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BERICHT DES FONDSMANAGEMENTS

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

vor fast vier Jahren wurde der offene Immobilien-
Publikums-Fonds FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND
von der IntReal International Real Estate Kapital-
verwaltungsgesellschaft mbH aufgelegt, das Asset
Management ist an INDUSTRIA WOHNEN GmbH
ausgelagert. Heute kénnen wir Ihnen den Bericht
zum Abschluss des vierten Geschaftsjahres vorlegen.
Auf den folgenden Seiten erfahren Sie die Entwick-
lung des Fonds im Zeitraum vom 1. Mai 2018 bis
zum 30. April 2019.

Die wichtigste Nachricht zuerst: FOKUS WOHNEN
DEUTSCHLAND geht weiterhin einen duBerst po-
sitiven Weg. Mit einer Wertentwicklung von 5,2 %
(nach BVI-Methode) gelang es erneut ein sehr gutes
Ergebnis zu erwirtschaften. Die Grundlage daftr
bildeten ein sich bestens entwickelnder Bestand und
zukunftsfahige neue Transaktionen.

So befinden sich zum Stichtag 20 Bestandsobjekte
sowie 2 Grundstlcke im Zustand der Bebauung im
Immobilienvermdgen mit Werten in Hohe von ins-
gesamt 237.447.100 EUR. Im Vergleich zum Ge-
schaftsjahresbeginn ist das ein Anstieg um Uber 80 %.

In diesem Fondsgeschéftsjahr wurden die Ankaufe
von funf Bestandsobjekten in NuBloch, Ginsheim-
Gustavsburg, Russelsheim, Frankenthal und Neustadt
an der WeinstraBBe sowie von vier Neubauprojekten in
Mainz und im Raum Bayern/Franken beurkundet.

Die funf Bestandsobjekte sind in diesem Geschéfts-
jahr mit Besitz, Nutzen und Lasten in das Immobilien-
Sondervermégen Ubergegangen.

Das vergangene Geschaftsjahr kann mit einem erfreu-
lichen Ergebnis aufwarten: An die Anleger werden
1,30 EUR je Anteil ausgeschuttet.. Die kumulierte
BVI-Rendite seit Auflage am 3. August 2015 belauft
sich auf 18,12 %.

Daher werden wir auch im kommenden Geschéfts-
jahr den Markt fur weitere lohnende Fondsobjekte
sichten und jeweils eingehend priifen, ob sie eine
lukrative Anlage darstellen — fir FOKUS WOHNEN
DEUTSCHLAND und damit auch fur Sie.

DarUber hinaus begleiten wir die Bauphasen der
Neubauprojekte in Hamburg, Stade, Dietzenbach,
Mainz sowie im Raum Bayern/Franken. Die Fertigstel-
lung der Neubauten in Hamburg, Stade, Mainz sowie
Herzogenaurach und Furth sind fur das kommende
Geschaftsjahr geplant.

Haben Sie nach der Durchsicht dieses Jahresberichts
noch Fragen oder Anmerkungen? Dann sprechen Sie
uns einfach direkt an. Wir stehen Ihnen gerne mit Rat
und Tat zur Seite.

Mit freundlichen GruiBen

«I\NDUSTRIA

WOHNEN

INDUSTRIA WOHNEN GmbH

INTREAL

IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

ANLAGEZIELE UND ANLAGEPOLITIK

Anlageschwerpunkt des FOKUS WOHNEN DEUTSCH-
LAND sind deutsche Wohnimmobilien. Dabei verfolgt
das Fondsmanagement den strategischen Ansatz, die
heutigen Potenziale des Wohnungsmarkts ftr den
Fonds zu nutzen. Entsprechend dem Grundsatz der
Risikomischung strebt die Gesellschaft fir das Son-
dervermdégen den Aufbau eines Portfolios mit einer
Vielzahl von Immobilien an. Anlageziel sind regelméa-
Bige Ertrage aufgrund zuflieBender Mieten sowie
kontinuierlicher Wertzuwachs.

Im Rahmen der Liquiditatssteuerung arbeitet der
Fonds mit der sogenannten , Cash-Call-/Cash-Stop-
Strategie”. Das bedeutet, dass Kunden ausschlieBlich
zu vorgegebenen Zeitraumen (Cash-Call) Anteile am
Fonds zeichnen kénnen. Wurden die entsprechenden
Mittelzuflusse erreicht, wird die Ausgabe weiterer
Anteile voribergehend ausgesetzt (Cash-Stop). Hin-
tergrund dieses Vorgehens ist die Vermeidung von zu
hohen Liquiditatszuflissen, die im heutigen Zinsum-
feld die Fondsperformance belasten wurden.

Nachhaltige Ertragskraft durch Investitionen

in Wohnen

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft darf fir Rechnung
des Sondervermogens entsprechend den Regelungen
der Anlagebedingungen insbesondere Immobilien
und Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
erwerben. Dabei mussen mindestens 51 % der Jah-
resnettosollmieteinnahmen des Sondervermdgens
aus Wohnimmobilien stammen.

Schwerpunkt des Sondervermégens sollen Investitio-
nen in klassische Wohnangebote darstellen, sei es fur
Familien, far Singlehaushalte, fir junge Leute oder
Senioren. Dabei soll Wohnraum in seiner Gesamtheit
betrachtet werden: Investitionen kénnen durch alten-
gerechte Wohnangebote, durch Immobilien, in denen
Betreuungs- und Beratungsangebote bereitgestellt
werden, sowie Praxen, Laden oder Kindergérten

erganzt werden. Es wird darauf geachtet, dass der
Gewerbeanteil sowie der Anteil der wohnnahen Nut-
zungen jeweils insgesamt 25 % der Jahresnettosoll-
miete des Fonds nicht Ubersteigen. Reine Broimmo-
bilien werden nicht erworben.

Madgliche Akquisitionsobjekte kénnen sowohl
Bestands- als auch Neubauten sein. Dementspre-
chend ist beabsichtigt, Investitionen insbesondere in
folgende Objekte anzustreben:

» Wohnhd&user mit iberwiegender Wohnnutzung
» Wohn- und Geschéaftshauser
» Seniorenwohnanlagen
» Studentenwohnungen
» Immobilien mit wohnnahen Nutzungen
(z.B.: Pflegeheime/Boarding-Hauser/Kindergarten)

Als Beimischung sind folgende Immobilien vor-
gesehen:

»  Stadtteilzentren mit Einkaufsangeboten
»  Arztehduser

Starke Partner fir lhr Investment
Kapitalverwaltungsgesellschaft des FOKUS WOHNEN
DEUTSCHLAND ist die IntReal International Real
Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Hamburg. Das Asset Management und Property
Management wurde an die INDUSTRIA WOHNEN
GmbH, Frankfurt am Main, ausgelagert.
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MARKTBERICHT 2019

Deutschland knackt 83 Mio. Einwohner Marke
Im Jahr 2018 wurde die Marke von 83 Millionen
Einwohnern in Deutschland erstmals erreicht, auch
wenn das Wachstum mit +0,3 % etwas geringer war
alsin den Vorjahren. Ausschlaggebend fur den An-
stieg ist ein Wanderungstberschuss.

Demografie beeinflusst Inmobilienbranche

Der demografische Wandel wird die Wohnungsnach-
frage in Deutschland verandern. In den A-Stadten,
die attraktive Arbeitsmdglichkeiten sowie Ausbil-
dungsbedingungen bieten, wird die Zahl
der Wohnungssuchenden weiter stei-
gen. Viele Unternehmen mussen zu-
nehmend Niederlassungen in den

gefragten Metropolen er6éffnen, um

ﬂ‘

junge Arbeitnehmer gewinnen
zu kénnen. Umgekehrt wer-
den Regionen mit schwa-
cheren Arbeitsmarkten und
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Starker Anstieg der Mieten nicht nur in A-Stadten
Auch im Jahr 2018 stiegen die Mieten im Bestand
aufgrund eines weiteren Einwohner- und Beschéfti-
gungswachstums bei gleichzeitiger Angebotsknapp-
heit, vor allem in A-Stadten, an. Der Neubau wachst,
deckt im gesamten Bundesgebiet aber weiterhin nicht
den Bedarf, sodass die Leerstandsquoten erneut
sinken.

Durchschnittliche Bestandsmieten 2018
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Erschwinglichkeit sinkt

Die sogenannte , Erschwinglichkeit von Wohnraum”
stellt die Relation von Mieten fur eine standardisierte
Wohnung (85 gm, normale Lage- und Ausstattungs-
qualitat) zu den regionalen Einkommensverhaltnis-
sen, dem Haushaltsnettoeinkommen, dar.

Die Mietpreise steigen im Vergleich zu den Einkom-
men immer noch schneller. Dies zeigt auch die konti-
nuierliche Steigerung der Mietbelastung seit 2010.
Bezogen auf die sieben A-Stadte mussen in DUsseldorf
nur 23,2 % des Haushaltseinkommens fur die Netto-
kaltmiete ausgegeben werden, wahrend dieser Wert
in Munchen bei hohen 31,4 % liegt. Auch im Umland
der groBen Metropolen muss vergleichsweise viel
bezahlt werden. Dieser Trend erklart auch die starke-
ren politischen Eingriffe in den Wohnungsmarkt, die in
den kommenden Jahren noch zunehmen werden.

Vielfalt an ,Wohnprodukten” gefragt

Als Folge des demografischen Wandels steigt der
Wohnflachenkonsum pro Kopf vor allem im Senio-
renalter.

Wohnflachenkonsum 2005 bis 2017
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Quelle: Statistische Bundesamter; *ab 2005 Berlin zu Ost

Kleinere HaushaltsgroBen und der demografische
Wandel erfordern die Entwicklung neuer Woh-
nungstypen. Insbesondere junge Menschen wie

Studenten, Auszubildende und Berufsanfénger su-
chen kompakte, bezahlbare Apartments in zentralen
Lagen mit einem guten Versorgungsangebot. Die
Vielfalt an , Wohnprodukten” fur altere Menschen
nimmt aktuell ebenfalls zu. Neben klassischen Pflege-
heimen werden immer haufiger Projekte aus dem
Bereich ,Betreutes Wohnen" nachgefragt.

Fazit

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen aufgrund
eines zwar langsameren, aber weiteren Wachstums
des Bruttoinlandproduktes und eines steigenden
Arbeitskraftebedarfs sind fur die Wohnungswirtschaft
auch in diesem Jahr positiv. Bei moderater Inflation
sind Nettozuwaéchse bei den Einkommen und Renten
zu erwarten, sodass die Wohnungsnachfrage weiter
hoch bleiben wird.

Laut Prognosedaten von bulwiengesa befindet sich
der deutsche Wohnungsmarkt in einer Abkdhlungs-
phase jedoch auf hohem Niveau. Eine Preisblase bei
Wohnimmobilien wird grundsatzlich nicht gesehen,
wenn auch in einzelnen Immobilienmarkten Uberhit-
zungserscheinungen nicht auszuschlieBen sind.

Wahrend internationale Handelskonflikte oder Brexit
wenig Einfluss auf die Wohnungswirtschaft haben,
fihren die immer haufigere Austibung von Vorkaufs-
rechten durch die Stadte sowie Diskussionen um
Mietendeckel und Enteignung zu starkerer Verun-
sicherung. Neubaumieten bleiben von der Reglemen-
tierung bisher verschont. Der Neubau ist auch im
Zuge des Klima- und Demografiewandels zukinftig
dringend notwendig.

Der wichtigste langfristige Einflussfaktor auf den
deutschen Wohnimmobilienmarkt bleibt jedoch der
demografische Wandel. Dieser wird die Wohnungs-
nachfrage nachhaltig verandern. Hier muss zwischen
Ost und West sowie Stadt und Land unterschieden
werden, da sich die Entwicklungen in den einzelnen
Regionen unterschiedlich auswirken.
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FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND

ANLAGEGESCHAFTE, WERTENTWICKLUNG
UND HAUPTANLAGERISIKEN

Anlagegeschafte

Im Berichtszeitraum wurden zehn? direkt gehaltene » Horneburg, Lange StraBe 11;
Immobilien angekauft. Das Transaktionsvolumen der Erwerbsdatum 30.01.2019;

zehn Immobilien belief sich auf insgesamt EUR Transaktionsvolumen EUR 3,76 Mio;
101,51 Mio. Im Einzelnen wurden folgende Immobi- » Hamburg-Wilhelmsburg,

lien erworben?:

»

»

»

»

»

»

»

»

Ahrensburg, Pomonaring 1, 3, 5;
Erwerbsdatum 18.05.2018;
Transaktionsvolumen EUR 13,87 Mio;
Russelsheim, Im Hasengrund 46;
Erwerbsdatum 30.06.2018;
Transaktionsvolumen EUR 3,92 Mio.;
Ginsheim-Gustavsburg, Beethovenstr. 14-16;
Martin-Luther-Str. 6-8;

Erwerbsdatum 30.06.2018;
Transaktionsvolumen EUR 3,21 Mio.;
NuBloch, Walldorfer StraBe 1; SofienstraBe 2, 4;
HaupstraBe 98, 100;

Erwerbsdatum 31.07.2018;
Transaktionsvolumen EUR 15,40 Mio;
Braunschweig, Noltemeyerhofe 5-12;
Erwerbsdatum 26.10.2018/27.03.2019;
Transaktionsvolumen EUR 27,92 Mio.;
Neustadt an der WeinstraBe, BohlstralBe 23, 25;
Goyastr. 2,4,

Erwerbsdatum 30.10.2018;
Transaktionsvolumen EUR 7,62 Mio.;
Frankenthal, MahlastraBe 93 a—d;
Mattias-Grunewald-Str. 1a-d;

Erwerbsdatum 30.10.2018;
Transaktionsvolumen EUR 13,86 Mio.;
Dietzenbach, Offenbacher StraBe 28-40;
Erwerbsdatum 21.12.2018;
Transaktionsvolumen (Kaufpreisraten)

EUR 8,34 Mio.;

NeuenfelderstraBBe 14 a—b;
Erwerbsdatum 12.03.2019;
Transaktionsvolumen (Kaufpreisraten)
EUR 3,61 Mio.

Notariell beurkundete Immobilien:

» Stade; Datum Kaufvertragsabschluss 29.08.2017;
Kaufpreis: EUR 21,10 Mio.

» Furth; Datum Kaufvertragsabschluss: 13.02.2019;
Kaufpreis: EUR 11,11 Mio.

» Herzogenaurach; Datum Kaufvertragsabschluss:
13.02.2019; Kaufpreis: EUR 36,55 Mio.

» Wurzburg; Datum Kaufvertragsabschluss:
13.02.2019; Kaufpreis: EUR 9,15 Mio.

» Mainz-Bretzenheim; Datum Kaufvertragsab-
schluss: 24.04.2019; Kaufpreis: EUR 36,46 Mio.

Verkaufe von Immobilien oder Immobilien-Gesell-
schaften sind nicht erfolgt.

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermoégen des Publikums-AlF FOKUS
WOHNEN DEUTSCHLAND betragt zum Berichtsstich-
tag EUR 253.399.267,73(i.Vj. EUR 155.083.107,38)
bei umlaufenden Anteilen von 4.648.070 Sttick (i. Vj.
2.921.194 Stuck). Der Anteilwert betragt zum Berichts-
stichtag 54,51 EUR je Anteil (i. Vj. 53,08). Im abgelau-
fenen Geschéftsjahr wurde eine BVI-Rendite von

5,2 % (i. V. 4,2 %) erzielt.

" Die Immobilie Horneburg, Lange StraBe 11, ist ebenfalls in den Ankaufen enthalten. Bereits im Vorjahr wurden die ersten Teilzahlungen fur diese
Immobilie geleistet und im Geschaftsjahr 2018/2019 ist die Fertigstellung der Projektentwicklung und der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten

erfolgt.

2 Erwerbsdatum = Datum des wirtschaftlichen Ubergangs des Objektes bzw. des Bauabschnitts
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Hauptanlagerisiken

Neben den grundsatzlichen systematischen Risiken,
wie z.B. politische Instabilitat oder der Eintritt von
Finanzmarkt- und Immobilienmarktkrisen, birgt die
Anlage in Immobilienfonds typischerweise weitere
wirtschaftliche Risiken.

Durch den Ausfall eines Vertragspartners (insbeson-
dere Mieter), gegen den das Sondervermdgen
Anspriche hat, kénnen fir das Sondervermogen
Verluste entstehen (Adressenausfallrisiko). Unter
Beachtung der Diversifikation und der Mieterbonitat
wurde das Risiko des Mietausfalls als gering einge-
schatzt. Das Leerstandsrisiko wurde auf Basis der
auslaufenden Mietvertrage sowie der Ausfallwahr-
scheinlichkeit ebenfalls als gering eingestuft.

Liquiditatsrisiken haben ihre Ursache in Zahlungs-
verpflichtungen, die durch den jeweiligen Cashflow
nicht aufgefangen werden kénnen. Diese Risiken
ergeben sich insbesondere aus moglichen Investitio-
nen, die im Vorfeld nicht planerisch erfasst wurden,
aber aufgrund gesetzlicher oder sonstiger Gegeben-
heiten unumganglich sind. Unter der Annahme einer
Vollausschuttung und unter Bertcksichtigung der
kurzfristigen Verbindlichkeiten sowie Refinanzierungs-
maoglichkeiten bestand kein signifikantes Liquiditats-
risiko.

Sonstige Marktpreisrisiken wie z. B. das Abwer-
tungsrisiko, das durch einen potenziellen Wertverfall
der Verkehrswerte der Immobilien entstehen kann,
wurden als gering eingestuft. Zudem kénnen Risiken
durch Objekte entstehen, deren Kaufvertrag bereits
vor dem Stichtag unterschrieben wurde, jedoch der
wirtschaftliche Ubergang erst nach dem Stichtag
erfolgt. Dazu kénnen u.a. Abwertungsrisiken durch
Ruckgang des Verkehrswerts und Mietausfallrisiken
wahrend der Zeit zwischen Unterschrift und Uber-
gang zahlen.

Zinsanderungsrisiken kdnnen daraus entstehen,
dass ein Darlehen eines durch Fremdkapital finanzier-
ten Objekts prolongiert werden muss und die dann
entstehenden Zinsaufwendungen hoher sind als die
wéhrend der vorherigen Zinsfestschreibung. Auf-
grund der vereinbarten Zinsbindung und der prog-
nostizierten Zinsentwicklung bestand ein geringes
Zinsanderungsrisiko.

Der Fonds halt keine Fremdwahrungspositionen. Das
Fremdwahrungsrisiko wurde damit als nicht vor-
handen eingestuft.

