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PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Augsburg
Jahresabschluss zum Geschiftsjahr vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019

Lagebericht 2019

1. Grundlagen der Gesellschaft

Die PATRIZIA Grundlnvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (weiter . Kapitalverwaltungsgesellschaft™) ist eine Kapitalverwaltungsgesellschaft im Sinne des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Geg d ihrer Tatigkeit ist die Auflage und Verwaltung von
geschlossenen nlandischen Publikums-Altemative Investmenttonds (_.Publikums-AIF*) sowie von geschlossenen inliandischen Spezial-Alternative Investmenttonds (.. Spezial-AIF). Neben der kollektiven Vermogensverwaltung der vorstehenden ATF erbnngt die Kapital
Verwaltungsgesellschaft seit dem Jahr 2019 auch Dienstleistungen und Nebendienstleistungen im Sinne von § 20 Abs. 3 KAGB. Die Einnahmen der Kapitalverwaltungsgesellschaft aus deren operativem Geschift stammen bisher hauptsichlich aus der Auflage und
Verwaltung von Publikums-AIF und setzen sich aus den Verwaltungsvergitungen, der Fremd- bzw. Eigenkapitalvermuttlung, der Strukturierungs- und Konzeptionsvergiitung bzw. der Objektautbereitungsvergiitung und in besttmmten Fallen der Antedlsvemittlung
zusammen. Die Entwicklung der Kapitalverwal tungsgesellschaft wird dabei von den Immobilien- und Kapitalmirkten sowie der Nachfrage von Investoren nach Anteilen an Publikums-AIF bzw. Spezial-ATF bestimmt.

Gesellschafterstruktur

Die Gesellschatterstruktur ist auch 1m Jahr 2019 unverandert. Zum Ende des Geschittsjahres 2019 1st die PATRIZIA AG mut 100 % an der PATRIZIA GrundInvest KVG mbH beteiligt.
Der zwischen der PATRIZIA AG und der PATRIZIA GrundInvest KVG mbH am 11. Mai 2015 geschlossene Ergebnisabfiihrungsvertrag ist weiterhin wirksam.
Konzernstruktur

Die mit dem Geschittsbesorgungsvertrag vom 01. Januar 2015 vorgenommene Auslagerung der Bereiche Finanzbuchhaltung, Rechnungswesen, Controlling und IT und die mut gleichem Datum vorgenommene Geschittsbesorgung tiir die Personalverwaltung, Innenorga-
nisation, Recht, Research, Marketing, Finanzberatung und Regulations & Taxes besteht mit der PATRIZIA AG weiter.

Ebenso besteht die Auslagerung der Bereiche Acquisition und Asset Management mit der PATRIZIA Deutschland GmbH fiir die aufzulegenden Publikums-ATF bzw. Spezial-ATF vom 06. Juni 2015 fort und gleiche Vereinbarungen wurden im Jahr 2016 mit der PATRIZIA
Netherlands B.V. sowie der PATRIZIA Denmark A/S und im Jahr 2019 mit der PATRIZIA Finland Oy abgeschlossen.

Der Personalgestellungsvertrag vom 01. Dezember 2014 mit der PATRIZIA Immobilien KVG mbH (vorher PATRIZIA GewerbeInvest KVG mbH) fiir die Bereiche Ristkomanagement, Compliance, Outsourcing Controlling, hat auch im Jahr 2019 weiter bestanden. Fiir
die Bereiche Accounting und Regulatory wurde emn weiterer Personalgestellungsvertrag mit der PATRIZIA Frankturt KVG mbH geschlossen.

Auch der vom 03. Juni 2015 geschlossene Vertrag mit Ebner Stolz GmbH & Co. KG iiber die Erbringung von Revisionsdienstleistungen ist weiterhin giiltig.
2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezog Rah bedi

Immobilienmarkt

Wirtschaftliches Umfeld

Wie sich bereits Ende des Jahres 2018 abzeichnete, tiel das Wirtschattswachstum der Eurozone im Jahr 2019 niednger aus als im Vorjahr. Griinde datiir lagen u.a. 1m Handelskontlikt zwischen China und den USA und der Abschwiachung der globalen Konjunktur, die
in geringeren Unternehmensinvestitionen resultierten. Fiir das laufende Jahr wird mit einem Wachstum in der gleichen GroBenordnung fiir die Eurozone gerechnet. Der Arbeitsmarkt in der Eurozone blieb bislang von der konjunkturellen Schwiiche unbeeindruckt. Diese
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Entwicklung sollte sich 1m lautenden Jahr fortsetzen Die Intlation lag im vergangenen Jahr weiterhin unter dem langtnistigen Ziel der EZB, damut kann auch im lautenden Jahr gerechnet werden. Die Fortsetzung der lockeren Geldpolitik der EZB wird westerhin fiar emn
Niedrigzinsumfeld sorgen, das noch eine ganze Weile bestehen bleiben wird.

