UNTERNEHMENSREGISTER

PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
Augsburg

Jahresabschluss zum Geschiftsjahr vom 03.01.2018 bis zum 31.12.2018

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018

A. AKTIVA

Investmentanlagevermogen 31.12.2018 3.1.2018
EUR EUR TEUR

1. Anschaffungsnebenkosten 2.406.679,16 0

2. Barmittel und Barmitteldquivalente

Tiglich verfiigbare Bankguthaben 2.619.109,06 0

3. Forderungen

Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 0,00 20

4. Sonstige Vermogensgegenstinde 33.368.382,69 0

Summe Aktiva 38.394.170,91 20

B. PASSIVA

1. Riickstellungen 28.634,00 0

2. Kredite

von Kreditinstituten 19.100.000,00 0

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) aus dem Erwerb von Investitionsgiitern 45.557,56 0

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 173.923,06 0

219.480,62 0

4. Sonstige Verbindlichkeiten

Andere 3.469,14 0

5. Passive Rechnungsabgrenzung 9.780,00 0

6. Eigenkapital

Kapitalanteil Kommanditisten
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Investmentanlagevermogen 31.12.2018 3.1.2018
EUR EUR TEUR

a) Kapitalanteile 21.550.000,00 20
b) Kapitalriicklage 1.076.500,00 0
c) Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -3.593.692,85 0
19.032.807,15 20

Summe Passiva 38.394.170,91 20

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 03. Januar bis zum 31. Dezember 2018

2018

Investmenttitigkeit EUR EUR

1. Aufwendungen

a) Zinsen aus Kreditaufnahmen -9.538,38

b) Verwaltungsvergiitung -8.806,00

¢) Verwahrstellenvergiitung -3.664,59

d) Priifungs- und Verdffentlichungskosten -8.404,00

e) Sonstige Aufwendungen -3.563.279,88

Summe der Aufwendungen -3.593.692,85

2. Ordentlicher Nettoertrag -3.593.692,85

3. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -3.593.692,85

4. Ergebnis des Geschiftsjahres -3.593.692,85

ANHANG
I. Aligemeine Angaben

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine hl Publik I i llschaft, die den Vorschriften der §§ 149 ff. KAGB unterliegt. Der Abschluss der PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
fiir das Rumpfgeschiftsjahr vom 03. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des § 158 des Kapif buches (KAGB), des F buches (HGB) sowie unter Anwendung der Verordnung iiber Inhalt, Umfang
und Darstellung der Rechnungslegung von Sondervermdogen, ktiengesellschaften und i ften sowie liber die Bewertung der zu dem vermdgen gehorenden Vermd, inde (KARBV) sowie nach den Vorschriften
des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.
Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Rechtsform und der an ihr beteiligten nicht natiirlichen Person als personlich haftendem Gesellschafter gemiB § 264a Abs. 1 HGB verpflichtet, die Vorschriften fiir K 1 11 ten & Co. den. Die Gesellschaft ist ein

alternativer Investmentfonds im Sinne der Vorschriften des KAGB.
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Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verl T erfolgt hend den Besti der §§ 21 und 22 KARBV. Fiir den Anhang wurde von gréfenabhingigen Erleichterungen nach §§ 274a und 288 HGB Gebrauch gemacht.

Fiir die Aufstellung des Anhangs wird § 25 KARBV beachtet. Aufgrund der Vorschriften des KAGB erstellt die Gesellschaft einen Lagebericht nach § 289 HGB mit den besonderen Angaben nach § 23 Abs. 3 und 4 KARBYV. Der Bericht iiber die Risiken und Chancen der
kiinftigen Entwicklung gemif § 289 Abs. 1 S. 4 HGB erfolgt im Lagebericht. Die lichen Vertreter der Gesell ft geben aufgrund der Bestimmung des §158 i.V.m. § 135 Abs. 1 Nr. 3 KAGB einen sog. Bilanzeid nach § 264 Abs. 2 S. 3 bzw. § 289 Abs. 1 S. 5 HGB ab.

I1. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Anschafft benk die im 7 I mit dem Erwerb der Immobilie anfallen, werden gemaf § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB iiber die voraussichtliche Dauer der Zugehérigkeit des Vermogensgegenstandes, hochstens iiber die Laufzeit von 10 Jahren, linear
abgeschrieben.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde werden gemél § 168 Abs. 3 KAGB zum Verkehrswert angesetzt.

Barmittel und Barmitteldquivalente werden gemil §29 Abs. 2 KARBV zum Nennwert zuziiglich zugeflossener Zinsen bewertet.

Die Rii 11 werden in Hohe mit dem nach verniinftiger k Beurteilung digen Erfiill t zt und enthalten alle er] t Risiken und ungewi Verpflict

Die Verbindlichkeiten werden gemiB § 29 Abs. 3 KARBV mit ihrem Riickzahlungsbetrag passiviert.

Als Rect b sind auf der Passivseite als Einnat vor dem At ichtag i , soweit sie Ertrige fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

II1. Angaben zur Bilanz

1. Vermigensangaben
Angaben zur Immobilie gemif} § 25 Abs. 5 KARBV:
a)  Die GrundstiickgroBe betrigt 2.370 m*
b)  Es handelt sich um eine Mikro-Apartment-Anlage in Frankfurt am Main; Stadtteil Sachsenhausen.
c)  Die Immobilie wurde im Jahr 2018 erbaut. Der Eigentumsiibergang erfolgt zum 01.01.2019.
d)  Die Gebiudenutzfliche betriigt 4.631 m”.

e)  Der Eigentumsiibergang der Immobilie erfolgt zum 01.01.2019; zum Stichtag 31.12.2018 ist keine Leerstandsquote ausweisbar.

f)  Der Eigentumsiibergang der Immobilie erfolgt zum 01.01.2019; zum Stichtag 31.12.2018 ist keine }

g)  Der Eigentumsiibergang der Immobilie erfolgt zum 01.01.2019; zum Stichtag 31.12.2018 ist keine Fremdfinanzier

h)  Die Mietvertrige sind befristet auf die Dauer von vier Jahren ab Mietbeginn.
i) Der Bewertung liegt der Kaufvertrag vom 06.02.2018 sowie der Nachtrag zum Kaufvertrag vom 10.12.2018 zugrunde.
j)  Die Anschaffungsnebenkosten i. H. v. 2.406.679,16 € werden nach § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB iiber eine Laufzeit von 10 Jahren lincar abgeschricben.
k)  Etwaige Bestands- und ProjektentwicklungsmaBnahmen sind aktuell nicht vorgesehen.
2. Angaben und Erliuterungen zu Posten der Bilanz

Die Anschaft benk beinhalten alle Kosten, die im direkten Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie stehen. Hierunter fallen insbesondere die Grunderwerbsteuer (1.987.491,00 €), die Kosten fiir das Baucontrolling (77.913,66 €), die Notargebiihren
(92.768,83 €), die rechtliche Beratung (92.455,63 €) sowie die Objektaufbereitung (119.000,00 €).

Die sonstigen V o dnde beinhalten die K i lung der bili
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In der Position Barmittel und Barmitteliquivalente sind alle tiglich verfiigbaren Bankguthaben enthalten.

Die Riickstellungen beinhalten Kosten fiir den Jahresabschluss 2018 in Hohe von 20.230,00 €, fiir die Wirtschaftspriifung in Hohe von 8.047,00 € sowie fiir die Veroffentlichung in Hohe von 357,00 €.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (173.923,06 €) enthalten im Wesentlichen Kosten fiir die Eigenkapitalvermittlungsprovisionen in Héhe von 166.207,50 €.

Der nachstel d 1lte Verbindlict

dient zur iibersichtlichen Darstellung der Restlaufzeiten:

Restlaufzeit zwischen 1 und 5

Stand 31.12.2018 Restlaufzeit < 1 Jahr

Kredite von Kreditinstituten 19.100.000,00 € 0,00 €

Verbindlichkeiten LuL

aus dem Erwerb von Investitionsgiitern 45.557,56 € 45.557,56 €

aus anderen LuL 173.923,06 € 173.923,06 €

Sonstige Verbindlichkeiten

Andere 3.469.14 € 3.469,14 €
19.322.949.76 € 222.949.76 €

Jahren Restlaufzeit > 5 Jahre
0,00 € 19.100.000,00 €
0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 €
0,00 € 19.100.000,00 €

Die Kredite von Kreditinstituten resultieren aus einem Darlehensvertrag bei der Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt Herzogenaurach in Hohe von 19.100.000,00 €, der durch eine erstrangige Buchgrundschuld iiber 19.100.000,00 € sowie die Abtretung von

Miet- und Pachtzahlungen besichert ist. Die Laufzeit des Darlehens endet am 30.09.2028

IV. Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

1. Verwaltungsvergiitung
Die Verwaltungsvergiitung beinhaltet ausschlieBlich die Vergiitung an den Komplementir in Héhe von 8.806,00 €.
2. Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Kosten fiir die Eigenkapitalbeschaffung in Hohe von 1.830.050,00 € sowie die Kosten fiir die F ffung in Hohe von

1.495.000,00 €.