Weiterhin wurde das Vorhandensein von Klumpenrisi-
ken untersucht. Klumpenrisiken entstehen, wenn
aufgrund der vorliegenden Strukturen das Risikopo-
tenzial nicht bzw. nur eingeschrankt gestreut wird.
Die bewerteten Risikokonzentrationen stehen entwe-
der in direktem Zusammenhang mit der Immobilie,
betreffen die Fremdfinanzierung oder die Mieter-
struktur. Zum Stichtag werden die Klumpenrisiken aus
den Bereichen Altersstruktur der Objekte, Lander,
Mieterbranchen und Nutzungsarten als hoch einge-
stuft. Die Risikokonzentration in den Bereichen Bran-
chen, Lander und Nutzungsarten werden als strate-
giekonform angesehen. Die Risiken der Zinsbindung
und der Restlaufzeit der Darlehen werden als mittel
eingestuft. Die Klumpenrisiken Orte und Restlaufzeit
der Mietvertrage werden als gering eingestuft.

Die grundsatzlich bestehenden operationellen
Risiken auf Sondervermdgensebene beziehen Risiken
ein, die sich im Rahmen der Verwaltung der Sonder-
vermogen aufgrund von fehlerhafter Prozessbehand-
lung oder IT-bedingten Schwachstellen ergeben. Im
Berichtszeitraum wurden keine wesentlichen operati-
onellen Risiken verzeichnet.

Weitere Angaben zum Risikoprofil des Fonds und zum
Risikomanagementsystem entnehmen Sie bitte dem
Anhang.

RISIKOPROFIL

Adressausfallrisiko
Zinsanderungsrisiko
Wahrungsrisiken

sonstige Marktpreisrisiken
operationelle Risiken
Liquiditatsrisiken

gering
gering
nicht vorhanden
gering
gering
nicht vorhanden

WESENTLICHE ANDERUNGEN GEM. ART. 105 ABS. 1C EU VO NR. 231/2013 IM BERICHTSZEITRAUM

Es gab keine wesentlichen Anderungen im Berichtszeitraum. Bitte beachten Sie auch die Angaben im Anhang

des Berichts.



PORTFOLIOSTRUKTUR

Zum Berichtsstichtag enthalt das Portfolio 22 Immo-
bilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen Uber-
blick Gber die Struktur der Immobilien des Portfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien"

Baden-Wirttemberg
Brandenburg 6,5%
1,6%
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8,7%

Hamburg

1,5% Sachsen

8,4%

Hessen

30,3% Rheinland-Pfalz

14,7 %

Niedersachsen/

13.4%

Nordrhein-Westfalen
14,9%

" Aufteilung nach Verkehrswert

Die Immobilien des Fonds verteilen sich zum Stichtag
30. April 2019 auf 16 Standorte, wobei der GroBteil
der Immobilien im Raum Rhein-Main gelegen ist. In
Frankfurt am Main und im GroBraum Frankfurt befin-
den sich 7 Liegenschaften. Des Weiteren sind Stand-
orte in Berlin-Schonefeld, Hamburg, Dortmund, Dres-
den, Braunschweig, Frankenthal und NuBloch (nahe
Mannheim), Neustadt an der WeinstraBe, Wesseling
(zwischen KéIn und Bonn) sowie Ahrensburg, Horne-
burg und Wentorf (Raum Hamburg) vertreten. Der
Ankauf von weiteren Fondsobjekten ist geplant und
wird die Portfoliostruktur zunehmend diversifizieren.

Die nachfolgende Grafik zeigt die geografische Ver-
teilung der Immobilien:

- Disseldorf

Kol Bergisch Gladbach

Aa(heno O Bol

Rhein-Main

Heilbronn
O

Stuttgart
O

e
Reutlingen UIm O

Freiburg
O

Nutzungsarten der Fondsimmobilien

Die Fondsimmobilien werden zum gréBten Teil wohn-
wirtschaftlich genutzt. Insgesamt betragt die Wohn-
fliche ca. 106.456 m?, die gewerblich genutzte Fla-
che ca. 13.869 m?. Im Fondsportfolio befinden sich
zum Stichtag 1.626 Wohneinheiten und 15 Gewerbe-
einheiten, weiterhin 1.240 Parkplatze sowie 3 sons-
tige Einheiten.

Verteilung der Fondsimmobilien nach Nutzungsarten?
Von den Bestandsobjekten werden 82,7 % der Sollmietein-
nahmen aus der Vermietung von Wohnraum und 11,6 % aus
der Vermietung an Pflegeheime generiert. Die verbleibenden
5,7 % verteilen sich auf die Vermietung der Stellplatze sowie
der Handel-, Buro- und Praxiseinheiten.

Verteilung der Fondsimmobilien nach Gré6Benklassen?
Zum Stichtag 30. April 2019 beinhaltet das Portfolio des Fonds
FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND 20 Bestandsobjekte sowie 2
Grundsticke im Zustand der Bebauung. Der durchschnittliche
Verkehrswert der Bestandsimmobilien liegt bei 11,3 Mio. EUR.
Weitere Fondsobjekte werden sukzessive erworben.

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien®
Werte fur die wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien
definieren sich aus der Gesamtnutzungsdauer, die gutachterlich
fur eine Immobilie ermittelt wird, abztglich der verbleibenden
Restnutzungsdauer zum Datum der Wertermittlung.

Restlaufzeitstruktur der Mietvertrdage

Bei den Immobilien des Portfolios handelt es sich im Wesentlichen
um Wohnimmobilien. Hier gelten die gesetzlichen Kiindigungs-
fristen. Fur Mieter gilt eine Kindigungsfrist von 3 Monaten. Fur
Vermieter gelten je nach Wohndauer Kiindigungsfristen zwischen
3 und 9 Monaten. Da es kein definiertes Mietende gibt, werden
Wohnungen und die dazugehorigen Stellpldtze in der Grafik
unter dem Punkt unbefristet aufgefihrt.

Handel/Gastronomie
1,2%

Stellplatze

3,5% Buro/Praxis

1,0 %

Pflege
11,6 %

Wohnen
82,7%

2 Aufteilung nach
Jahresnettosollmiete

> 25-50 Mio. EUR

15,2%
> 10-25 Mio. EUR
66,1%
> 10 Mio. EUR
18,7%

I Aufteilung nach

Verkehrswert
> 10-15 Jahre
6,5%
>5-10 Jahre
9,8%
<5 Jahre
41,2%

> 15-20 Jahre
10,5%

4 Aufteilung nach
Verkehrswert bzw.

k Kaufpreis
> 20 Jahre

32,0%

100%
0% B Andere
80% B stellplatze
J0% Pflege
0% B wohnen
50% " 1::;::i:allen)
40% W Hotel
30% B Handel/
0% Gastronomie
0% | Biro/Praxis
0% | — —

B & 10»3 w@? 'v&\ '\?'»"' ,‘9'13" w&" 19’13’ '»&h w@ ,.‘9"3’ //,‘9“9

& 7 15



FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND

JAHRESBERICHT ZUM 30. APRIL 2019

VERMIETUNGSINFORMATIONEN

Das Property-Management aller Fondsimmobilien
erfolgt durch die INDUSTRIA WOHNEN GmbH mit
Sitz in Frankfurt am Main. Die Betreuung umfasst
das gesamte Spektrum der kaufménnischen Ver-
waltung, der Miet-Verwaltung sowie das technische
Property-Management. An Standorten, die in

Ginsheim-Gustavsburg — Heinrich-Hertz-Str. | 99,8

Schonefeld — AttilastraB3e 97,3
Frankfurt am Main — HeisterstraBBe 98,3
Frankfurt am Main — Lyoner StraBe 95,3
Frankenthal — Mina-Karcher-Platz 98,5
Wesseling — AhrstralBe 94,6
Wesseling — UlmenstralBe 95,2
Wesseling — Kastanienweg 93,3
Dresden — Maternistral3e 94,9

Frankfurt am Main — Salvador-Allende-Str. 90,4

Dortmund — HermannstraB3e 95,4
Wentorf — Achtern Hoben 97,8
Braunschweig — Noltemeyerhofe 58,3*
Horneburg — Lange StraBe 59,7*
Ahrensburg — Pomonaring 88,8*

NuBloch — HauptstraBBe, SofienstraBe,

Walldorfer StraBe e
Ginsheim-Gustavsburg — Beethovenstrale, 1000
Martin-Luther-StraBe !

Russelsheim — Im Hasengrund 97,8
Frankenthal — MahlastraBe, 1000
Matthias-Grunewald-StraBe !

Neustadt a.d. WeinstraBe — BohlstraBe, 999

GoyastraBe

" auf Basis der Nettosollmiete
2 bei Wohnungen

weiterer Entfernung zum Hauptsitz liegen, werden
ortsansassige Verwaltungen als Mieter-Ansprech-
partner eingesetzt.

Die Vermietungsquote in Bezug auf die Netto-
sollmiete betragt zum Stichtag 90,8 %.

Ginsheim-Gustavsburg — Heinrich-Hertz-Str. | 4,73

Schonefeld — AttilastralBe 7,19
Frankfurt am Main — HeisterstraBe 14,74
Frankfurt am Main — Lyoner StraB3e 14,16
Frankenthal — Mina-Karcher-Platz 5,28
Wesseling — Ahrstral3e 5,41
Wesseling — UlmenstraBe 5,69
Wesseling — Kastanienweg 6,10
Dresden — Maternistral3e 10,44

Frankfurt am Main — Salvador-Allende-Str. | 23,51

Dortmund — HermannstraB3e 10,31
Wentorf — Achtern Hoben 5,80
Braunschweig — Noltemeyerhofe 10,23
Horneburg — Lange StraBe 9,79
Ahrensburg — Pomonaring 7,92

NuBloch — HauptstraBBe, Sofienstral3e,

Walldorfer StraBe 1052
Ginsheim-Gustavsburg — Beethovenstrale, 476
Martin-Luther-StraBBe '

RUsselsheim — Im Hasengrund 4,77
Frankenthal — MahlastraBe, 5 43
Matthias-Grunewald-StraBe '

Neustadt a.d. WeinstraBe — Bohlstral3e, 5 78

GoyastraBe

“ Die Vermietungssquoten sind niedriger, da die Neubauobjekte in den letzten Monaten fertig gestellt wurden.

30,0 %

21,8%

20,0%

10,0 %

419
% 1.9%

00 N s

<30 | 30-40 | >40-50 | >50-60 | >60-70 | >70-80 | >80-90 |>90-100 | > 100

* auf Basis der Mietflachen

60,0% 54.1%
50,0 %
40,0 %
30,0 %
20,0 %
10,0 % 6,7 % 57% ~
o, 3,5% 3,7 % .
0,0% 0.6% - [ -
4,50 6,00 7,50 9,00 10,50 12,00 13,50
| I RIBIRIDIEIE ]
5,99 7,49 8,99 10,49 11,99 13,49 14,99

* auf Basis der Mietflachen

KREDITE UND WAHRUNGSRISIKEN

Fur den Erwerb der Immobilien wurden Darlehen in
Hohe von 48,78 Mio. EUR in Anspruch genommen.
Davon wurden fr die Umsetzung der energetischen
Anforderungen des KfW-Standards bei der Errichtung
der Neubauvorhaben 21,90 Mio. EUR KfW-Darlehen
aufgenommen.

Der durchschnittliche Zinssatz aller Darlehen betragt
0,97 % p.a.

Fur zwei KfW-Darlehen sind entsprechend dem KfW-
Programm zwei tilgungsfreie Jahre vorgesehen. Zur
Optimierung der Fondsperformance wurde fur alle
weiteren Darlehen eine endfallige Tilgung vereinbart.

Alle Darlehen wurden bei einem deutschen Kreditin-
stitut aufgenommen. Wahrungsrisiken sind nicht vor-
handen, da keine Fremdwahrungsdarlehen bestehen.

GemaB dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) darf
die Fremdfinanzierungsquote maximal 30 % der
Verkehrswerte der im Sondervermdgen befindlichen
Immobilien betragen.

Zum Stichtag erreicht der Fonds eine Fremdfinanzie-
rungsquote von 20,5 %.
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KREDITUBERSICHT

KREDITE IN EUR

in % des Verkehrs- | Kreditvolumen in % des Verkehrs-

Kreditvolumen

(direkt) wertes aller Fonds-| (indirekt) wertes aller Fonds-

immobilien” immobilien”
EUR-Kredite (Inland) 48.780.000,00 20,5 - -
Gesamt 48.780.000,00 20,5 - -

"Im Verhaltnis zu den Vermogenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermogenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen
(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten der einzelnen Objekte zusammen.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien (EUR 48,8
Mio.). Im Rahmen von Kreditaufnahmen fir Rechnung des Sondervermogens sind zum Sondervermogen geho-
rende Vermogensgegenstande in Hohe von EUR 48,8 Mio. mit Rechten Dritter belastet.

KREDITVOLUMINA IN EUR NACH RESTLAUFZEIT DER ZINSFESTSCHREIBUNG

unter 1 Jahr 48,1 48,1
1 bis 2 Jahre 0,0 0,0
2 bis 5 Jahre 0,0 0,0
5 bis 10 Jahre 51,9 51,9
Gber 10 Jahre 0,0 0,0
Summe 100,0 100,0

Fur Angaben zu den Liquiditatsanlagen, den sonstigen Vermdgensgegenstanden und sonstigen Verbindlich-
keiten beachten Sie bitte die Ubersichten und Erlduterungen zu den Abschnitten der Vermégensaufstellung
Teil Il und Teil lll in diesem Bericht.

WAHRUNGSPOSITIONEN

Es waren im Berichtszeitraum keine Wahrungspositionen im Fonds vorhanden.

ENTWICKLUNGSKENNZAHLEN

ENTWICKLUNG DES FONDS IM MEHRJAHRESVERGLEICH

Immobilien

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
Liquiditatsanlagen

Sonstige Vermogensgegenstande
Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Fondsvermdégen

Anteilumlauf (Stuck)

Anteilwert (EUR)

Endausschuttung je Anteil (EUR)

Tag der Ausschittung

1. Zwischenausschattung je Anteil (EUR)
Tag der 1. Zwischenausschittung
Anteilumlauf (Stk.) bei 1. Zwischenausschittung

GJ-Ende 2016
Mio. EUR

43,7

0,0

7,2

58

-19,0

37,7

729.670
51,70

1,20

15. Sept. 2016

RENDITEN DES FONDS IM MEHRJAHRESVERGLEICH

I. Immobilien
Bruttoertrag
Bewirtschaftungsaufwand
Nettoertrag
Wertanderungen
In- und ausléndische Ertragssteuern
Auslandische latente Steuern
Ergebnis vor Darlehensaufwand
Ergebnis nach Darlehensaufwand
Wahrungsanderung
Gesamtergebnis in Fondswéhrung

Il. Liquiditat

lll. Ergebnis gesamter Fonds
vor Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode)

GJ-Ende 2016*

6,6 %
-2,5%
4,1 %
1.6 %
0,0%
0,0%
5,6 %
7,8%
0,0%
7,8%

0,0 %

4,9 %

3.4%

GJ-Ende 2017
Mio. EUR

71,4

0,0

13,3

15,4

-20,2

79,9
1.518.258
52,62

1,60

29. Sept. 2017

GJ-Ende 2017*

58%
-1,4%
4,4 %
1,0%
0,0%
0,0%
54%
6,8 %
0,0%
6,8 %

2,2%

5,8 %

4,2 %

GJ-Ende 2018
Mio. EUR

129,9

0,0

1,7

41,5

-28,0

1551
2.921.194
53,08

1,30

2. Okt. 2018
0,12

15. Jan. 2018
2.863.798

GJ-Ende 2018*

5,8%
-1,5%
4,3%
3,0%
-0,2%
0,0%
7.1 %
8,1%
0,0%
8,1%

4,0 %

6,6 %

4,2 %

* Bei dem Geschaftsjahr 2016 handelte es sich um ein Rumpfgeschaftsjahr. In allen Geschaftsjahren fanden kontinuierlich
Ankaufe von Immobilien statt. Insofern kommt es verstarkt zu Rundungsdifferenzen bei den berechneten Kennzahlen.

