% UNTERNEHMENSREGISTER

PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene | nvestment-KG

Augsburg

Jahresabschluss zum Geschaftgahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021

1 BILANZ ZUM 31.12.2021

A.AKTIVA
Investmentanlagever mogen 31.12.2021 31.12.2020
EUR EUR TEUR
1. Sachanlagen 37.900.000,00 36.600
2. Anschaffungsnebenkosten 1.736.095,00 1.969
3. Barmittel und Barmittelaquivalente
a) Téaglich verfligbare Bankguthaben 1.458.887,46 1.367
b) Andere 440,04 0
1.459.327,50 1.367
4. Forderungen
Forderungen aus der Bewirtschaftung 13.513,99 21
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 0,00 1
Summe Aktiva 41.108.936,49 39.958
B. PASSIVA
1. Ruckstellungen 38.187,60 38
2. Kredite
von Kreditinstituten 19.100.000,00 19.100
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.393,72 2
4. Sonstige Verbindlichkeiten
Andere 42.801,06 35
53.437,06 11

5. Passive Rechnungsabgrenzung
6. Eigenkapital
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Kapitalanteil Kommanditisten

a) Kapitalanteile 20.913.494,33 21.550
b) Kapitalriicklage 0,00 64
c) Nicht realisierte Gewinne aus der Neubewertung 2.364.432,62 1.312
d) Verlustvortrag -2.153.801,38 -2.745
€) Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 743.991,48 591

21.868.117,05 20.772
Summe Passiva 41.108.936,49 39.958

2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BISZUM 31.12.2021

Investmenttéatigkeit 2021 2020
EUR EUR TEUR
1. Ertrége
a) Ertrége aus Sachwerten 1.661.466,43 1531
b) Sonstige betriebliche Ertrage 11.296,90 5
Summe der Ertrage 1.672.763,33 1.536
2. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen -284.589,96 -285
b) Bewirtschaftungskosten -395.587,90 -415
¢) Verwaltungsvergiitung -187.606,00 -188
d) Verwahrstellenvergiitung -9.615,50 -9
€) Prufungs- und Veroffentlichungskosten -13.096,21 -13
f) Sonstige Aufwendungen -38.276,28 -35
Summe der Aufwendungen -928.771,85 -945
3. Ordentlicher Nettoertrag 743.991,48 591
4. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 743.991,48 591
5. Zeitwertdnderung
a) Ertrage aus der Neubewertung 1.300.000,00 1.000
b) Abschreibungen -247.256,09 -246
Anschaffungsnebenkosten
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres 1.052.743,91 754
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Investmenttatigkeit 2021 2020
EUR EUR TEUR
6. Ergebnis des Geschéftsjahres 1.796.735,39 1.345

3 ANHANG

3.1 Allgemeine Angaben

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine geschl ossene Publikums-I nvestmentkommanditgesel I schaft, dieden Vorschriften der 88 149 ff. KAG Bunterliegt. Der Jahresabschlussder PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
fur das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des § 158 des K apital anlagegesetzbuches (KAGB), des Handel sgesetzbuches (HGB) sowie unter Anwendung der Verordnung tber Inhalt, Umfang und
Darstellung der Rechnungslegung von Sondervermdgen, Investmentaktiengesellschaften und Investmentkommanditgesellschaften sowie tber die Bewertung der zu dem Investmentvermdgen gehdrenden Vermdgensgegensténde (KARBV) sowie nach den Vorschriften
des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Rechtsform und der an ihr beteiligten nicht natiirlichen Person al's personlich haftendem Gesellschafter gemal? § 264a Abs. 1 HGB verpflichtet, die Vorschriften fir Kapitalgesellschaften & Co. anzuwenden. Die Gesellschaft ist ein
alternativer Investmentfondsim Sinne der Vorschriften des KAGB.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt entsprechend den Bestimmungen der 88 21 und 22 KARBV. Fiir den Anhang wurde von gréfenabhangigen Erleichterungen nach 88 274a und 288 HGB Gebrauch gemacht. Der Jahresabschluss wurde
nach Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt.

Fur die Aufstellung des Anhangs wird § 25 KARBYV beachtet. Aufgrund der Vorschriften des KAGB erstellt die Gesellschaft einen Lagebericht nach § 289 HGB mit den besonderen Angaben nach § 23 Abs. 3 und 4 KARBV. Die gesetzlichen Vertreter der Gesell schaft
geben aufgrund der Bestimmung des § 158i.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.

3.2 Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Das Sachanlagevermdgen wird geméi3 § 271 Abs. 1 KAGB i.V.m. §168 Abs. 3 KAGB mit dem Verkehrswert angesetzt, der bei sorgféltiger Einschétzung nach geeignetem Bewertungsmodell unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten angemessen ist. Als
geeignetes Bewertungsmodel | dient das Ertragswertverfahren geméR § 184 BewG. Durch die Gesellschaft erfolgt eine interne Uberpriifung der Bewertung.

Die Anschaffungsnebenkosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie anfallen, werden analog zu § 271 Abs.1 Nr. 2 KAGB uber die voraussichtliche Dauer der Zugehdrigkeit des Vermogensgegenstandes, hochstens Uber die Laufzeit von 10 Jahren,
linear abgeschrieben.

Barmittel und Barmitteldquivalente werden gemal? 829 Abs. 2 KARBYV zum Nennwert zzgl. zugeflossener Zinsen bewertet.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden gemal? § 168 Abs. 3 KAGB zum Verkehrswert angesetzt.
Die Riickstellungen werden in ausreichender Hohe mit dem nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrag angesetzt und enthalten grundsétzlich alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.
Die Verbindlichkeiten werden gemé&R § 29 Abs. 3 KARBV mit ihrem Riickzahlungsbetrag passiviert.
Auf der Passivseite sind als Rechnungsabgrenzungsposten Einnahmen vor dem Abschlussstichtag auszuweisen, sowelit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.
3.3 Angaben zur Bilanz
3.3.1 Vermogensangaben
Angaben zur Immobilie: Frankfurt am Main, Ziegel hiittenweg 30, 32
d  Die GrundstiickgroRe betréagt 2.370 m?.
b)  Eshandelt sich um eine Mikro-Apartment-Anlage in Frankfurt am Main; Stadtteil Sachsenhausen.
c¢)  Dielmmobilie wurde im Jahr 2018 erbaut. Der Eigentumslibergang erfolgte zum 01.01.2019.

— Seite 3 von 21 —
Tag der Erstellung : 06.10.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

d)  Die Gebaudenutzflache betrégt 4.649 m?.

€)  Zum 31.12.2021 betrégt die L eerstandsquote 1,59 %.

f)  Die Nutzungsausfallentgeltquote zum 31.12.2021 betrégt 1,59 %.

0g) Zum 31.12.2021 betragt die Fremdfinanzierungsguote 50,40 %.

h)  DieMietvertrége sind befristet auf die Dauer von vier Jahren ab Mietbeginn.

i)  Dielmmobilie wurde nach § 271 Abs. 1 Nr. 1 S. 2 KAGB mit dem Verkehrswert in Hohe von 37.900.000,00 € angesetzt.

j)  Der Bewertung liegt das Wertgutachten des Sachversténdigen Dipl.-Ing. Karsten Hering zugrunde.

k)  Die Anschaffungsnebenkosteni. H. v. 2.472.560,53 € werden nach § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB Uber eine Laufzeit von 10 Jahren linear abgeschrieben.

) Etwaige Bestands- und Projektentwicklungsmal3nahmen sind aktuell nicht vorgesehen.
3.3.2 Angaben und Erlauterungen zu Posten der Bilanz
In den Sachanlagen ist die Immobilie in H6he von 37.900.000,00 € und die Betriebs- und Geschéftsausstattung enthalten.

Die Anschaffungsnebenkosten beinhalten alle Kosten, die im direkten Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie stehen. Hierunter fallen insbesondere die Grunderwerbsteuer (1.995.382,00 €), die Kosten fiir das Baucontrolling (111.796,40 €), die Notargebuhren
(92.768,83 €), die rechtliche Beratung (92.455,63 €) sowie die Objektaufbereitung (119.000,00 €).

In der Position Barmittel und Barmittelaguivalente in Hohe von 1.458.887,46 € sind alle téglich verfligbaren Bankguthaben und der Kassenbestand enthalten.
DieRuckstellungen in Hohe von 38.187,60 € beinhalten Kosten fur den Jahresabschluss 2021 in Hohe von 21.028,10 €, fur die Wirtschaftspriifung in Hohe von 11.781,00 €, die Verdffentlichung in Hohe von 178,50 € und die V erwaltungsvergiitungen in Hohe von 5.200,00 €.
Die Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen (6.393,72 €) enthalten Kosten fur die sonstige Verwaltung in Hohe von 6.393,72 €.