3. Gesamtkostenquote und weitere Angaben zur Kostenbelastung

Die Gesamtkostenquote nach § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB betrigt 0,72 %.

Die an die Kapitalverwalt Ischaft, die Verwahrstelle oder an Dritte geleisteten Vergiitungen gemiB § 101 Abs. 2 Nr. 2 KAGB sind im Lagebericht dargestellt.

Es sind keine Riickvergiitungen gemaf § 101 Abs. 2 Nr. 3 KAGB an die Kapitalverwaltungsgesellschaft geflossen.

V. Angaben zu Eigenkapital und Ergebnisverwendung

1. Verwendungsrechnung

1. Realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten

3. Gutschrift (-) /Belastung (+) auf Kapitalkonten

-3.593.692,85 €
0,00 €
3.593.692,85 €
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4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten

5. Bilanzgewinn /-Verlust
2. Entwicklungsrechnung

1. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Rumpfgeschiftsjahres
1. Entnahmen des Vorjahres

2. Zwischenentnahmen

3. Mittelzufluss

a) Mittelzufluss aus Gesellschaftereintritten

b) Mittelabfluss aus Gesellschafteraustritten

4. Realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres

5. Nicht realisiertes Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres

II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Rumpfgeschiftsjahres

3. Entwicklung der Kapitalkonten

Nach gesellschaftsvertraglichen R stellen sich die K.

L Kapi il personlich G in
1. Kapitalkonto I (Pflichteinlage)

2. Kapitalkonto II (Agio)

3. Kapitalkonto I1I (Entnahmen/Einlagen)

4. Kapitalkonto IV (Gewinn- und Verlustvortrige)

5. Kapitalkonto IV (Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag)

II. Kapitalanteil Kommanditisten
1. Kapitalkonto I (Pflichteinlage)
2. Kapitalkonto IT (Ausgat lag)

3. Kapitalkonto III (Entnahmen/Einlagen)
4. Kapitalkonto IV (Gewinn- und Verlustvortrige)
5. Kapitalkonto IV (Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag)

4. Vergleichende Ubersicht

Wert des Investmentvermdgens

zum 31.12. 2018 abweichend von § 21 Abs. 4 KARBV wie folgt dar:

0,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

22.626.500,00 €
0,00 €
-3.593.692,85 €
0,00 €
19.032.807,15 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

21.550.000,00 €
1.076.500,00 €
0,00 €

0,00 €
-3.593.692,85 €
19.032.807,15 €

31.12.2018
19.032.807,15 €
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31.12.2018

Anteilwert

5. Umlaufende Anteile und Anteilwert gem. § 23 Abs. 3 i.V.m. § 23 Abs. 2 Nr. 4 KARBV
Das Fondsvermégen betréigt zum Bilanzstichtag 19.032.807,15 €. Es ergibt sich fiir jeden Anteil (1.000,00 €) ein Wert i. H. v. 883,19 €. Insgesamt sind 21.550 Anteile im Umlauf.

VI. Sonstige Pflichtangaben

1. Gesellschafter

Personlich haftende Gesellschafterin ist die CB Beteiligungs GmbH, Miinchen, mit einem Stammkapital in Hohe von 25.000,00 €, vertreten durch ihre Geschiftsfithrer Herr Christian Berger und Frau Tanja Hanrieder, Miinchen.

Die K 1 drin hilt keinen Kapitalanteil

2. Geschiiftsfithrung

Zur Geschiftsfiihrung befugt ist ausschlieBlich die geschiftsfihrende Kommanditistin, PATRIZIA Grund Kapitalver llschaft mbH, Augsburg, vertreten durch die Geschiftsfiihrer:

Herr Joachim Fritz, Inning am Ammersee, Gesch fiihrer der PATRIZIA Grund Kapitalver haft mbH, Augsburg,
—Herr Andreas Heibrock, Putzbrunn, Geschiftsfiihrer der PATRIZIA Grund Kapitalver t mbH, Augsburg,
Die K ditistin halt einen Kapitalanteil i. H. v. 20.000,00 €

3. Angaben zur Transparenz

883,19€

hrten Infor

Die Angaben zur Gesamtvergiitung, zum Anteil der schwer liquidierbaren Vermd iinde, zu neuen R zum Liquiditi Daten zum Leverage, Angaben zu wesentlichen Anderungen der im Verk
und zum Risikoprofil kénnen dem Lagebericht entnommen werden.

Augsburg, den 10. Mai 2019
CB Beteiligungs GmbH
gez. Christian Berger

gez. Tanja Hanrieder

PATRIZIA Gr Kapi ft mbH

gez. Joachim Fritz

gez. Andreas Heibrock

Lagebericht
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1 GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

1.1G ft iche und i iche Gr

Bei der PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG handelt es sich um ein hl Publik 1 dgen ( haft). Als Kapitalverwal llschaft hat die haft fiir die Anlage
und Verwaltung ihres Kommanditanlagevermogens die PATRIZIA Grund Invest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (PATRIZIA GrundInvest oder KVG) bestellt.

Die Anleger beteil: sich an der F zunichst als Treugeber iiber die PATRIZIA Grund als Treuhandk ditistin. Jeder Anleger hat damit Rechte und Pflichten eines K diti der Fond: Die Mindestt
€ zzgl. 5 % Ausgabeaufschlag. Die Anleger sind am Vermégen und Geschiftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Fondsgesellschaft beteiligt.

betriigt 10.000

Die Fondsgesellschaft und die PATRIZIA GrundInvest sind in der B blik D hland und werden durch die B It fiir Fi di i icht (BaFin) reguliert.

1.1.1 Anlagestrategie und Anlageziele

Anlageziel der Fond: inschlieBlich des fi iellen Ziels ist es, dass der Anleger in Form von hl an den | den Er i aus der langfristigen Vermietung sowie an einem Erl6s aus dem spéteren Verkauf des Anlageobjektes nach der
Vermietungsphase anteilig partizipiert.

Im Rahmen der Vermietung des Anlageobjektes wird wihrend der geméf der Anl: i Halted des Anl bjektes iiber einen Zeitraum von rd. zehn Jahren bezogen auf den ili 1 (ohne Beriicksichti des A t ) eine
durchschnittliche Auszahlung von 4,0 % p. a. (vor Steuern) an dle Anleger angeslrebl Im Rahmen der Verauﬁemng des Anlageobjektes sollen bis zum tatséchlichen I itende der Fi usitzliche Ertrige fiir die Anleger generiert werden, so dass neben
der Kapitalriickzahlung an die Anleger — nebst den I A I noch eine zusitzliche Kapitalvermehrung durch aktives Management des Anlageobjektes durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft angestrebt wird.

Die von der BaFin genchmigten Anlagebedingungen legen die Investitionskriterien der d Ischaft fest und besti insofern die Anl; ie und Anlagepolitik der 1

Die Anl ic der Fond: lschaft ist die Investition in das Anlageobjekt, welches diversifiziert genutzt und langfristig an eine Vielzahl von Mietern vermietet sowie nach der Vermietungsphase verwertet werden soll. Ferner gehért zur Anlagestrategie der
Fondsgesellschaft die Anlage liquider Mittel nach Maf3gabe des § 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB.

Die Anlagestrategie sicht vor, dass das Anlageobjekt nach dessen Erwerb voraussichtlich fiir rd. zehn Jahre gehalten werden soll und dass bei entsp d giinstiger Marktsituation eine VerduBerung und eine i de Liquid der haft zu diesem bzw.

nach diesem Zeitraum angestrebt wird. Ob nach rd. zehn Jahren tatséichlich eine fiir den Verkauf giinstige Marktsituation besteht, bei der die gemil dem Anlageziel angestrebte Rentabilitit der Investition aus Sicht der Anleger erreicht werden kann, ist aus heutiger Sicht nicht
mit hinreichender Sicherheit zu beurteilen. Daher sieht die Anlagestrategie vorsorglich vor, dass fiir den Fall, dass nach rd. zehn Jahren keine entsprechend giinstige Marktsituation fiir eine VeriuBerung und Liquidation besteht, das Anlageobjekt zunichst weiter gehalten
und vermietet werden soll. Aus diesem Grund ist die Laufzeit der Fondsgesellschaft unter Beriicksichtigung eines angemessenen Puffers formal bis zum 31.12.2034 ausgelegt und sieht dariiber hinaus geméf den Anlagebedingungen auch etwaige Verlingerungsoptionen
durch entsprechenden Beschluss durch die Anleger vor.

