% UNTERNEHMENSREGISTER

PATRIZIA Grundlnvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-K G

A.AKTIVA

Investmentanlagever mogen

1. Anschaffungsnebenkosten

2. Beteiligungen

3. Barmittel und Barmittelaquivalente
Téglich verflugbare Bankguthaben

4. Sonstige Vermdgensgegenstande
Summe Aktiva

B. PASSIVA

1. Ruckstellungen

2. Kredite

von Kreditinstituten

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Eigenkapital

Kapitalanteil Kommanditisten

a) Kapitalanteile

b) Kapitalriicklage

c) Nicht realisiertes Ergebnis aus der Neubewertung
d) Gewinnvortrag/ Verlustvortrag

€) Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

Augsburg

Jahresabschluss zum Geschaftgahr vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022

1 BILANZ ZUM 31.12.2022

31.12.2022
EUR

37.713.707,14
0,00
9.301.378,43
-3.367.157,80
-88.616,43

EUR
160.620,00
41.691.938,49
1.747.129,60

0,00
43.599.688,09

37.549,06

2.470,69

357,00

43.559.311,34

31.12.2021
TEUR

193
42.191

2.038
25

33

39.440
49
8.282
-4.677
1.310
44.404
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Summe Passiva 43.599.688,09 44.447

2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BISZUM 31.12.2022

Investmenttéatigkeit 2022 2021
EUR EUR TEUR
1. Ertrége
@) Zinsen und &hnliche Ertrage 0,00 1.400
b) Sonstige betriebliche Ertrage 980,00 2
Summe der Ertrage 980,00 1.402
2. Aufwendungen
a) Verwaltungsvergiitung -23.782,76 -24
b) Verwahrstellenvergiitung -19.444,79 -20
¢) Prifungs- und Veréffentlichungskosten -14.953,14 -12
d) Sonstige Aufwendungen -31.415,74 -36
Summe der Aufwendungen -89.596,43 -92
3. Ordentlicher Nettoertrag -88.616,43 1.310
4. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres -88.616,43 1.310
5. Zeitwertdnderung
a) Ertrége aus der Neubewertung 1.051.254,30 1.881
b) Abschreibungen Anschaffungsnebenkosten -32.124,00 -32
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres 1.019.130,30 1.849
6. Ergebnis des Geschéftsjahres 930.513,87 3.159

3 ANHANG

3.1 Allgemeine Angaben

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine geschlossene Publikums-Investmentkommanditgesellschaft, die den Vorschriften der 88 149 ff. KAGB unterliegt. Der Jahresabschluss der PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene
Investment-KG fir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des § 158 des K apital anlagegesetzbuches (KAGB), des Handel sgesetzbuches (HGB) sowie unter Anwendung der Verordnung Uber Inhalt,
Umfang und Darstellung der Rechnungslegung von Sondervermdgen, Investmentaktiengesellschaften und Investmentkommanditgesellschaften sowie Uber die Bewertung der zu dem Investmentvermdgen gehtrenden Vermdgensgegensténde (KARBV) sowie nach den
Vorschriften des Gesellschaftsvertrags aufgestellt.

Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Rechtsform und der an ihr beteiligten nicht natirlichen Person als personlich haftende Gesellschafterin geméf? § 264 a Abs. 1 HGB verpflichtet, die Vorschriften fur Kapitalgesellschaften & Co. anzuwenden. Die Gesellschaft ist ein
alternativer Investmentfondsim Sinne der Vorschriften des KAGB.
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Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt entsprechend den Bestimmungen der §8§ 21 und 22 KARBV. Fiir den Anhang wurde von grofRenabhangigen Erleichterungen nach 8§ 274 aund 288 HGB i.V.m. § 264a HGB Gebrauch gemacht.