Die sonstigen Verbindlichkeiten (42.801,06 €) enthalten im Wesentlichen die kreditorischen Debitoren in Hohe von 9.074,08 €, die Kosten der Hausbewirtschaftung in Hohe von 10.566,64 €, die Bearbeitungsgebihr in Héhe von 300,00 € und Kautionen in Héhe von
22.860,34 €.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 53.437,06 € enthalten Mietvorauszahlungen fir das Jahr 2022.
Der nachstehend dargestellte Verbindlichkeitenspiegel dient zur tbersichtlichen Darstellung der Restlaufzeiten:

Restlaufzeit zwischen 1 und 5

Stand 31.12.2021 Restlaufzeit < 1 Jahr Jahren Restlaufzeit > 5 Jahre

Kredite von Kreditinstituten 19.100.000,00 € 0,00€ 0,00€ 19.100.000,00 €
Verbindlichkeiten LuL aus anderen LuL 6.393,72 € 6.393,72€ 0,00€ 0,00€
Sonstige Verbindlichkeiten Andere 42.801,06 € 42.801,06 € 0,00€ 0,00€
19.149.194,78 € 43.699,78 € 0,00€ 19.100.000,00 €

Die Kredite von Kreditinstituten resultieren aus einem Darlehensvertrag bei der Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt Herzogenaurach in H6he von 19.100.000,00 €, der durch eine erstrangige Buchgrundschuld tiber 19.100.000,00 € sowie die Abtretung von
Miet- und Pachtzahlungen besichert ist. Die Laufzeit des Darlehens endet am 30.09.2028.

3.4 Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
3.4.1 Ertrége aus Sachwerten
Die Ertrége der Fondsgesellschaft in Hohe von 1.672.763,33 € setzen sich aus den Mieterlsen in Hohe von 1.402.283,62 €, den Nebenkostenerl 6sen in Hohe von 259.182,81 € sowie den Sonstigen betrieblichen Ertragen in Hohe von 11.296,90 € zusammen.

3.4.2 Verwaltungsver giitung
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Die Verwaltungsvergiitung in Hohe von 187.606,00 € beinhaltet insbesondere die Vergiitung der K apital verwaltungsgesellschaft in Hohe von 178.800,00 €.

3.4.3 Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen Aufwendungen in Hohe von 38.276,28 € enthalten im Wesentlichen die Gutachterkosten in Héhe von 4.500,00 € und Kosten fur die Jahresabschlusserstellung in Hohe von 21.028,10 €.
3.4.4 Gesamtkostenquote und weitere Angaben zur K ostenbelastung

Die Gesamtkostenquote nach § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB betrégt 1,17 %.

Die an die Kapitalverwaltungsgesellschaft, die Verwahrstelle oder an Dritte geleisteten Vergutungen gemé3 § 101 Abs. 2 Nr. 2 KAGB sind im Lagebericht dargestellt.

Es sind keine Riickvergiitungen gemaf3 § 101 Abs. 2 Nr. 3 KAGB an die Kapitalverwaltungsgesel Ischaft geflossen.

3.5 Angaben zu Eigenkapital und Ergebnisverwendung

3.5.1 Verwendungsrechnung

1. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 743.991,48 €
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten 0,00€
3. Gutschrift (-)/Belastung (+) auf Kapitalkonten -743.991,48 €
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00€
5. Bilanzgewinn/-verlust 0,00 €

3.5.2 Entwicklungsrechnung

I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres 20.771.756,66 €
1. Entnahmen fiir das Vorjahr -700.375 €
2. Zwischenentnahmen 0,00€
3. Mittelzufluss

a) Mittel zufluss aus Gesellschaftereintritten 0,00 €
b) Mittelabfluss aus Gesell schafteraustritten 0,00€
4. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 743.991,48 €
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 1.052.74391 €
I1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschéftsjahres 21.868.117,05 €

3.5.3 Entwicklung der Kapitalkonten
Nach geselIschaftsvertraglichen Regelungen stellen sich die Kapitalkonten zum 31.12.2021 abweichend von § 21 Abs. 4 KARBV wiefolgt dar:
|. Kapitalanteil personlich haftender Gesellschafter

1. Kapitalkonto | (Pflichteinlage) 0,00€
2. Kapitalkonto Il (Agio) 0,00€
3. Kapitalkonto I11 (Entnahmen/Einlagen) 0,00€
4. Kapitalkonto 1V (Gewinn- und Verlustvortrége) 0,00€
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5. Kapitalkonto IV (Jahresiberschuss/-fehlbetrag) 0,00€
0,00€

1. Kapitalanteil Kommanditisten

1. Kapitalkonto | (Pflichteinlage) 21.550.000,00 €
2. Kapitalkonto |1 (Agio) 1.076.500,00 €
3. Kapitalkonto |11 (Entnahmen/Einlagen) -1.713.005,67 €
4. Kapitalkonto IV (Gewinn- und Verlustvortrage) -842.112,67 €
5. Kapitalkonto 1V (Jahresiiberschuss/-fehlbetrag) 1.796.735,39 €

21.868.117,05€

3.5.4 Vergleichende Ubersicht

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Wert des Investmentvermdgens 21.868.117,05 € 20.771.756,66 € 20.288.173,37 € 19.032.807,15 €
Anteilwert 1.014,76 € 963,89 € 941,45€ 883,19€

3.5.5 Umlaufende Anteile und Anteilwert gem. § 23 Abs. 3i.V.m. § 23 Abs. 2 Nr. 4 KARBV

Das Fondsvermdgen betrégt zum Bilanzstichtag 21.868.117,05 €. Es ergibt sich fiir jeden Anteil (1.000,00 €) ein Wert in H6he von 1.014,76 €. Insgesamt sind 21.550 Anteile im Umlauf.

3.6 Sonstige Pflichtangaben

3.6.1 Gesellschafter

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

Die Komplementérin halt keinen Kapitalanteil.

3.6.2 Geschéftsfihrung

Zur Geschéftsfuhrung befugt ist ausschliefdlich die geschéftsfuhrende Kommanditistin, PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesel Ischaft mbH, Augsburg, vertreten durch die Geschéftsfiihrer:
*Herr Joachim Fritz, Inning am Ammersee, Geschéftsfuhrer der PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesellschaft mbH, Augsburg,
*Herr Andreas Heibrock, Putzbrunn, Geschéftsfuihrer der PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwal tungsgesellschaft mbH, Augsburg,

Die geschéftsfuhrende Kommanditistin hélt einen Kapitalanteil i. H. v. 20.000,00 €.

3.6.3 Angaben zur Transparenz

Die Angaben zur Gesamtvergiitung, zum Anteil der schwer liquidierbaren Vermogensgegenstande, zu neuen Regelungen zum Liquiditatsmanagement, Daten zum Leverage, Angaben zu wesentlichen Anderungen der im Verkaufsprospekt aufgefiinrten Informationen
und zum Risikoprofil kénnen dem L agebericht entnommen werden.

3.6.4 Angaben zu EU-TaxVO

Gemal der Verordnung (EU) 2019/2088 des Européischen Parlaments und Rates vom 27.11.2019 ist der Fonds Artikel 6 dieser Verordnung zuzuordnen. Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen beriicksichtigen nicht die EU-Kriterien fir dkologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitéten (Verordnung (EU) 2020/852 vom 18.06.2020).

3.6.5 Vergutungsbericht

— Seite 6 von 21 —
Tag der Erstellung : 06.10.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Angaben zum Vergltungssystem:

Zentrales Element der Vergitungspolitik ist die konsequente Ausrichtung des Vergiitungssystems an den strategischen Unternehmenszielen der PATRIZIA Grundinvest. Die variable Vergiitung vergiitet nachhaltige Leistungen und vermeidet Anreize zur Eingehung
unangemessener Risiken.

Ausgestaltung des Ver gutungssystems:

Jeder Mitarbeiter der PATRIZIA Grundinvest erhdlt ein angemessenes festes Jahresgrundgehalt, das in zwolf gleichen Monatsbeziigen ausbezahlt wird. Neben dem Jahresgrundgehalt werden Mitarbeitern noch weitere feste V ergiitungsbestandteile wie zum Beispiel ein
Dienstwagen, vermogenswirksame L eistungen oder eine Shopping Card gewéhrt. Das Gesamtgehalt kann grundsétzlich einen variablen Gehaltsbestandteil beinhalten. Auch freiwillige Altersversorgungsl eistungen kdnnen bei der Gesellschaft Bestandteil der V ergiitung sein.