Die Anlagepolitik der Fondsgesellschaft besteht darin, sémtliche MaBnahmen zu treffen, die der Anlagestrategie dienen. Hierzu zahlt insbesondere der Erwerb des Anlageobjektes, dessen langfristige Vermietung sowie die Bildung einer angemessenen Liquidititsreserve.

Die Investition erfolgt unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der Risikomischung gemaﬁ § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB in Vermdgensgegenstinde im Sinne des § 1 lit. b) der Anlagebedi Weitere Vermé iinde in Form von unmittelbar oder mittelbar
zu erwerbenden und zu haltenden Sachwerten in Form von bilien sollen k P B nicht erworben werden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft erwirbt fiir die Fondsgesellschaft keine Anteile oder Aktien an anderen Investmentvermogen. Die ic und die Anlagepolitik unterliegen keinen weiteren Beschrinkungen.

1.1.2 Angaben zur externen Kapitalverwaltungsgesellschaft

Als externe Kapitalver Ischaft fiir die llschaft wurde die am 29.09.2014 als Gesellschaft mit beschri r Haftung iindete PATRIZIA Grund Kapitalverwal 1 ft mbH (Sitz und Gcsclmil%amchnil Fuggcr%lmBL 26, 86150
Augsburg) bestellt (Amtsgericht Augsburg, HRB 29053). Der PATRIZIA GrundInvest wurde am 03.06.2015 die Erlaubnis zum Geschiftsbetrieb als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft gemaB §§ 20, 22 KAGB durch die Bund It fiir fsicht

(BaFin) erteilt.
Umfang der Verwaltungstiitigkeit:

Die PATRIZIA GrundInvest iibernimmt die Verwaltung der Fondsgesellschaft im Sinne des KAGB. Dies umfasst die Anlage und Verwaltung des K rmégens der ft sowie die Ausfiihrung der allgemeinen Verwaltungstitigkeit der
d llschaft, d.h. inst des An- und Verkaufs von Vermdgensgegenstinden sowie deren Bewirtschaftung und Instandhaltung und damit die gesamte Portfolioverwaltung, das Risik die B der Gesellschafter nebst der Beantwortung

betriebswirtschaftlicher Fragestellungen.

Die PATRIZIA GrundInvest hat sich verpflichtet, die Verwallung der Fondsgessllscha(lmu der Sorgiall eines ordentlichen Kaufmanns hzufii und dabei die ei agi lichen Besti (inst dere des KAGB, der Verordnung (EU) Nr. 231/2013
("AIFM-Verordnung") und der AIFM-Richtlinie), behérdliche A (i das R hreit 01/2017 (WA) zu den N f ungen an das Risi von Kapitalver 1lschaften (KAMaRlsk) sowie behérdliche Anordnungcn
und sonstige AuB der d It fiir F: i i icht) und die Anlagebedi halten und sich kontinuierlich @iber Erganzungen und Andemngen der genannten Vorgaben zu informieren. Die F ft ist jederzeit t |

die Erfiillung dieser Pflicht durch regelmiBige Kontrollen zu {iberwachen.
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Die PATRIZIA GrundInvest ist weiterhin verpflichtet, ihre Rechte und Pflichten aus dem Fremdver trag mit der get is, Sorgfalt und Gewissenhaftigkeit im besten Interesse der F t und ihrer G iiben. Sie
hat sich insbesondere auch verpflichtet, sich um die Vermeidung von Interessenkonflikten zu bemiihen und, wenn sich diese nicht vermeiden lassen, dafiir zu sorgen, dass unvermeidbare Konflikte unter der get Wahrung der der G der
Fondsgesellschaft gelost werden.
Die PATRIZIA GrundInvest iibernimmt auch die Funktion der Treuhandkommanditistin. Im Rahmen der Funktion als Treuhandk ditistin, einschlieBlich der Art und des Umfangs der Leistungen, ist neben dem Fremdverwaltungsvertrag zwischen der PATRIZIA
Grund und der F der Treuhandvertrag und der G tsvertrag (einschlieBlich Anlagebedil ) der F ft maBgeblict
A ungen eil Titigkeiten und Bezug von Dienstleistungen:
Die Kapitalverwaltungsgesellschaft kann ihre Aufgaben im rechtlich zuldssigen Umfang auf externe Dienstleister im Rahmen der hierfiir einschl Regel (vgl. inst dere § 36 KAGB) auslagern bzw. Aufgaben an Dritte iibertragen.
Es werden folgende Titigkeiten ausgelagert bzw. iibertragen:

Fondsbuchhal bzw. Fondsrecl nebst Steuerservice fiir die Anleger und relevantes AIF-Meldewesen:

INTEGRA Treut 1lschaft mbH Steuerb llschaft, Innere Wiener Strale 17, 81667 Miinchen.

*Datenschutzbeauftragter:

Herr Harald Eul, HEC Harald Eul Consulting GmbH, Datenschutz + Datensicherheit, Auf der Hohe 34, 50321 Briihl.

*Interne Revision:

Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Wirtsct iifi haft, Steuert llschaft, Bock i Landstr. 107, 60325 Frankfurt am Main.

. isition. Asset
PATRIZIA Deutschland GmbH, Fuggerstrae 26, 86150 Augsburg.

*Property Management/Facility Management:

VEGIS bilien Ver und Vertris 't mbH, Dreiherr i 16, 63263 Neu-Isenburg.

IT-Systeme, Fi buchhal h , Controlling:

PATRIZIA Immobilien AG, FuggerstraBe 26, 86150 Augsburg.

Leitung und Kontrolle:
Die PATRIZIA GrundInvest ist berechtigt und verpflichtet, s@mtliche Anl; heid fiir die Gesellschaft nach eigenem Ermessen unter Beriicksichtigung des KAGB und unter T der Anlagebedi und des G trages der Gi
zu treffen. Sie ist dabei berechtigt, die Gesellschaft bei deren Verwaltung sowie der Erteilung und Entgegennahme von Auftrigen zur Anschaffung und VerduBerung von Vermogensgegenstinden zu vertreten und in diesem Rahmen alle erforderlichen Erklarungen
rechtsverbindlich at ben und T Bei Geschiiften mit Dritten wird die PATRIZIA GrundInvest grundsitzlich im eigenen Namen und fiir Rechnung der Gesellschaft handeln. Bei den mit den Vermd ind 1t

Rechtsgeschiften handelt die PATRIZIA Grund als Bevollmichtigte der Fond: lIschaft in deren Namen und fiir deren Rechnung.

2 WIRTSCHAFTS- UND TATIGKEITSBERICHT

2.1 Standortprofil Frankfurt am Main

2.1.1 Makrolage Frankfurt am Main

Frankfurt am Main ist mit ca. 747.000 Einwohnern die grofte Stadt des Bundeslandes Hessen und bildet den Mi t der Iregion Rhein-Main, in der mehr als 5 Mio. Menschen leben. GemiB der Bertelsmann Stiftung zeigt die Bevélkerungsprognose fiir die
SladL Frankfurt am Main auf Basis des Jahres 2012 (687.560 Einwohner) ein Wachstum von 9,5 % bis zum Jahr 2020 (752.550 Emwuhncr) bzw. von 14,2 % bis zum Jahr 2030 (784.920 Einwohner). Durch etwa 250 niedergelassene Banken, den Sitz der Europiischen

der D hen Bérse und inter I nehmen hat sich die Stadt zu einem der fithrenden F Europas entwickelt. Dariiber hinaus ist die Universitif dt einer der bed d: M dorte weltweit, mit
inter Flugh und groftem ICE-K t D hlands. Neben der Bed als Industrie- und Finanzdienstleistungsstandort ist Frankfurt am Main auch Bildungsstandort, der neben seinen allgemeinbildenden und beruflichen Schulen
derzeit zwei Universititen sowie mehrere F: und 1 bietet.

hi
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Zu den wichtigsten Einrichtungen zihlen die Johann-Wolfgang-Goethe-Universitit Frankfurt am Main mit etwa 48.000 Studierenden (Wintersemester 2017 / 2018) an vier Standorten innerhalb des Stadtgebiets (Bockenheim, Westend, Niederrad und Ginnheim), die
Frankfurt School of Finance & und die Max-Planck-Institute fiir europdische Rechtsgeschichte, Biophysik und Hirnforschung.