GJ-Ende 2019
Mio. EUR

2374

0,0

43,2

42,0

—69,2
2534
4.648.070
54,51

1,30

2. Okt. 2019

GJ-Ende 2019*

4,8 %
-1,0%
3,8%
2,8%
0,0%
0,0%
6,6 %
7,9%
0,0%
7,9%

4,7 %

6,5 %

5.2%
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VERMOGENSUBERSICHT

ZUM 30. APRIL 2019

A. VERMOGENSGEGENSTANDE IV. Sonstige Vermdgensgegenstiande

22

1. Forderungen aus der Grundsticksbewirtschaftung 6.219.497,89
Immobilien (davon in Fremdwahrung 0,00)
1. Mietwohngrundstlcke 225.497.550,00 2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00) (davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Geschéaftsgrundstticke 0,00 3. Zinsanspruche 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00) (davon in Fremdwahrung 0,00)
3. Gemischt genutzte Grundsticke 0,00 4. Anschaffungsnebenkosten 16.626.353,58
(davon in Fremdwahrung 0,00) (davon in Fremdwahrung 0,00)
4. Grundstlcke im Zustand der Bebauung 11.949.549,80 bei Immobilien 16.626.353,58)
(davon in Fremdwahrung 0,00) (davon in Fremdwahrung 0,00)
5. Unbebaute Grundstticke 0,00 bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00) (davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 237.447.099,80 93,70 5. Andere 19.167.256,06
(insgesamt in Fremdwahrung 0,00) (davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 42.013.107,53 16,58
Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
1. Mehrheitsbeteiligungen 0,00 Summe Vermdégensgegenstande 322.640.816,02 127,33
(davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Minderheitsbeteiligungen 0,00 B. SCHULDEN
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 0,00 0,00 I. Verbindlichkeiten aus
(insgesamt in Fremdwahrung 0,00) 1. Krediten —-48.780.000,00
(insgesamt in Fremdwahrung 0,00)
lll. Liquiditatsanlagen 2. Grundstickskaufen und Bauvorhaben -4.235.837,71
1. Bankguthaben 43.180.608,69 (davon in Fremdwahrung 0,00)
(davon in Fremdwahrung 0,00) 3. Grundsticksbewirtschaftung -5.217.501,66
2. Wertpapiere 0,00 (davon in Fremdwahrung 0,00)
(davon in Fremdwahrung 0,00) 4. anderen Griinden -8.416.566,86
3. Investmentanteile 0,00 (davon in Fremdwahrung 0,00)
(davon in Fremdwahrung 0,00) Zwischensumme -66.649.906,23 -26,30
Zwischensumme 43.180.608,69 17,04 (insgesamt in Fremdwahrung 0,00)
Il. Riickstellungen -2.591.642,06 -1,02
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Summe Schulden —-69.241.548,29 -27,33
C. FONDSVERMOGEN 253.399.267,73 100,00
Umlaufende Anteile (Stiick) 4.648.070
Anteilwert (EUR) 54,51

23
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DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

VERMOGENSAUFSTELLUNG TEIL |

IMMOBILIENVERZEICHNIS

69226

12529

21109

60594

65462

60528

63128

60487

65428

65462

38114

21640

50389

NuBloch, Walldorfer StraBe 1/
SofienstraBe 2, 4 / HauptstraBe 98, 100

Schonefeld bei Berlin,
AttilastraBe 2—-12

Hamburg-Wilhelmsburg,
NeuenfelderstraBe 14 a—b

Frankfurt am Main,
HeisterstraBe 44

Ginsheim-Gustavsburg,
Heinrich-Hertz-StralBe 14, 14a, 16, 16a

Frankfurt am Main,
Lyoner Strale 19

Dietzenbach,
OffenbacherStrale 28-40

Frankfurt,
Salvador-Allende-StraBe 1

Russelsheim,
Im Hasengrund 46

Ginsheim-Gustavsburg,
BeethovenstraBBe 14-16/
Martin-Luther-StraBe 6-8

Braunschweig,
Noltemeyerhofe 5-12

Horneburg,
Lange StraBe 11 1"

Wesseling,
Kastanienweg 3-9; 2-48

" DE = Deutschland

2 E = Erbbaurecht / GB = Grundsttcke im Zustand der Bebauung / M = Mietwohngrundsttick

3 W = Wohnen
4 Als Umbaujahr ist das wirtschaftliche Baujahr gemaB Verkehrswertgutachten angegeben.
* Die Nutzflache Gewerbe weist teilweise auch sonstige Flachen aus.
9 B = Be- und Entltuftungsanlage / BM = Brandmeldeanlage / FW = Fernwérme / G = Garage / Tiefgarage / K = Klimatisierung / L = Lift/Aufzugsanlage /

LA = Lastenaufzug / RO = Rolltor / SP = Sprinkleranlage / SZ = Sonnenschutz
7 Es handelt sich nahezu vollstandig um unbefristete Mietvertrage, ausgenommen sind die Objekte NuBloch, Walldorfer StraBe 1/ SofienstraBe 2, 4 /

HauptstraBe 98, 100 und Dresden, MaternistraBe 20 / RosenstraBe 28

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

GB

07/2018

10/2015

03/2019

10/2015

10/2015

01/2016

12/2018

12/2017

06/2018

06/2018

10/2018
03/2019

02/2019

12/2016

1996/
2016

1996

2020

1990

1981

1969/

2010

2020

2012

1988

1979

2018/
2019

2019

1961

4.187

2.761

1.892

857

3.944

4.100

7.438

1.745

3.648

2.617

5.124

1.785

26.110

6.154/
1.015

0/
2.575

0/
5.124

0/
1.149

0/
3.717

301/
6.496

874/
7.119

0/
3.510

0/
2.881

0/
2.479

0/
9.389

153/
1.362

0/
16.073

8 k. A. = keine Angabe / Die Leerstandsquote ist auf Basis der Nettosollmiete ermittelt. Die Nettosollmiete setzt sich aus den vertraglichen Mieten zum

B/BM/

FW/G/

K/U/LA/
SP

BM

B/BM/
FWi/L

G/L

FW/G//
SZ

FW/G//
SZ

G/L

B/L

G/L

G/
BM/B

G/L

10,7

0,1

2,7

k. A.

1,7

0,2

4,7

k. A.

9,6

2,2

’

0,0

41,7

40,3

6,7

30,1

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

25,4

29,4

29,4

37,8

0,0

0,0

15.345

3.895

3.608

4.475

3.655

24.880

8.342

23.250

4.015

3.260

27.800

3.965

15.275

605

214

211

215

1.171

919

137

114

248

23

1.068

809

223

802

221

248

1.225

1.198

1.015

228

196

1.274

190

1.192

54

52

80

49

32

56,5

80

58

39

36,5

80

80

31

1.746/
11.3

239/
7.3

303/
8.3

259/
8,3

1.939/
8.9

1.860/
9,1

341/
8,7

296/
9,2

2.424/
9,5

341/
4,7

1.417/
9,9

Berichtsstichtag hochgerechnet auf das Jahr und den Gutachtermieten fur Leerstandsflachen zusammen.

9 Im Verhaltnis der Vermogenswerte aller Fondsimmobilien. Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen bzw. Verkehrswerten

(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
19 Das Immobilienvermdgen in EUR gesamt enthélt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem
Posten I. Immobilien der Vermogensubersicht.
0 Bereits im Vorjahr wurden die ersten Teilzahlungen fur die Immobilie Horneburg, Lange StraBe 11, geleistet und im Geschaftsjahr 2018/2019 ist die
Fertigstellung der Projektentwicklung und der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgt.

866/
879

192/
47

250/
53

214/
45

1.404/
535

1.370/
490

277/
64

228/
67

1.569/
855

226/
115

1.031/
385

145

24

30

26

194

186

31

27

141

11

142

1.600

153

195

166

1.293

1.596

310

269

2.283

329

1.075

110

77

77

77

80

103

109

109

113

116

91

25
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DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

DE

VERMOGENSAUFSTELLUNG TEIL |

IMMOBILIENVERZEICHNIS

50389

50389

44263

67227

67433

67277

01067

22926

21465

Wesseling,
UlmenstraBe 2—-10

Wesseling, AhrstraBe 1-3 /
Kronenweg 51

Dortmund, HermannstraBe 147-153/
Hans-Tombrock-StraB3e 2, 4

Frankenthal,
Mina-Karcher-Platz 1+2

Neustadt an der WeinstraBe,
BohistraBe 23, 25 / GoyastraBe 2, 4

Frankenthal, MahlastraBe 93 a—d /
Mattias-Grtnewald-StraBe 1 a—d

Dresden, MaternistraBBe 20 /
RosenstraBe 28

Ahrensburg,
Pomonaring 1, 3, 5

Wentorf, Achtern Hoben 14 /
Hans-Rubach-Weg 6, 8, 10

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

direkt

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

12/2016

12/2016

12/2017

02/2018
03/2016

04/2016

10/2018

10/2018

08/2016

05/2018

04/2018

1961

1976

2015

1986

1993

1992

2018

2019

2018

2.725

9.823

4728

8.402

4.852

10.866

2.839

3.801

1.960

o/
1.912

0/
5.721

0/
4.419

0/
10.133

0/
4.929

0/
8.921

6.420/
1.628

0/
3.879

0/
2.054

B/BM/
G/L

G/
SZ

B/G/L/
RO

B/G/RO

BM/FW/
G/L

B/G/L

B/BM/G/
L

23,4

0,0

0,0

32,6

25,2

29,6

29,7

29,7

0,0

0,0

1.810

4.785

13.595

13.510

7.630

13.860

19.840

13.662

6.990

129

347

563

650

166

303

969

27

153

132

372

589

755

426

728

993

547

282

33

37

76

42

44

43

59

80

79

177/
10,4

447/
9,8

1.283/
9,8

1.094/
9,5

567/
7,4

1.029/
7.4

1.589/
8,8

1.456/
12,1

758/
28,9

128/
49

333/
113

941/
342

648/
446

429/
138

779/
251

913/
676

1.059/
397

548/
210

18

45

128

110

33

60

159

24

76

134

339

1.102

754

534

969

1.417

1.432

676

91

91

103

82

113

113

87

108

107

" DE = Deutschland

2 E = Erbbaurecht / GB = Grundstuicke im Zustand der Bebauung / M = Mietwohngrundsttick

3 W = Wohnen

4 Als Umbaujahr ist das wirtschaftliche Baujahr gemaB Verkehrswertgutachten angegeben.

* Die Nutzflache Gewerbe weist teilweise auch sonstige Flachen aus.

® B = Be- und Entluftungsanlage / BM = Brandmeldeanlage / FW = Fernwarme / G = Garage / Tiefgarage / K = Klimatisierung / L = Lift/Aufzugsanlage /

LA = Lastenaufzug / RO = Rolltor / SP = Sprinkleranlage / SZ = Sonnenschutz
7 Es handelt sich nahezu vollstandig um unbefristete Mietvertrdge, ausgenommen sind die Objekte NuBloch, Walldorfer StraBe 1/ SofienstraBBe 2, 4 /

HauptstraBe 98, 100 und Dresden, MaternistraBe 20 / RosenstraBe 28

8 k. A. = keine Angabe / Die Leerstandsquote ist auf Basis der Nettosollmiete ermittelt. Die Nettosollmiete setzt sich aus den vertraglichen Mieten zum

Berichtsstichtag hochgerechnet auf das Jahr und den Gutachtermieten fur Leerstandsflachen zusammen.

9 Im Verhaltnis der Vermégenswerte aller Fondsimmobilien. Die Vermégenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen bzw. Verkehrswerten

(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.
19 Das Immobilienvermdgen in EUR gesamt enthélt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem
Posten I. Immobilien der Vermdgensubersicht.
0 Bereits im Vorjahr wurden die ersten Teilzahlungen fur die Immobilie Horneburg, Lange StraBe 11, geleistet und im Geschaftsjahr 2018/2019 ist die
Fertigstellung der Projektentwicklung und der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgt.
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VERMOGENSAUFSTELLUNG TEIL I

BESTAND DER LIQUIDITAT

. Bankguthaben

Il. Investmentanteile

0,00

43.180.608,69

17,04

0,00

Erlauterungen zur Vermoégensaufstellung, Teil ll: Bestand der Liquiditdatsanlagen
Der Bestand der Liquiditatsanlagen von insgesamt EUR 43,2 Mio. umfasst ausschlieBlich Bankguthaben,

die innerhalb eines Jahres fallig sind. Von den Bankguthaben sind EUR 5 Mio. als Tagesgeld angelegt.

VERMOGENSAUFSTELLUNG TEIL Il

SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE, VERBINDLICHKEITEN UND RUCKSTELLUNGEN

ZUM 30. APRIL 2019

. Sonstige Vermoégensgegenstande

1.

Forderungen aus der Grundsttcksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung

davon Betriebskostenvorlagen

davon Mietforderungen

. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwahrung

. Zinsanspruche

(davon in Fremdwahrung
Anschaffungsnebenkosten

(davon in Fremdwahrung

bei Immobilien

(davon in Fremdwadhrung

bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwadhrung

Andere

(davon in Fremdwadhrung

davon Forderungen aus Anteilsumsatz

davon Forderungen aus Sicherungsgeschaften

3.182.744,33
34.472,64

16.626.353,58
0,00)
0,00
0,00)

0,00
0,00

6.219.497,89
0,00)

0,00
0,00)
0,00
0,00)
16.626.353,58
0,00)

19.167.256,06
0,00)

2,45

0,00

0,00

6,56

7,56

Il. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten —-48.780.000,00 -19,25
(davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Grundsttckskaufen und Bauvorhaben -4.235.837,71 -1,67
(davon in Fremdwahrung 0,00)
3. Grundstticksbewirtschaftung -5.217.501,66 -2,06
(davon in Fremdwahrung 0,00)
4. anderen Grinden -8.416.566,86 -3,32
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon aus Anteilumsatz 0,00
davon aus Sicherungsgeschaften 0,00
lll. Rickstellungen -2.591.642,06 -1,02
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Erlduterungen zur Vermoégensaufstellung Teil lII:

Sonstige Vermégensgegenstdnde, Verbindlichkeiten und Riickstellungen zum 30. April 2019

Die unter den sonstigen Vermodgensgegenstanden ausgewiesenen Forderungen aus der Grundstiicks-
bewirtschaftung enthalten verauslagte umlagefahige Betriebs- und Verwaltungskosten (EUR 3,2 Mio.),
Mietkautionen (EUR 1,7 Mio.) Anspriiche auf Vorfalligkeitsentschadigung im Zusammenhang mit dem Erwerb
von Immobilien (EUR 0,7 Mio.), Forderungen gegen die die Immobilien betreuenden Hausverwalter (EUR 0,6
Mio.) sowie in geringem Umfang Mietforderungen.

Der Posten Anschaffungsnebenkosten beinhaltet Erwerbsnebenkosten (EUR 19,6 Mio.) abzlglich Abschrei-
bungen (EUR 2,9 Mio.).

Die Anderen sonstigen Vermdgensgegenstdnde enthalten im Wesentlichen bereits geleistete Betrage im
Zusammenhang mit dem Erwerb von Immobilien (EUR 18,7 Mio.) sowie Forderungen gegen das Finanzamt
(EUR 0,2 Mio.).

Angaben zu den Krediten entnehmen Sie bitte dem Kapitel Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur
der Darlehen.

Die Verbindlichkeiten aus Grundstiickskaufen und Bauvorhaben enthalten im Wesentlichen Ver-
bindlichkeiten aus Grundsttickskaufen (EUR 3,6 Mio.) fur die Immobilien Ahrensburg, Pomonaring 1, 3,5,
(EUR 1,8 Mio.), Braunschweig, Hildesheimer StraBe 65, (EUR 1,1 Mio.), Horneburg, Lange Strafe 11,
(EUR 0,5 Mio.) sowie Ankaufsvergttungen (EUR 0,7 Mio.) und in geringem Umfang Verbindlichkeiten
aus Sicherheitseinbehalten.
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Die Verbindlichkeiten aus der Grundstiicksbewirtschaftung resultieren weitgehend aus Betriebs- und
Nebenkostenvorauszahlungen (EUR 3,2 Mio.), Mietkautionen (EUR 1,7 Mio.) sowie Verbindlichkeiten aus der
Liegenschaftsverwaltung (EUR 0,3 Mio.).

Bei den Verbindlichkeiten aus anderen Griinden handelt es sich im Wesentlichen um Darlehensverbind-
lichkeiten, die noch nicht auf das Sondervermdgen Ubertragen worden sind fur die Objekte Wentorf (EUR 4,4
Mio.) und Ahrensburg (EUR 3,3 Mio.) sowie in geringem Umfang Verbindlichkeiten aus Darlehenszinsen.
Weiterhin sind Verbindlichkeiten gegentber dem Finanzamt, Verbindlichkeiten aus Fondsverwaltungsgebh-
ren (EUR 0,3 Mio.) sowie passive Rechnungsabgrenzung (EUR 0,4 Mio.) enthalten.

Die Riickstellungen beinhalten Ruckstellungen ftr Umbau- und AusbaumaBnahmen (EUR 1,0 Mio.), Er-
werbsnebenkosten (EUR 0,6 Mio.), fur nicht umlagefahige Betriebskosten (EUR 0,6 Mio.), Vertriebsfolgepro-
vision (EUR 0,3 Mio.) sowie fur inlandische Steuern (EUR 0,1 Mio.). Daneben bestehen in geringem Umfang
Ruckstellung fur Prafungs- und Verdffentlichungskosten, Sachversténdigenkosten, Steuerberatungskosten
und Verwahrstellenvergttung.

VERZEICHNIS DER KAUFE UND VERKAUFE

VON IMMOBILIEN ZUR VERMOGENSAUFSTELLUNG VOM 30. APRIL 2019

Lage des Grundstiicks Ubergang von Nutzen und Lasten
DE 22926 Ahrensburg, Pomonaring 1, 3, 5 18.05.2018*
DE 65428 Russelsheim, Im Hasengrund 46 30.06.2018
DE 65462 Ginsheim-Gustavsburg, BeethovenstraBe 14-16 /
Martin-Luther-StraBe 6—-8 30.06.2018
DE 69226 NuBloch, Walldorfer StraBe 1/ SofienstralBe 2, 4 / 31.07.2018

HauptstraBBe 98, 100
DE 38114 Braunschweig, Noltemeyerhofe 5-12 26.10.2018/27.03.2019**
DE 67433 Neustadt an der WeinstraBe, BohlstraBe 23, 25 /

GoyastraBBe 2, 4 30.10.2018
LT e e e )
DE 63128 Dietzenbach, Offenbacher StraBe 28-40 21.12.2018*
DE 21640 Horneburg, Lange StraBBe 11 30.01.2019
DE 21109 Hamburg-Wilhelmsburg, NeuenfelderstraBe 14 a—b 12.03.2019*
* Eigentumstibergang; der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgt nach Fertigstellung
** Abnahme ist fur Bauteil A am 26.10.2018 und Bauteil E am 27.03.2019 erfolgt

Im Berichtszeitraum haben keine Verkaufe stattgefunden.
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ERTRAGS- UND AUFWANDSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. MAI 2018 BIS 30. APRIL 2019

I. Ertrage
1. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Inland
2. Zinsen aus Liquiditatsanlagen im Ausland (vor QSt)
3. Ertrége aus Investmentanteilen
(davon in Fremdwahrung
4. Abzug auslandischer Quellensteuer
5. Sonstige Ertrage
6. Ertréage aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung
7. Ertréage aus Immobilien-Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung
8. Eigengeldverzinsung (Bauzeitzinsen)

Summe der Ertrage

Il. Aufwendungen
1. Bewirtschaftungskosten
a) davon Betriebskosten
(davon in Fremdwahrung
b) davon Instandhaltungskosten
(davon in Fremdwahrung
¢) davon Kosten der Immobilienverwaltung
(davon in Fremdwahrung
d) davon sonstige Kosten
(davon in Fremdwahrung
2. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten
(davon in Fremdwahrung
3. Inlandische Steuern
(davon in Fremdwahrung
4. Auslandische Steuern
(davon in Fremdwahrung
5. Zinsen aus Kreditaufnahmen
(davon in Fremdwahrung
Verwaltungsvergltung
Verwahrstellenvergitung
Prafungs- und Veroffentlichungskosten
Sonstige Aufwendungen
davon Sachverstandigenkosten

LCN ICON IS §O)

Summe der Aufwendungen

lll. Ordentlicher Nettoertrag

-203.158,05
0,00)
-819.474,23
0,00)
-415.636,54
0,00)
—-398.107,12
0,00)
—-285.120,24

1.326.955,33
0,00
0,00
0,00)
0,00
381.734,56
8.481.809,57
0,00)
0,00
0,00)
0,00

-1.836.375,94

—-43.488,23
0,00)

55.060,21
0,00)

0,00
0,00)
—286.748,76
0,00)
-1.876.875,87
-94.475,63
-15.929,90
—728.551,20

10.190.499,46

-4.827.385,32

5.363.114,14

IV. VerauBerungsgeschafte
1. Realisierte Gewinne

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung

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

¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwahrung
davon aus Finanzinstrumenten

d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung

Zwischensumme

2. Realisierte Verluste

a) aus Immobilien
(davon in Fremdwahrung

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

¢) aus Liquiditatsanlagen
(davon in Fremdwahrung
davon aus Finanzinstrumenten

d) Sonstiges
(davon in Fremdwahrung

Zwischensumme
Ergebnis aus VerauBerungsgeschaften ‘
Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich ‘
V. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres ‘

1. Nettoverdnderung der nicht realisierten Gewinne

2. Nettoveranderung der nicht realisierten Verluste
VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres ‘

VII. Ergebnis des Geschaftsjahres ‘

0,00
0,00)
0,00
0,00)
0,00
0,00)
0,00
0,00
0,00)

0,00

0,00
0,00)
0,00
0,00)
0,00
0,00)
0,00
0,00
0,00)

0,00
| | 0,00
| | 1.296.232,54
| | 6.659.346,68

7.446.492,39
—625.188,78

| | 6.821.303,61

| | 13.480.650,29
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Erlduterungen zur Ertrags- und Aufwandsrechnung

Die Zinsen aus Liquiditdtsanlagen resultieren im Wesentlichen aus Erstattungen gemaB Kaufvertragen
im Zusammenhang mit dem Erwerb der Objekte Braunschweig (EUR 0,5 Mio.), Ahrensburg (EUR 0,3 Mio.),
Stade (EUR 0,3 Mio.), Dietzenbach (EUR 0,2 Mio.), Wentorf (EUR 0,1 Mio.) und Dresden (EUR 0,1 Mio.).