Der Gesamtpool der variablen Vergiitung als die Summe der ermittelten maximal erreichbaren Betrdge an variabler Vergitung wird vor Gewahrung 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 Grundinvest bezieht eine marktibliche Vergitung, die beiden anderen Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten keine Vergitung.
Quantitative Angaben nach § 101 Abs. 3KAGB

Im abgelaufenen Geschéftgahr 2021 hat die Kapitalverwaltungsgesellschaft insgesamt Vergutungen in Hohe von 3.499.891 € an durchschnittlich 25 Mitarbeiter (inkl. Geschéftsfuhrer) gezahlt. Hier sind feste Vergltungsbestandteile von 2.450.762 € und variable
Vergutungsanteile von 1.049.129 € enthalten. Insgesamt hat die KV G im Geschéftsjahr 2021 an Fiihrungskréfte, deren Tétigkeit sich wesentlich auf das Risikoprofil der Investment-KG auswirkt, eine Vergiitung von 1.274.228 € gezahit.

3.7 Nachtragsbericht
Der Vermietungsstand zum 31.03.2021 betrégt 99,72 %.

Die Fondsgeschéftsfuhrung hat im Marz 2022 beschlossen, dass fur das Geschéftsjahr 2021 eine Auszahlung in Hhe von 3,25 % zum 30.06.2022 geleistet wird und somit eine angemessene Liquiditétsreserve zur Sicherstellung der ordnungsgemaf3en Fortfiihrung der
Geschéfte der Fondsgesellschaft vorhanden ist.

Augsburg, den 01. Juni 2022

CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Komplementarin

PATRIZIA Grundinvest

Kapital verwal tungsgesel I schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschéftsfuhrende Kommanditistin

LAGEBERICHT 2021

1 GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

1.1 Gesellschaftsr echtliche und investmentrechtliche Grundlagen
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Bei der PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG handelt es sich um ein geschlossenes Publikums-Investmentvermdgen (Fondsgesellschaft). Als Kapital verwaltungsgeselIschaft hat die Fondsgesellschaft fur die Anlage
und Verwaltung ihres Kommanditanl agevermdgens die PATRIZIA Grundlnvest K apitalverwaltungsgesellschaft mbH (PATRIZIA Grundinvest oder KV G) bestellt.

Die Anleger beteiligen sich an der Fondsgesell schaft zunéchst al's Treugeber tiber die PATRIZIA Grundinvest als Treuhandkommanditistin. Jeder Anleger hat damit Rechte und Pflichten eines Kommanditisten der Fondsgesellschaft. Die Mindestbeteiligung betragt 10.000
€ zzgl. 5 % Ausgabeaufschlag. Die Anleger sind am Vermdgen und Geschéftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Fondsgesellschaft beteiligt.

Die FondsgeselIschaft und die PATRIZIA Grundinvest sind in der Bundesrepublik Deutschland zugel assen und werden durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) reguliert.
1.2 Anlagestrategie und Anlageziele

Anlageziel der Fondsgesellschaft einschlieflich des finanziellen Ziels ist es, dass der Anleger in Form von Auszahlungen an den laufenden Ergebnissen aus der langfristigen Vermietung sowie an einem Erlds aus dem spéteren Verkauf des Anlageobjektes nach der
Vermietungsphase anteilig partizipiert.

Im Rahmen der Vermietung des Anlageobjektes wird wahrend der gemé3 der Anlagestrategie geplanten Haltedauer des Anlageobjektes tiber einen Zeitraum von rd. zehn Jahren bezogen auf den Beteiligungsbetrag (ohne Beriicksichtigung des Ausgabeaufschlags) eine
durchschnittliche Auszahlung von 4,0 % p. a. (vor Steuern) an die Anleger angestrebt. Im Rahmen der VeréuRBerung des Anlageobjektes sollen bis zum tatséchlichen Laufzeitende der Fondsgesellschaft zusétzliche Ertrége fir die Anleger generiert werden, so dass neben
der Kapitalriickzahlung an die Anleger - nebst den vorstehend genannten angestrebten laufenden Auszahlungen - noch eine zusétzliche Kapita vermehrung durch aktives Management des Anlageobjektes durch die Kapital verwal tungsgesel Ischaft angestrebt wird.

Die von der BaFin genehmigten Anlagebedingungen legen die Investitionskriterien der Fondsgesellschaft fest und bestimmen insofern die Anlagestrategie und Anlagepolitik der Fondsgesellschaft.

Die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft 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 gehort zur Anlagestrategie der
FondsgeselIschaft die Anlage liquider Mittel nach MaRRgabe des § 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB.

Die Anlagestrategie sieht vor, dass das Anlageobjekt nach dessen Erwerb voraussichtlich fir rd. zehn Jahre gehalten werden soll und dass bei entsprechend guinstiger Marktsituation eine V eréuf3erung und eine anschlief3ende Liquidation der Fondsgesel Ischaft zu diesem bzw.
nach diesem Zeitraum angestrebt wird. Ob nach rd. zehn Jahren tatsachlich eine fur den Verkauf giinstige Marktsituation besteht, bei der die gema3 dem Anlageziel angestrebte Rentabilitét 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 fur den Fall, dass nach rd. zehn Jahren keine entsprechend guinstige Marktsituation fir eine Verauf3erung und Liquidation besteht, das Anlageobjekt zunachst 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 dartiber hinaus gemaf3 den Anlagebedingungen auch etwaige V erlangerungsoptionen
durch entsprechenden Beschluss durch die Anleger vor.

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

Die Investition erfolgt unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der Risikomischung gemaR § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB in Vermdgensgegensténde im Sinne des 8 1 lit. &) der Anlagebedingungen. Weitere Vermdgensgegenstande in Form von unmittelbar oder mittel bar
zu erwerbenden und zu haltenden Sachwerten in Form von Immobilien sollen konzeptionsgemal3 nicht erworben werden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft erwirbt fur die Fondsgesellschaft keine Anteile oder Aktien an anderen Investmentvermdgen. Die Anlagestrategie und die Anlagepolitik unterliegen keinen weiteren Beschrankungen.
1.3 Angaben zur externen K apitalver waltungsgesellschaft

Als externe Kapita verwaltungsgeselIschaft fur die Fondsgesellschaft wurde die am 29.09.2014 als Gesellschaft mit beschrankter Haftung gegriindete PATRIZIA Grundinvest K apitalverwaltungsgesellschaft mbH (Sitz und Geschéftsanschrift: Fuggerstralde 26, 86150
Augsburg) bestel It (Amtsgericht Augsburg, HRB 29053). Der PATRIZIA Grundinvest wurde am 03.06.2015 die Erlaubnis zum Geschéftsbetrieb als externe K apital verwal tungsgesel | schaft gemaf? 88 20, 22 KAGB durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) erteilt.

Umfang der Verwaltungstatigkeit:

Die PATRIZIA Grundinvest Ubernimmt die Verwaltung der Fondsgesellschaft im Sinne des KAGB. Dies umfasst die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlagevermdgens der Fondsgesellschaft sowie die Ausfuihrung der allgemeinen Verwaltungstétigkeit der
Fondsgesellschaft, d.h. insbesondere des An- und Verkaufs von Vermégensgegensténden sowie deren Bewirtschaftung und Instandhaltung und damit die gesamte Portfolioverwaltung, das Risikomanagement, die Betreuung der Gesellschafter nebst der Beantwortung
betriebswirtschaftlicher Fragestellungen.

Die PATRIZIA Grundinvest hat sich verpflichtet, die Verwaltung der Fondsgesellschaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns durchzufiihren und dabei die einschlégigen gesetzlichen Bestimmungen (insbesondere des KAGB, der Verordnung (EU) Nr. 231/2013
("AIFM-Verordnung") und der AIFM-Richtlinie), behordliche Anordnungen (insbesondere das Rundschreiben 01/2017 (WA) zu den Mindestanforderungen an das Risikomanagement von Kapital verwal tungsgesel Ischaften (KAMaRisk) sowie behdrdliche Anordnungen
und sonstige AuRerungen der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht) und die Anlagebedingungen einzuhalten und sich kontinuierlich iiber Ergénzungen und Anderungen der genannten Vorgaben zu informieren. Die Fondsgesellschaft ist jederzeit berechtigt,
die Erfillung dieser Pflicht durch regelmaRige Kontrollen zu tiberwachen.