Noch vor einem Jahr wurde viel dariiber spekuliert, inwieweit nach dem Ende des Anletheankautprogramms der EZB die Zinsen ansteigen werden und ob sich dies negativ aut die Kapitalstrome in die européischen Immobilienmirkte auswirken konnte. Doch der Verlaut
des Jahres 2019 konterkarierte dies schnell. Politische Unsicherheiten sowie der Handelskrieg zwischen den USA, China und anderen Lindern fithrten zu einer Abschwichung der globalen Konjunktur und wirkten sich negativ auf die Stimmung der Untemehmen aus.
Folglich kam es in den USA zu den ersten Zinssenkungen durch die Fed seit vielen Jahren und auch die EZB kiindigte an, die schwichelnden Volkwirtschatten der Eurozone mit einer Fortsetzung der lockeren Geldpolitik (Quantitative Easing) zu stiitzen. Das Szenario,
dem sich Investoren nun stellen miissen, heiBt . lower-for-much-longer™.

Investments in Immobilien werden in diesem Umfeld eine sehr attraktive Anlagealternative fiir Investoren im Vergleich zu Aktien und Renten bleiben und es wird eher mehr Kapital in die Immobilienmirkte fliefen als weniger, mit der Folge, dass der Wettbewerb um
geeignete Anlageobjekte weiter gt. Die Prese diirften damit werter steigen, d.h. die Renditen werter fallen. Somut werden eme gute Marktpositionierung, profunde Marktkenntmsse und gezielte Inv gien weiter an Bedeutung gewinnen und ein zentraler
Erfolgsfaktor sein.

In den vorstehenden Austithrungen sind mogliche wirtschattliche Folgen betrettend der Corona-Krise noch unberiicksichtigt und kénnen 1m weiteren Verlaut des Jahres 2020 und danach zu einem sigmtikant veranderten wirtschaftlichen Umfteld fithren. Die Auswirkungen
auf das Wirtschaftswachstum sind aktuell nur schwer abzuschitzen. Vorangegangene Epidemien wie der SARS-Virus in den Jahren 2002/2003 waren in der Ausbreitung deutlich moderater. Es ist sehr wahrscheinlich, dass das Wirtschaftswachstum im ersten Halbjahr
2020 stark korngieren wird. Im Ergebms kommt es nach aktuellem Stand voraussichtlich zu emner Rezession 1m gesamten Euroraum. Notenbanken und Finanzmimster der westlichen Welt versuchen bereits, die negativen Auswirkungen tir die Konjunktur abzutedern
bzw. werden dies nach unserer aktuellen Einschitzung auch weiterhin tun.

Biiromarkt

Trotz der konjunkturellen Schwiachephase 1m Jahr 2019, blieb die Nachirage nach Biirotlichen in Europa hoch. Generell zeigen sich die Auswirkungen konjunktureller Schwiachephasen aut den Immobilienmirkten erst mit emer gewissen Verzogerung. Im Jahr 2020
besteht also die Moglichkeit, dass die Nachfrage nach Biiroflichen etwas nachlisst, allerdings nicht in dem MaBe. wie es der konjunkturelle Riickgang der vergangenen Quartale vielleicht vermuten lasst. Besonders die groBen Stédte zeigen sich aufgrund von Urbanisierung
und emem hohen Anteil des Servicesektors relativ widerstandstag gegeniiber solchen Entwicklungen. Die Leerstandsquote sank bis Ende 2019 aut'emn Rekordtiet Dies und die fiberschaubare Neubautatigkest diirtten dazu fithren, dass der Leerstand auch im Jahr 2020
nicht stark ansteigen diirfte. Die hohe Flichennachfrage und sinkende Leerstandsraten hatten in den vergangenen Jahren Mietsteigerungen zur Folge. Auch fiir die kommenden Jahre ist mit weiter steigenden Mieten zu rechnen, wenngleich mit verlangsamter Dynamik.
Der Inv kt war 1m ver, Jahr von emnem hohen Wettbewerb zwischen Investoren geprigt, eme Entwicklung, die sich auch 1m lautenden Jahr fortsetzen wird. Dementsprechend werden auch die Spitzennettorenditen den allgememen Abwirtstrend der
vergangenen Jahre weiter fortsetzen, wobei auch hier die Dynamik in 2020 abnehmen diirfte.

Die vorstehenden Austithrungen umtassen jedoch noch nicht mégliche Auswirkungen der Corona-Krise, da sich diese im Wesentlichen erst seit Antang Marz 2020 an den européischen Mirkten fiir Biiroommobilien bemerkbar gemacht hat und noch micht absehbar 1st, ob
und in welchem Umfang negative Effekte gegeniiber der vorstehenden Einschitzung tatsichlich im weiteren Verkauf des Jahres 2020 und danach entstehen.