Die sonstigen Ertrége (EUR 0,4 Mio.) beinhalten Vermietungs-/Instandhaltungskostenzuschtisse fur die Immo-
bilien Braunschweig (EUR 0,2 Mio.), Russelsheim (EUR 0,1 Mio.) und Ginsheim-Gustavsburg (EUR 0,1 Mio.).

Die Ertrdage aus Immobilien (EUR 8,5 Mio.) resultieren aus der Vermietung der fir Rechnung des Sonder-
vermogens gehaltenen Immobilien.

Bei den in den Bewirtschaftungskosten ausgewiesenen Betriebskosten (EUR 0,2 Mio.) handelt es sich
ausschlieBlich um nicht umlagefahige Betriebskosten.

Die Instandhaltungskosten (EUR 0,8 Mio.) verteilen sich auf alle im Sondervermégen enthaltenen Immobilien
und entfallen hierbei im Wesentlichen auf die Immobilien Wesseling, Kastanienweg 3-9; 2-48 (EUR 0,2 Mio.),
Frankfurt am Main, Lyoner StraBe 19 (EUR 0,1 Mio.), Frankfurt, Salvador-Allende-StraBe 1 (EUR 0,1 Mio.),
Russelsheim, Im Hasengrund 46 (EUR 0,1 Mio.), Ginsheim-Gustavsburg, BeethovenstraBe; Martin-Luther-
StraBe 14,16; 6,8 (EUR 0,1 Mio.) sowie Frankenthal, Mina-Karcher-Platz 1+2 (EUR 0,1 Mio.).

Die sonstigen Kosten (EUR 0,4 Mio.) umfassen Uberwiegend Maklerprovisionen fur die Vermietung
(EUR 0,4 Mio.).

Die Erbbauzinsen entfallen auf die Objekte Wesseling, Kastanienweg 3-9; 2-48, Wesseling, AhrstraBe 1-13
und Wesseling, UlmenstraBe 2—-10.

Die inlandischen Steuern beinhalten die Kérperschaftssteuer und den darauf entfallenden Solidaritatszuschlag.
Aufgrund von Erstattungen fur Vorjahre ergibt sich im abgelaufenen Geschaftsjahr ein positiver Saldo.

Die Zinsen aus Kreditaufnahmen enthalten Darlehenszinsen sowie Finanzierungskosten.

Die sonstigen Aufwendungen (EUR 0,7 Mio.) umfassen im Wesentlichen Vertriebsfolgeprovision
(EUR 0,4 Mio.) und Gutachterkosten (EUR 0,3 Mio.).

Im Rahmen der Ausgabe und Rticknahme von Anteilscheinen wurde ein Teil des Ausgabepreises und Rick-
nahmepreises als Ertragsausgleich in die Ertrags- und Aufwandsrechnung eingestellt.

VERWENDUNGSRECHNUNG

ZUM 30. APRIL 2019

I. Fir die Ausschittung verfiugbar 6.973.849,03 1,50
1. Vortrag aus dem Vorjahr 314.502,35 0,07

2. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 6.659.346,68 1,43

3. Zuftihrung aus dem Sondervermogen 0,00 0,00

Il. Nicht fiir die Ausschiittung verwendet 931.358,03 0,20
1. Einbehalt gemal3 § 252 KAGB 0,00 0,00

2. Der Wiederanlage zugeftihrt 0,00 0,00

3. Vortrag auf neue Rechnung 931.358,03 0,20

lll. Gesamtausschiittung 6.042.491,00 1,30
1. Zwischenausschuttung 0,00 0,00

a) Barausschuttung 0,00 0,00

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

2. Endausschuttung? 6.042.491,00 1,30

a) Barausschuttung 6.042.491,00 1,30

b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

) Einbehaltener Solidaritatszuschlag 0,00 0,00

' Bezogen auf die zum Berichtsstichtag umlaufenden Anteile 4.648.070 Stuck.

2 Der Abzug von Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag erfolgt tber die depotfuhrende Stelle bzw. tber die letzte inlandische auszuzahlende
Stelle als Entrichtunasveroflichtete.
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ENTWICKLUNG DES FONDSVERMOGENS

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. MAI 2018 BIS 30. APRIL 2019

UBERSICHT ZU RENDITEN, BEWERTUNG
UND VERMIETUNG NACH LANDERN

36

RENDITEKENNZAHLEN

. Wert des Sondervermdégens am Beginn des Geschaftsjahres 155.083.107,38
1. Ausschuttung fur das Vorjahr —-4.505.186,40
a) Ausschuttung It. Jahresbericht des Vorjahres —-3.797.552,20 . Immobilien
. I . Bruttoertrag 4,8 4,8
b) Ausgleichsposten fur bis zum Ausschuttungs- _
tag ausgegebene bzw. zurtickgenommene ~707.634,20 Bewirtschaftungsaufwand -1.0 -1.0
Anteile Nettoertrag 3,8 3.8
Steuerabschlag fur das Vorjahr 0,00 Wertanderungen 2,8 2,8
2. Zwischenausschiittungen 0,00 In- und ausléndische Ertragssteuern 0,0 0,0
3. Mittelzufluss/-abfluss (netto) 92.247.935,38 Auslandische latente Steuern 0,0 0,0
a) Mittelzuflisse aus Anteilverkaufen 92.395.376,32 Ergebnis vor Darlehensaufwand 6.6 6.6
b) Mittelabflisse aus Anteilrticknahmen —147.440,94 Ergebnis nach Darlehensaufwand 7.9 7.9
4. Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich -1.296.232,54 Wahrungsanderung 0.0 0.0
5. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -1.611.006,38
T T ~1.611.006,38 Gesamtergebnis in Fondswahrung 7.9 7,9
mabitenGeselechatton. 0.00 Il. Liquiditat 4,7 4,7
6. Ergebnis des Geschaftsjahres 13.480.650,29
T T 7.446.492,39 lll. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten 6,5 6,5
davon nicht realisierte Verluste -625.188,78
Ergebnis gesamter Fonds nach Fondskosten (BVI-Methode) 5,2 5,2
Il. Wert des Sondervermégens am Ende des Geschaftsjahres 253.399.267,73
Erlauterungen zur Entwicklung des Fondsvermégens KAPITALINFORMATIONEN
Die Entwicklung des Fondsvermogens zeigt die Einfllsse einzelner Arten von Geschaftsvorfallen auf, die im Durchschnittskennzahlen
Laufe des Berichtszeitraums den Wert des Fondsvermdégens verandert haben.
Die nicht realisierten Gewinne und Verluste beinhalten Wertfortschreibungen und Veranderungen der
Buchwerte der direkt gehaltenen Immobilien im Geschaftsjahr.
Direkt gehaltene Immobilien 186.081,1 186.081,1
Uber Beteiligungen gehaltene Immobilien 0,0 0,0
Immobilien gesamt 186.081,1 186.081,1
Liquiditat (inkl. in Beteiligungen gehaltener Liquiditat) 27.942,3 27.942,3
Kreditvolumen —34.344,0 —34.344,0
Fondsvolumen (netto) 206.116,40 206.116,40
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INFORMATIONEN ZU WERTANDERUNGEN

DE Gesamt
in TEUR in TEUR

RESTLAUFZEIT DER MIETVERTRAGE

(in % der Jahres-Nettosollmiete)

“

38

Gutachterliche Verkehrswerte Portfolio 237.447 1 237.447 1 Unbefristet 71,9 71,9
Gutachterliche Bewertungsmieten Portfolio 13.645,1 13.645,1 2019 5,2 5,2
Positive Wertanderungen It. Gutachten 7.453,9 7.453,9 2020 0,2 0,2
Sonstige positive Wertanderungen 0,0 0,0 2021 0,0 0,0
Negative Wertédnderungen It. Gutachten -625,2 -625,2 2022 0,1 0,1
Sonstige negative Wertanderungen -7,4 -7,4 2023 0,2 0,2
Wertanderungen It. Gutachten insgesamt 6.828,7 6.828,7 2024 0,0 0,0
Sonstige Wertanderungen insgesamt -7,4 -7,4 2025 0,0 0,0
2026 0,6 0,6

2027 0,0 0,0

VERMIETUNGSINFORMATIONEN ey it vy
Mieten nach Nutzungsarten 2029 + 12,7 12,7

Jahresmietertrag Biro & Praxis 1,0 1,0
Jahresmietertrag Handel & Gastronomie 1,2 1,2
Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0
Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0
Jahresmietertrag Wohnen 82,7 82,7
Jahresmietertrag Pflege 11,6 11,6
Jahresmietertrag Stellplatz 3,5 3,5
Jahresmietertrag Andere 0,0 0,0

Leerstandsinformationen nach Nutzungsarten

(in % der Jahres-Nettosollmiete)

Leerstand Buro & Praxis 0,0 0,0
Leerstand Handel & Gastronomie 0,0 0,0
Leerstand Hotel 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0
Leerstand Wohnen 8,6 8,6
Leerstand Pflege 0,0 0,0
Leerstand Stellplatz 0,6 0,6
Leerstand Andere 0,0 0,0
Vermietungsquote 90,8 90,8
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ANHANG
SONSTIGE ANGABEN

ANGABEN NACH DER DERIVATEVERORDNUNG

Zum Berichtsstichtag sind keine Derivate im Fonds enthalten.

ANTEILWERT UND ANTEILUMLAUF

Anteilwerte

Umlaufende Anteile

54,51

4.648.070

ANGABEN ZU DEN VERFAHREN ZUR BEWERTUNG DER VERMOGENSGEGENSTANDE

Direkt gehaltene Immobilien werden im Zeitpunkt
des Erwerbs und danach nicht langer als 3 Monate
mit dem Kaufpreis angesetzt. AnschlieBend erfolgt
der Ansatz mit dem durch mindestens zwei externe
Bewerter festgestellten Verkehrswert der Immobilie.
Die Immobilien werden jahrlich bewertet. Nach
jeweils drei Jahren erfolgt ein gesetzlich vorgeschrie-
bener Austausch der Gutachter.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes
einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie an-
hand des allgemeinen Ertragswertverfahrens in
Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverord-
nung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt es auf
die marktublich erzielbaren Mietertrage an, die um
die Bewirtschaftungskosten einschlieBlich Instandhal-
tungs- sowie Verwaltungskosten und das kalkulatori-
sche Mietausfallwagnis gekurzt werden. Der Ertrags-
wert ergibt sich aus der so errechneten Nettomiete,
die mit einem Faktor (Barwertfaktor) multipliziert
wird, der eine markttbliche Verzinsung fur die zu
bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage,
Gebé&udezustand und Restnutzungsdauer bertick-
sichtigt. Besondere, den Wert der Immobilie beein-
flussende, Faktoren kann durch Zu- oder Abschlége
Rechnung getragen werden.

Bankguthaben, Tages- und Termingelder werden
grundséatzlich zu ihrem Nennwert zuzlglich geflosse-
ner Zinsen bewertet.

Sonstige Vermogensgegenstande werden in der
Regel mit dem Nennwert bewertet.

Mietforderungen werden zum Nennwert abzuglich
ggf. notwendiger und angemessener Wertberichti-
gungen angesetzt.

Anschaffungsnebenkosten werden Uber die vor-
aussichtliche Dauer der Zugehorigkeit des Vermo-
gensgegenstandes zum Sondervermdégen, langstens
jedoch tber 10 Jahre linear abgeschrieben.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Riick-
zahlungsbetrag angesetzt.

Ruckstellungen werden in Hohe des nach verntnf-
tiger kaufmannischer Beurteilung erforderlichen
Ruckzahlungsbetrages gebildet.

ANGABEN ZUR TRANSPARENZ SOWIE ZUR GESAMTKOSTENQUOTE

Gesamtkostenquote in Prozent" 1,32
Erfolgsabhangige Vergitung in EUR 0,00
Transaktionsabhangige Vergtitung fur Ankaufe in Prozent" 0,73
Transaktionsabhangige Vergitung fur Verkaufe in Prozent" 0,00
Pauschalvergtitungen an Dritte in EUR 0,00
Ruckvergutungen in EUR 0,00
Vermittlungsfolgeprovisionen in EUR 420.918,33
Ausgabeaufschlag in Prozent 5,00
Rucknahmeabschlag in Prozent 0,00
Verwaltungsvergltungssatz fur im Sondervermdgen gehaltene Investmentanteile 0,00
Transaktionskosten in EUR 8.243.427,43

"im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Sondervermégens

Die Gesamtkostenquote drickt sémtliche vom
Sondervermogen im Jahresverlauf getragenen Kos-
ten und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im
Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert
des Sondervermdégens aus.

Die KVG erhalt keine RiickvergUtungen der aus
dem Sondervermdgen an die Verwahrstelle und an
Dritte geleisteten Vergttungen und Aufwandserstat-
tungen.

Die KVG gewahrt, Uber die oben genannte Vermitt-
lungsfolgeprovisionen in Hohe von 420.918,33
EUR hinaus, keine weiteren sogenannten Vermitt-
lungsprovisionen an Vermittler aus der von dem
Sondervermdgenan sie geleisteten Vergitung.

Es wurde ein Ausgabeaufschlag im Rahmen des
Erwerbs von Anteilscheinen in Hohe von 5 % berech-
net. Es wurden keine Rucknahmeabschlage im Rah-
men der Rticknahme von Anteilscheinen berechnet.

Die Vertragsbedingungen des Fonds sehen keine
PauschalgebUhr vor und es wurden auch keine
entsprechenden Zahlungen geleistet.

Neben der Vergitung fur die Fondsverwaltung er-
hielt unsere Gesellschaft im abgelaufenen Geschafts-
jahr transaktionsabhéangige Vergltungen gemaf
§ 12 Nr. 1b) der Besonderen Anlagebedingungen.

Die Transaktionskosten beinhalten neben den
transaktionsabhangigen Vergttungen die Anschaf-
fungsnebenkosten der im Geschéftsjahr erworbenen
Immobilien.

ANGABEN ZU WESENTLICHEN SONSTIGEN ERTRAGEN UND AUFWENDUNGEN

Sonstige Ertrdge insgesamt

davon Vermietungs-/Instandhaltungskostenzuschtisse

Sonstige Aufwendungen insgesamt

davon Vertriebsfolgeprovision

381.734,56 EUR

381.734,56 EUR

728.551,20 EUR

420.918,33 EUR
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ANGABEN ZUR MITARBEITERVERGUTUNG*

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr
der KVG gezahlten Mitarbeitervergiitung

davon feste Vergitung
davon variable Vergtitung

Durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter der KVG

Gesamtsumme der im abgelaufenen Wirtschaftsjahr
der KVG gezahlten Vergltung an Risktaker

davon Fuhrungskrafte
davon andere Risktaker

* Die Angaben betreffen den Zeitraum 01.01.2018-31.12.2018

Das Vergutungssystem der KVG ist so ausgerichtet,
dass schadliche Anreize mit Auswirkung auf die KVG
und deren Anleger vermieden werden. Das Vergu-
tungssystem der KVG fur ihre Geschaftsfuhrer und
Mitarbeiter basiert auf dem durch das Kapitalanlage-
gesetzbuch (KAGB) sowie aus dem Anhang Il der
Richtlinie 2011/61/EU implementierten Grundsatz,
dass die Vergttung mit einem soliden und wirksa-
men Risikomanagementsystem vereinbar und diesem
forderlich sein soll. Die Ausgestaltung der Anreizsys-
teme der KVG steht auBerdem mit den in der Strate-
gie niedergelegten Zielen in Einklang. Beides ist in
der internen Richtlinie zur Vergttungspolitik veran-
kert, welche jahrlich Gberprift und gegebenenfalls
angepasst wird.

11.189.310,06 EUR
9.890.556,49 EUR

1.298.753,57 EUR

175

893.045,86 EUR
893.045,86 EUR

0,00 EUR

Zentrales Element der Vergitungspolicy ist es, das
Vergutungssystem der KVG konsequent an den
strategischen Unternehmenszielen auszurichten und
gleichzeitig die Interessen der Mitarbeiter und der
Anleger der KVG in Einklang zu bringen. Ein ebenso
wichtiger Schlusselfaktor der Vergttungspolicy der
KVG ist die Nachhaltigkeit und Risikoorientierung der
einzelnen VergUtungsbestandteile. Die Gesamtver-
gutung der Mitarbeiter basiert im Wesentlichen auf
einer fixen Vergutung. Einzelne Mitarbeiter und
leitende Angestellte erhalten auch eine angemessene
variable Vergtitung.

ANGABEN ZU WESENTLICHEN ANDERUNGEN GEM. § 101 ABS. 3 NR. 3 KAGB

Im Berichtszeitraum erfolgten keine wesentlichen Anderungen.

ZUSATZLICHE INFORMATIONEN

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermogensgegenstande,

fur die besondere Regelungen gelten

0,00 %

ANGABEN ZUM RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Das Risikomanagement verfolgt einen ganzheitlichen
Ansatz, der in allen wesentlichen Geschaftsprozessen
verankert ist.