Daten und Fakten — Stadt Frankfuurt am Main

Deutschland Hessen Frankfurt am Main
Einwohner (in Tsd.) 82.792 6.243 747
Bevolkerungsprognose (2018 - 2028) 1,1 % 2,6 % 8,9 %
B inlandsprodukt (BIP) je Einwol 35928 € 40.740 € 84.324€
Wachstum BIP je Einwohner 2018 - 2028 9,7 % 73 % 1,9 %
Beschiftigte (in Tsd.) 44.841 3.477 709
Beschiftigtenwachstum 2018 - 2028 0,6 % 1.4 % 4,3 %
Arbeitslosenquote (Stand: 2018) 52 % 4,6 % 54 %
Kaufkraft (Stand: 2017) 100,0 106,4 114,8

Quelle: Oxford Economics, Bundesagentur fiir Arbeit, GfK, Destatis
2.1.2 Mikrolage Frankfurt am Main

Innerhalb von Frankfurt am Main befindet sich das Anlageobjekt siidlich des Mains, rd. 900 m siidwestlich des Bahnhofs Frankfurt Siid, rd. 2 km siidostlich des Hauptbahnhofs und etwa 2,5 km siidlich der Innenstadt innerhalb des Stadtteils Sachsenhausen. Der Stadtteil

liegt am siidlichen Mainufer iiber der Altstadt von Frankfurt und grenzt im Osten an Oberrad, im Siiden an die Nachbarstidte Offenbach am Main und Neu-Isenburg sowie im Westen an Niederrad und Schwanheim. Sachsenhausen setzt sich aus zwei
Stadtteilen — Nord und Siid — und gehort seit dem Mittelalter zum territorialen Stadtgebiet von Frankfurt am Main. Inst dere der nérdliche Teil von Sact besitzt eine hohe Bevélkerungsdichte. Zu den attraktivsten
Stadtlagen im Bezirk gehoren die Bereiche entlang des siidlichen Mainufers. Neben dem hohen Naherholungswert durch das Mainufer geniet man von hier aus zudem den Ausblick auf die Skyline der Innenstadt.
Das Anl: bjekt stellt am Zi i einen gut si Solitdrbau dar. Das zur siidlichen G i hin spitz zul; de Grundstiick wird dabei westlich durch den Gleisk der D hen Bahn (Mainbahn) und siidéstlich durch den Ziegelhiittenweg
begrenzt. Der Ziegelhiittenweg ist im Bereich des Anl; bjekte: eispurig t und stellt eine méBig befahrene Querverbindung durch das Quartier dar.
Die niichstgel bahnhal lle ,,Oppent Land liegt rd. 400 m dostlich bzw. die ni Bushal 11 llee / Morfelder Land: " etwa 900 m siidwestlich vom An]ageob}ckl Beide Haltestellen konnen fuBliufig in etwa finf
bis zehn Minuten erreicht wcrdcn und bieten eine schr gute Anbis in das umli dtgebiet. Der rd. 2 km lich vom A bjekt liegende Frankfurter Hauptbahnhof zihlt zu Europas ver bahnhofen. Im nationalen ICE-Verkehr
ist er mit einer Vielzahl an k den Linien der wich Ver tin D d. Uber den Flughafen-Fer und den Siidbahnhof bestehen zudem weitere Verbindungen in das regionale und uberreglonale Verkehrsgebiet.

Der Hauptbahnhof Frankfurt kann per PKW je nach Verkehrslage in etwa 15 Minuten und mit den ffentlichen Verkehrsmitteln ca. 20 Minuten vom Anlageobjekt aus erreicht werden. Der rd. 900 m entfernte Bahnhof Frankfurt Siid bietet dariiber hinaus diverse Zug-,
Bus- und Stadtbahnverbindungen.

Der GroBraum Frankfurt am Main wird von diversen bah Bundes- und Land: B hl Das rd. 10 km siidwestlich der Innenstadt gelegene Frankfurter Kreuz (BAB 3 und BAB 5) stellt das ver bahnk D d

dar. Im westlichen Stadtrandgebiet verlduft zudem die BAB 66 (Wiesbaden - Fulda) und im nordéstlichen Stadtrandgebiet die BAB 661 (Oberursel - Langen / Hessen). Ergénzend befinden sich im Ei iet der Stadt die Bund Ben B 3, B 8, B43 und B 44. Das

Anlageobjekt befindet sich rd. 4,5 km westlich der BAB 661. Uber diese besteht eine gute Erreichbarkeit des regionalen und iiber len Verkehrsraums.

Der internationale Flughafen Frankfurt am Main liegt rd. 10 km siidwestlich vom Anlageobjekt und kann u. a. durch den 6ffentlichen Personennahverkehr in etwa 30 Minuten und mit dem PKW in 15 Minuten erreicht werden.

2.1.3 Wohnimmobilienmarkt Frankfurt am Main

l‘rankfun am Main ist eine der wohlhabend: und leistungsfahigsten M len Europas und besitzt aufgrund seiner zentralen Lage und wirtschaftlichen Bed eine hohe Anziel k Das Bevd h ist d hend hoch, wihrend das
V bot in den Jahren hinter der Nachfrage zuriickblieb. Schitzungen zufolge liegt der Bedarf fiir den Zeitraum 2008 bis 2025 bei ca. 5.400 neuen Wohnungen jéhrlich. In den vergangenen Jahren lag die Bautitigkeit zum Teil weit unter diesem

Niveau, wobei die Bautiitigkeit dagegen zuletzt deutliche Anstiege 1 Eine hmende Aktivitit am Wohnungsmarkt ist vor allem beim Anstieg der Baugenechmigungen zu schen, die 2017 ein Plus von etwa 6 % iiber dem Vorjahr icl Aufgrund

des d hen Bevolker h und der zu geringen Ferti; hlen in der V heit ist die aktuelle Bautitigkeit jedoch weiterhin nicht ausreichend, um den Bedarf an Wohnraum in der Mainmetropole zu decken, so dass der Druck auf Mieten

und Kaufpreise bestehen bleibt.
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Quelle:

Eine positive Bevolkerungsentwicklung sorgt fiir eine hohe Nachfrage, die auf ein begrenztes Angebot trifft. Trotz positiver Entwicklung der Bautitigkeit in den letzten Jahren ist der Bedarf bei weitem nicht gedeckt. So wird in den néchsten Jahren mit weiter steigenden
Mieten zu rechnen sein, jedoch aufgrund des bereits erreichten hohen Mietniveaus von etwa 14,00 €1m? mit deutlich geringerer Dynamik als in den vergangenen Jahren.
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Mietentwicklung (Baujahr ab 2000, héherwertige Ausstattung, 60-80 m?)
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Quelle: PATRIZIA, Empirica
2.2 Titigkeit der KVG im Berichtszeitraum
Die Fond lischaft PATRIZIA Grund Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG wurde am 03.01.2018 gegriindet und am 17.01.2018 in das Handelsregister A des Amtsgerichts Augsburg unter HRA 19438 eingetragen. Komplementirin
der Gesellschaft ist die CB Beteil GmbH, F 28, 80636 Miinchen. Die K 1 drin hilt keinen Kapital il. Geschiftsfiil K ditistin ist die PATRIZIA GrundInvest mit einer Kapitaleinlage von 20.000 €. Im Zuge der Vereinfachung
der iti ruktur ist die Obj ft PATRIZIA GrundInvest Objekt Frankfurt GmbH & Co. KG zum 14.09.2018 ohne Liquidation erloschen.
Ihr Vermdgen sowie ihre Rechtspositionen gingen im Wege der G T hfolge durch A I auf die F t iiber, welche das Handelsgeschift mit Einwilligung der ausgeschiedenen Gesellschafter tibernimmt und fortfiihrt.
Die Anlagebedingungen und die Verwahrstelle des hl Publik 1 rmdgens wurden am 08.05.2018 durch die BaFin genehmigt. Der Vertrieb des Emissionskapitals begann am 04.07.2018 mit Genehmigung zur Aufnahme des Vertriebs und endete
mit Vollplatzierung des Emissionskapitals im Dezember 2018. Die Veréffentlichung der Anzeige iiber die Beendigung des Vertriebs im Bundesanzeiger erfolgte am 17.12.2018.
Das final eingeworbene K i ital der Fond: lischaft betrigt d dem Investitions- und Finanzierungsplan insgesamt 21.550.000,00 € zzgl. 5 % A t hlag. Die K di ile der neu bei den Anleger iibernimmt, hilt und verwaltet
die Treuhandkommanditistin im eigenen Namen, jedoch fiir Rechnung des jeweiligen Anlegers/ Treugebers.
Im Rahmen der Auflage des Investmentvermégens wurden folgende Vertrige geschlossen:
*Fremdverwaltungsvertrag vom 27.03.2018 zwischen der Fondsgesellschaft und der PATRIZIA Grund beziiglich der Verwaltung der F und der PATRIZIA GrundlInvest als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft,
«Eigenkapitalvermittlungsvertrag vom 27.03.2018 zwischen der Fondsgesellschaft und der PATRIZIA Grund beziiglich der Organisation und Abwicklung des zu platzierenden Eigenkapitals,

*Platzierungsgarantievertrag vom 27.03.2018/03.04.2018 zwischen der Fondsgesellschaft und der PATRIZIA Deutschland GmbH beziiglich der Abgabe einer Garantie, so dass die Finanzierung der geplanten Investition gewihrleistet ist.