Einzelhandelsmarkt

Aut makrodkonomischer Ebene zeigte sich der europaische Einzelhandelsmarkt auch 2019 mut steigenden Einzelhandel atzen 1n robuster Vertassung. Dieses Wachstum wird allerdings in weiten Teilen durch den Onlinehandel getragen. Der strukturelle Wandel, dersich
durch den Aufstieg des Onlinehandels seit mehreren Jahren vollzieht, geht also weiter. Die Umsatzmargen in den Ladengeschiften gehen weiter zuriick und Einzelhandler sind nach wie vor gefordert in neue Laden- und Vertriebskonzepte zu investieren, um eine Symbiose
aus Prasenzgeschitten und Onlinehandel zu schatten. Einzelhandelstlachen in den Top-Lagen (High Street) sind aber nach wie vor stark nachgetragt. Abseits der High-Street-Lagen und an ithren Randern 1st die Nachirage allerdings riicklautig und die Leerstande steigen.
Der Strukturwandel des Einzelhandels spiegelt sich auch in der Entwicklung der Spitzenmieten wider. Viele Einzelhandler sind nicht mehr bereit Mieterhohungen mitzugehen oder verlangen sogar Mi hldsse. Somit blieben die Spit ieten in den meisten europaischen
Mirkten stabil oder gingen leicht zuriick. Folglich st auchdas I an Einzelhandelsobjekten 1m Jahr 2019 werter gefallen. Wichtigste A hme dieser Entwicklung 1st der Bereich des Lebensmutteleinzelhandels, der deutlich weniger von Onlinehandel und dem daraus
folgenden Strukturwandel betroffen ist. Generell ist allerdings davon auszugehen, dass in den kommenden Jahren bis zum Abschluss des Strukturwandels tendenziell mit leicht steigenden Spitzenrenditen gerechnet werden muss, auch wenn einzelne Teilsegmente, wie der
Lebensmitteleinzelhandel, hiervon verschont bleiben diirtten. Die Transaktionsvol den daher begrenzt bleiben, weil sich onelle Investoren nur aut ausgewahlte High-Street-Objekte und Teilsegmente des Einzelhandelsmarktes konzentrieren werden.

Betreffend der aktuellen Corona-Krise wird diese insbesondere und verstirkt auch den Einzelhandelsmarkt treffen. Dies liegt u.a. darin begriindet, dass ein Teil des Einzelhandels die Geschifte zwischenzeitlich auch temporir schlieBen musste. Besonders betroffen ist auch
das Segment Gastronomie bzw. das Segment Freizeit (u.a. Fitness Studios). Insofern wird die vorstehende negative Entwicklung durch die aktuelle Corona-Krnise noch deutlich beschleunigt und verschirft werden, wobei das tatsichliche Ausmal derzeitnoch nicht absehbar ist.

Hotelmarkt

Das europiische Transaktionsvolumen in Hotelimmobilien iibertraf zum fiinften Mal in Folge die 20 Mrd. Euro Grenze. Die hohe Investorennachfrage setzte sich somit auch 2019 weiter fort und fiihrte zu einem leichten Anstieg des Transaktionsvolumens gegeniiber 2018.
Auch 1n Zeiten emnes steigenden Bewusstseins tiir Klimaschutz boomt der Tourismus 1n Europa und die Geschittsressetitigkeit. Geschitisrersende und Urlauber sind emn groBer Wirtschattstaktor. Die Touristenankiintte verzeichneten genau wie die Ubernachtungen 1n den
letzten Jahren einen starken Anstieg, wenn auch mit einer geringeren Dynamik. Dabei gilt vor allem der siideuropdische Raum als Top-Reiseziel innerhalb Europas. In den letzten Jahren profitierten auch die zentral- und osteuropiischen Linder sowie die Nordics von den
positiven Entwicklungen aut dem européischen Hotelmirkten und verzeichneten beachtliche Wachstumsraten. Allerdings sind 1m Zuge der Globalisierung, Digitalisierung und Urbanisierung zunehmend Verdnderungen in der Hotelbranche zu spiiren. Das Angebotsspektrum
lisst durch neue und innovative Konzepte die europiische Hotelbranche vielfiltiger werden. Dabei sei zum einen der Trend zu Co-Working-Spaces und zum anderen der Trend von Automatenhotels zu nennen.

Allerdings wirkt sich seit Anfang Miirz 2020 die aktuelle Corona-Krise gerade auf den Hotelmarkt erheblich negativ aus (u.a. durch die eingefiihrten Reisebeschrinkungen) und die vorstehenden Ausfiihrungen werden sich zumindest bis zum abflachen bzw. zum Ende
der Krise nunmehr im Ergebnis deutlich nachteiliger darstellen kdnnen. Es ist derzeit aber noch nicht absehbar, in welchem Umfang dies der Fall sein wird, da zum jetzigen Zeitpunkt unklar ist, wie lange Reisebeschrinkungen bestehen und wie lange die Krise mit
den damit verbundenen materiellen Folgen andauern wird.
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Logistikmarkt

Trotz schwicherer Konjunkturerwartungen ging im Jahr 2019 die positive Entwicklung der Logistikmérkte weiter und die Flachennachfrage blieb hoch. Ein wichtiger Treiber fiir die europaischen Logistikmirkte ist der Onlinehandel und die damit verbundenen Lieferketten.
Ein weiterer Treiber ist die Urbanisierung und die Konzentration von immer mehr Menschen in den wirtschattlich erfolgreichen urbanen Agglomerationsriumen. Dies setzt wiederum Einzelhindler und Logistikunternehmen unter Druck, ihre Lieferketten anzupassen
und zu optimieren. Die Spitzenmieten blieben, trotz der positiven Entwicklung wegen der niedngen Margen im Logistikgeschift, stabil und zeigten nur in einigen Mirkten einen langsamen Anstieg. Das Interesse von institutionellen Investoren ist weiterhin sehr hoch, da
Logistik, trotz der Renditeriickginge der vergangenen Jahre, noch einen attraktiveren Renditeaufschlag gegeniiber den anderen Nutzungsarten bietet. Das Transaktionsvolumen im Jahr 2019 lag unter denen der Vorjahre, was auf eine eingeschriankte Produktvertiigbarkeit

zuriickzufiihren ist. Fiir das laufende Jahr gehen wir davon aus, dass sich der europiische Markt fiirr Logistikimmobilien weiter positiv entwickeln wird. Die Renditen werden auf Grund des hohen Investoreninteresses weiter sinken und die Transaktionstatigkeit wird
sehr stark von der Produktvertiigbarkeit bestimmt sein.