Die PATRIZIA Gruninvest ist weiterhin verpflichtet, ihre Rechte und Pflichten aus dem Fremdverwaltungsvertrag mit der gebotenen Sachkenntnis, Sorgfalt und Gewissenhaftigkeit im besten Interesse der Fondsgesellschaft und ihrer Gesellschafter auszuiiben. 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 gebotenen Wahrung der Interessen der Gesellschafter der
FondsgeselIschaft geldst werden.
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Die PATRIZIA Grundinvest Gibernimmt auch die Funktion der Treuhandkommanditistin. Im Rahmen der Funktion al's Treuhandkommanditistin, einschliefich der Art und des Umfangs der Leistungen, ist neben dem Fremdverwaltungsvertrag zwischen der PATRIZIA
Grundinvest und der Fondsgeselschaft der Treuhandvertrag und der Gesellschaftsvertrag (einschliefdlich Anlagebedingungen) der Fondsgesellschaft mal3geblich.

Auslagerungen einzelner Tétigkeiten und Bezug von Dienstleistungen:

Die K apital verwaltungsgesel Ischaft kann ihre Aufgaben im rechtlich zul&ssigen Umfang auf externe Dienstleister im Rahmen der hierfir einschl&gigen Regelungen (vgl. insbesondere § 36 KAGB) auslagern bzw. Aufgaben an Dritte Ubertragen.
Es werden folgende Tétigkeiten ausgelagert bzw. Ubertragen:

« Fondsbuchhaltung bzw. Fondsrechnungswesen nebst Steuerservice fir die Anleger und relevantes AlF-Meldewesen:

INTEGRA Treuhandgesellschaft mbH SteuerberatungsgeselIschaft, Balanstralle 69 b, 81541 Miinchen.

« Datenschutzbeauftragter:

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

« Interne Revision:

Ebner Stolz GmbH & Co. KG, WirtschaftspriifungsgeselIschaft, Steuerberatungsgesellschaft, Bockenheimer Landstr. 107, 60325 Frankfurt am Main.
« Immobilienakquisition, Assetmanagement:

PATRIZIA Deutschland GmbH, Fuggerstral3e 26, 86150 Augsburg.

 Property Management/Facility Management:

Reanovo (ehemals VEGIS Immobilien Verwaltungs- und Vertriebsgesel Ischaft mbH) Insterburger Stral3e 16, 60487 Frankfurt.

« I T-Systeme, Finanzbuchhaltung, Rechnungswesen, Controlling:

PATRIZIA AG, Fuggerstralze 26, 86150 Augsburg.

Leitung und Kontrolle:

Die PATRIZIA Grundinvest ist berechtigt und verpflichtet, sémtliche Anlageentscheidungen fir die Gesellschaft nach eigenem Ermessen unter Beriicksichtigung des KAGB und unter Beachtung der Anlagebedingungen und des Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft
zu treffen. Sie ist dabei berechtigt, die Gesellschaft bei deren Verwaltung sowie der Erteilung und Entgegennahme von Auftrégen zur Anschaffung und VerdufBerung von Vermogensgegensténden zu vertreten und in diesem Rahmen alle erforderlichen Erklarungen
rechtsverbindlich abzugeben und entgegenzunehmen. Bei Geschaften mit Dritten wird die PATRIZIA Grundinvest grundsétzlich im eigenen Namen und fiir Rechnung der Gesellschaft handeln. Bei den mit den Vermdgensgegensténden unmittelbar zusammenhéngenden
Rechtsgeschaften handelt die PATRIZIA Grundinvest als Bevollméchtigte der Fondsgesellschaft in deren Namen und fir deren Rechnung.

2WIRTSCHAFTS- UND TATIGKEITSBERICHT
2.1 Standortprofil Frankfurt am Main
2.1.1 Makrolage Frankfurt am Main

Frankfurt am Main ist mit tber 768.000 Einwohnern die grofite Stadt Hessens und die fiinftgrofite Stadt Deutschlands. Die Stadt gehort als Finanz-, Messe- und Dienstleistungszentrum zu den wichtigsten Stadten Europas. Somit ist die Finanz- und Versicherungsdienst-
leistungsbranche auch die grofite innerhal b der Frankfurter Wirtschaftsstruktur. Dank seiner zentralen Lage zahlt Frankfurt sowohl im Strafl3en- und Schienenverkehr als auch im Flugverkehr zu den wichtigsten V erkehrsknotenpunkten Europas. Frankfurt bietet neben seinen
allgemeinbildenden und beruflichen Schulen derzeit zwei Universitéten sowie mehrere Fachhochschulen und Forschungsinstitute. Zu den wichtigsten Einrichtungen zahlen die Johann-Wolfgang-Goethe-Universitét Frankfurt am Main, die Frankfurt School of Finance &
Management und die Max-Planck-Institute fur européische Rechtsgeschichte, Biophysik und Hirnforschung.

Daten und Fakten - Hessen/Stadt Frankfurt am Main

Deutschland Hessen Frankfurt am Main
Einwohner (in Tsd.) 83.147 6.299 768
Bevdlkerungsprognose (2020 - 2030) 0,1% 15% 72%
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Deutschland Hessen Frankfurt am Main
Bruttoinlandsprodukt (BIP) je Einwohner 38.103€ 43.133€ 89.049€
Wachstum BIP je Einwohner 2020 - 2030 16,1 % 13,8 % 7,7%
Beschéftigte (in Tsd.) 44.882 3.505 737
Beschéftigtenwachstum 2020 - 2030 -0,9 % 0,0 % 23%
Arbeitslosenquote (Stand: 2021) 57% 52 % 6,6 %
Kaufkraft (Stand: 2020) 100,0 105,2 1135

Quelle: Oxford Economics, Bundesagentur fir Arbeit, GfK, Destatis
2.1.2 Wohnimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Die hessische Metropole Frankfurt am Main ist eine der reichsten und leistungsfahigsten in Europa. Als Zentrum des prosperierenden Rhein-Main-Gebiets und al's einer der bedeutendsten Finanzstandorte Europas ist die Anzahl internationaler Unternehmen sehr hoch.
Dementsprechend zieht Frankfurt am Main viele Menschen an und weist ein hohes Bevolkerungswachstum auf. Dieses Wachstum stellt den Frankfurter Wohnungsmarkt vor gro3e Herausforderungen. Der anhaltend hohe Nachfragedruck treibt die Mieten und Kaufpreise
im gesamten Stadtgebiet in die Hohe, sodass Frankfurt hinter Minchen tber den teuersten Mietwohnungsmarkt aller deutschen Grof3stadte verfugt.

Bevilkerungsentwicklung Wohnungsbestand
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CQuelle: PATRIZIA, Destatis, Oxford Economics, ~ ab 2011 nach Zensus Quelle: PATRIZIA, Destatis
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Genehmigungen und Ferfigstellungen
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Cueelle: PATRIZIA, Destatis, Pestel Institut

In Frankfurt am Main lag in den letzten Jahren die Wohnungsnachfrage deutlich Uber der Bautétigkeit. Nach den Anstiegen der Bautétigkeit in den letzten Jahren, zeigt sich diese seit 2019 ricklaufig. Die Fertigstellungen gingen 2021 im Vergleich zum Vorjahr um
14,5 % auf 3.371 neu gebaute Wohnungen zuriick. Die aktuelle Bautétigkeit ist mit Blick auf das dynamische Bevolkerungswachstum bei weitem nicht ausreichend, um den Bedarf an Wohnraum in der Mainmetropole zu decken, sodass der Druck auf Mieten und
Kaufpreise bestehen bleibt.
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Mietentwicklung (Baujahr ab 2000,_hoherwertige Augstatiung, 60-80 mé)
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Cuelle: PATRIZIA, VALUE Markidaten

2.2 Tatigkeit der KVG im Berichtszeitraum
Die PATRIZIA Grundinvest fuhrte im Berichtszeitraum ale Aufgaben des Portfolio- und Risikomanagements gemal den Regelungen des Fremdverwaltungsvertrags aus.
2.3 Geschéftsverlauf

Bei dem Anlageobjekt handelt es sich um eineim Oktober 2018 fertiggestellte Mikro-Apartment-Anlage mit Tiefgarage, die einem KFW-70-Energieeffizienzhaus Standard entspricht. Das Anlageobjekt erstreckt sich tiber fiinf oberirdische Geschosse (inkl. Staffelgeschoss)
sowie ein Untergeschoss und besitzt eine Bruttogeschossfléche von 8.673 m?, eine Wohnfléche von 4.649 m? sowie 47 Tiefgaragen- und acht AuRenstellplétze. Der Geschéftsverlauf des Jahres 2021 war gepragt von MaRRnahmen und Tétigkeiten betreffend die Vermietung
der Mikro-Apartments im aktuellen Frankfurter Vermietungsmarkt fur ,, Wohnen auf Zeit”.