2.3 Geschiiftsverlauf
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Unter Beachtung der Anlagegrundsitze und -grenzen in den Anlagebedis hat die Fond: am 01.01.2019 unmittelbar in eine Mikro-Apartment-Anlage in Frankfurt am Main investiert, welche langfristig vermietet und verpachtet und anschliefend nach
der Vermietungsphase verduBert werden soll. Im Zuge der Vereinfachung der Investitionsstruktur und Al | der Objek t auf die Fond. llschaft liegt mithin nun eine unmittelbare Investitionsstruktur vor.

Bei dem Anlageobjekt handelt es sich um eine im Oktober 2018 fertiggestellte Mikro- Apartment-Anlage mit Tiefgarage, die einem KFW-70-Energieeffizienzhaus Standard entspricht. Das Anlageobjekt erstreckt sich iiber fiinf oberirdische Geschosse (inkl. Staffelgeschoss)
sowie ein Untergeschoss und besitzt eine Bruttogeschossfliche von 8.834 m’, eine Wohnfliche von 4.631 m” sowie 47 Tief - und acht A 1

Die L-formige Grundrissstruktur setzt sich in den Obergeschossen aus einem Haupt- und zwei daran angliedernden Nebenriegeln zusammen. Das Untergeschoss erstreckt sich hingegen tiber die Freifldchen der aufstehenden Bebauung hinaus und unterbaut nahezu das
gesamte Grundstiick. Zur optimalen Belichtung der Nutzflichen verfiigt die Fassade iiber Kunststofffenster mit einer Warmeschutzverglasung nach EnEV 2014.

Auf der westlichen Gebdudeseite, die dem Gleiskorper der D hen Bahn dt ist, sind Alumini mit erhhtem Schallschutz ausgefiihrt. Die Fenster lassen sich einzeln 6ffnen und verfligen iiber eine iibliche Dimensionierung.

Das 4. Obergeschoss wurde als Staffelgeschoss errichtet, infol. die freigell Dachflachen iiber dem 3. Ot hoss als Flachdach ihrt wurden und iiber eine Kiesschiittung verfiigen. Die Dachflichen des 4. Obergeschosses (Staffelgeschoss) sind extensiv
begriint. Das Anl jekt wird et dig iiber i vier Zugénge erschl

Die U Idbet des Anl. bjektes ist gemischt genutzt, im direkten Umfeld befinden sich u. a. R ein Lebensmitteldi: sowie diverse Mehrfamilienhauser.

Frankfurt verfiigt iiber ein sehr gut t Nahverkel VA hend aus S-Bahn, U-Bahn, Stadtbahn und Stadtbus. Insbesondere die Erreichbarkeit von Bildungsstandorten der Stadt und von Arbeitgebern sowie die vorhandenen Anbindungen an den OPNV und

an den Individualverkehr stellen bedeutende Lagemerkmale dar.

Immobiliendaten Anlageobjekt Frankfurt ,,Smart Living"
Objekttyp/Nutzungsart Mikro-Apartment-Anlage

Adresse Ziegelhiittenweg 30, 60598 Frankfurt am Main
Baujahr 2018

Grundstiicksfliche 2370 m*

Mietfliche gesamt

* Wohnfliche 221 Einheiten mit insgesamt 4.631 m’
« Stellplitze 55 Stiick
Die Ausstattung der Mietflachen ist zeitgemdB und modern. Die Apartments verfiigen i m den Wohnbereichen iiber PVC -B gesmchene Wande. Wohnungsturen mit Mehrfachverriegelung, Zimmertiiren mit wei$ beschichteten Tiirblittern sowie iiber eine
ypische Elek tung (u. a. D Telefon- und Inter 1| TV-Anschluss sowie | Die i i sind bis ca. 2,10 m gefliest und besitzen eine @ibliche Sanitéir- und Technikausstattung (u.
a.b leiche Dusche, 1 t ie. i Tiefspiil-WC, Waschbeck F hhalter, Kristallspiegel sowie Abl 1
Die Beheizung der Nutzflichen erfolgt iiber eine zentrale Pellett mit War fbereitung. In den Apartments sind dazu Wandheizkérper (Badezil mit} hh orper) mit Thermostatventilen verbaut. Die Mietflichen sind entsprechend ihrer Nutzung als
Mikro-Apartment-Anlage mébliert. Zur Grundausstattung gehért u. a. eine Einbaukiiche mit Kiihl- und Gefrierkombi it, Edelstahlspiile, 2-Platten-Ceranfeld sowie Elektrogerite. Dariiber hinaus verfligt jedes Apartment iiber ein Bett, Kleiderschrank, Schreibtisch

und Biirodrehstuhl, einen Internet-, Radio- und TV-Anschluss sowie iiber W-LAN, ein TV-Gerit, eine Kaffeemaschine, einen Wasserkocher und ein Soundsystem.

Die Mieterstruktur im Anlageobjekt ist durch eine granulare, breit diversifizierte Vermietung an eine Vielzahl von Mietern gekennzeichnet.

Die Mikro-Apartments werden gr dtzlich nur zum voriiber den Gebrauch befristet auf die Dauer von vier Jahrcn ab Mlclbcgmn vermietet. Die Mietvertrige enthalten plangemif eine Mindestvertragslaufzeit von sechs Monaten bzw. von einem Jahr (endend zum

offiziellen Semesterende) bei Vermietung an Studenten. Dariiber hinaus wird Stud; und A i den ein Sonderkiindi mit i Frist eil i sollten Studium oder Ausbildung nicht fortgesetzt werden konnen.

Zum Tag des Uberganges der Immobilie in den Besitz der d lischaft betrug die Vermi i 74%. Der Verkiufer ist kaufvertraglich dazu verpflichtet, ab dem Ubergabetag fiir die Dauer von sechs Monaten (,,Garantiezeit") fiir alle am Ubergabetag mchl

vermicteten Wohnflichen und / oder PK W-Stellplitze, hochstens jedoch fiir 20 % dieser monatliche Mieten in Hohe von 25,00 €/qm Wohnfliche, 80,00 € je PKW-Stellplatz in der Tiefgarage, 35,00 € je PKW-Stellplatz im A bereich sowie einer )
iiber die nicht abzurechnen ist, in Héhe von 2,50 Euro / qm Wohnfléche zu zahlen.

Zur Finanzierung der Investition hat die Fondsgesellschaft bei der Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt Herzogenaurach ein langfristiges Darlehen iiber 19.100.000,00 € aufgenommen, das am 27.12.2018 vollstindig ausbezahlt wurde. Die Langfristfinanzierung
ist bis zum Ende der Darlehenslaufzeit am 30.09.2028 mit 1,49 % p. a. festverzinslich.

Die PATRIZIA GrundInvest hat gemiB den Regelungen des Gesellschaftsvertrages fiir das R hiftsjahr 2018 eine A hl von 4,25 % t 1 was liber der iiber die bte Fondslaufzeit durchschnittlich gepl A hl von 4,00 %
p-a. eine Erhéhung um 0,25% p.a. darstellt. Die Auszahlung erfolgt zum 27.06.2019.
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2.4 Lage der Gesellschaft
2.4.1 Ertragslage
Das Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres betréigt -3.593.692,85 €.

Die Fondsgesellschaft erzielte aufgrund des wirtschaftlichen Ubergangs der Immobilie zum 01.01.2019 im abgelaufenen Rumpfgeschiftsjahr 2018 noch keine Ertriige aus Vermietung und Verpachtung.

Die Aufwend der Fond: llschaft setzten sich aus: Zinsen aus Kredi (9.538,38 €), Ver i (-8.806,00 €), der Vergiitung der Verwahrstelle (-3.664,59 €), Priifungs- und Verdffentlichungskosten (-8.404,00 €) und sonstigen
Aufwendungen (-3.563.279,88 €). Wesentliche Positionen der sonstigen Aufwendungen sind die Kosten der Eigenkapitalbeschaffung (1.830.050,00 €) und der Fremdkapitalbeschaffung (-1.495.000,00 €).

2.4.2 Finanzlage
Das Eigenkapital der Fondsgesellschaft betrigt zum Bilanzstichtag 19.032.807,15 €.

Es setzt sich zusammen aus den seit Auflage der Fond: lIschaft gelei: Pflichteinl in Hohe von 21.550.000,00 € zuziiglich des Ausgabeaufschlags (1.076.500,00 €), sowie dem realisierten Ergebnis des Rumpfgeschiftsjahres in Hohe von -3.593.692,85 €.