Da der online-Handel und damut der Logistikmarkt durch die aktuelle Corona-Krise eme Chance hat eher zu den Gewinnern der Covid-19 Krise zu zihlen, besteht an den vorstehenden Austihrungen, bedingt durch die Krise, mcht zwingend der Bedart emer nachteiligen
Verianderung unserer Einschiitzung. Jedoch kann dies zum jetzigen Zeitpunkt auch noch nicht abschliefend ausgeschlossen werden.

Investmentmarkt

Niedrige Zinsen, giinstige Fi 1erungsbedingungen sowie fehlende Anlagealternativen prigten im Jahr 2019 den europiischen Immobilieni rkt und werden dies auch im Jahr 2020 tun. Ein hohes Interesse seitens institutioneller Inv wird fortbesteh
oder es wird sogar noch ansteigen. Trotz dieses hohen Interesses ist das Transaktionsvolumen mit 307,7 Mrd. € weitgehend konstant geblieben (2018: 315,2 Mrd.€). Hier zeigt sich auch der hohe Wettbewerb, der an den europiischen Immobilien:: drkten
herrscht, denn der einzig limitierende Faktor in di Z hang ist die Produktverfiigbarkeit. Gleiches gilt fiir das zu erwartende Transaktionsvolumen dieses Jahres. Die hohe Nachfrage nach Immobilieninvestments hatte weitere Preissteigerungen zur Folge und

im Jahr 2019 gab es erneut Renditekompressionen. Einzige Ausnahme ist der Einzelhandelssektor, in dem aufgrund der tiefgreifenden strukturellen Verinderungen in vielen Mirkten leichte Renditedekompressionen zu beobachten waren. Alles in allem fithren diese
Marktvoraussetzungen dazu, dass Marktprisenz und eine profunde Kenntnis der regionalen Marktbedingungen immer wichtiger werden, um Portfoliostrategien auszuarbeiten und erfolgreich umzusetzen.

Allerdings umfasst die vorstehende Analyse des Investmentmarkts noch nicht mdgliche Auswirkungen durch die seit Anfang Mirz 2020 eskalierende Corona-Krise. Immobilien sind eine prozyklische Assetklasse, Mieten und Kaufpreise steigen und fallen mit der Nachfrage
und dammt mit dem Aut- und Ab 1m Konjunkturzyklus. Jedoch verlanten die Anpassungsmechamsmen an das neue Umteld deutlich langsamer ab, als ber anderen prozyklischen Assetklassen wie zB. Aktien. Aktuell 1st autgrund der Reisebeschrankungen und der allgemeinen
Verunsicherung zunichst mit einem Riickgang des Transaktionsvol am Im kt zu rechnen. Sollte der Euroraum im ersten Halbjahr 2020 in eine Rezession fallen, muss dies noch nicht einen Riickgang von Mieten und Kaufpreisen implizieren. In den
messten Markten 1st die Flachennachirage aktuell noch sehr hoch, die konjunkturellen Risiken werden daher nach unserer Einschitzung vorerst zu emer erheblichen Verlang g des Mi h oder zu emner Seitwirtsentwicklung der Mieten tithren, allentalls zu
moderaten Riickgéingen Anders wird dies in den stark betroffenen Nutzungsarten Hotel und Handel sein. Hier kann es zu unmittelbaren, auch signifikant nachteiligen Auswirkungen kommen. Im Laufe des zweiten Halbjahrs 2020 ist aber aus heutiger Sicht mit einer
wirtschattlichen Etholung zu rechnen, die dann auch die Mirkte wieder stabilisieren sollte.

2.2. Geschiftsverlauf der Kapitalver lischaft

Im Geschiftsjahr 2019 wurden bei der PATRIZIA GrundInvest KVG mbH wie bisher geschlossene Publikums-ATF bzw. geschlossene Spezial-ATF vorbereitet und verwaltet. Daneben wurden Kc fiir geet Dienstleistungen und Nebendienstleistungen im Sinne
von § 20 Abs. 3 KAGB gepriitt, entwickelt und umg t, mnsb dere 1n Z beit mit anderen Konzer h der PATRIZIA AG. Fiir emnen 1m Jahr 2019 aufgelegten Spezial-ATF nach Luxembutger Recht (den , PATRIZIA Europe Residential Plus S.A.
SICAV-RAIF*) erfolgen im Rahmen \femaglicber Vereinbarungen bereits entsprechende Aktivititen. Dariiber hinaus wurde der nachhaltige Unternehmensausbau weiter fortgesetzt. Hierbei lag der Schwerpunkt in der Stirkung des Portfolio- und Risikomanagements, in
der Akquisition, Strukturierung und Anbindung weiterer geeigr Immobilienprojekte zur Vorberertung, Begriindung und Verwaltung von weiteren AIFs, die teil 1n den Folgejahren in die Autlage bzw. Platzierung und Verwaltung gehen, sowie autder Verbreiterung

der Vertriebswege, auch fiir (semi )professtonelle Anleger und der Einstellung von weiteren qualifizierten Mitarbeitem. Weiterhin wurde, auch im Rahmen eines Konzemprojekts des Gesellschafters der Kapitalverwaltungsgesellschaft, intensiv an der Entwicklung weiterer
Produkte gearbeitet, mit dem Ziel zusitzliche Produkt- und Investorensegmente nachhaltig zu erschhielen.