Immobiliendaten Anlageobj ekt Frankfurt " Smart Living"
Objekttyp/Nutzungsart Mikro-Apartment-Anlage

Adresse Ziegelhiittenweg 30, 32, 60598 Frankfurt am Main
Baujahr 2018

Grundstiicksflache 2370 m?

Mietflache gesamt

« Wohnfl&che 221 Einheiten mit insgesamt 4.649 m?

« Stellplétze 55 Stiick
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Immobiliendaten Anlageobjekt Frankfurt " Smart Living"
Vermietungsstand 98,41 %
Jahresnettomiete (Soll) 1.569.176,88 €

DieMieterstruktur im Anlageobjekt ist durch einegranulare, breit diversifizierte Vermietung an eine Vielzahl von Mietern gekennzeichnet. Die Mikro-A partmentswerden grundsétzlich nur zum voribergehenden Gebrauch befristet auf die Dauer von vier Jahren ab Mietbeginn
vermietet. Die Mietvertrage enthalten plangemal eine Mindestvertragslaufzeit von sechs Monaten bzw. von einem Jahr (endend zum offiziellen Semesterende) bei Vermietung an Studenten. Dariber hinaus wird Studenten und Auszubildenden ein Sonderkiindigungsrecht
mit gesetzlicher Frist eingerdumt, sollten Studium oder Ausbildung nicht fortgesetzt werden kénnen. Aufgrund der Entwicklung der Covid-19-Pandemie im Jahr 2020 ist die Nachfrage nach Mikro-Apartments auch zu Beginn des Jahres 2021 weiter zuriickgegangen,
daz.B. Universitéten ihre Veranstaltungen groftenteils nicht im Présenzverfahren durchfiihren durften, Firmen ihre Mitarbeiter Gberwiegend ins Homeoffice geschickt haben und somit der Bedarf an befristeten Anmietungen zuriickgegangen ist. AuRerdem erschwerten
K ontaktbeschrankungen Besichtigungstermine vor Ort. Somit verzégerten sich die Nachvermietungen frei gewordener Apartments im Berichtsiahr. Trotzdem konnte der Leerstand zum Jahresende durch umfangreiche Mal3nahmen im Assetmanagement, u.a. durch
temporéare Mietreduzierungen, auf 1,59 % reduziert werden und das Objekt zum Jahresende somit wieder nahezu vollvermietet werden. Allerdings haben sich der unterjahrige hohere L eerstand sowie die teilweisen Mietreduktionen auf das Bewirtschaftungsergebnis der
Fondsgesellschaft aus der Vermietung der Apartments im Berichtsjahr materiell ausgewirkt.

Das durch einen unabhéngigen Gutachter im Zuge der jahrlichen Regelbewertung erstellte Wertgutachten weist zum Bewertungsstichtag fir das Objekt einen Immobilienwert von 37.900.000,00 € (V J: 36.600.000,00 €) aus.

Zur Finanzierung der Investition hat die Fondsgesellschaft bei der Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt Herzogenaurach ein langfristiges Darlehen tiber 19.100.000,00 € aufgenommen, das am 27.12.2018 vollstandig ausbezahlt wurde. Die Langfristfinanzierung
ist bis zum Ende der Darlehenslaufzeit am 30.09.2028 mit 1,49 % p. a. festverzinslich. Die Bedienung des Darlehens erfolgte im Rahmen des Geschéftsverlaufs plangemal. Im Geschéftsjahr 2021 wurde ein Betrag in Hohe von 284.589,96 € (VJ: 284.589,96 €) fir

Zinsen aufgewendet.

Die Auszahlungshohe wird als zentraler Leistungsindikator angesehen. Zum 30.06.2021 hat die Fondsgesellschaft die Auszahlung fir das Geschéftsjahr 2020 in Hohe von 3,25 %, bezogen auf den Beteiligungsbetrag ohne Ausgabeaufschlag, geleistet. Bei der Auszahlung
handelt es sich um eine Kapitalriickzahlung.

Das Finanzamt Augsburg Stadt hat fur die Fondsgesell schaft Mitte November 2020 eine AuRRenpriifung fir das Jahr 2018 angeordnet. Die Betriebsprifung ist abgeschlossen. Die K apital verwaltungsgesellschaft hat sich entschieden gegen den Bescheid Einspruch einzulegen.
2.4 Lage der Gesellschaft

2.4.1 Ertragslage

Das Ergebnis des Geschéftsjahres betrégt 1.796.735,39 € (VJ: 1.345.583,29 €).

Die Ertrage der FondsgeselIschaft in Hohe von 1.672.763,33 € (VJ: 1.536.362,81 €) setzten sich aus Ertrégen aus Sachwerten in Hohe von 1.661.466,43 € (VJ: 1.530.643,82 €) und aus sonstigen betrieblichen Ertrégen in Hohe von 11.296,90 € (VJ: 5.718,99 €) zusammen.

Die Aufwendungen der Fondsgesellschaft in Hohe von 928.771,85 € (VJ: 944.916,95 €) setzten sich zusammen aus: Zinsen aus Kreditaufnahmen in Héhe von 284.589,96 € (VJ: 284.639,74 €), Bewirtschaftungskosten in Hohe von 395.587,90 € (VJ: 414.694,35 €),
Verwaltungsvergutung in Héhe von 187.606,00 € (VJ: 187.770,89 €), der Vergitung der Verwahrstelle in Héhe von 9.615,50 € (VJ: 9.435,93 €), Prufungs- und Veréffentlichungskosten in Hohe von 13.096,21 € (VJ: 13.095,38 €) und sonstigen Aufwendungen in Hohe
von 38.276,28 € (VJ: 35.280,66 €). Wesentliche Positionen der sonstigen Aufwendungen sind die Kosten der Jahresabschlusserstellung in Héhe von 21.028,10 € (VJ: 20.615,79 €) sowie der Gutachterkosten in Héhe von 4.500,00 € (VJ: 5.220,00 €).

2.4.2 Finanzlage
Das Eigenkapital der Fondsgesellschaft betrégt zum Bilanzstichtag 21.868.117,05 € (VJ: 20.771.756,66 €).

Es setzt sich zusammen aus den Kapitalanteilen in Hohe von 20.913.494,33 € (V J: 21.550.000,00 €), Verlustvortrégen in Hohe von -2.153.801,38 € (V J: -2.745.247,24 €), den nicht realisierten Gewinnen aus der Neubewertung in Hohe von 2.364.432,62 € (VJ: 1.311.688,71
€) sowie dem realisierten Ergebnis des Geschéftsahresin Hohe von 743.991,48 € (V J: 591.445,86 €). Die Kapitalriicklage (VJ: 63.869,33 €) sowie die Kapitalanteile haben sich aufgrund der geleisteten Auszahlungen (700.375,00 €) auf 0,00 € reduziert bzw. gemindert.

2.4.3 Vermogenslage

Die Fondsgesellschaft verfuigt zum 31.12.2021 Uber Sachanlagen in Héhe von 37.900.000,00 € (VJ: 36.600.000,00 €) sowie iber Bankguthaben in Hohe von 1.458.887,46 € (VJ: 1.366.864,79 €) und einen Kassenbestand in Hohe von 440,04 € (VJ: 385,76 €). Weiterhin
bestehen aktivierte Anschaffungsnebenkosten im Zusammenhang mit der Immobilie in Hohe von 1.736.095,00 € (VJ: 1.969.419,00 €). AufRerdem bestehen Forderungen aus der Bewirtschaftung in Hohe von 13.513,99 € (VJ: 21.166,84 €).

Eswurden Riickstellungen zum 31.12.2021 in Hohe von insgesamt 38.187,60 € (V J: 38.012,54 €) gebildet, welcheim Wesentlichen die Kosten fur die Erstellung des Jahresabschlussesin Hohe von 21.028,10 € (V J: 20.615,79 €) sowie die Kosten der Jahresabschlusspriifung
in Hohe von 11.781,00 € (VJ: 11.781,00 €) umfassen.