2.4.3 Vermogenslage

Die gen Vermd inde der Fond: lschaft beinhalten die Kaufpreiszahlung fiir den Erwerb der Immobilie (33.368.382,69 €), welche zum 01.01.2019 in das Eigentum der Fondsgesellschaft iibergegangen ist. Die im Rahmen des Erwerbs aktivierten
Anschaffungsnebenkosten zum 31.12.2018 betragen insgesamt 2.406.679,16 €.

Die Fondsgesellschaft verfiigt zum 31.12.2018 iiber Bankguthaben i. H. v. 2.619.109,06 €.

Es wurden Riickstellungen zum 31.12.2018 in Hohe von insgesamt 28.634,00 € gebildet, welche im Wesentlichen die Kosten fiir die und Verdffentli des Jal bschl sowie die Kosten der Jahresabschlusspriifung umfassen.

Des Weiteren hat die Fondsgesellschaft bei der Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt Herzogenaurach ein langfristiges Darlehen aufgenommen:

Zugesagter maximaler Betrag 19.100.000,00 €
Abgerufener Betrag zum 27.12.2018 19.100.000,00 €
Tilgungen im Rumpfgeschiftsjahr Tilgungsfreies Darlehen

Zinsen nominal 1,49 % p.a. fest
Filligkeit 30.09.2028

Es bestehen zum 31.12.2018 aufierdem Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 219.480,62 €. Die Sonstigen Verbindlichkeiten betragen 3.469,14 €; die Passive Rechnungsabgrenzung 9.780,00 €.
2.4.4 Nettoinventarwert und Anteilwert zum 31.12.2018
Bilanzielle Darstellung:

Der bilanzielle Nettoinventarwert sowie der rechnerische Anteilwert stellen sich zum 31.12.2018 wie folgt dar:

Nettoinventarwert Umlaufende Anteile Rechnerischer Anteilwert
31.12.2018 19.032.807,15 € 21.550 883,19€
Die Anzahl der umlaufenden Anteile zum 31.12.2018 betrigt unter Beriicksichtigung des ei K i itals in Hohe von 21.550.000 € und bezogen auf einen 1.000 €-Anteil 21.550 Anteile.
2.4.5 Angaben zur g mit Ver und zur Gi
Die Definition der Gesamtkostenquote ergibt sich aus den ,,Wesentlichen Anlegerinformati ". Die G I t 1 sich aus dem Verhiltnis zwischen den laufenden Kosten und dem ittlick ert und wird in Prozent dargestellt.
Die | den Kosten beinhalten u.a. laufende Ver i der PATRIZIA Grund! Kapitalver ft mbH und der Ver Haftungsvergii der Kompl drin, Kosten fiir die Bewertung und Aufstellung bzw. Priifung der
Jahresberichte.

Initial-, Transaktions-, Bewirtsct sowie Finanzier 1 werden nicht beriicksichti
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Im Rumpfgeschiftsjahr 2018 sind folgende Kosten angefallen, woraus sich die folgende Gesamtkostenquote ergibt:

Verwal iitung Kapitalverwalt Ischaft 0,00 €
Verwahrstellenvergiitung 3.664,59 €
H; iitung Kompl drin 8.806,00 €
Priifungs- und Verdffentlichungskosten 8.404,00 €
Jahresabschlusserstellung 20.230,00 €
Sonstige Verwal k der Gesellschaft 297,50 €
Sonstige Rechts- und Beratungskosten 90.371,81 €
Steuerliche Beratung 4.771,90 €
Laufende Gesamtkosten Fondsgesellschaft 136.545,80 €
Gi I lIschaft (bezogen auf den Nettoinventarwert zum 31.12.2018) 0,72 %

2.4.6 Angaben gemil § 300 KAGB
Angaben zu schwer liquidierbaren Vermogensgegenstinden:

Prozentsatz der schwer liquidierbaren Vermé inde, fiir die t dere Regeln gelten: 0,00 %.

Angaben zu neuen zum Li

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen im Liquidititsmanagement gegeben.
Anderungen des maximalen Umfangs von Leverage:

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen im maximalen Umfang des Leverage gegeben.
Gesamthéhe des Leverage:

Der Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziiglich des urspriinglich festgelegten HochstmaBes betriigt 3,0. Der Leverage-Umfang nach Commi hode beziiglich des urspri ! betriigt 2,7.

Der tatsichliche Leverage-Umfang nach Bruttomethode betrigt 1,87 und nach Commitmentmethode 2,00. Die KVG hat keine das Investmentvermégen betreffende Hedging- oder Nettinginstrumente eingesetzt.

Wesentliche Anderungen der im Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen:

AuBer den in diesem Jahresbericht dargestellten Sachverhalten hat es im Berichtszeitraum keine wesentlichen Anderungen zu den im Ver kt ihrten Informati gegeben.

Anderungen in Bezug auf die Haftung der Verwahrstelle:

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen in Bezug auf die Haftung der Verwahrstelle gegeben.

3 NACHTRAGSBERICHT

Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Rumpfgeschiftsjahres eingetreten und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz beriicksichtigt sind, gab es nicht.

4 RISIKOBERICHT
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4.1 Risikomanagementsystem

Risiken sind genau wie Chancen wesentlicher Inhalt jeder Geschiftstitigkeit. Ohne das Eingehen von Risiken sind Chancen nicht zu verwirklichen. Ziel des Risik der Kapitalver ft ist es daher nicht, Risiken grundsitzlich zu
vermeiden. Vielmehr soll ein transparentes Umfeld geschaffen und dadurch ein bewusster Umgang mit Risiken erméglicht werden.

Die Geschiftsleitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft entwickelt auf Basis der Ge: fi ie eine daraus abgeleitete Risik ie. Die Risik ie bestimmt den Rahmen, in dem das Rmkomanagemenlsyslcm zu definieren ist. Der Dslalllmrungsgmd der
Risikostrategie spiegelt den Umfang, die Komplexitit und den Risikogehalt der gepl Geschiftsaktivititen wider. Die Risik ie bildet die Grundlage fiir das Vorgehen innerhalb des Ri Die Ri ie wird ind aber
einmal jéhrlich tiberpriift und dem Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft vorgestellt.

Zur Messung und Steuerung der investmentspezifischen, geschiftspolitischen und operationellen Risiken bedient sich die Kapitalverwal lischaft eines umf Risik

Es definiert Obergrenzen, deren Einhaltung fortlaufend kontrolliert wird. Uberschreitungen werden im Risikobericht dok tund Steuer in dem dafiir vor | Gremium bschied:

Das zentrale Risik {ibernimmt die 7 ihrung aller Risiken, koordiniert die Risikoidentifikation und -bewertung, iiberpriift Prozesse, initiiert Risikooptimierungsmafnahmen, berit im Zuge der Risikobewiltigung und -steuerung, iiberwacht die Risiken,
koordiniert die Risikok ikation und stellt die Risikodokumentation sicher.

Die Kapitalverwaltungsgescllschaft verfiigt gemi § 30 KAGB mit Verweis auf Artikel 46 bis 49 der Delegierten Verordnung (EU Nr. 231/2013), sog. Level-1I-Verord iiber cin Liquiditi stem fir die von ihr verwalteten AIF. Die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft hat Verfahren festzulegen, die es ihr ermoglicl Li ititsrisiken der rmogen zu iiberwachen und hat zu gewahr]elsten dass sich das Liquidititsprofil der Anlagen des Investmentvermdgens mit den de li den Verbi des
Investmentvermdgens deckt. Es sind regelmiBige Stresstests durchzufithren und dabei sowohl normale als auch auf3er ) Li zugrunde zu legen, die die Bewertung und Uberwachung der Liquidititsrisiken der mogen ermdglis

4.2 Risiken

PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG ist durch ihre Geschiftstitigkeit den u.a. folgend genannten Risiken ausgesetzt. Diese Risiken konnen die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft und damit das Ergebnis des
Anlegers beeintréichtigen. Eine vollstindige Ubersicht der Risiken ist im Verkaufsprospekt dargestellt.