Der weitere Aufbau des Mitarbeiterbestandes wird planmiBig unter Beriicksichtigung der Erfolge bei der Auflage von weiteren Investmentvermdgen und des Ausbaus des verwalteten Immobilienvermogens fortgefiihrt.

Fiir die im aktuellen und in den folgenden Jahren geplanten Fondsauflagen wurden geschlossene Inv ! di lIschaften und deren Gesellschaftsstrukturen gegriindet und zur Finanzierung Darlehensvertrige und damit verbundene Vereinbarungen und

Sicherheitsvertrige sowie weitere Vereinbarungen wie Vertrige fiir die Hausverwaltung bzw. zur Fremdverwaltung der ATFs abgeschlossen.

Im Geschiftsjahr 2019 wurden eine Immobilie in Hamburg im Wert von rd. 26 Mio. EUR sowie eine Biiroimmobilie in Helsinki mit einem Wert von rd. 65 Mio. EUR fiir Produktauflagen im Jahr 2020 angekauft. Das bereits im Jahr 2017 kauf\'ertraglich angebundene

Stadtquartier 1n Miilheim an der Ruhr wurde ebentalls im Jahr 2019 nach dessen Fertigstellung und der ertolgten Ubergabe 1n das hiertiir vorgesehene Investmentvermdgen in das laufende Management autgenommen. Die thin bereits ang dene 1m Bau betindliche
gemischt genutzte Immobilie in Dresden, die mit Baufertigstellung voraussichtlich Mitte 2020 iibernommen werden wird, wird ebenfalls von der Kapital verwal lischaft bereits entsprechend betreut (u.a. im Rahmen des Baumomtormg und Vertragscontrolling).
Fiir den Luxemburger Investment-Spezial-AIF . PATRIZIA Europe Residential Plus”, tir den die Anlageberatung und weitere Dienstleistungen durd1 die Kapitalverwal llschatt ibernommen wurden, erfolgten werterhin Ankautsemptehlungen und Projekte 1n
Luxemburg, Belgien und Deutschland zur Bildung eines Start-Immobi lienportfolio fiir den neu aufgelegten Fonds. Daneben wurde durch die Kapitalver osgesellschaft selbst im Dezember 2019 ein erster Dachfonds aufgelegt, der ineuropdische Wohnimmobilienanlagen
mnvestieren soll.

In 2019 konnte u.a. die Platzierung der Publikums-ATFs PATRIZIA GrundInvest Frankfurt'Hofheim sowie PATRIZIA GrundInvest Berlin Landsberger Allee erfolgreich abgeschlossen werden. Die Anteile des Publikums-ATFs PATRIZIA GrundInvest Die Stadtmitte
Miilheim konnten 1m Jahr 2019 weitgehend platziert werden und es wird davon ausgegangen, dass 1m ersten Quartal 2020 die FondsschlieBung erfolgt. Insgesamt konnte 1m Bereich des Vertriebs der zu platzierenden Fondsanteile erneut ein gutes Platzierungsergebms
emreicht werden, was zukiinftig durch eine Verbreiterung der Vertriebskanile und durch Produkte fiir zusitzliche Anlegergruppen weiterhin noch gesteigert werden soll.

Gemif der Geschiftsstrategie der Kapitalverwaltungsgesellschaft sollen die Assets under Management und die Anzahl der verwal I vermdgen in den kommenden Jahren deutlich erhoht und ausgebaut werden.
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Fiir das Jahr 2020 sind weitere neu aufzulegende AIF sowie deren Platzierung am Markt geplant. Dariiber hinaus strebt die Kapitalverwaltungsgesellschatt tir die Fol e die nachhaltige Autlage weiterer ATF an_ so dass das plangemille Wachstum entsprechend
fortgefithrt werden soll. Hieriiber soll einerseits die Produktkontinuitit und Produktvielfalt der Kapitalver gsgesellschaft sichergestellt und gestirkt werden, andererseits soll das Volumen der verwalteten Investmentvermdgen kontinuierlich erhdht und ausgeb
werden Grundlage ber der Vorberertung und Auflage bzw. Plat g und Verwaltung von AIF sind jedoch aut’ der Grundlage der gegeb nachhaltigen Geschittsstrategie stets die qualitativen immobilienwirtschattlichen Anspriiche, die durch die Standards und
Prozesse der PATRIZIA-Gruppe vorgegeben sind.