Fir die Aufstellung des Anhangs wird § 25 KARBV beachtet. Aufgrund der Vorschriften des § 158 S. 1i.V.m. § 135 KAGB erstellt die Gesellschaft einen Lagebericht nach § 289 HGB mit den besonderen Angaben nach § 23 Abs. 3 und 4 KARBV. Die gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft 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

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

Die Beteiligung wird gemaR § 271 Abs. 3 KAGB i.V.m. § 168 Abs. 3 KAGB mit dem Verkehrswert angesetzt. Fir die mittelbar gehaltene Immobilie findet § 271 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 168 Abs. 3 KAGB Anwendung.
Barmittel und Barmittelaquivalente werden geméf3 § 29 Abs. 2 KARBV zum Nennwert zzgl. zugeflossener Zinsen bewertet.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden gemal? § 168 Abs. 3 KAGB zum Verkehrswert angesetzt.

Die Riickstellungen werden unter Berticksichtigung des §249 HGB Abs.1i.V.m. 8253 Abs. 1 S.2 HGB in ausreichender H6he mit dem nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrag angesetzt und enthalten grundsétzlich alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen.

Die Verbindlichkeiten werden geméi3 § 29 Abs. 3 KARBV mit ihrem Riickzahlungsbetrag passiviert.
3.3 Angaben zur Bilanz
3.3.1 Vermdgensangaben

Die Fondsgesellschaft hélt 94,9 % der Anteile an der PATRIZIA Grundinvest Objekt Milheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG, Augsburg, mit einem Nominalkapital in Hohe von 35.595.300,32 € und hélt somit mittelbar das Anlageobjekt. Der Bilanzansatz entspricht
dem Verkehrswert.

Angaben zur Immobilie gemal § 25 Abs. 5 KARBV: Friedrich-Ebert-Str. 35,37,39 und weitere, 45468 M lilheim an der Ruhr:
@  Die GrundstiicksgroRe betragt 5.130 m?.
b)  Eshandelt sich um ein gemischt genutztes Stadtquartier in Miilheim an der Ruhr.
c)  Dielmmobilie wurde im Jahr 2018/19 erbaut und in 2019 mittelbar von der Fondsgesellschaft erworben.
d)  Die Gebsudenutzflache betrégt 33.766 m?.
€)  Zum 31.12.2022 betrégt die L eerstandsquote 0 % (inkl. Mietgarantien).
f)  Die Nutzungsausfallentgeltquote zum 31.12.2022 betrégt 0 %.
0g)  Zum 31.12.2022 betrégt die Fremdfinanzierungsguote 48,41 %.
h)  Diedurchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Nutzungsvertrage betragt 13,07 Jahre (inkl. Mietgarantien).
i)  Dielmmobiliewird nach § 271 Abs. 1 Nr. 1 S. 1 KAGB mit dem Verkehrswert in Héhe von 71.990.000,00 € angesetzt.
j)  Die Anschaffungsnebenkosten aus dem Erwerb der ObjektgeselIschaft in Hohe von 321.240,06 € werden nach § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB tber eine Laufzeit von 10 Jahren linear abgeschrieben.
k)  Der Bewertung liegt das Wertgutachten des Sachverstandigen Herrn Timo Bill, IMWECO GmbH, Koblenz zugrunde.
1)  Etwaige Bestands- und Projektentwicklungsmal3nahmen sind aktuell nicht vorgesehen.

3.3.2 Angaben und Erlauterungen zu Posten der Bilanz

Die Anschaffungsnebenkosten beinhalten im wesentlichen Kosten, die im direkten Zusammenhang mit dem Erwerb der Beteiligung stehen. Hierunter fallen Gutachterkosten in Hohe von 21.573,40 €, Beratungskosten in Hohe von 271.010,86 €, Kosten fir die Due
Dilligence in Hohe von 13.685,00 €, und sonstige Kosten in Hohe von 14.970,80 €.
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In der Position Barmittel und Barmittelaquivalente sind alle téglich verfiigbare Bankguthaben in Hohe von 1.747.129,60 € enthalten.