Geschiiftsrisiko/spezifische Risiken der Vermo; i bzw. A j

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investitionen der Fondsgesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage des Anlegers in die Fond 11 ft kann nicht vorl hen werden. Der wirtschaftliche Erfolg
héingt von einer Vielzahl von EinflussgréBen ab, insbesondere von der Entwicklung des bilien- und Kapi kte: Dle Ertrige der Fondsgesellschaft kénnen mfo]g,e von I inden oder zahl ihigen Mietern, aber auch infolge einer negativen
Marktmietentwicklung sinken oder in gravierenden Fillen ginzlich ausfallen. Es konnen zudem ungeplante bzw. hohere Kosten fiir die Mis isition und die dhal bzw. lisierung des Anl. bjektes anfallen. Der Immobilienstandort kann an Attraktivitét

verlieren, so dass nur noch geringere Mieten und Verkaufserlose erzielbar sind. Das Anlageobjekt selbst kann durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse beschédigt werden und es kann unter Umslanden kein oder kein vollstindiger Versicherungsschutz bestehen, der

entsprechende Schiiden abdeckt. Auch unentdeckte Altlasten oder Baumingel kénnen den Wert des Anl bjektes negativ beeintrichtigen und/oder es kénnen Beseii;
Fremdfinanzierung:
Die Investitionen der llschaft werden k p il zum Teil mit Darlehen finanziert, die unabh von der Einnat der Fond: haft zu bedienen sind. Bei negativem Verlauf, insbesondere sofern nach Ablauf der Zinsbindung nachteiligere

Finanzierungskonditionen im Rahmen von Anschlussfinanzierungen entstehen, fiihrt der im Rahmen der Darlehen zu leistende Kapitaldienst ggf. dazu, dass das Ei ital der I schneller twird. Auch wirken sich Wertschwankungen stéirker auf
den Wert der Beteiligung aus (sog. Hebeleffekt). Dies gilt fiir Wertsteigerungen ebenso wie fiir Wertminderungen. Sofern die Fondsgesellschaft nicht in der Lage ist, ihren Verpflichtungen aus den langfristigen Fremdfinanzierungen, wie Zins-, Tilgungs- und Riickzahlungen,
vollstandig nachzukommen, kann dies zu einer hl Te, zu einer Kiindi; der Darlehen und/oder dazu fiihren, dass von der f i den Bank die Z kung in das Anl: bjekt betrieben wird.

Liquiditiits- und Insolvenzrisiko/fehlende Einlagensicherung:

Die d llschaft kann zahl fihig werden oder in Ut hull geraten. Dies kann der Fall sein, wenn die d 11 ft geringere Einnah: und/oder héhere Ausgaben als erwartet zu verrechnen hat.

Die daraus folgende Insolvenz der Fondsgesellschaft kann zum Verlust des Beteiligungsbetrags des Anlegers fiihren, da die F keinem Einl. ick y angehort.

Operationelle und steuerliche bzw. rechtliche Risiken:

Interessenkonflikte (z. B. aufgrund von | 1 und p llen Verfl der PATRIZIA GrundInvest und der d Ischaft) konnen zu hteili Entscheid fiir die Anleger fiihren. Schliisselpersonen kénnen ausfallen oder ihre Aufgaben
nicht vollstindig und ordnungsgemiB erfiillen. Anderungen der steuerlichen, rechtlichen und/oder regulatorischen Rahmenbedingungen (ggf. auch riickwirkend) sowie unvorhergesehene tatsdchliche Entwicklungen konnen sich aufdle Ertragslage bzw. Werthaltigkeit der
Fondsgesellschaft nachteilig auswirken. Die im Verkaufsprospekt beschriebenen steuerlichen Grund]agen beruhen nicht auf einer verbindlichen Auskunft der zustindigen F behdrden. Eine ander de Auffassung der F behérden oder Finanzgerichte kann

nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fiir eine sich éndernde R oder Ver i

Keine Rii von Anteilen / ei Ankte F und Ubertragbarkeit:
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Eine Riicknahme von Anteilen durch die Fondsgesellschaft oder die PATRIZIA GrundInvest ist nicht vorgesehen. Eine ordentliche Kiindigung der Anteile ist nicht méglich. Anteile an der Fondsgesellschaft sind keine Wenpaplere und auch nicht mit diesen vergleichbar
und fiir Anteile an der Fondsgesellschaft existiert kein mit einer Wer ierbo: leicht Handelsplatz. Eine VerduB, oder sonstige Verfugung iiber seinen Anteil durch den Anleger ist unter T der ertraglichen Regel grundsitzlich
rechtlich méglich, insbesondere iiber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und der i bediirftigkeit der PATRIZIA Grund zum Verkauf ist ein Verkauf jedoch stark emgeschmnkl und in keiner Weise sichergestellt.
Insofern handelt es sich um eine langfristige unternechmerische Beteiligung.

Geschiftsfithrung:

Die Anleger haben aus aufsichtsrechtlichen Griinden nur m germgem Umfang und weiterhin begrenzt nur im Rahmen von Gesellscl t i die Moglichkeit, auf die Verwaltung bzw. G iftsfiihrung der F Einfluss zu nehmen. Ein Missbrauch
der Geschaimfnhrungsbeiugms oder der Vertret bzw. Unterlassung notwendiger Handlungen der Geschiftsfiihrung sowie Interessenkonflikte und die Verfolgung von Eigeninteressen zum Nachteil der Anleger konnsn die Entwicklung
der llschaft negativ beeinfl und dazu fithren, dass die Anleger einen Verlust ihres Beteil it nebst A hlag erleiden. Das gilt auch im Hinblick auf die auf vertraglicher Grundlage ei Di i dere die externe
Kapitalver der F

Marktentwicklung/Marktpreisrisiken:

Investitionen in T bilien werden grundsitzlich von der al wirtschaftlichen Entwicklung beeinflusst. Diese kann sich negativ auf die Vermi ituation und Werthaltigkeit des A bj der lschaft auswirken. Eine negative Anderung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen kann sich auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien an dem Standort der Immobilie nachteilig auswirken. Hierdurch kénnen die Nachfrage nach Flichen bzw. Mletob}ek!en insgesamt und damit auch die langfristig erzielbare Marktmiete
fiir das Anlageobjekt insgesamt absinken. Veranderungen im wirtschaftlichen Umfeld kénnen Umbauten und zusitzli Investi erforderlich machen und insoweit die Attraktivitit der Immobilie negativ beeinflussen. Ob die im Verkaufsprospekt angestrebten

Entwicklungen eintreten, ist u. a. davon abhingig, wie sich an dem Standort die Nachfrage nach vergleichbaren Objekten entwickelt. Die langfristige Vermietbarkeit und die Wertentwicklung und damit die nachhaltige Ertragskraft der Immobilie sind nicht absehbar. Ferner
ist derzeit nicht vorhersehbar, welchen Einfluss geplante Baupro]ekle auf den Markt haben bzw. ob und in welchem Umfang heute noch nicht bekannte Objekte im Umfeld der konkret von der Fond: llschaft erworbenen bilie auf den Markt gelangen. Es ist auch
nicht vorhersehbar, ob und in welchem Umfang durch Renovier i tige oder hoherwertige bzw. wettbewerbsfihigere Objekte in der Umgebung dieser Immobilie geschaffen werden.

Die Wertentwicklung und langfristige Vermietbarkeit bzw. Nutzbarkeit ist damit auch von den Veréinderungen des Marktumfelds, den Ubernachtungs-, Arbeits- und/oder den Einkaufsbedingungen sowie der Verinderung der Konkurrenzsituation abhangig. Dies kann fiir

den Anleger im Falle gravierender nachteiliger Entwicklungen auch den teil oder voll Verlust des Beteili; t nebst A it fschlag bedeuten.
Vertragspartner/Bonitit der Vertragspartner/Erfii isiken (Adr isiko):
Die Fondsgesellschaft hat bzw. wird mit zahlreichen Vertragspartnern Vertrige schlieBen. Die ordnungsgemifle Durchfiihrung dieser Vertrige ist u. a. von der wir ichen Lei: ihigkeit und der Ver der Vertragspartner, der Wirksamkeit der einzelnen

vertraglichen Regelungen und zum Teil von der Auslegung der vertraglichen Bestimmungen abhéngig.

5 PROGNOSEBERICHT

Das Ergebnis der Fondsgesellschaft ist im Wesentlichen von den Mit und den auf dend: ben des Anl bjektes abhingig, welches zum 01. Januar 2019 in den Besitz der Fondsgesellschaft {ibergegangen ist. Aufgrund der granularen, breit
diversifizierten Vermietung an eine Vielzahl von Mietern mit hi Mietvertragsdauern und einer hohen Vermietungsquote wird von einem positiv verlaufenden ersten operativen Geschiftsjahr 2019 ausgegangen. Dariiber hinaus sehen die Vermietungskriterien
eine jahrliche Staffelmiete in Hohe einer monatlichen Mehrmiete von 10,00 € pro Mikro-Apartment und Mietjahr vor.