2.3. Wirtschaftliche Lage der Kapitalverwal lischaft

Die Vermogenslage 1st von Forderungen an Kunden geprigt, die sich gegeniiber dem Bilanzstichtag 2018 um 4.2 Mio. EUR verringert haben Die Forderungen an Kreditinstitute sind tiaglich fillig und die Anteile an verbundenen Unternehmen haben sich gegeniiber
dem Vorjahr um 391,0 TEUR und um 255,0 TEUR erhoht.

Die Finanzlage spiegelt sich in den Bankbestinden wider, die das gegeniiber der BaFin auszuweisende Mindesteigenkapital aut Festgeldkonten ausweist. Die werteren Exgenmuttel sind tiglich fillig v emnsllch mvestiert. Das bilanzielle Eigenkapital beliet sich unverandert
zum Vorjahr auf 3.0 Mio. EUR. Mit der Alleingesellschafterin ist ein Gewinnabfithrungsvertrag abgeschlossen. Damit entfillt der Ausweis eines Bilanzgewinns. Die Finanzlage der Kapitalver gsgesellschaft ist weiterhin geordnet. Die Zahlungsfihigkeit war im
Geschittsjahr 2019 jederzest gegeben.

Die Gesellschaft wird beziiglich der finanziellen Lei indikatoren, die insb dere iiber Key Pexfonnance Indikatoren (,KPIs“) definiert werden, wie in den Vornjahren gesteuert. Dabei spielt neben der Leitungsbilanz fiir die verwalteten Investmentvermdgen und der
Zielsetzung fiir das Jah.tesergebms der Gesellschaﬁ (s EBT-Ziel ) der weitere Aufbau des verwal In vermogens (Assets under Management) und dessen Refinanzierung mit den daraus resultierenden wiederkehrenden Ertrigen aus Verwaltungsvergiitungen
und den mit dem Neugeschift verbund Ertrigen eine wesentliche Rolle.

Die Gewinn- und Verlustrechnung schlieBt im Geschiftsjahr 2019 mit einem Ergebnis vor Gewinnabfithrung in Hohe von 2.444.666.27 EUR ab. Damit konnte die Kapitalverwal lIschaft aus threm Kerngeschift auch im vierten Geschiftsjahr in dem AIF
autgelegt, platziert und verwaltet wurden, ein starkes positives Ergebms erzielen. Die Ertragslage hat sich durch die Provisionsertrige aus der lautenden Verwaltung der Inv \cu.uugcu gegenitber dem Jahr 2018 von 1,8 Mio. EUR auf rd. 2.4 Mio. EUR erhoht.
Diese Steigerung resultiert aus dem bereits im Management befindlichen Immobilienbestand auf Ebene der von der Kapitalverwaltungsgesellschaft verwalteten AIF. Die Ertriige aus Einmalvergiitungen sind beim Immobilienankauf bzw. der Auflage von AIF in einem
schwiengen Ankautsmarkt gegeniiber dem Vorjahr von 9,0 Mio. EUR aut rd. 6,1 Mio. EUR gesunken.

Die sonstigen betrieblichen Ertréige enthalten die im Jahr 2019 erhaltenen Krankenkassen-Erstattungen mit 22,0 TEUR, die Auflésung von Riickstellungen mit 668,0 TEUR, die Kompensationen und Weiterbelastungen in Hohe von rd. 42,2 TEUR und den gewihrten
Sachbezug iiber rd. 95,6 TEUR, die realisierten und mcht realisierten Kursgewinne mut rd. 0.1 TEUR und Zinsertrige aus Abzinsung Riickstellungen mut rd. 3,7 TEUR.

Die Personalautiwendungen erhohten sich durch die erfolgten planmiaBigen Personalzuginge gegeniiber dem Vorjahr aut rd. 3.4 Mio. EUR. Die Kosten der anderen Verwal fivendu ken aut'rd. 1,6 Mio. EUR. Die and Verwaltu fwendungen liegen
insgesamt um rd. 0,5 Mio. EUR unter denen des Vorjahres. Der Riickgang basiert insbesondere auf geringeren Ausgleichszahlungen und niedrigeren Produkt- und Werbekosten.

Die Ertrige aus Beteligungen iiber rd. 12,0 TEUR ergaben sich aus den Beschliissen der Gesellschatten an denen die Kapitalverwal lischatt als Gesellschatter betedligt 1st.

2.4. Unterneh wicklung

Die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH als verwaltende exteme Immobilien-KVG hat ein nach den derzeit gesetzlichen Vorschriften eingerichtetes Risikomanagementsystem, das in der Lage ist, insbesondere die Risiken des Immobilienver-
waltungsgeschittes fortlautend zu erfassen, zu messen und zu steuern. Die Ergebmsse werden quartalswesse fiir die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschatt mbH 1m Rusikobericht dargestellt. Von licher Relevanz sind fir das Ristkomanagement

die allgemeinen Organisationspflichten des § 28 KAGB, die Verpflichtung zur Einfihrung geeigneter Risikc ysteme und S gem. § 29 KAGB, das Rundschreiben 01/2017 (WA) der BaFin vom 10.01.2017 zu den Mindestanforderungen an das
Rusikomanag von Kapitalverwal llschatten (KAMaRusk) und die Verordnung zur Konkretisierung der Verhalt: und Organisat: geln nach dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAVerOV) seit dem 16. Jul1 2013.