Des Weiteren hat die Fondsgesellschaft bei der Stadt- und Kreissparkasse Erlangen Hochstadt Herzogenaurach ein langfristiges Darlehen aufgenommen, dieses bel&uft sich wieim Vorjahr auf:

Darlehensbetrag 19.100.000,00 €
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Tilgung im Geschéftsjahr Tilgungsfreies Darlehen
Zinsen nominal 1,49 % p.a. fest
Falligkeit 30.09.2028

Es bestehen zum 31.12.2021 aufBerdem Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen in Hohe von 6.393,72 € (VJ: 2.397,52 €). Die Sonstigen Verbindlichkeiten betragen 42.801,06 € (V J: 34.908,74 €); die passive Rechnungsabgrenzung 53.437,06 € (VJ: 11.405,00 €).
Die Gesellschaft verfligt im Geschéftsjahr jederzeit Uber ausreichende Liquiditét und ist ihren Zahlungsverpflichtungen stets nachgekommen.
2.4.4 Vermogensaufstellung geméaR § 101 KAGB

Die Vermogensaufstellung gemal3 § 101 KAGB i.V.m. § 10 KARBYV stellt sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:

in EUR in %
Aktiva
Sachanlagen
Wohnanlage Frankfurt Ziegel hiittenweg 37.900.000,00 173,31
Anschaffungsnebenkosten 1.736.095,00 7,94
Barmittel und Barmittel &quivalente 1.459.327,50 6,67
Forderungen 13.513,99 0,06
Passiva
Ruickstellungen 38.187,60 -0,17
Verbindlichkeiten aus Kreditaufnahme 19.100.000,00 -87,34
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 6.393,72 -0,03
Sonstige Verbindlichkeiten 42.801,06 -0,20
Passive Rechnungsabgrenzung 53.437,06 -0,24
Fondsvermdgen 21.868.117,05 100,00
2.4.5 Nettoinventarwert und Anteilwert zum 31.12.2021
Bilanzielle Dar stellung:
Der bilanzielle Nettoinventarwert sowie der rechnerische Anteilwert stellen sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:
Nettoinventarwert Umlaufende Anteile Rechnerischer Anteilwert
31.12.2021 21.868.117,05€ 21.550 1.014,76 €
31.12.2020 20.771.756,66 € 21.550 963,89 €
31.12.2019 20.288.173,37 € 21.550 941,45€
31.12.2018 19.032.807,15 € 21.550 883,19€

Die Anzahl der umlaufenden Anteile zum 31.12.2021 betragt unter Ber{icksichtigung des eingezahlten Kommanditkapitals in Hohe von 21.550.000 € und bezogen auf einen 1.000 €-Anteil 21.550 Anteile.
2.4.6 Angaben zur Belastung mit Verwaltungskosten und zur Gesamtkostenquote
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Die Definition der Gesamtkostenquote ergibt sich aus den ,, Wesentlichen Anlegerinformationen“. Die Gesamtkostenquote berechnet sich aus dem Verhdltnis zwischen den laufenden Kosten und dem durchschnittlichen Nettoinventarwert und wird in Prozent dargestelIt.
Die laufenden Kosten beinhalten u.a. laufende Verwaltungsvergitungen der PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesellschaft mbH und der Verwahrstelle, Haftungsvergiitungen der Komplementérin, Kosten fiir die Bewertung und Aufstellung bzw. Priifung der

Jahresberichte.
Initial-, Transaktions-, Bewirtschaftungs- sowie Finanzierungskosten werden nicht berticksichtigt.

Im Geschéftgjahr 2021 sind folgende K osten angefallen, woraus sich die folgende Gesamtkostenquote ergibt:

Verwaltungsvergtitung K apital verwaltungsgesel | schaft 178.800,00 €
Verwahrstellenvergiitung 9.615,50 €
Haftungsvergutung Komplementére 8.806,00 €
Prifungs- und Verdffentlichungskosten 13.096,21 €
Jahresabschlusserstellung 21.028,10 €
Sonstige Verwaltungskosten der Gesellschaft 12.409,44 €
Sonstige Rechts- und Beratungskosten 1.21520 €
Steuerliche Beratung 3.448,04 €
Laufende Gesamtkosten Fondsgesell schaft 248.418,49 €
Gesamtkostenquote Fondsgesel I schaft (bezogen auf den durchschnittlichen Nettoinventarwert zum 31.12.2021) 1,17 %

2.4.7 Angaben geméR § 300 KAGB

Angaben zu schwer liguidierbaren Vermdgensgegenstanden:

Prozentsatz der schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstande, fiir die besondere Regeln gelten: 0,00 %.

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditdtsmanagement:

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen im Liquiditétsmanagement gegeben.

Anderungen des maximalen Umfangs von L ever age:

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen im maximalen Umfang des L everage gegeben.

Gesamthohe des L ever age:

Der Leverage-Umfang nach Bruttomethode beziglich des urspriinglich festgelegten Hochstmalles betragt 3,0. Der Leverage-Umfang nach Commitmentmethode beziiglich des urspriinglich festgel egten Hochstmalles betrégt 2,7.
Der tatsdchliche Leverage-Umfang nach Bruttomethode betrégt 1,81 und nach Commitmentmethode 1,87. Die KV G hat keine das Investmentvermdgen betreffende Hedging- oder Nettinginstrumente eingesetzt.

Wesentliche Anderungen der im Verkaufsprospekt aufgefiihrten | nformationen:

AuRer den in diesem Jahresbericht und in den vorangegangenen Jahresberichten dargestellten Sachverhalten hat es im Berichtszeitraum keine wesentlichen Anderungen zu den im Verkaufsprospekt aufgefiinrten Informationen gegeben.
Anderungen in Bezug auf die Haftung der Verwahrstelle:

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

3RISIKOBERICHT

3.1 Risikomanagementsystem
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Risiken sind genau wie Chancen wesentlicher Inhalt jeder Geschéftstétigkeit. Ohne das Eingehen von Risiken sind Chancen nicht zu verwirklichen. Ziel des Risikomanagementsystems der Kapitalverwaltungsgesellschaft ist es daher nicht, Risiken grundsétzlich zu
vermeiden. Vielmehr soll ein transparentes Umfeld geschaffen und dadurch ein bewusster Umgang mit Risiken ermdglicht werden.

Die Geschéftdleitung der Kapital verwaltungsgesellschaft entwickelt auf Basis der Geschéftsstrategie eine daraus abgel eitete Risikostrategie. Die Risikostrategie bestimmt den Rahmen, in dem das Risikomanagementsystem zu definieren ist. Der Detaillierungsgrad der
Risikostrategie spiegelt den Umfang, die Komplexitét und den Risikogehalt der geplanten Geschéftsaktivitaten wider. Die Risikostrategie bildet die Grundlage fir das Vorgehen innerhalb des Risikomanagements. Die Risikostrategie wird regelméf3ig, mindestens aber
einma jahrlich Uberprift und dem Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft vorgestellt.

Zur Messung und Steuerung der investmentspezifischen, geschéftspolitischen und operationellen Risiken bedient sich die Kapitalverwaltungsgesellschaft eines umfassenden Risikomanagementsystems. Es definiert Obergrenzen, deren Einhaltung fortlaufend kontrolliert
wird. Uberschreitungen werden im Risikobericht dokumentiert und Steuerungsmal3nahmen in dem dafiir vorgesehenen Gremium verabschiedet.

Das zentral e Risikomanagement tibernimmt die Zusammenfiihrung aller Risiken, koordiniert die Risikoidentifikation und -bewertung, Gberpriift Prozesse, initiiert Risikoopti mierungsmal3nahmen, berét im Zuge der Risikobewal tigung und -steuerung, tberwacht die Risiken,
koordiniert die Risikokommunikation und stellt die Risikodokumentation sicher.

Die Kapitalverwaltungsgesel I schaft verfuigt gemal3 8§ 30 KAGB mit Verweis auf Artikel 46 bis 49 der Delegierten Verordnung (EU Nr. 231/2013), sog. Level-11-Verordnung, iber ein Liquiditdtsmanagementsystem fur die von ihr verwalteten AIF. Die Kapita verwaltungs-
gesellschaft hat Verfahren festzulegen, die es ihr ermdglichen, Liquiditétsrisiken der Investmentvermdgen zu Uberwachen und hat zu gewahrleisten, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlagen des Investmentvermdgens mit den zugrunde liegenden Verbindlichkeiten des
Investmentvermogens deckt. Es sind regel mafige Stresstests durchzufiihren und dabei sowohl normale al's auch auRergewdhnliche Liquiditétsbedingungen zugrunde zu legen, die die Bewertung und Uberwachung der Liquiditétsrisiken der I nvestmentvermogen ermaglichen.