Zum einen werden im Rahmen des Investmentpro-
zesses bereits auf Basis eines umfassenden Friih-
warnsystems aktuelle Objekt- und Marktrisiken tUber
ein Scoring der wesentlichen Indikatoren identifiziert
und bewertet. Dabei erfolgt eine Bewertung der
Ankaufsobjekte im Hinblick auf deren Rendite-/
Risikoprofil, Leerstands-, Mietausfall-, Abwertungs-
und Portfoliorisiken. Sofern ein Objekt die definier-
ten Zielwerte erreicht, kann der Ankauf vollzogen
werden.

Zum anderen erfolgt fur die Objekte im Bestand
vierteljahrlich eine Risikoinventur, in der alle nach
den investmentrechtlichen Vorgaben definierten
RisikogréBen sowie Klumpenrisiken etc. auf Fondse-
bene quantifiziert werden. Die Bewertung der Risi-
ken erfolgt automatisiert in bison.box. Das Risikoma-

ANGABEN ZUM LEVERAGE-UMFANG

Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezuglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode

Leverage-Umfang nach Commitmentmethode
bezuglich des urspringlich festgelegten HochstmaBes

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode

Hamburg, im August 2019

nagement von nicht quantifizierbaren Risiken erfolgt
auf Basis von Expertenmeinungen. Sofern einzelne
Risiken definierte Limite Gberschreiten, wird ein MaB-
nahmenkatalog verabschiedet, dessen Umsetzung
prioritatenabhdngig Gberwacht wird.

Zum Zeitpunkt des Verkaufs erfolgt eine Risikoein-
schatzung, die neben einer Risikobewertung des
Kaufers vor allem auf mogliche steuerliche Risiken
und Risiken im Zusammenhang mit abgegebenen
Garantien abzielt. Die Ergebnisse der aktuellen Risi-
koinventur sowie der aktuelle Umsetzungsstand der
MaBnahmen werden an die Geschaftsfuhrung und
das Fund Management berichtet.

Die Prozesse und das Risikomanagement an sich
werden laufend, mindestens jedoch jahrlich, an die
aktuellen Gegebenheiten angepasst. Die Interne
Revision der KVG priift die Einhaltung der Prozesse
des Risikomanagements jahrlich.

160,00 %

110,28 %

150,00 %

127,33 %

IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfiihrung

Andreas Ertle

Dr. Detlef Mertens

Michael Schneider
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VERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

An die IntReal International Real Estate Kapital-
verwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg

Priufungsurteil

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermogens
FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND - bestehend aus
dem Tatigkeitsbericht fir das Geschéaftsjahr vom Mai
2018 bis zum April 2019, der Vermdgensubersicht
und der Vermogensaufstellung zum 30.04.2019, der
Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungs-
rechnung, der Entwicklungsrechnung fur das Ge-
schaftsjahr vom Mai 2018 bis zum April 2019 sowie
der vergleichenden Ubersicht tber die letzten drei
Geschaftsjahre, der Aufstellung der wéhrend des
Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschéfte, so-
weit diese nicht mehr Gegenstand der Vermogens-
aufstellung sind, und dem Anhang — gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prafung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
beigefligte Jahresbericht in allen wesentlichen Belan-
gen den Vorschriften des deutschen Kapitalanlage-
gesetzbuchs (KAGB) und den einschldgigen europai-
schen Verordnungen und erméglicht es unter
Beachtung dieser Vorschriften, sich ein umfassendes
Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklun-
gen des Sondervermdgens zu verschaffen.

Grundlage fiir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Prifung des Jahresberichts in
Ubereinstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt , Verantwortung des Abschlussprufers
fur die Prufung des Jahresberichts” unseres Vermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der IntReal
International Real Estate Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH unabhéangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtli-
chen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prufungsnachweise aus-

reichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unser Prafungsurteil zum Jahresbericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informa-
tionen umfassen die Ubrigen Darstellungen und
Ausfuhrungen zum Sondervermoégen im Gesamt-
dokument Jahresbericht, mit Ausnahme der im
Prufungsurteil genannten Bestandteile des gepruften
Jahresberichts sowie unseres Vermerks.

Unser Prafungsurteil zum Jahresbericht erstreckt sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dement-
sprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Prufungsschlussfolge-
rung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir
die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen
Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum
Jahresbericht oder zu unseren bei der Prufung er-
langten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig
wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

fiir den Jahresbericht

Die gesetzlichen Vertreter der IntReal International
Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH sind
verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresberichts,
der den Vorschriften des deutschen KAGB und den
einschldagigen europdischen Verordnungen in allen
wesentlichen Belangen entspricht und dafur, dass
der Jahresbericht es unter Beachtung dieser Vor-
schriften ermdglicht, sich ein umfassendes Bild der
tatsachlichen Verhaltnisse und Entwicklungen des
Sondervermogens zu verschaffen. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen
Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung des Jahresberichts zu ermoglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die ge-
setzlichen Vertreter daftr verantwortlich, Ereignisse,
Entscheidungen und Faktoren, welche die weitere
Entwicklung des Investmentvermégens wesentlich
beeinflussen kénnen, in die Berichterstattung einzu-
beziehen. Das bedeutet u.a., dass die gesetzlichen
Vertreter bei der Aufstellung des Jahresberichts die
Fortfihrung des Sondervermogens durch die IntReal
International Real Estate Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH zu beurteilen haben und die Verantwor-
tung haben, Sachverhalte im Zusammenhang mit der
Fortfihrung des Sondervermégens, sofern einschla-
gig, anzugeben.

Verantwortung des Abschlusspriifers

fur die Priifung des Jahresberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daru-
ber zu erlangen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist, sowie einen
Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum
Jahresbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafur, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprufung durchgefuhrte Prifung eine wesentli-
che falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtig-
keiten resultieren und werden als wesentlich angese- ~ »
hen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénn-
te, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dartber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbe-
absichtigter — falscher Darstellungen im Jahres-

bericht, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prufungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Pri-
fungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentli-
che falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstdBen hoher als bei Unrich-
tigkeiten, da VerstoBe betrigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irreftihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraft-setzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die
Prafung des Jahresberichts relevanten internen
Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems
der IntReal International Real Estate Kapital-
verwaltungsgesellschaft mbH abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern der IntReal International
Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
bei der Aufstellung des Jahresberichts ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundla-
ge erlangter Prafungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fortfihrung des
Sondervermdgens durch die IntReal International
Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresbericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Prtfungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
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rungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fuhren, dass das Sonder-
ermogen durch die IntReal International Real
Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH nicht
fortgefthrt wird.

»  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Auf-
bau und den Inhalt des Jahresberichts, ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresbe-
richt die zugrundeliegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresbericht
es unter Beachtung der Vorschriften des deut-
schen KAGB und der einschldgigen europaischen
Verordnungen ermaoglicht, sich ein umfassendes
Bild der tatsachlichen Verhaltnisse und Entwick-
lungen des Sondervermogens zu verschaffen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verant-
wortlichen u. a. den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prtifung sowie bedeutsame Pri-
fungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Méngel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Prafung feststellen.

Hamburg, den 30. August 2019

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Schmidt
Wirtschaftsprufer

Behrens
Wirtschaftsprufer

STEUERRECHNUNG

STEUERLICHE HINWEISE

Kurzangaben liber die fiir die Anleger
bedeutsamen Steuervorschriften’

Die Aussagen zu den steuerlichen Vorschriften gelten
nur fir Anleger, die in Deutschland unbeschrankt
steuerpflichtig sind.? Dem auslandischen Anleger
empfehlen wir, sich vor Erwerb von Anteilen an dem
in diesem Verkaufsprospekt beschriebenen Sonder-
vermogen mit seinem Steuerberater in Verbindung
zu setzen und mogliche steuerliche Konsequenzen
aus dem Anteilerwerb in seinem Heimatland indivi-
duell zu klaren.?

Darstellung der Rechtslage ab dem 1.1.2018

Der Fonds ist als Zweckvermogen grundsatzlich von
der Korperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Er ist
jedoch partiell kérperschaftsteuerpflichtig mit seinen
inlandischen Immobilienertragen, d. h. inlandischen
Mietertragen und Gewinnen aus der VerauBerung
inlandischer Immobilien (der Gewinn aus dem Ver-
kauf inlandischer Immobilien ist hinsichtlich der bis
zum 31. Dezember 2017 entstandenen stillen Reser-
ven steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen Anschaf-
fung und der VerauBerung mehr als zehn Jahre
betragt), inlandischen Beteiligungseinnahmen und
sonstigen inlandischen Einktnften im Sinne der
beschrankten Einkommensteuerpflicht mit Ausnah-
me von Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen an
Kapitalgesellschaften. Der Steuersatz betragt 15 %.
Soweit die steuerpflichtigen Einkinfte im Wege des
Kapitalertragssteuerabzugs erhoben werden, um-
fasst der Steuersatz von 15 % bereits den Solidari-
tatszuschlag. Die Investmentertrage werden jedoch
beim Privatanleger als Einktinfte aus Kapitalvermo-
gen der Einkommensteuer unterworfen, soweit diese
zusammen mit sonstigen Kapitalertragen den aktuell
geltenden Sparer-Pauschbetrag Ubersteigen.*

EinkUnfte aus Kapitalvermogen unterliegen grundsatz-
lich einem Steuerabzug von 25 % (zuzuglich Solidari-
tatszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer). Zu
den EinkUnften aus Kapitalvermégen gehdren auch die
Ertrége aus Investmentfonds (Investmentertrage), d. h.
die Ausschuttungen des Fonds, die Vorabpauschalen
und die Gewinne aus der VerauBerung der Anteile.”

Der Steuerabzug hat fur den Privatanleger grund-
satzlich Abgeltungswirkung (sog. Abgeltungsteuer),
so dass die EinkUnfte aus Kapitalvermogen regel-
maBig nicht in der Einkommensteuererklarung an-
zugeben sind. Bei der Vornahme des Steuerabzugs
werden durch die depotftihrende Stelle grundsatzlich
bereits Verlustverrechnungen vorgenommen und aus
der Direktanlage stammende auslandische Quellen-
steuern angerechnet.

Der Steuerabzug hat u. a. aber dann keine Abgel-
tungswirkung, wenn der personliche Steuersatz
geringer ist als der Abgeltungssatz von 25 Prozent.
In diesem Fall kénnen die Einktinfte aus Kapitalver-
maogen in der Einkommensteuererklarung angege-
ben werden. Das Finanzamt setzt dann den niedrige-
ren personlichen Steuersatz an und rechnet auf die
personliche Steuerschuld den vorgenommenen
Steuerabzug an (sog. Gunstigerprufung).

Sofern Einktinfte aus Kapitalvermogen keinem Steu-
erabzug unterlegen haben (weil z.B. ein Gewinn aus
der VerauBerung von Fondsanteilen in einem auslan-
dischen Depot erzielt wird), sind diese in der Steuer-
erkldrung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung
unterliegen die Einklnfte aus Kapitalvermdgen dann
ebenfalls dem Abgeltungssatz von 25 Prozent oder
dem niedrigeren personlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsvermégen befin-
den, werden die Ertrédge als Betriebseinnahmen
steuerlich erfasst.

1§ 165 Abs. 2 Nr. 15 KAGB: Kurzangaben tber die fur die Anleger
bedeutsamen Steuervorschriften einschlieBlich der Angabe, ob
ausgeschittete Ertrage des Investmentvermdogens einem Quellen-
steuerabzug unterliegen.

2 Unbeschrankt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend auch als
Steuerinlander bezeichnet.

3 Auslandische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschrankt steuer-
pflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als Steuerauslander
bezeichnet.

4 Der Sparer-Pauschbetrag betragt ab dem Jahr 2009 bei Einzelveran-
lagung 801,— EUR und bei Zusammenveranlagung 1.602,— EUR.

> Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 1. Januar 2009 erworbenen
Fondsanteilen sind beim Privatanleger steuerfrei.
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Anteile im Privatvermdgen (Steuerinlénder)

Ausschiittungen

Ausschuttungen des Fonds sind grundsatzlich steuer-
pflichtig. Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen
Voraussetzungen fur einen Immobilienfonds, daher
sind 60 Prozent der Ausschittungen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Ausschittungen unterliegen
i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuziglich
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen wer-
den, wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen
Freistellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichti-
gen Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pausch-
betrag nicht Uberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Beschei-
nigung flr Personen, die voraussichtlich nicht zur
Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte
Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend
.NV-Bescheinigung”).

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in
einem inléandischen Depot, so nimmt die depotfuh-
rende Stelle als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand,
wenn ihr vor dem festgelegten Ausschuttungstermin
ein in ausreichender Hohe ausgestellter Freistellungs-
auftrag nach amtlichem Muster oder eine NV-Be-
scheinigung, die vom Finanzamt fur die Dauer von
maximal drei Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In
diesem Fall erhélt der Anleger die gesamte Ausschit-
tung ungekdrzt gutgeschrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Aus-
schuttungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs
den Basisertrag fur dieses Kalenderjahr unterschrei-
ten. Der Basisertrag wird durch Multiplikation des
Rucknahmepreises des Anteils zu Beginn eines Ka-
lenderjahrs mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus
der langfristig erzielbaren Rendite 6ffentlicher Anlei-
hen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf
den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem
ersten und dem letzten im Kalenderjahr festgesetz-

ten Rucknahmepreis zuztglich der Ausschittungen
innerhalb des Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr des
Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorab-
pauschale um ein Zwolftel fur jeden vollen Monat,
der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorab-
pauschale gilt am ersten Werktag des folgenden
Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich
steuerpflichtig

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Voraus-
setzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind
60 Prozent der Vorabpauschalen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen
i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzlglich
Solidaritatszuschlag und gegebenenfalls Kirchen-
steuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden,
wenn der Anleger Steuerinlander ist und einen Frei-
stellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen
Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pausch-
betrag nicht Uberschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheini-
gung fur Personen, die voraussichtlich nicht zur
Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte
Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend
.NV-Bescheinigung”).

Verwahrt der inldndische Anleger die Anteile in
einem inlandischen Depot, so nimmt die depot-
fihrende Stelle als Zahlstelle vom Steuerabzug
Abstand, wenn ihr vor dem Zuflusszeitpunkt ein in
ausreichender Hohe ausgestellter Freistellungsauftrag
nach amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung,
die vom Finanzamt fur die Dauer von maximal drei
Jahren erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall
wird keine Steuer abgefuhrt. Andernfalls hat der
Anleger der inldndischen depotfihrenden Stelle den
Betrag der abzufthrenden Steuer zur Verfligung zu
stellen. Zu diesem Zweck darf die depotfuhrende
Stelle den Betrag der abzufihrenden Steuer von
einem bei ihr unterhaltenen und auf den Namen des
Anlegers lautenden Kontos ohne Einwilligung des
Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht vor

Zufluss der Vorabpauschale widerspricht, darf die
depotfuhrende Stelle insoweit den Betrag der abzu-
fuhrenden Steuer von einem auf den Namen des
Anlegers lautenden Konto einziehen, wie ein mit
dem Anleger vereinbarter Kontokorrentkredit fur
dieses Konto nicht in Anspruch genommen wurde.

Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag
der abzuftihrenden Steuer der inlédndischen depot-
fihrenden Stelle zur Verfigung zu stellen, nicht
nachkommt, hat die depotftihrende Stelle dies dem
fur sie zustandigen Finanzamt anzuzeigen. Der
Anleger muss in diesem Fall die Vorabpauschale
insoweit in seiner Einkommensteuererklarung ange-
ben.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene
Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezem-
ber 2017 verauBert, unterliegt der VerauBerungs-
gewinn dem Abgeltungssatz von 25 Prozent. Dies
gilt sowohl fur Anteile, die vor dem 1. Januar 2018
erworben wurden und die zum 31. Dezember 2017
als verauBert und zum 1. Januar 2018 wieder als
angeschafft gelten, als auch fur nach dem 31. De-
zember 2017 erworbene Anteile.

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Vorausset-
zungen fir einen Immobilienfonds, daher sind 60
Prozent der VerauBerungsgewinne steuerfrei.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor
dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die zum
31. Dezember 2017 als verduBert und zum 1. Januar
2018 wieder als angeschafft gelten, ist zu beachten,
dass im Zeitpunkt der tatsachlichen VerauBerung
auch die Gewinne aus der zum 31. Dezember 2017
erfolgten fiktiven VerauBerung zu versteuern sind,
falls die Anteile tatsachlich nach dem 31. Dezember
2008 erworben worden sind.

Sofern die Anteile in einem inlandischen Depot
verwahrt werden, nimmt die depotfihrende Stelle
den Steuerabzug unter Berlcksichtigung etwaiger
Teilfreistellungen vor. Der Steuerabzug von 25 Pro-
zent (zuzuglich Solidaritatszuschlag und gegebenen-
falls Kirchensteuer) kann durch die Vorlage eines
ausreichenden Freistellungsauftrags bzw. einer NV-

Bescheinigung vermieden werden. Werden solche
Anteile von einem Privatanleger mit Verlust verau-
Bert, dann ist der Verlust mit anderen positiven
Einktnften aus Kapitalvermogen verrechenbar.
Sofern die Anteile in einem inlédndischen Depot
verwahrt werden und bei derselben depotfiihrenden
Stelle im selben Kalenderjahr positive Einkiinfte aus
Kapitalvermogen erzielt wurden, nimmt die depot-
fUhrende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer VerauBerung der vor dem 1. Januar 2009
erworbenen Fondsanteile nach dem 31. Dezember
2017 ist der Gewinn, der nach dem 31. Dezember
2017 entsteht, bei Privatanlegern grundsatzlich bis
zu einem Betrag von 100.000 Euro steuerfrei. Dieser
Freibetrag kann nur in Anspruch genommen werden,
wenn diese Gewinne gegendber dem fir den Anle-
ger zustandigen Finanzamt erklart werden.

Bei der Ermittlung des VerauBerungsgewinns ist der
Gewinn um die wahrend der Besitzzeit angesetzten
Vorabpauschalen zu mindern.