Der durch das Risike installierte Risikom prozess umfasst simtliche Aktivititen zum systematischen Umgang mit mdglichen Risiken. Dieser Prozess beinhaltet die Phasen Risikoidentifizierung, Risikoanalyse und Risikobewertung, Risikosteuerung,
Rusikoiiberwachung sowie Rlsmokommumkauon

Die Organisationsstruktur im Konzernverbund der PATRIZIA AG hat sich im Jahr 2019 als feste Grofe gezeigt. Die Kqum\cj )| |Ischaft hat durch die Einbeziehung eines auf die Uberwachung der ausgelagerten Bereiche spezialisierte Abteilung die notwendigen
MaBnahmen getroffen, um den steigenden Anforderungen des Gesetzgebers durch die ATFM-RL bzw. des KAGB auf der einen Seite = und der gegebenen Auslagerungsstruktur auf der anderen Seite gerecht zu werden.

g

Im Bereich Portfoliomanagement (emnschl. Fondsmanagement) 1st neben der lautenden operativen Arbeit die Immobil wahl und der Immobil kaut sowie aut dieser Grundlage die Produktentwicklung forciert worden. Das Ziel der Kapitalverwaltungsgesellschat
ist und war es im abgelaufenen Geschiftsjahr, die Fondsplanung so zu realisieren, so dass die geplanten Umsatz- und Ertragswerte im Rahmen der Unterneh pl g im Jahr 2019 und den Folgejahren erreicht werden.

Auch 1m Jahr 2019 wurden die internen Strukturen der Kapitalverwaltungsgesellschatt dem Geschiattsumtang entsprechend anger Das bestehende D herungs- und Nottallkonzept wird regelmilhg tiberpriitt und entsprechend verbessert. Versicherbare Risiken
wurden durch Abschluss von Versicherungen abgesichert.

In den Bereichen wurden, die im Organisationshandbuch hinterlegten Arbeitsablauf- und Arbeitsplatzbeschreib kontinuierlich weiterentwickelt und aktualisiert sowie der Internen Revision zur Priifung vorgelegt.

P )

Durch die Einfithrung der A]]"M Richtlime 1n nationales Recht wurde auch emne Meldeptlicht wirksam, die sowohl Meldungen aut’ Gesellschattsebene als auch Meldungen aut Ebene der Investmentvermogen umtassen. Auch im Jahr 2019 lagen fir die PATRIZIA
GrundInvest Kapitalver lischaft mbH die Voraussetzungen fiir die Jahresmeldung vor. So erfolgte die Meldung der PATRIZIA GrundInvest KVG mbH fiir das Jahr 2018 im Jahr 2019.

Die Erstellung und der Versand der Meldung fiir die Investmentvermdgen wurden ausgelagert und erfolgten durch die Firma INTEGRA Treuhandgesellschaft mbH fiir das Jahr 2019 im Jahr 2020 fristgerecht.
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In 2019 waren be1 der PATRIZIA Grundlnvest Kapitalverwal llschatt mbH durchschmttlich rund 20 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie 2 Geschitistithrer beschittigt. Bei der PATRIZIA Grundlnvest Kapitalverwaltungsgesellschatt mbH nah 1m Jahr
2019 neue Mitarbeiter im Portfolio- und Fondsmanagemem tellwelse fiir eine Nachbesetzung, ihre Arbeit auf.

Interne Revision
Die 1m Geschittsjahr 2019 durchgetiihrten Priifungen der Intemen Revision haben zu keinen wesentlichen Beanstandungen getithrt.
3. Voraussichtliche Entwicklung mit Chancen und Risiken

Chancen

Die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwal lischatt mbH hat durch die Autlage von Publikums-AIF bzw. Spezial-AlF, der Projektentwicklung in Dresden sowie der tiirr AIF-Autlagen envorbmen weiteren Immobilien einen gesicherten Immobilienbestand zum
31.12.2019 von iiber 860 Mio. EUR und damn eme solide Geschiftsgrundlage. Durch die Auflage der weiteren geplanten und der in Vorbereitung befindlichen ATF, die Durchfiihrung weiterer g Immobilienankiufe und die Vertriebstatigkeit zum Einwerben von
Eigenkapital tiir die autgelegten AIF iiber insbesondere den Bereich der Banken und Sparkassen, sowie sonsnger qualifizierter Vemuttler 1st die Entwicklung der Vermodgens- und Finanzlage und die Ertragsentwicklung der PATRIZIA ann(ﬂm=es( Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH fiir das Jahr 2020 positiv zu beurteilen. Es ist eine Stabilisierung bzw. bei entsprechend guter Marktlage ein angemessenes Wachstum der Umsatzzahlen fiir das Jahr 2020 vorgesehen. Es ist geplant, die Marktposition der Kapitalverwal {lschaft

nsbesondere tiir das Seg der geschlc Immobilien-Publikums-AlIF, n den kommenden Jahren welter auszubauen, was durch die Nutzung der Moglichkeiten innerhalb der PATRIZIA Gruppe moglich sein sollte. Neben der kollekm en VermogenS\ erwaltung
der vorstehenden AIF erbringt die Kapital\u Itungsgesellschaft auch Dienstleistungen und Nebendi istungen im Sinne von § 20 Abs. 3 KAGB und auch hieraus ergeben sich zunehmende Umsatz- und Ertragschancen in der weiteren Entwicklung der Kapitalver-
waltungsgesellschatt.