3.2 Risken

PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-K G ist durch ihre Geschéftstétigkeit den u.a. folgend genannten Risiken ausgesetzt. Diese Risiken konnen die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft und damit das Ergebnis des
Anlegers beeintréchtigen. Eine vollstandige Ubersicht der Risiken ist im Verkaufsprospekt dargestelIt.

Geschaftsrisiko/spezifische Risiken der Vermdgensgegenstéande bzw. Anlageobjekte:

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 Fondsgesellschaft kann nicht vorhergesehen werden. Der wirtschaftliche Erfolg
hangt von einer Vielzahl von Einflussgrofien ab, insbesondere von der Entwicklung des relevanten Immobilien- und Kapitalmarktes. Die Ertrage der Fondsgesellschaft konnen infolge von Leerstdnden oder zahlungsunfahigen Mietern, aber auch infolge einer negativen
Marktmietentwicklung sinken oder in gravierenden Féllen génzlich ausfallen. Es kdnnen zudem ungeplante bzw. hohere K osten fur die Mieterakquisition und die Instandhal tung bzw. Revitalisierung des Anlageobjektes anfallen. Der Immobilienstandort kann an Attraktivitét
verlieren, so dass nur noch geringere Mieten und Verkaufserl0se erzielbar sind. Das Anlageobjekt selbst kann durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse beschédigt werden und es kann unter Umsténden kein oder kein vollsténdiger Versicherungsschutz bestehen, der
entsprechende Schaden abdeckt. Auch unentdeckte Altlasten oder Baumangel kdnnen den Wert des Anlageobjektes negativ beeintréchtigen und/oder es kdnnen ungepl ante Beseitigungskosten entstehen.

Fremdfinanzierung:

Die Investitionen der Fondsgesel I schaft werden konzeptionsgemal? zum Teil mit Darlehen finanziert, die unabhéngig von der Einnahmesituation der Fondsgesel I schaft zu bedienen sind. Bei negativem Verlauf, insbesondere sofern nach Ablauf der Zinshindung nachteiligere
Finanzierungskonditionen im Rahmen von Anschlussfinanzierungen entstehen, fiihrt der im Rahmen der Darlehen zu leistende K apital dienst ggf. dazu, dass das Eigenkapital der Fondsgesellschaft schneller aufgezehrt wird. Auch wirken sich Wertschwankungen stérker auf
den Wert der Beteiligung aus (sog. Hebel effekt). Diesgilt fir Wertsteigerungen ebenso wie fiir Wertminderungen. Sofern die Fondsgesellschaft nicht in der Lageist, ihren Verpflichtungen aus den langfristigen Fremdfinanzierungen, wie Zins-, Tilgungs- und Riickzahlungen,
vollsténdig nachzukommen, kann dies zu einer Auszahlungssperre, zu einer Kuindigung der Darlehen und/oder dazu fiihren, dass von der finanzierenden Bank die Zwangsvollstreckung in das Anlageobjekt betrieben wird.

Liquiditéts- und Insolvenzrisiko / fehlende Einlagensicherung:

Die Fondsgesel I schaft kann zahl ungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann der Fall sein, wenn die Fondsgesellschaft geringere Einnahmen und/oder hihere Ausgaben als erwartet zu verrechnen hat. Die daraus folgende Insolvenz der FondsgeselIschaft
kann zum Verlust des Beteiligungsbetrags des Anlegers fuhren, da die Fondsgesellschaft keinem Einlagensicherungssystem angehort.

Operationelle und steuerliche bzw. rechtliche Risiken:

Interessenkonflikte (z. B. aufgrund von kapitalmaligen und personellen Verflechtungen der PATRIZIA Grundinvest und der Fondsgesellschaft) konnen zu nachteiligen Entscheidungen fir die Anleger fulhren. Schiiisselpersonen kénnen ausfallen oder ihre Aufgaben
nicht vollstandig und ordnungsgemén erfiillen. Anderungen der steuerlichen, rechtlichen und/oder regulatorischen Rahmenbedingungen (ggf. auch riickwirkend) sowie unvorhergesehene tatsachliche Entwicklungen kénnen sich auf die Ertragslage bzw. Werthaltigkeit der
Fondsgeselschaft nachteilig auswirken. Die im Verkaufsprospekt beschriebenen steuerlichen Grundlagen beruhen nicht auf einer verbindlichen Auskunft der zustandigen Finanzbehdrden. Eine anderslautende Auffassung der Finanzbehdrden oder Finanzgerichte kann
nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fur eine sich andernde Rechtsprechung oder Verwaltungspraxis.

K eine Riicknahme von Anteilen / eingeschr &nkte Fungibilitat und Ubertragbarkeit:

Eine Ruicknahme von Anteilen durch die Fondsgesellschaft oder die PATRIZIA Grundinvest ist nicht vorgesehen. Eine ordentliche Kiindigung der Anteile ist nicht moglich. Anteile an der Fondsgeselschaft sind keine Wertpapiere und auch nicht mit diesen vergleichbar
und fur Anteile an der Fondsgesellschaft existiert kein mit einer Wertpapierbdrse vergleichbarer Handelsplatz. Eine VerduRRerung oder sonstige Verfiigung tiber seinen Anteil durch den Anleger ist unter Beachtung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen grundsétzlich
rechtlich mdglich, insbesondere tiber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer Handel svoluminaund der Zustimmungsbedurftigkeit der PATRIZIA Grundinvest zum Verkauf ist ein Verkauf jedoch stark eingeschrénkt und in keiner Weise sichergestellt.
Insofern handelt es sich um eine langfristige unternehmerische Beteiligung.
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Geschéaftsfihrung:

Die Anleger haben aus aufsichtsrechtlichen Griinden nur in geringem Umfang und weiterhin begrenzt nur im Rahmen von Gesellschafterbeschliissen die Mglichkeit, auf die Verwaltung bzw. Geschéftsfilhrung der Fondsgesellschaft Einfluss zu nehmen. Ein Missbrauch
der Geschéftsfiihrungsbefugnis oder der Vertretungsmacht, Fehlentscheidungen bzw. Unterlassung notwendiger Handlungen der Geschéftsfiihrung sowie Interessenkonflikte und die Verfolgung von Eigeninteressen zum Nachteil der Anleger kénnen die Entwicklung
der Fondsgesellschaft negativ beeinflussen und dazu fiihren, dass die Anleger einen Verlust ihres Beteiligungsbetrags nebst Ausgabeaufschlag erleiden. Das gilt auch im Hinblick auf die auf vertraglicher Grundlage eingesetzten Dienstleister, insbesondere die externe
K apitalverwaltungsgesell schaft der Fondsgesellschaft.

Marktentwicklung/Marktpreisrisiken:

Investitionen in Immobilien werden grundsétzlich von der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung beeinflusst. Diese kann sich negativ auf die Vermietungssituation und Werthaltigkeit des Anlageobjektes der Fondsgesellschaft 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 Flachen bzw. Mietobjekten insgesamt und damit auch die langfristig erzielbare
Marktmiete fir das Anlageobjekt insgesamt absinken. Veranderungen im wirtschaftlichen Umfeld kénnen Umbauten und zusétzliche Investitionen erforderlich machen und insoweit die Attraktivitat der Immobilie negativ beeinflussen. Ob die im Verkaufsprospekt
angestrebten Entwicklungen eintreten, ist u. a. davon abhangig, 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 Bauprojekte auf den Markt haben bzw. ob und in welchem Umfang heute noch nicht bekannte Objekte im Umfeld der konkret von der Fondsgesellschaft erworbenen Immobilie auf den Markt
gelangen. Es ist auch nicht vorhersehbar, ob und in welchem Umfang durch Renovierungsmaf3nahmen gleichwertige oder hdherwertige bzw. wettbewerbsfahigere Objekte in der Umgebung dieser Immobilie geschaffen werden. Die Wertentwicklung und langfristige
Vermietbarkeit bzw. Nutzbarkeit ist damit auch von den Verdnderungen des Marktumfelds, den Ubernachtungs-, Arbeits- und/oder den Einkaufsbedingungen sowie der Veranderung der Konkurrenzsituation abhéngig. Dies kann fiir den Anleger im Falle gravierender
nachteiliger Entwicklungen auch den teilweisen oder vollstandigen Verlust des Beteiligungsbetrags nebst Ausgabeaufschlag bedeuten.