51



52

FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND

JAHRESBERICHT ZUM 30. APRIL 2019

Anteile im Betriebsvermégen (Steuerinldnder)

Erstattung der Kérperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inlandische Kérperschaft, Perso-
nenvereinigung oder Vermégensmasse, die nach der
Satzung, dem Stiftungsgeschéaft oder der sonstigen
Verfassung und nach der tatsachlichen Geschaftsfih-
rung ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnutzigen,
mildtatigen oder kirchlichen Zwecken dient oder eine
Stiftung des 6ffentlichen Rechts, die ausschlieBlich
und unmittelbar gemeinndtzigen oder mildtatigen
Zwecken dient, oder eine juristische Person des
offentlichen Rechts, die ausschlieBlich und unmittel-
bar kirchlichen Zwecken dient, dann erhalt er auf
Antrag vom Fonds die auf der Fondsebene angefalle-
ne Kérperschaftsteuer anteilig fur seine Besitzzeit
erstattet; dies gilt nicht, wenn die Anteile in einem
wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb gehalten werden.
Dasselbe gilt fir vergleichbare ausléandische Anleger
mit Sitz und Geschaftsleitung in einem Amts- und
Beitreibungshilfe leistenden auslandischen Staat. Die
Erstattung setzt voraus, dass der Anleger seit min-
destens drei Monaten vor dem Zufluss der korper-
schaftsteuerpflichtigen Ertrage des Fonds zivilrechtli-
cher und wirtschaftlicher Eigentimer der Anteile ist,
ohne dass eine Verpflichtung zur Ubertragung der
Anteile auf eine andere Person besteht. Ferner setzt
die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fondsebe-
ne angefallene Koérperschaftsteuer auf deutsche
Dividenden und Ertrage aus deutschen eigenkapital-
dhnlichen Genussrechten im Wesentlichen voraus,
dass deutsche Aktien und deutsche eigenkapitalahn-
liche Genussrechte vom Fonds als wirtschaftlichem
Eigentimer ununterbrochen 45 Tage innerhalb von
45 Tagen vor und nach dem Falligkeitszeitpunkt der
Kapitalertrage gehalten wurden und in diesen 45
Tagen ununterbrochen Mindestwertanderungsrisiken
i.H.v. 70 Prozent bestanden.

Entsprechendes gilt beschrénkt auf die Koérperschaft-
steuer, die auf inlandische Immobilienertrage des
Fonds entfallt, wenn der Anleger eine inlandische
juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist, soweit
die Investmentanteile nicht einem nicht von der
Korperschaftsteuer befreiten Betrieb gewerblicher
Art zuzurechnen sind, oder der Anleger eine von der
Korperschaftsteuer befreite inlédndische Koérperschaft,

Personenvereinigung oder Vermogensmasse ist, der
nicht die Korperschaftsteuer des Fonds auf sémtliche
steuerpflichtigen Einklnfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise Uber die Steuer-
befreiung und ein von der depotfiihrenden Stelle
ausgestellter Investmentanteil-Bestandsnachweis
beizuftgen. Der Investmentanteil-Bestandsnachweis
ist eine nach amtlichen Muster erstellte Bescheini-
gung tber den Umfang der durchgehend wahrend
des Kalenderjahres vom Anleger gehaltenen Anteile
sowie den Zeitpunkt und Umfang des Erwerbs und
der VerduBerung von Anteilen wahrend des Kalen-
derjahres.

Eine Verpflichtung des Fonds bzw. der Gesellschaft,
sich die entsprechende Korperschaftsteuer zur
Weiterleitung an den Anleger erstatten zu lassen,
besteht nicht.

Aufgrund der hohen Komplexitat der Regelung
erscheint die Hinzuziehung eines steuerlichen Bera-
ters sinnvoll.

Ausschiittungen

Ausschittungen des Fonds sind grundsatzlich ein-
kommen- bzw. kérperschaftsteuer- und gewerbe-
steuerpflichtig.

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Voraus-
setzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind
60 Prozent der Ausschuttungen steuerfrei fur
Zwecke der Einkommen- bzw. Korperschaftsteuer
und 30 Prozent fur Zwecke der Gewerbesteuer.

Die Ausschuttungen unterliegen i.d.R. dem Steuer-
abzug von 25 Prozent (zuztglich Solidaritatszu-
schlag). Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung
berlcksichtigt.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die
Ausschittungen des Fonds innerhalb eines Kalender-
jahrs den Basisertrag fur dieses Kalenderjahr unter-
schreiten. Der Basisertrag wird durch Multiplikation
des Ricknahmepreises des Anteils zu Beginn eines
Kalenderjahrs mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus

der langfristig erzielbaren Rendite offentlicher Anlei-
hen abgeleitet wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf
den Mehrbetrag begrenzt, der sich zwischen dem
ersten und dem letzten im Kalenderjahr festgesetz-
ten Ricknahmepreis zuztiglich der Ausschittungen
innerhalb des Kalenderjahrs ergibt. Im Jahr des
Erwerbs der Anteile vermindert sich die Vorabpau-
schale um ein Zwolftel fur jeden vollen Monat, der
dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die Vorabpau-
schale gilt am ersten Werktag des folgenden Kalen-
derjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsatzlich einkommen-

bzw. kérperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig.

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Voraus-
setzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind
60 Prozent der Vorabpauschalen steuerfrei fur
Zwecke der Einkommen- bzw. Kérperschaftsteuer
und 30 Prozent fur Zwecke der Gewerbesteuer.

Die Vorabpauschalen unterliegen i.d.R. dem Steuer-
abzug von 25 Prozent (zuztglich Solidaritatszu-
schlag). Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung
bertcksichtigt.

VerauBerungsgewinne auf Anlegerebene
Gewinne aus der VerauBerung der Anteile unter-
liegen grundsatzlich der Einkommen- bzw. Kérper-
schaftsteuer und der Gewerbesteuer. Bei der Ermitt-
lung des VerdauBerungsgewinns ist der Gewinn um
die wahrend der Besitzzeit angesetzten Vorabpau-
schalen zu mindern.

Der Fonds erfullt jedoch die steuerlichen Vor-
aussetzungen fur einen Immobilienfonds, daher sind
60 Prozent der VerauBerungsgewinne steuerfrei fir
Zwecke der Einkommen- bzw. Korperschaftsteuer
und 30 Prozent flr Zwecke der Gewerbesteuer.

Die Gewinne aus der VerauB3erung der Anteile unter-
liegen i.d.R. keinem Steuerabzug.

Negative steuerliche Ertrage
Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen
Ertrage auf den Anleger ist nicht moglich.

Abwicklungsbesteuerung

Wahrend der Abwicklung des Fonds gelten Aus-
schuttungen nur insoweit als Ertrag, wie in ihnen der
Wertzuwachs eines Kalenderjahres enthalten ist.
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ZUSAMMENFASSENDE UBERSICHT

FUR DIE BESTEUERUNG BEI UBLICHEN BETRIEBLICHEN ANLEGERGRUPPEN

Inlandische Anleger

Einzelunternehmer

Regelbesteuerte
Korperschaften
(typischerweise Industrie-
unternehmen; Banken, sofern
Anteile nicht im Handels-
bestand gehalten werden;
Sachversicherer)

Lebens- und Kranken-
versicherungsunternehmen
und Pensionsfonds, bei
denen die Fondsanteile den
Kapitalanlagen zuzurechnen
sind

Banken, die die Fondsanteile
im Handelsbestand halten

Steuerbefreite gemein-
niitzige, mildtatige oder
kirchliche Anleger (insb.
Kirchen, gemeinniitzige
Stiftungen)

Andere steuerbefreite
Anleger (insb. Pensions-
kassen, Sterbekassen und
Unterstiitzungskassen,
sofern die im Korperschaft-
steuergesetz geregelten
Voraussetzungen erfiillt
sind)

Kapitalertragsteuer:

25 % (die Teilfreistellung fur Immobilienfonds i.H.v. 60 % bzw.
fur Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80 % wird
bercksichtigt)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Einkommensteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berticksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60 % fur Einkommensteuer / 30 % fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit
Auslandsschwerpunkt 80 % ftr Einkommensteuer / 40 % fir Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer: Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme bei Banken, ansonsten 25 % (die Teilfreistellung Abstandnahme

fur Immobilienfonds i.H.v. 60 % bzw. fur Immobilienfonds mit

Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80 % wird berticksichtigt)

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Bertcksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60 % fur Korperschaftsteuer / 30 % fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds
mit Auslandsschwerpunkt 80 % fur Kérperschaftsteuer / 40 % fur Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer, soweit handelsbilanziell keine Ruickstellung far
Beitragsruckerstattungen (RfB) aufgebaut wird, die auch steuerlich anzuerkennen ist ggf.

unter Berticksichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % fur Koérperschaftsteuer /

30 % fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80 % fur Korperschaftsteuer /
40 % fur Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

materielle Besteuerung:

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Bertcksichtigung von Teilfreistellungen
(Immobilienfonds 60 % fur Korperschaftsteuer / 30 % fur Gewerbesteuer; Immobilienfonds
mit Auslandsschwerpunkt 80 % fur Korperschaftsteuer / 40 % fur Gewerbesteuer)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

materielle Besteuerung:
Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer auf Antrag
erstattet werden

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

materielle Besteuerung:
Steuerfrei — zusatzlich kann die auf der Fondsebene angefallene Korperschaftsteuer, die auf
inlandische Immobilienertrage entfallt, auf Antrag erstattet werden

Unterstellt ist eine inlandische Depotverwahrung. Auf die Kapitalertragsteuer, Einkommensteuer und Kérper-
schaftsteuer wird ein Solidaritatszuschlag als Erganzungsabgabe erhoben. Fiir die Abstandnahme vom
Kapitalertragssteuerabzug kann es erforderlich sein, dass Bescheinigungen rechtzeitig der depotftihrenden

Stelle vorgelegt werden.

Steuerausldnder

Verwahrt ein Steuerauslander die Fondsanteile im
Depot bei einer inlandischen depotfiihrenden Stelle,
wird vom Steuerabzug auf Ausschuttungen, Vorab-
pauschalen und Gewinne aus der VerauBerung der
Anteile Abstand genommen, sofern er seine steuerli-
che Ausléandereigenschaft nachweist. Sofern die
Ausléndereigenschaft der depotftihrenden Stelle
nicht bekannt bzw. nicht rechtzeitig nachgewiesen
wird, ist der auslandische Anleger gezwungen, die
Erstattung des Steuerabzugs entsprechend der Ab-
gabenordnung zu beantragen.> Zustandig ist das fur
die depotfiuhrende Stelle zustandige Finanzamt.

Solidaritatszuschlag

Auf den auf Ausschuttungen, Vorabpauschalen und
Gewinnen aus der VerauBBerung von Anteilen abzu-
fihrenden Steuerabzug ist ein Solidaritatszuschlag in
Hohe von 5,5 Prozent zu erheben. Der Solidaritats-
zuschlag ist bei der Einkommensteuer und Korper-
schaftsteuer anrechenbar.

Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer in-
landischen depotfiihrenden Stelle (Abzugsverpflich-
teter) durch den Steuerabzug erhoben wird, wird
die darauf entfallende Kirchensteuer nach dem
Kirchensteuersatz der Religionsgemeinschaft, der
der Kirchensteuerpflichtige angehort, regelmaBig als
Zuschlag zum Steuerabzug erhoben. Die Abzugs-
fahigkeit der Kirchensteuer als Sonderausgabe wird
bereits beim Steuerabzug mindernd berucksichtigt.

Auslandische Quellensteuer

Auf die auslandischen Ertrage des Fonds wird teil-
weise in den Herkunftslandern Quellensteuer einbe-
halten. Diese Quellensteuer kann bei den Anlegern
nicht steuermindernd berlcksichtigt werden.

Folgen der Verschmelzung von Sondervermégen
In den Fallen der Verschmelzung eines inlandischen
Sondervermdgens auf ein anderes inlandisches
Sondervermogen kommt es weder auf der Ebene der
Anleger noch auf der Ebene der beteiligten Sonder-
vermagen zu einer Aufdeckung von stillen Reserven,
d.h. dieser Vorgang ist steuerneutral. Erhalten die
Anleger des Ubertragenden Sondervermégens eine

im Verschmelzungsplan vorgesehene Barzahlung, ist
diese wie eine Ausschittung zu behandeln.®

Automatischer Informationsaustausch

in Steuersachen

Die Bedeutung des automatischen Austauschs von
Informationen zur Bekampfung von grenztberschrei-
tendem Steuerbetrug und grenziberschreitender
Steuerhinterziehung hat auf internationaler Ebene in
den letzten Jahren stark zugenommen. Die OECD
hat daher im Auftrag der G20 in 2014 einen glo-
balen Standard fur den automatischen Informations-
austausch Uber Finanzkonten in Steuersachen ver-
offentlicht (Common Reporting Standard, im
Folgenden ,CRS"). Der CRS wurde von mehr als

90 Staaten (teilnehmende Staaten) im Wege eines
multilateralen Abkommens vereinbart. AuBerdem
wurde er Ende 2014 mit der Richtlinie 2014/107/EU
des Rates vom 9. Dezember 2014 in die Richtlinie
2011/16/EU bezuglich der Verpflichtung zum auto-
matischen Austausch von Informationen im Bereich
der Besteuerung integriert. Die teilnehmenden Staa-
ten (alle Mitgliedstaaten der EU sowie etliche Dritt-
staaten) wenden den CRS grundsatzlich ab 2016 mit
Meldepflichten ab 2017 an. Deutschland hat den
CRS mit dem Finanzkonten-Informationsaustausch-
gesetz vom 21. Dezember 2015 in deutsches Recht
umgesetzt und wendet diesen seit 2016 an.

Mit dem CRS werden meldende Finanzinstitute (im
Wesentlichen Kreditinstitute) dazu verpflichtet,
bestimmte Informationen Uber ihre Kunden einzu-
holen. Handelt es sich bei den Kunden (naturliche
Personen oder Rechtstrdger) um in anderen teilneh-
menden Staaten ansassige meldepflichtige Personen
(dazu zahlen nicht z.B. bérsennotierte Kapitalgesell-
schaften oder Finanzinstitute), werden deren Konten
und Depots als meldepflichtige Konten eingestuft.
Die meldenden Finanzinstitute werden dann fir
jedes meldepflichtige Konto bestimmte Informatio-
nen an ihre Heimatsteuerbehdorde Gbermitteln. Diese
Ubermittelt die Informationen dann an die Heimat-
steuerbehorde des Kunden.

°>§ 37 Abs. 2 AO
5§ 190 Abs. 2 Nr. 2 KAGB.
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Bei den zu Ubermittelnden Informationen handelt es
sich im Wesentlichen um die personlichen Daten des
meldepflichtigen Kunden (Name; Anschrift; Steueri-
dentifikationsnummer; Geburtsdatum und Geburts-
ort (bei nattrlichen Personen); Ansassigkeitsstaat)
sowie um Informationen zu den Konten und Depots
(z.B. Kontonummer; Kontosaldo oder Kontowert;
Gesamtbruttobetrag der Ertrage wie Zinsen, Divi-
denden oder Ausschittungen von Investmentfonds);
Gesamtbruttoerlse aus der VerauBerung oder
Ruckgabe von Finanzvermogen (einschlieBlich Fonds-
anteilen).

Konkret betroffen sind folglich meldepflichtige Anle-
ger, die ein Konto und/oder Depot bei einem Kredit-
institut unterhalten, das in einem teilnehmenden
Staat ansassig ist. Daher werden deutsche Kreditins-
titute Informationen Uber Anleger, die in anderen
teilnehmenden Staaten ansassig sind, an das Bun-
deszentralamt fur Steuern melden, das die Informati-

onen an die jeweiligen Steuerbehorden der Ansdssig-
keitsstaaten der Anleger weiterleiten. Entsprechend
werden Kreditinstitute in anderen teilnehmenden
Staaten Informationen Uber Anleger, die in Deutsch-
land ansassig sind, an ihre jeweilige Heimatsteuerbe-
horde melden, die die Informationen an das Bundes-
zentralamt fUr Steuern weiterleiten.

Zuletzt ist es denkbar, dass in anderen teilnehmen-
den Staaten ansassige Kreditinstitute Informationen
Uber Anleger, die in wiederum anderen teilnehmen-
den Staaten ansassig sind, an ihre jeweilige Heimat-
steuerbehorde melden, die die Informationen an die
jeweiligen Steuerbehoérden der Ansassigkeitsstaaten
der Anleger weiterleiten.

Grunderwerbsteuer
Der Verkauf von Anteilen an dem Sondervermdégen
|6st keine Grunderwerbsteuer aus.

Hinweis: Die steuerlichen Ausfihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an in Deutschland unbeschréankt ein-
kommensteuerpflichtige oder unbeschrankt kérperschaftsteuerpflichtige Personen. Es kann jedoch keine Gewdhr dafur tbernommen werden, dass
sich die steuerliche Beurteilung durch Gesetzgebung, Rechtsprechung, AuBenprifung oder Erlasse der Finanzverwaltung nicht &ndert, unter

Umstanden auch rtckwirkend.
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Fondsobjekte 22
» davon direkt gehalten 22
» davon liber ImmobilienGesellschaften gehalten 0

Standorte

Ahrensburg, Braunschweig, Dietzenbach,

Dortmund, Dresden, Frankenthal, Frankfurt am Main,
Ginsheim-Gustavsburg, Hamburg-Wilhelmsburg,
Horneburg, Neustadt a.d. WeinstraBe, NuBloch,
Russelsheim, Schonefeld bei Berlin, Wentorf,
Wesseling (Raum Kéln/Bonn)

Vermietungsquote

90,8 %

IMMOBILIENBESTAND

AHRENSBURG

Objekt

Bei dem Neubau, der 2019 fertig gestellt wurde,
handelt es sich um zwei Mehrfamilienhduser mit
58 Mietwohnungen und einer Tiefgarage. Von den
Wohnungen sind 32 Wohneinheiten &ffentlich ge-
fordert.

Der Neubau wurde in konventioneller Massivbau-
weise gemal der Energieeinsparverordnung 2014
nach KfW-70 Effizienzhausstandards errichtet. Alle
Wohnungen verfliigen Uber Balkone oder Terrassen.
Die Fassade ist mit WDVS gedammt. Die Warme-
versorgung erfolgt Gber ein Blockheizkraftwerk.

Lage

Ahrensburg liegt unmittelbar an der Grenze zu
Hamburg. Der Objektstandort befindet sich nérdlich
des Ahrensburger Schlosses in dem neuen Baugebiet
,Erlenhof Std”. In direkter Nahe ist eine Bushalte-
stelle, die den Standort an die Bahn anbindet und
die Fahrt in die Hamburger Innenstadt ermdglicht.
Die Fahrzeit in die Hamburger Innenstadt betragt
rund 30 Minuten. Durch die naheliegende Bundes-
straBe und Autobahn ist die PKW-Anbindung eben-
falls als positiv zu bewerten.

Eckdaten Pomoaring 1, 3, 5,
Ahrensburg

Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

2019
13.662.100,00 EUR
26.03.2019
13.701.845,69 EUR
Immobilienerwerb
58
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3.879 m?