Die vorhandene Liquiditét der F dient inst dere zum leich unterjdhriger Liquidité Sie steht dariiber hinaus konzeptionsgemif zur Deckung etwaiger Umbau- und Vermietungskosten sowie fiir unvorhergesehene Ausgaben wihrend
der Laufzeit der Fondsgesellschaft zur Verfiigung.

Der fiir die geplante Halted: des A j hschnittlich bte Wert der A hli betriigt p i} 4,0 % p.a. (bezogen auf den Beteili t ohne Beriicksichti des A t fschlag) vor Steuern; ggf. zeitanteilig wihrend der
Platzierungsphase.

6 SONSTIGE ANGABEN

6.1 Vergiitungsbericht

Angaben zum Vergiitungssystem:

Zentrales Element der Vergiitungspolitik ist die konsequente Ausrichtung des Vergii an den Unter el

unangemessener Risiken.

der PATRIZIA GrundInvest. Die variable Vergiitung vergiitet nachhaltige Leistungen und vermeidet Anreize zur Eingehung

A des Vergii
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Jeder Mitarbeiter der PATRIZIA Grund erhilt ein festes Jahresgrundgehalt, das in zwdlf gleichen Monatsbeziigen ausbezahlt wird. Neben dem Jahresgrundgehalt werden Mitarbeitern noch weitere feste Vergiitungsbestandteile wie zum Beispiel ein
hopping Card gewihrt. Das Gesamtgehalt kann grundsitzlich einen variablen Gehaltsbestandteil beinhalten. Auch freiwillige Al lei kénnen bei der Gesellsct dteil der Vergiitung sein.

Dienstwagen, irksame Lei oder eine

Der Gesamtpool der variablen Vergiitung als die Summe der ermittelten maximal erreichbaren Betriige an variabler Vergiitung wird vor Gewihrung der Priifung unterzogen, ob dieses Gesamtvolumen im Hinblick auf die wirtschaftliche Situation und Liquiditét der
Gesellschaft angemessen ist; andernfalls sind die variablen Vergiitungen (quotal) zu kiirzen.

Ein Mitglied des Aufsichtsrats der PATRIZIA Grund! bezieht eine marktiibliche Vergiitung, die beiden anderen Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten keine Vergiitung.
Quantitative Angaben nach § 101 Abs. 3 KAGB

Im abgelaufenen Geschafisjahr 2018 hat die Kapitalverwal lischaft i Vergil in Hohe von 2.823.726 € an zum Stichtag 20 Mitarbeiter (inkl. Geschiiftsfiihrer) gezahlt. Hierin sind feste Vergiitungsbestandteile von 2.018.755 € und variable Vergii-
tungsanteile von 795.700 € enthalten. Insgesamt hat die KVG im Geschifisjahr 2018 an Fiihrungskrifte, deren Ttigkeit sich wesentlich auf das Risikoprofil der Investment-KG auswirkt, eine Vergiitung von 1.067.669 € gezahlt.

Augsburg, den 10. Mai 2019
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder

Komplementér

PATRIZIA Gr Kapi ft mbH

Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschifisfiihrende Kommanditistin

4. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg

Jah bschl

Vermerk iiber die Prifung des und des Lagebericht

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. KG, b t hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 der Gewinn- und Verl h fiir das R g iftsjahr vom 3. Januar
2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruﬂ Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene
Investment-KG fiir das Rumpfgeschiftsjahr vom 3. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der belgefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen den d hen, fiir besti Per Itenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des d hen Kapif buchs (KAGB)
und den einschlé vV und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchli erhiltni hendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir

das Rumpfgeschiftsjahr vom 3. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

— Seite 18 von 21 —
Tag der Erstellung: 13.08.2019
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

evermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den

GemiB § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGBi.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen Ei d gegen die Ord iBigkeit des Jat bsck und des Lageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrlﬁen und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Absch]usspmfers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind

von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den I und ber htlichen Vorschriften und haben unsere hen B flichten in Ubereinsti mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass

die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prii teile zum bschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jah bschluss und den Lagebericht

Die geseulmhen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des bschli der den hen, fiir bestimmte P llschaft 1 handel lichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und der einschligigen
\ in allen lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften cin den tatsichlichen Verhiltni prechendes Bild der Vermogens , Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten

oder unbeabsichtigten - falschen D 11 ist.

Bei der Aufstellung des bschl sind die zlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unlemshmemlaugkcll zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der

Fortfiihrung der Unternel it, sofern einschligi ben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech der Fortfiihrung der Unternchmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder

rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen

gesetzlichen Vorschriften und den 14 dischen \ entspricht. Femsr smd die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den denden d | i Vorschriften und ei dischen V Zu ermd, und um ich hweise fiir die im Lagebericht erbringen zu kénnen.

V des Abschl tifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichti oder unbeabsichti - falschen D: 11 ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschligi piischen V entspricht
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prii teile zum luss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
d il Abschl iifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dams]lungen kunnsn aus Verstofien oder Ulmchugkellen resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlich i von Adi t

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

ﬂdcnuimcrcn und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - oder unbeabsichti - falscher D: 11 im und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
P hweise, die hend und geeignet sind, um als Grund]agc fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass liche falsche D: 11 nicht kt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches
irken, Filsch beabsichtigte Unvollstindigk irrefii D: 11 bzw. das Aufer interner Kontrollen beinhalten kénnen;

«gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des internen K und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und um Priift

Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben;

zu planen, die unter den gegebenen

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern dten Rech 1 hoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben;

Lok dten Rec " d

I iiber die A heit des von den

«zichen wir Schlu: Vertretern der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im mit E oder Gegebent besteht, die bed: Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternchmenstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir zichen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priift hweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebent konnen jedoch dazu fiihren, dass die G tihre Unterneh dtigkeit nicht mehr fortfiihren kann;

*beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Angaben sowie ob der die zugrunde li den G i fille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der hlé dischen Verord cin den tatséchlichen Verhiltni: hendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;
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“beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem luss, seine G und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bed Prii inschlieflich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung
feststellen.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk iiber die Priifung der ordnungsgemdpen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den Inen Kapitalk
Priifungsurteil

‘Wir haben auch die ordnungsgemifie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und zu den einzelnen Kapitalk der PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung Erx isse erfolgte die Zuwei von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den einzelnen Kapi in allen lict 1 d i

Grundlage fiir das Priifungsurteil

‘Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemifen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und I zu den eil Kapitalk in Ubereinstimmung mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard an Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information” (Stand 9. Dezember 2013) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemiéBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E i zu den einzelnen K unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit

den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und

geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméfien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den ei Kapitalk zu dienen.
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgemdfie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den eil K k
Die gesetzlichen Vertreter der Gesells(ﬁhaﬁ sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belang d iBe Zuwei von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und l zu den einzel Kapi Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ord: iBe Zi isung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E hy zu den ei Kapitalk zu ermdglict
y des 4 iifers fiir die Priifing der ordnungsgemdfen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den ei K
h zu den einzelnen Kapitalk d aBig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméBen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewmnen Verlus!en Einlagen und E
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E zu den ei K 1k

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard an Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance
Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information" (Stand 9. Dezember 2013) durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen konnen aus VerstoBen oder Unrlchtlgkelten resultieren und

werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemiBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E: i zu den 1 getroffenen
wirtschaftlichen Entscheid von Ads beeinflussen.
‘Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus
«identifizieren und beurteilen wir die Risiken i -t ichtigter oder unt ichtigter - falscher Z i von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii hweise, die ich und },eel},ne' sind, um als Grund]a},e fur unser Prufungsunell zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches irken, I U ir gen bzw. das AuBer interner Kontrollen beinhalten kénnen;
*beurteilen wir die OrdnungsméiBigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den einzelnen Kapi unter Beriicksict der Erkenntnisse aus der Priifung des internen K 3% und von t

Priifungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Miinchen, den 10. Mai 2019

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Braun, Wirtschafispriiferin

Then, Wirtschaftspriifer
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5. BILANZEID

I dsd der ein den tatsichli Verhd hendes Bild der

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdB den anzuwx

und im Lagebericht der Geschiftsverlauf einschlieBlich des Geschiftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den

Augsburg, den 10. Mai 2019

Betreffend:

Ort der Unterzeichnung:
Datum der Unterzeichnung:

Unterzeichner:

Die Feststellung bzw. Billigung des Jahresabschlusses erfolgte am:

hen Verhi

-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft vermittelt

CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Jana Hanrieder

Komplementiirin

PATRIZIA Gr Kapi ft mbH

Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschifisfiihrende Kommanditistin

Unterzeichner und Datum der Feststellung des Jahresabschlusses

3110

Bild vermittelt wird.

PATRIZIA GrundInvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Augsburg
26.06.2019
Joachim Fritz
Andreas Heibrock
26.06.2019
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