Vertragspartner/Bonitét der Vertragspartner/Erfillungsrisiken (Adressausfallrisiko):

Die Fondsgesellschaft hat bzw. wird mit zahlreichen Vertragspartnern Vertrége schlief3en. Die ordnungsgemél3e Durchfulhrung dieser Vertrége ist u. a. von der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit und der Vertragstreue der Vertragspartner, der Wirksamkeit der einzelnen
vertraglichen Regelungen und zum Teil von der Auslegung der vertraglichen Bestimmungen abhéngig.

4 PROGNOSEBERICHT

Das Ergebnis der Fondsgesellschaft ist im Wesentlichen von den Mieteinnahmen und den aufzuwendenden Ausgaben fir das Anlageobjekt abhangig. Fur das Geschéftsjahr 2022 wird - unter dem Vorbehalt der nachstehenden Ausfiihrungen - von einem gegentiber dem
Vorjahr leicht verbesserten Einnahmen-/ Ausgaben-Niveau ausgegangen.

Die vorhandene Liquiditét der Fondsgesell schaft dient insbesondere zum Ausgleich unterjahriger Liquiditatsschwankungen. Sie steht dariiber hinaus konzeptionsgemald zur Deckung etwaiger Umbau- und V ermietungskosten sowie furr unvorhergesehene Ausgaben wahrend
der Laufzeit der FondsgeselIschaft zur Verfligung.

An den européischen Immobilienmarkten geht die Corona-Krise nicht spurlos vorbei, allerdings in sehr unterschiedlichen Auspréagungen. Der Wohn- sowie der Logistiksektor zeigten sich ausgesprochen widerstandsfahig, wahrend der Einzelhandels- und der Hotel sektor
besonders hart getroffen wurden.

Der Wohnsektor zeigte sich im Verlauf der Corona-Pandemie relativ widerstandsfahig. Trotzdem ist auch dieser Sektor nicht vollig immun und es zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Segmenten innerhalb des Wohnimmobilienuniversums. So
sind die Auswirkungen im befristeten Wohnsektor aufgrund der Entwicklungen bei relevanten Institutionen (z.B. Universitétsbereich) nicht unerheblich. Bestehende Mietvertrége werden von Studenten gekiindigt, da die Veranstaltungen online stattfinden und nicht
mehr ortsgebunden sind. AuBerdem halten sich Firmen mit der befristeten Anmietung von Apartments fur Mitarbeiter wahrend der Covid-19-Pandemie vermehrt zuriick und warten die weitere Entwicklung ab. Diese Umsténde hatten im Jahr 2020 und auch in 2021 zu
einer geringeren Vermietungsquote fur die Apartments des Anlageobjekts, zu niedrigeren am Markt durchsetzbaren Mieten im Rahmen der Vermietung und damit in Summe zu geringeren Mieteinnahmen als im Geschéftsplan der Fondsgesellschaft bei Fondsauflage
geplant, gefuhrt. Aufgrund eines aktiven Assetmanagements mit verschiedenen Maf3nahmen, u.a. der Gewahrung temporé&r reduzierter Mietansdtze im Rahmen der Nachvermietung von Apartments, konnten gegen Ende des Geschéftsjahres 2021 nahezu ale freistehenden
Apartments | etztlich wieder vermietet werden. Inwieweit sich dieser positive Trend stabilisiert und ob sich die Mietansétze und damit die Einnahmen aus der Vermietung in Zukunft wieder an die urspriinglich geplanten Werte angleichen kdnnen, bleibt abzuwarten.

Aus Sicht der Kapitalverwaltungsgesellschaft ergaben sich im Berichtszeitraum bzw. aktuell in 2022 umfangreiche weitere potentielle Risiken aufgrund aktueller Marktentwicklungen (z.B. Zinsentwicklung, Inflations- und Kostenentwicklung), aufgrund der weiteren
Auswirkungen der Corona-Pandemie (z.B. auf die Mietmérkte und auf zukuinftige Trends bezogen auf einzelne Nutzungsarten des |mmobiliensegments) und der weltweiten Auswirkungen ausgeldst durch die Ukrainekrise bzw. durch die Situation in und um Russland.
Inwieweit sich hieraus Auswirkungen auf die Ertrége und auf die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft ergeben, bleibt abzuwarten.
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Die Auswirkungen der Ukraine Krise fiir die Fonds- und Objektgesellschaft sind derzeit nicht abschliel3end identifizierbar. Auch wenn keine direkten oder indirekten Immobilienbesténde oder Beteiligungsimmobilien in der Ukraine oder Russland bestehen, besteht die
Gefahr, dass indirekte Risiken aus den verhangten Sanktionen, entstehender Marktvolatilitét oder steigenden Energiepreisen Einfluss auf die Entwicklung der Fonds- und Objektgesellschaft oder Geschéftspartnern nehmen.

Augsburg, den 01. Juni 2022

CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Komplementérin

PATRIZIA Grundinvest

Kapital verwaltungsgesell schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschéaftsfiihrende Kommanditistin

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Andie PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg
Vermerk uber die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts
Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021, der Gewinn- nd Verlustrechnung fiir das Geschaftsahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlielflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

—entspricht der beigefuigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des deutschen Kapital anlagegesetzbuchs (KAGB)
und den einschlagigen européischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021 und

—vermittelt 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
einschl&gigen européischen Verordnungen.

Gemé 8§ 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des L ageberichts gefihrt hat.
Grundlage fir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere V erantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,, V erantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhéngig 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 al's Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschlussund den L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir bestimmte Personengesel Ischaften geltenden handel srechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschl&-
gigen européischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhdtnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell schaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur 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 einschlégigen européischen Verordnungen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschl &gigen européischen Verordnungen zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspr iifersfiir die Prufung des Jahresabschlusses und des L ageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen 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 einschlégigen européischen Verordnungen entspricht,
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum L agebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaf3iger Abschlussprifung durchgefihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstof3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerwei se erwartet werden
koénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uiben wir pflichtgemafes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

—identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Prifungshandlungen al's Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches
Zusammenwirken, F&lschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefuhrende Darstellungen bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

—gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

—beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

—ziehen wir Schlussfolgerungen Uiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

—beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschldgigen européischen Verordnungen ein den tatséchlichen Verha tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

—beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Sonstige gesetzliche und ander e rechtliche Anforderungen
Vermerk uber die Prifung der ordnungsgeméen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten
Prifungsurtell

Wir haben die ordnungsgemél3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-K G, Augsburg, zum 31. Dezember 2021 geprift.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemal3.
Grundlage fur unser Prifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemaien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,, Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information* (Stand Dezember 2013) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt .,V erantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemél3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgemaie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemal3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften al's notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgeméiie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten zu ermaglichen.

Verantwortung des Abschlussprufersfir die Prifung der ordnungsgemaéf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzungist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzel nen K apital konten ordnungsgemaf3ist, sowie einen VVermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemalien
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des I nternational Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) , Assurance
Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information” (Stand Dezember 2013) durchgefihrte Priifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus Verstdlzen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden
a's wesentlich angesehen, wenn verniinftiger Weise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemal3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheldungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméaies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus

—identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und fuhren Prifungshandlungen al's Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um as Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bel Verstofen hdher als bei
Unrichtigkeiten, da Versté3e betriigerisches Zusammenwirken, Fal schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Zuweisungen bzw. das AulRerkraftsetzen von Kontrollen beinhalten kénnen.

—beurteilen wir die Ordnungsmafiigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Prifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Priifungshandlungen tUberwiegend auf der Basis von Auswahlverfahren.

Munchen, den 1. Juni 2022

KPMG AG
Wirtschaftspr ifungsgesellschaft

gez. Griesbeck, Wirtschaftsprifer
gez. Gléser, Wirtschaftspr tfer

Unter zeichner und Datum der Feststellung des Jahresabschlusses

Betreffend: PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
Die Feststellung bzw. Billigung des Jahresabschlusses erfolgte am: 19.07.2022
BILANZEID
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Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméf3 den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der Jahresabschluss ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft vermittelt
und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschliefllich des Geschéftsergebnisses und die Lage der InvestmentkommanditgeselIschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Augsburg, den 01. Juni 2022
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Komplementérin
PATRIZIA Grundinvest
Kapital verwaltungsgesell schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschéaftsfiihrende Kommanditistin

— Seite 21 von 21 —
Tag der Erstellung : 06.10.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