34
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> BRAUNSCHWEIG

Objekt

Die 2018/2019 errichtete Wohnanlage umfasst
insgesamt sechs Gebaude, von denen fur den
,FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND" zwei Gebaude
angekauft wurden. Diese beinhalten 107 Wohnein-
heiten mit einer Wohnflache von rund 9.360 m?

sowie 90 PKW-Stellplatze in einer mit den Nachbar-

objekten gemeinsam genutzten Tiefgarage.

Die Neubauten wurden gemalB der Energiespar-
verordnung 2014 als KfW-Effizienzhaus 55 gebaut.

Die Gebaude wurden in konventioneller Massivbau-

weise errichtet. Alle Wohneinheiten verfligen Uber
eine Terrasse, einen Balkon bzw. Loggia oder eine
Dachterrasse.

Eckdaten Noltemeyerhoéfe 5-12,

Braunschweig

2018/2019
Verkehrswert zum Stichtag 27.800.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 26.10.2018/27.03.2019

Baujahr

Kaufpreis 27.788.344,26 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb
Anzahl der Wohneinheiten 107
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 9.360 m?
Anzahl Parkplatze 90

Lage

Das Quartier befindet sich im Westen von Braun-
schweig im Stadtbezirk Westliches Ringgebiet. Der
Standort ist sowohl an den OPNV als auch an das
StraBenverkehrsnetz gut angebunden.

> DIETZENBACH

Objekt

Der Baukorper ist riegelférmig konzipiert, die Wohn-
anlage hat vier Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss
mit 90 Wohneinheiten und finf Gewerbeeinheiten.
Alle Wohnungen erhalten Loggien, Balkone oder
Dachterrassen. Die Tiefgarage umfasst 156 Stellplat-
ze, die durch acht weitere AuBenstellplatze erganzt
werden.

Der Neubau wird in konventioneller Massivbauweise
gemaB der Energieeinsparverordnung 2014 errichtet.

Lage

Die Stadt Dietzenbach ist die Kreisstadt des Landkrei-
ses Offenbach in Hessen. Dietzenbach liegt rund 12
km stid-6stlich von Frankfurt und ist von dort mit
dem OPNV in 30 Minuten zu erreichen.

Der Projektstandort befindet sich in zentraler Lage im
Neubaugebiet , Neue Stadtmitte”, rund 1,5 km
nordlich des Stadtzentrums der Altstadt. Im Umkreis
von 1 km sind zahlreiche Versorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs angesiedelt.

Visualisierung

Eckdaten Offenbacher StraBe 28-40
Dietzenbach

Baujahr

Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

2020

geplant Juni 2020
27.805.936,00 EUR
Immobilienerwerb
90

5

7.993 m?

164
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> DORTMUND

Objekt

Die 2015 errichtete Wohnanlage umfasst sechs
Hausaufgange in einem zusammenhangendem
Gebaudekorper. Es stehen 44 Wohneinheiten mit
einer Wohnfléche von rd. 4.419 m? sowie 51 Stell-
platze in einer mit den Nachbarobjekten gemeinsam
genutzten Tiefgarage zur Verfligung.

Alle Wohnungen verfugen Uber eine Terrasse, einen
Balkon oder eine Dachterrasse mit Blick auf das
Naherholungsgebiet Phoenix-See sowie Uber eine
FuBbodenheizung.

Eckdaten HermannstraBBe 147-153/
Hans-Tombrock-Stra3e 2, 4,

Dortmund

Baujahr 2015
Verkehrswert zum Stichtag 13.595.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten  31.12.2017/28.02.2018
Kaufpreis 13.100.000,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten 44
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 4.419 m?
Anzahl Parkplatze 51

Lage

Die Liegenschaft befindet sich am westlichen Ufer
des Phoenix-Sees im Stadtteil Horde. Der Standort
liegt ca. 5 km stidostlich der Dortmunder Innenstadt
City-West. Er bildet mit dem umliegenden Areal ein
Wohn- und Naherholungsgebiet mit Gastronomie
und Gewerbebebauung.

Das Objekt ist durch eine Bushaltestelle in unmittel-
barer Nahe gut an den OPNV angebunden. Mehrere
Buslinien bedienen von hier aus die nahere Umge-
bung sowie den 1 km entfernten Bahnhof Hoérde
bzw. die U-Bahnstation Horde. In rd. 20 Minuten
werden vom Objekt sowohl die Innenstadt als auch
der Hauptbahnhof erreicht.

) DRESDEN

Objekt

Bei dem Investment handelt es sich um ein Neubau-
Pflegeheim mit 26 zusatzlichen Wohnungen im
Dresdner Stadtteil Altstadt. Das Pflegeheim verfgt
mit 119 Einzel- und 6 Doppelzimmern Gber eine
wirtschaftlich optimale BetriebsgréBe und wird allen
Anforderungen an ein modernes Pflegeheim ge-
recht. Betreiber des Pflegeheims ist die Vitanas
GmbH & Co. KGaA, die deutschlandweit zu den
fuhrenden Anbietern in diesem Segment zahlt.

Die Baufertigstellung ist im April 2018 erfolgt. Der
Neubau wurde in konventioneller Massivbauweise
gemal der Energieeinsparverordnung 2014 und dem
Warmeschutzstandard KfW 70 errichtet.

Lage

Das Objekt MaternistraBe wurde in zentraler Lage in
der Dresdner Altstadt errichtet. In ca. 800 m Entfer-
nung befindet sich der Dresdner Altstadtkern mit
Zwinger und Altmarkt. FuBlaufig sind diese in 10
min. erreichbar, in ahnlicher Distanz ist der Haupt-
bahnhof gelegen. Der Objektstandort verfligt insge-
samt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Ein
groBes Angebot an Einzelhandelsgeschaften, Restau-
rants, Cafés, Apotheken und arztlicher Versorgung
befindet sich im direkten Umfeld und im nahegele-
genen Dresdner Stadtkern.

Eckdaten MaternistraBBe 20/Rosenstraf3e 28,
Dresden

Baujahr 2018
Verkehrswert zum Stichtag 19.840.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 12.04.2018

Kaufpreis 20.147.822,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb
Anzahl der Wohneinheiten 26
Anzahl der Gewerbeeinheiten

Wohn-/Nutzflache 8.100 m?
Anzahl Parkplatze 16
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) FRANKENTHAL

Objekt

Die Wohnanlage besteht aus zwei Gebdudetrakten
mit insgesamt 125 Wohneinheiten und einer unter
dem Innenhof gelegenen Tiefgarage mit 129 PKW-
Stellplatze. Die Mehrfamilienhauser mit drei bis vier
Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschossen

wurden mit Mitteln aus der 6ffentlichen Férderung
errichtet.

Die in Massivbauweise erstellten Objekte befinden
sich allgemein in einem guten Zustand.

Eckdaten MahlastraBe 93 a-d /
Matthias-Griinewald-StraBBe 1a-d,

Frankenthal

Baujahr 1992
Verkehrswert zum Stichtag 13.860.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 30.10.2018
Kaufpreis 13.859.103,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten 125
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 8.921 m?
Anzahl Parkplatze 129

Lage
Die kreisfreie Stadt Frankenthal (Pfalz) profitiert
von der geografischen Néhe zu den GroBstadten

Mannheim und Ludwigshafen in der Metropolregion
Rhein-Neckar. Mit rund 47.800 Einwohnern ist die
Stadt Mittelzentrum fur die umliegenden Gemeinden
und verflgt Uber gute Verkehrsanbindungen.

Die Bestandgebaude sind rund 2 km sudlich der
Frankenthaler Innenstadt angesiedelt. Einrichtungen
des taglichen Bedarfs liegen im Umkreis von 1 km
und sind somit fuBlaufig gut zu erreichen.

Der Standort ist Uber die in wenigen Fahrminuten
erreichbare BundesstraBBe sehr gut an das Stra3en-
netz rund um Frankenthal angebunden. Der Bahnhof
Frankenthal Std ist ebenfalls fuBlaufig erreichbar.

> FRANKENTHAL

Objekt

Die 6-geschossige Wohnanlage am Mina-Karcher-
Platz wurde 1985 errichtet und 2013 modernisiert.
Auf einer Wohnflache von 10.133 m? befinden sich
143 Wohneinheiten, auBBerdem stehen 94 Tiefgara-
gen und 23 AuBenstellplatze zur Verfugung. Alle
Wohnungen verfligen Gber Balkon/Terrasse und sind

Uber Aufziige angebunden.

Das Gebaude wurde in konventioneller Massiv-
bauweise errichtet und verftigt tGber einen bau-
jahrestypischen Ausstattungsstandard. Ein Teil der
Fassade ist mit WDVS gedammt. Das Objekt unter-
liegt noch bis zum Jahr 2026 der Nachwirkungsfrist
aus der urspringlichen 6ffentlichen Férderung.

Lage

Das Objekt ist Teil einer Wohnanlage, die Mitte der
80er Jahre ca. 800 m sudlich der Frankenthaler
Innenstadt errichtet wurde. Aufgrund der zentralen
Lage sind innerstadtische Einkaufsangebote, Super-
maérkte und der Bahnhof Frankenthal fuBlaufig
erreichbar.

Eckdaten Mina-Karcher-Platz 1+2,
Frankenthal

Baujahr 1985
13.510.000,00 EUR
31.03.2016/30.04.2016
11.497.538,25 EUR
Immobilienerwerb

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten 143
Anzahl der Gewerbeeinheiten

Wohn-/Nutzflache 10.133 m?
Anzahl Parkplatze 117
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> FRANKFURT AM MAIN, HeisterstraBBe

Objekt

Das Mehrfamilienhaus in der Heisterstral3e wurde
Anfang der 90er Jahre funfgeschossig zzgl. eines
ausgebauten Dachgeschosses errichtet. Es umfasst
ca. 1.149 m? Wohnflache, verteilt auf 34 Wohnein-
heiten bzw. Appartements. In der Garage stehen 26

Stellplatze zur Verfugung, zuziglich 7 Stellplatzen

auf dem Grundsttck.

Das Gebaude wurde in konventioneller Massiv-
bauweise errichtet und verfligt tber einen guten
Ausstattungsstandard. Die Fassade ist mit Warme-

dammverbundsystem (WDVS) gedammt.

Eckdaten HeisterstraBBe 44,
Frankfurt am Main

Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

1990

4.475.000,00 EUR

01.10.2015
3.650.000,00 EUR
Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten 34
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 1.149 m?
Anzahl Parkplatze 33

68

Lage

Das Haus liegt im Frankfurter Stadtteil Sachsenhau-
sen-Nord, knapp 2 km stidostlich der Innenstadt, die
zu FuB in gut 25-30 Minuten zu erreichen ist. Sach-
senhausen ist der groBte Stadtteil Frankfurts und gilt
als gefragter Wohnstandort in Nahe des Mainufers
mit sehr guter Infrastruktur. So finden sich in unmit-
telbarer Nahe zahlreiche 6ffentliche Einrichtungen,
eine gute arztliche Versorgung, umfangreiche Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote sowie ein
vielfaltiges kulturelles Angebot. Erholungsmaglich-
keiten bieten das nahe gelegene Mainufer mit be-
grunten Promenaden, der rund 1 km entfernte
Hafenpark sowie der ca. 1,5 km sudlich gelegene
Stadtwald.

> FRANKFURT AM MAIN, Lyoner StraB3e

Objekt

Das Gebaude in der Lyoner Straf3e wurde 1969 als
Blrogebdude errichtet und 2010 grundlegend
saniert, aufgestockt und zur Wohnnutzung umge-
baut. Es umfasst ca. 6.797 m? Wohn- und Nutz-
flache, verteilt auf 98 Wohneinheiten bzw. Apparte-

ments, sowie eine Gewerbeeinheit. In der Garage
stehen 62 Stellplatze zur Verfligung, weitere 41
Stellplatze befinden sich auf dem Grundstck.

Eckdaten Lyoner Stra3e 19,
Frankfurt am Main
Baujahr/Umbaujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

1969/2010
24.880.000,00 EUR
01.01.2016
21.800.000,00 EUR
Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

Das Gebaude wurde in konventioneller Massivbau-
weise errichtet und im Zuge des Umbaus 2010 mit
einem zeitgemaBen Ausstattungsstandard versehen,
u.a. wurde die Fassade dabei mit einem Warme-
dédmmverbundsystem ausgestattet.

Lage

Das Objekt befindet sich im stidwestlichen Stadtge-
biet von Frankfurt am Main, im Stadtteil Niederrad,
etwa 6 km von der Innenstadt entfernt. Die ur-
sprunglich als Gewerbegebiet konzipierte , Blrostadt
Niederrad”, entwickelt sich zunehmend zu einem
gemischt genutzten Wohn- und Birostandort. Es
bestehen unmittelbar sehr gute Verkehrsanbindun-
gen, die den Ortsteil mit der Frankfurter Innenstadt
verbinden. Das Mainufer liegt ca. 500 m nérdlich des
Wohnhochhauses. Nahversorgung fiir den téglichen
Bedarf ist vorhanden und wird weiter ausgebaut.
Einzelhandelsgeschéafte, Restaurants, Cafés sowie
Bildungseinrichtungen wie Kindergarten und Schulen
sind in der Umgebung vorhanden.

98

1

6.797 m?
103
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> FRANKFURT AM MAIN, Salvador-Allende-Stra3e

Objekt

Das 2012 fertiggestellte Appartementhaus verfigt
Uber 5 Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss.

In der Liegenschaft stehen 3.510 m? Wohnfléche,
die sich auf 164 Wohneinheiten verteilen, sowie
32 Tiefgaragenstellpldtze zur Verfligung. Alle
Wohnungen verfligen Uber einen Balkon oder
eine Dachterrasse.

Das Gebaude wurde in konventioneller Massiv-
bauweise errichtet und weist einen modernen,
nutzungstypischen Ausstattungsstandard auf. Die
Fassade ist mit WDVS gedammt. Die Beheizung und
Warmwasserversorgung erfolgt tUber eine zentrale
Holzpelletsheizung, die durch eine Gaskesselanlage
in Brennwerttechnik unterstitzt wird.

Eckdaten Salvador-Allende-StraBBe 1,
Frankfurt am Main

Baujahr 2012
Verkehrswert zum Stichtag 23.250.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 31.12.2017

Kaufpreis 20.500.000,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb
Anzahl der Wohneinheiten 164
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 3.510 m?
Anzahl Parkplatze 32

.

Lage

Die Liegenschaft befindet sich im westlichen Stadtteil
Bockenheim. Der Stadtteil profitiert von seiner direk-
ten Nahe zum Messegeldnde und dem Bankenviertel
und zéhlt zu den gefragten Wohnstandorten in
Frankfurt.

Der Investitionsstandort ist tber den direkt an-
grenzenden S-Bahnhof West sehr gut an den OPNV
angebunden. Die Frankfurter Innenstadt ist mit rund
10 Minuten Fahrzeit in dichten Taktung sehr gut zu
erreichen, die Fahrt zum Hauptbahnhof dauert 6
Minuten.

> GINSHEIM-GUSTAVSBURG

Objekt

Die beiden vier-geschossigen Mehrfamilienhauser mit
rund 2.479 m? wurden 1979 errichtet und laufend
instandgehalten. In der Liegenschaft befinden sich
32 Wohneinheiten, die zwischen 69 m? und 86 m*
variieren. Alle Wohnungen verfligen Uber einen
Balkon.

Die Gebaude wurden in Massivbauweise errichtet
und verfligen Uber einen baujahrestypischen Aus-
stattungsstandard.

Lage

Ginsheim-Gustavsburg liegt im Kreis GroB3-Gerau im
sogenannten Mainspitzdreieck, dem Gebiet sudlich
der Mainmtindung zwischen Main und Rhein und
grenzt unmittelbar an Wiesbaden und Mainz.

Die Bestandsgebaude sind Teil einer Wohnanlage,
die Ende der 1970er / Anfang der 1980er Jahre im
stdlichen Stadtteil Ginsheim errichtet wurde.

Eckdaten BeethovenstraBBe 14-16 /
Martin-Luther-StraB3e 6-8
Ginsheim-Gustavsburg

Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

Im Umkreis von rund 1 km stehen diverse

1979
3.260.000,00 EUR
30.06.2018
3.210.000,00 EUR
Immobilienerwerb
32

0

2.479 m?

32

Supermaérkte und Discounter zur Verfigung. Der
Bahnhof Mainz-Bischofsheim ist rund 3 km entfernt
und mit dem Bus in ca. 15 Minuten zu erreichen.
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> GINSHEIM-GUSTAVSBURG, Heinrich-Hertz-StraBe

Objekt

Das Mehrfamilienhaus ist Teil einer Wohnanlage im
stdlichen Stadtteil Ginsheim. Die vier- und sieben-
geschossigen Mehrfamilienhduser mit 3.717 m?
Wohnflache und 58 Wohneinheiten wurden 1981
errichtet. Alle Wohnungen verfligen tber einen
Balkon und sind groBtenteils Uber einen Aufzug
angebunden.

Das Objekt unterliegt noch bis zum 31.12.2019
der Nachwirkungsfrist aus der urspriinglichen
offentlichen Foérderung.

Eckdaten Heinrich-Hertz-StraBe 14, 14a, 16, 163,
Ginsheim-Gustavsburg

Baujahr 1981
Verkehrswert zum Stichtag 3.655.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 01.10.2015
Kaufpreis 3.100.000,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten 58
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 3.717 m?
Anzahl Parkplatze 58

Lage

Ginsheim-Gustavsburg liegt im Nordwesten des
Kreises GroB-Gerau im sogenannten Mainspitz-
dreieck, unmittelbar bei den Landeshauptstadten
Wiesbaden und Mainz. Die Stadt mit rund 16.100
Einwohnern bietet eine intakte Infrastruktur mit

diversen Betreuungs-, Bildungs- und Freizeitmog-
lichkeiten. Durch die geografisch guinstige Lage
zwischen den Stadten Mainz, Wiesbaden und
Russelsheim sind auch weiterfihrende Schulen gut
erreichbar. Im Umkreis von ca. 1 km vom Objekt
befinden sich diverse Nahversorger.

> HAMBURG-WILHELMSBURG

Objekt

Bei dem Neubau-Investment handelt es sich um ein
u-férmiges, sieben-geschossiges Gebdude mit 98
offentlich geférderten Seniorenwohnungen sowie
einem 113 m? groBen Gemeinschaftsraum. Alle
Geschosse im Gebaude kénnen Uber zwei Treppen-
hauser mit integrierter Aufzugsanlage barrierefrei
erschlossen werden. Ebenfalls sind vier AuBenstell-
platze geplant.

Der Neubau wird in konventioneller Massivbauweise
gemaR der Energieeinsparverordnung 2014 mit
verscharften Anforderungen nach KfW-40 Effizienz-
hausstandards errichtet.