Risiken

Die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwal lischaft mbH hat Risiken identifiziert und bewertet, die sie aufgrund 1hres Geschiftsmodelles betreffen. Diese Risiken sind fiir sie und thre Entwicklung wesentlich. Adressausfallrisiken treten im Zusammenhang mit

Kapitalzusagen aut. Ein mabgebhcher Faktor 1st dabe1 dass ausreichend platzierungsstarke Vertriebskanale fiir die autgelegten AIF vorhanden sind, um das erforderliche und geplante Eigenkapital der Investmentvermogen emnzuwerben. Der maligebliche Faktor 1st daber,

dass Anleger thre Kapitalzusagen bestitigen und bedienen, diese aber auch ausfallen konnen Ferner hingt die Entwicklung der Gesellschaft vom Marktpreisrisiko ab. Dies betrifft insbesondere auch mogliche Risiken bezogen auf die aktuelle Covid-19 Krise, deren
Auswirkungen derzeit noch mcht feststehen. Linderspezitische Anderungen der steuerlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen, Anderungen aut den investierten Immobilien- und Kapitalmirkten und auch Anderungen an der Kreditwiirdigkest von Kontrahenten und
Mietern lassen die Einlagen der Anleger steigen oder sinken und bestimmen damit unter anderem den Verkaufswert der Inmobilien zum Fondslaufzeitende. Negative Entwicklungen dieser Faktoren konnen sich auf das Ve muen der Vertriebspartner und Investoren,
aut die Fondsperformance und damut aut das Transaktions- und Fondsvolumen auswirken. Liqudititsrisiken bestehen grundsitzlich in Bezug aut die lautenden Verptlichtungen, denen die PATRIZIA GrundInvest Kapitalver lischatt mbH umerhegt Aus
den Investmentvermbgen mittelbar induzierte Liquidititsrisiken treten aufgrund der Strukturierung der Investmentfonds als geschlossene Investmentvermdgen nur im unwesentlichen Umfang auf. Tretcn Risiken auf Ebenc der Invi esunenmermogcn auf, konnen sie zur
Reduktion des Wertes der verwalteten Investmentvermdgen oder emer vernngerten Transaktionstitigkest fithren Dies hitte emne Reduktion der v h Verwaltungsvergiitung, die sich regelmiliig an dem Wert emnes Investmentvermdgens oder dem Wert emer
Transaktion bemisst, zur Folge. Operationelle Risiken ergebm s:ch durch Veretzung von Anlage- und Ablaufrichtlinien die trotz ausreichendem Risikomanagement nicht auszuschlieflen sind. Die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH fithrt die
erhobenen Risiken ke lich z und erstellt 1 Big emn G bild iiber die aktuelle Risikolage der Gesellschatt. Die Risikotragtamgkest der Gesellschatt war 1m abgelautenen Berichtsjahr jederzest gegeben. Insgesamt 1st die Risikolage stabil.

Prognose

Die Geschiftsfithrung rechnet damit, dass im Jahr 2020 durch die Verwaltung der aufzelegten ATF und die Auflage der weiteren vorgesehenen AIF sowie durch weitere Dienstleistungen und Nebendienstleistungen im Sinne von § 20 Abs. 3 KAGB die geplanten Umsatzzahlen
grundsitzlich erreicht werden kdnnen. Allerdings setzt dies voraus, dass die seit Anfang Marz 2020 erkennbaren Effekte der Corona-Krise zeitnah begrenzt und erfolgreich gemanagt werden kdnnen und die Knse im ersten Halbjahr 2020 nur von iiberschaubarer Dauer und
Auswirkung bleibt, so dass insbesondere die Ankaufs- und Platzierungsaktivititen im Jahresverlauf wie geplant realisiert werden kénnen. Das Vol des verwal In vermbgens (,.Assets under Management™) soll im Jahr 2020 dabei plangemiB um 200 Mio.
Euro erhtht werden. Die Aufivendungen (einschlieBlich der Personalaufwendungen) sollten sich durch die rege Transaktionstitigkeit, Produktentwicklung und Vermarktung, msbesondere durch die Vertriebstatigkeit fiir die Anteile an den aufgelegten und in Platzierung
befindlichen ATF im Vergleich zum Vorjahr erhthen, msbesondere da neue Produkete fiir neue Anlegersegmente entwickelt werden sollen. Durch die Vereinnahmung der geplanten Provisi trige und auch der Einnahmen aus laufenden Verwaltungsvergiitungen soll
ein positives Ergebnis der normalen Geschiftstitigkeit der Kapitalverw lischaft von rd. 2.6 Mio. EUR erreicht werden.

Die Geschiftsfithrung geht fiir das Jahr 2020 ferner davon aus, dass die Geschiftstatigkeit der PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwal tung lIschaft mbH weiter kontinuierlich gesteigert werden kann.

Augsburg, den 20. Marz 2020
PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
gez Andreas Heibrock

gez. Joachim Fritz
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