer Abramson
Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
- ab 05.05.2021

Catella AB (publ), Schweden

Chief Executive Officer (CEO)

Bernd Schoffel
Minchen

Wirtschaftsprifer/Steuerberater

Peter Scherkamp
Scherkamp GmbH, Miinchen

Selbststandiger Unternehmensberater

Johan Claesson
Catella AB (publ), Schweden

Chairman of the Board of Directors

Vorstand
Henrik Fillibeck - bis 15.09.2021
Dr. Bernd Thalmeier

Jiirgen Werner

Gesellschafter

Catella Property Fund Management AB,
Stockholm/Schweden (84,4 %)

Catella AB (publ) Stockholm/Schweden
(10,1 %)

Fastighetsaktiebolaget Bremia, Kalmar/
Schweden (5,5 %)

Verwahrstelle

CACEIS Bank S.A., Germany Branch
Lilienthalallee 36

80939 Miinchen

CACEIS Bank S.A., Paris:

Gezeichnetes Kapital
am 31.12.2020
1.273.377 TEUR

Haftendes Eigenkapital
am 31.12.2020
2.290.897 TEUR

Abschlusspriifer
PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Bernhard-Wicki-Str. 8

80636 Miinchen
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Externe Bewerter und Ankaufsbe-
werter

a) Externe Bewerter

Markus Obermeier

Dipl.-Ing. (FH)

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Dr. Hubert Geppert

Dipl.- Kfm.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstlicken.

Stefan Zehnter

Dipl.-Betriebswirt (FH)

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstlicken.

Tobias Gilich

Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstlicken.
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b) Ankaufsbewerter

Michael Flige

Dipl.-Ing., Architekt

Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstlcken.

Marcus Braun
Dipl.-Kfm.
Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Klaus Edenharter
Dipl.-Ing.
Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstlicken.

Peter Hihn
Dipl.-Ing. (VDI)
Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Renate Griinwald

Dipl.-Ing.

Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstdndige fiir die Bewertung von
Grundstticken und die Ermittlung von

Mietwerten.

Florian Dietrich

Dipl.-Ing.

Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstilicken.
Anlageausschuss

Jurgen Werner
Catella Real Estate AG

Dr. Christian Haslbeck

Bayerische Forschungsstiftung

Hartmut Keim

Sparkasse Pforzheim Calw

Udo Schindler
KSW Vermaogensverwaltung AG
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CATELLA

Catella Real Estate AG
Sitz in Miinchen

Vorstand:
Henrik Fillibeck - bis 15.09.2021
Dr. Bernd Thalmeier
Jlirgen Werner

Aufsichtsrat:
Timo Nurminen
Christoffer Abramson
Bernd Schoffel
Peter Scherkamp
Johan Claesson

www.catella.com/immobilienfonds