Lage

Das Projekt in Hamburg-Wilhelmsburg befindet sich
im sudlich der Elbe gelegenen Stadtteil Wilhelms-
burg. Der Stadtteil liegt als ,Insel” in der Elbe und ist
von allen Seiten mit Wasser umschlossen.

Der Standort ist Gber den fuBlaufig erreichbaren
S-Bahnhof Wilhelmsburg sehr gut an den OPNV
angebunden. Eine Vielzahl von Einkaufsmaglichkei-
ten und Gastronomieangeboten ist im unmittelbaren
Umfeld vom Projektstandort vorhanden.

Eckdaten NeuenfelderstraBe 14a-b,
Hamburg-Wilhelmsburg

Baujahr 2019
Ubergang von Nutzen und Lasten geplant Februar 2020
Kaufpreis 19.056.864,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb
Anzahl der Wohneinheiten 98
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 5.124 m?
Anzahl Parkplatze 4

Visualisierung
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> HORNEBURG

Objekt

Bei dem Neubau-Investment handelt es sich um

ein 2-geschossiges Gebaude mit Staffelgeschoss.

Es umfasst 19 freifinanzierte Mietwohnungen und

zwei Gewerbeeinheiten. Fur die Wohnanlage wur-

den 16 Stellplatze in einer offenen Garage sowie 10
AuBenstellplatze fur Bewohner und Gewerbemieter

hergestellt. Fur die Gewerbeeinheiten stehen 4
ebenerdige Stellplatze ohne Uberdachung zur

Verfigung.

Der Neubau wurde in konventioneller Massivbauwei-

se gemal der Energieeinsparverordnung 2014 und
dem Warmeschutzstandard KfW-70 errichtet. Alle

Wohnungen kénnen barrierefrei erschlossen werden

und verfiigen Uber Balkone oder Terrassen. Die

Baufertigstellung erfolgte Anfang 2019.

Eckdaten Lange StraBe 11,
Horneburg

Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

2019
3.965.000,00 EUR
30.01.2019
3.762.894,00 EUR
Immobilienerwerb
19

2

1.561 m?

26

Lage

Horneburg ist eine niedersachsische Gemeinde
westlich von Hamburg zwischen Buxtehude und
Stade. Hamburg ist innerhalb von 30 Minuten zu

erreichen.

Der Objektstandort befindet sich in zentraler Lage in
Horneburg. Einkaufsmoglichkeiten sowie der Bahn-
hof Horneburg sind fuBlaufig in wenigen Minuten zu
erreichen. Einen hohen Freizeitwert bieten die vielen
Naherholungsflachen und Sportmdglichkeiten sowie
die Nahe zur Elbe.

> NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

Objekt

Bei der Immobilie handelt es sich um eine aus zwei
Gebdudetrakten bestehende Wohnanlage mit 72
Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 72 PKW-
Stellplatzen. Die Mehrfamilienh&user mit drei bzw.
funf Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschos-
sen wurden 1993 mit Mitteln aus der 6ffentlichen
Forderung errichtet.

Das in Massivbauweise erstellte Objekt befindet sich
allgemein in einem guten bautechnischen Zustand.
Die Gebaude mit funf Vollgeschossen verfligen
jeweils Uber eine Aufzugsanlage.

Lage

Die Wohnanlage liegt ca. 1,8 km nord-6stlich der
Neustadter Innenstadt. Im Umkreis von 1 km zum
Bestandobjekt bieten diverse Supermarkte und
Discounter ein auskdmmliches Angebot an Einkaufs-
moglichkeiten. Der Standort ist Uber die in wenigen
Fahrminuten erreichbare BundesstraBe B38 sehr gut
an das regionale und Uberregionale StraBennetz
rund um Neustadt angebunden. Die Anbindung an
den OPNV ist tber diverse fuBlaufig erreichbare
Bushaltestellen und die nahegelegene S-Bahnhalte-
stelle sehr gut gewahrleistet.

Eckdaten BohlistraBe 23, 25 / GoyastraBe 2, 4,

Neustadt a. d. WeinstraBBe
Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

1993
7.630.000,00 EUR
30.10.2018
7.617.448,00 EUR
Immobilienerwerb
72

0

4.929 m?

72
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)

NUSSLOCH

Objekt

Das Gebaude wurde im Jahr 1996 errichtet und
2016/2017 um einen Anbau mit rd. 1.500 m? oberir-
discher Mietflache erweitert. Im Rahmen des Anbaus
wurde das Bestandsgebaude umfangreich moderni-
siert. Neben einem Pflegeheim umfasst das Objekt

23 seniorengerechte, barrierefreie Wohnungen,
einen SB-Markt, eine Apotheke sowie drei Arztpra-
xen. Insgesamt stehen 76 Stellplatze zur Verfigung.

Eckdaten HauptstraBe 98-100 / SofienstraBBe 2-4 /
WalldorferstraBe 1,

NuBloch

Baujahr 2009
Verkehrswert zum Stichtag 15.345.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 31.07.2018

Kaufpreis 15.400.000,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb
Anzahl der Wohneinheiten 23
Anzahl der Gewerbeeinheiten 6

Wohn-/Nutzflache

7.136 m?

Anzahl Parkplatze 76

Das Gebaude wurde in konventioneller Massivbau-
weise errichtet.

Lage

NuBloch ist eine Gemeinde im Rhein-Neckar-Kreis in
Baden-Wiirttemberg und liegt etwa 10 km sudlich
von Heidelberg an der stidlichen BergstraBBe und
badischen WeinstraBe.

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage. Die
nachsten Bushaltestellen sind fuBlaufig in der Haupt-
straBBe sowie in der angrenzenden Walldorfer StraBBe
gelegen und ermdglichen eine Anbindung an die
S-Bahn nach Heidelberg. Uber die B3 sowie die A5
und A6 ist NuBloch sehr gut an das bundesdeutsche
StraBennetz angeschlossen.

) RUSSELSHEIM

Objekt

Das acht-geschossige Mehrfamilienhaus mit ca.
2.881 m? Wohnflache wurde 1980 mit Mitteln aus
der 6ffentlichen Forderung errichtet und laufend
instandgehalten. In der Liegenschaft befinden sich
45 Wohneinheiten und 45 AuBenstellplatze. Die
WohnungsgréBen variieren zwischen rund 58 m?
und 73 m?. Alle Wohnungen verfiigen tber einen
Balkon und sind Uber einen Aufzug erschlossen.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet
und weist einen baujahrestypischen Ausstattungs-
standard auf.

Lage

Russelsheim am Main ist eine Stadt im Rhein-Main-
Gebiet mit rund 64.000 Einwohnern und liegt zwi-
schen Frankfurt und Mainz. Der Objektstandort
befindet sich im std-ostlichen Teil der Stadt.

Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Der Objekts-
tandort hat durch die Angrenzung an den Ostpark
sowie an die GroBsporthalle einen hohen Freizeit-
wert.

Durch eine Bushaltestelle direkt am Objekt besteht
eine sehr gute OPNV-Anbindung an die Bahn, tber
die die Innenstadte von Frankfurt und Mainz kom-
fortabel erreicht werden kénnen. Fur den Individual-
verkehr ist durch die naheliegende B519 sowie die
A60 ein guter Anschluss an das regionale und Uber-
regionale StraBennetz vorhanden.

Eckdaten Im Hasengrund 46,

Riisselsheim
Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten

Kaufpreis
Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten

Wohn-/Nutzflache
Anzahl Parkplatze

1980
4.015.000,00 EUR
30.06.2018
3.920.000,00 EUR
Immobilienerwerb
45

0

2.881 m?

45
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> SCHONEFELD BEI BERLIN

Objekt

Die beiden Mehrfamilienhauser sind Teil einer Mitte
der 1990er Jahre erbauten Wohnanlage. Die Geb&u-
de sind dreigeschossig zzgl. eines Staffelgeschosses
und umfassen insgesamt 2.575 m? Wohnflache. Die
Gesamtflache verteilt sich auf 32 Wohneinheiten.
Alle Wohnungen verfugen Uber Balkone bzw. Terras-
sen. AuBerdem stehen 37 AuBenstellplatze auf dem
Grundstlck zur Verfugung.

Die Gebaude wurden in Massivbauweise errichtet
und verfiigen Uber einen baujahrestypischen Aus-

stattungsstandard.

Eckdaten AttilastraBe 2-12,
Schonefeld bei Berlin

Baujahr 1996
Verkehrswert zum Stichtag 3.895.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 01.10.2015

Kaufpreis
Transaktionsform

3.270.000,00 EUR
Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten 32
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 2.575 m?
Anzahl Parkplatze 37

Lage

Die Gemeinde Schonefeld mit rd. 14.000 Einwoh-
nern grenzt direkt an den Stdosten Berlins und
gehort zum brandenburgischen Landkreis Dahme-
Spreewald.

Das Objekt befindet sich im Nordwesten des Ortsteils
GrofBziethen in einem neueren Wohngebiet mit
vorwiegend zwei- bis viergeschossiger Wohnbebau-
ung. Es stehen diverse Einkaufsmaglichkeiten zur
Verfigung. Kindertagesstatten, Schulen sowie weite-
re 6ffentliche Einrichtungen sind im Gemeindegebiet
vorhanden.

) WENTORF

Objekt

Der Anfang 2018 fertiggestellte Neubau besteht aus
einem 3- und einem 2-geschossigen Gebdudeteil mit
jeweiligem Staffelgeschoss und umfasst 33 offentlich
geforderte Mietwohnungen. Neben den 2.054 m?
Wohnflache stehen 10 AuBen- sowie 23 Tiefgaragen-
stellplatze zur Verfugung.

Der Gebaudekomplex wurde in konventioneller
Massivbauweise gemaR der Energieeinsparverord-
nung 2014 mit verscharften Anforderungen nach
KfW-70 Effizienzhausstandard errichtet. Die Mehr-
zahl der Wohnungen kann stufenlos erschlossen
werden. Alle Wohnungen verfligen tber Terrassen,
Balkone oder Dachterrassen.

Lage

Die Gemeinde Wentorf grenzt im Stden und Westen
unmittelbar an den Stadtrand von Hamburg. Der
Standort ist Uber eine Stadtbuslinie an den Hambur-
ger Verkehrsbund angeschlossen. Die Hamburger
Innenstadt ist in rund 40 Minuten zu erreichen.
Verschiedene Einkaufsmoglichkeiten fur den tagli-
chen Bedarf sind im nahen Umfeld vorhanden. Die
vielen Naherholungsflachen und Sportmdéglichkeiten
schaffen einen hohen Freizeitwert.

Eckdaten Achtern Hoben 14/Hans-Rubach-Weg 6, 8, 10

Wentorf

Baujahr

Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten
Kaufpreis

Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten
Wohn-/Nutzflache

Anzahl Parkplatze

2018
6.990.450,00 EUR
20.04.2018
7.179.979,00 EUR
Immobilienerwerb
33

0

2.054 m?

33
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) WESSELING, AhrstraBe

Objekt

Bei dem Investment handelt es sich um ein Erbbau-
recht mit acht 3- bis 6-geschossigen Mehrfamilien-
hausern. Die Wohnanlage in der AhrstraBBe/Kronen-
weg wurde 1976 errichtet und umfasst insgesamt 91
Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 5.722 m?.
Den Bewohnern stehen 39 AuBenstellplatze zur
Verfigung.

Die Hauser wurden in konventioneller Massivbau-
weise errichtet und verfigen Uber einen baujahres-
typischen Ausstattungsstandard. Die Wohnungen
sind gréBtenteils mit Balkonen/Terrassen ausgestattet
und sind teilweise (Haus-Nr. 9 und 11) Uber Aufzlige

Eckdaten AhrstraBBe 1-13/Kronenweg 51,

Wesseling

Baujahr 1976
Verkehrswert zum Stichtag 4.785.000,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 31.12.2016

Kaufpreis 4.553.262,00 EUR
Transaktionsform Immobilienerwerb
Anzahl der Wohneinheiten 91
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 5.721 m?
Anzahl Parkplatze 39

angebunden. Die Geb&ude wurden mit ¢ffentlichen
Mitteln finanziert und unterliegen einer Mietpreis-
bindung. Es besteht eine Nachbindungsfrist bis zum
Ende des Jahres 2027.

Lage

Wesseling ist eine mittelgroBe Stadt im Rhein-Erft-
Kreis im Stdwesten Nordrhein-Westfalens. Der Ort
liegt stdlich der Kélner Peripherie am linken Rhein-
ufer und grenzt im Norden an die Kélner Stadtteile
Meschenich, Immendorf und Godorf.

Die Stadt mit rund 37.630 Einwohnern ist
Mittelzentrum fur die umliegenden Gemeinden und
verfugt sowohl im Individual- als auch im offent-
lichen Personennahverkehr tGber gute Verkehrs-
anbindungen. Eine Stadtbahnlinie verbindet
Wesseling in stdlicher Richtung mit Bonn (12 km)
und mit Koln (13 km).

Wesseling bietet ein umfangliches Angebot an
offentlichen Einrichtungen und Einkaufsmoglich-
keiten. Die Innenstadt von Wesseling ist fuBlaufig in
15 Minuten erreichbar. Mehrere Einrichtungen des
taglichen Bedarfs sowie Arzte und Apotheken
befinden sich im ndheren Umkreis.

) WESSELING, Kastanienweg

Objekt
Bei dem Objekt handelt es sich um vier Mehr-
familienhauser und 24 Reihenhauser mit einer Ge-

samtwohnflache von 16.073 m? im Erbbaurecht. 186

Wohnungen und die 33 Tiefgaragenstellpldtze befin-
den sich in den drei sechs-geschossigen Wohnhéu-
sern und in dem 13-geschossigen Wohnhochhaus.
Die Reihenhéuser sind in zwei Reihen mit jeweils 12
Hausern angeordnet. Sie verfigen Gber zwei Uber-
irdische Geschosse, ein nicht ausgebautes Satteldach
und ein Kellergeschoss. Fur jedes Haus gibt es einen
Vorgarten und einen Garten auf der Riickseite des
Hauses.

Die Wohngebaude im Kastanienweg wurden 1961
errichtet. Der Ausstattungsstandard ist baujahres-
typisch. Die Mehrfamilienhduser wurden in massiver
Bauweise und in Stahlbetonbauweise erstellt, sie
verfigen Uber Aufzugsanlagen. Die Wohnungen
sind groBtenteils mit Balkonen/Loggien ausgestattet.

Lage

Wesseling ist eine mittelgroBe Stadt im Rhein-Erft-
Kreis im Studwesten Nordrhein-Westfalens. Der Ort
liegt sudlich der Kolner Peripherie am linken Rhein-
ufer und grenzt im Norden an die Koélner Stadtteile
Meschenich, Immendorf und Godorf.

Die Stadt mit rund 37.630 Einwohnern ist Mit-tel-
zentrum fir die umliegenden Gemeinden und ver-
fagt sowohl im Individual- als auch im 6ffentlichen
Personennahverkehr Gber gute Verkehrsanbindun-
gen. Eine Stadtbahnlinie verbindet Wesseling in
stdlicher Richtung mit Bonn (12 km) und mit KoIn
(13 km).

Wesseling bietet ein umfangliches Angebot an
offentlichen Einrichtungen und Einkaufsméglich-
keiten. Mehrere Einrichtungen des téglichen Bedarfs

Eckdaten Kastanienweg 3-9; 2-48,
Wesseling
Baujahr
Verkehrswert zum Stichtag
Ubergang von Nutzen und Lasten

Kaufpreis
Transaktionsform

Anzahl der Wohneinheiten
Anzahl der Gewerbeeinheiten

Wohn-/Nutzflache
Anzahl Parkplatze

1961
15.275.000,00 EUR
31.12.2016
14.341.772,00 EUR
Immobilienerwerb
210

0

16.073 m?

33

sowie Arzte und Apotheken befinden sich im
naheren Umkreis des Objektes. Weitere 6ffentliche
Einrichtungen sind im Gemeindegebiet vorhanden.
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> WESSELING, UlmenstraBBe

Objekt

Das Objekt besteht aus vier in geschlossener Bauwei-
se erstellten Mehrfamilienhausern im Erbbaurecht.
Die 3-geschossigen Gebdude mit 24 Wohnungen
und einer Wohnflache von 1.912 m? wurden 1961
errichtet. Seitlich der Gebdude befindet sich ein
Garagenanbau.

Die Hauser mit einem baujahrestypischen Aus-
stattungsstandard wurden in konventioneller Massiv-
bauweise errichtet. Die Wohnungen verfligen Gber
Stid-Balkone. Um den Gebaudeblock befinden sich
AuBenanlagen mit teilweise hohem Baumbestand

und einem Spielplatz.

Eckdaten UlmenstraBBe 2-10,

Wesseling

Baujahr 1961
Verkehrswert zum Stichtag 1.810.000 ,00 EUR
Ubergang von Nutzen und Lasten 31.12.2016

Kaufpreis
Transaktionsform

1.704.966,00 EUR
Immobilienerwerb

Anzahl der Wohneinheiten 24
Anzahl der Gewerbeeinheiten 0
Wohn-/Nutzflache 1.912 m?
Anzahl Parkplatze 3

Lage

Wesseling ist eine mittelgroBe Stadt im Rhein-Erft-
Kreis im Stidwesten Nordrhein-Westfalens. Der Ort
liegt stdlich der Kélner Peripherie am linken Rhein-
ufer und grenzt im Norden an die Kélner Stadtteile
Meschenich, Immendorf und Godorf.

Die Stadt mit rund 37.630 Einwohnern ist Mittel-
zentrum fr die umliegenden Gemeinden und ver-
fagt sowohl im Individual- als auch im 6ffentlichen
Personennahverkehr Gber gute Verkehrsanbindun-
gen. Eine Stadtbahnlinie verbindet Wesseling in
sudlicher Richtung mit Bonn (12 km) und mit KéIn
(13 km).

Wesseling bietet ein umfangliches Angebot an
offentlichen Einrichtungen und Einkaufsmoglich-
keiten. Mehrere Einrichtungen des téglichen Bedarfs
sowie Arzte und Apotheken befinden sich im nahe-
ren Umkreis des Objektes.

83



10/19

3T CONSULTING

INTREAL

IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Ferdinandstrale 61

20095 Hamburg

Telefon 040 3282-3400

info@intreal.com

«I\NDUSTRIA

WOHNEN

INDUSTRIA WOHNEN GmbH
Theodor-Heuss-Allee 74
60486 Frankfurt a.M.

Telefon 069 838398-0
info@industria-wohnen.de

www.industria-wohnen.de