Die Ruckstellungen in Hohe von 37.549,06 € beinhalten Kosten fur die Erstellung des Jahresabschlusses in Hohe von 18.942,56 €, die Wirtschaftspriifung in Hohe von 12.316,50 €, die Vergitung der Verwahrstelle in Hohe von 4.733,00 € sowie fur die Offenlegung
in Hohe von 1.557,00 €.

Die Kredite von Kreditinstituten in Hohe von 2.470,69 € resultieren aus Entgelten und Negativzinsen.
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen in Hohe von 357,00 € resultieren aus Kosten fir den Jahresbeitrag bei der Ombudsstelle fir Sachwerte und Investmentvermégen.

Der nachstehend dargestellte Verbindlichkeitenspiegel dient zur tbersichtlichen Darstellung der Restlaufzeiten:

Restlaufzeit zwischen 1 und 5

Stand 31.12.2022 Restlaufzeit < 1 Jahr Jahren Restlaufzeit > 5 Jahre

Kredite von Kreditinstituten 2.470,69 € 2.470,69 € 0,00€ 0,00€
(i.Vj. 3.570,02 €) (i.Vj. 3570,02 €) (i.Vj. 0,00 €) (i-Vj. 0,00 €)

Verbindlichkeiten LuL aus anderen LuL 357,00 € 357,00 € 0,00€ 0,00 €
(i.Vj. 6.194,39 €) (i.Vj. 6.194,39 €) (i.Vj.0,00€) (i.Vj.0,00€)

Summe 2.827,69€ 2.827,69€ 0,00€ 0,00€
(i.V]. 9.764,41 €) (i.Vj. 9.764,41 €) (i.Vj. 0,00 €) (i.Vj.0,00€)

3.4 Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

3.4.1 Verwaltungsver gitung

Die Verwaltungsvergiitung beinhaltet die Vergiitung der Komplementérin in Hohe von 5.950,00 € sowie die Vergiitung fir die Kapitalverwaltungsgesell schaft in Hohe von 17.832,76 €.

3.4.2 Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen Aufwendungen in Hohe von 31.415,74 € enthalten im Wesentlichen Kosten fur die Jahresabschlusserstellung in Hohe von 18.942,56 €, sonstige V erwaltungskosten in Hohe von 7.792,00 € sowie Nebenkosten des Geldverkehrsin Hohe von 2.970,00 €.
3.4.3 Gesamtkostenquote und weitere Angaben zur K ostenbelastung

Die Gesamtkostenquote nach § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB betrégt 1,11 %.

Die an die Kapital verwal tungsgesel Ischaft, die Verwahrstelle oder an Dritte geleisteten Vergiitungen geméf3 § 101 Abs. 2 Nr. 2 KAGB sind im Lagebericht dargestelIt.

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

3.5 Angaben zu Eigenkapital und Ergebnisverwendung

3.5.1 Verwendungsrechnung

1. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres -88.616,43 €
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten 0,00€
3. Gutschrift (-)/Belastung (+) auf Kapitalkonten 88.616,43 €
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00€
5. Bilanzgewinn/-verlust 0,00 €

3.5.2 Entwicklungsrechnung

— Seite 4 von 22 —
Tag der Erstellung : 13.11.2023
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres
1. Entnahmen fir das Vorjahr

2. Zwischenentnahmen

3. Mittelzufluss

a) Mittel zufluss aus GeselIschaftereintritten

b) Mittelabfluss aus Gesell schafteraustritten

4. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

I1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschéftsjahres

3.5.3 Entwicklung der Kapitalkonten

Nach gesell schaftsvertraglichen Regelungen stellen sich die Kapitalkonten zum 31.12.2022 wie folgt dar:

|. Kapitalanteil personlich haftender Gesellschafter
Kapitalkonto | (Pflichteinlage)
Kapitalkonto Il (Agio)
Kapitalkonto 111 (Entnahmen/Einlagen)
Kapitalkonto IV (Gewinn- und Verlustvortrage)
Kapitalkonto 1V (Jahrestiiberschuss/-fehl betrag)

I1. Kapitalanteil Kommanditisten
Kapitalkonto | (Pflichteinlage)
Kapitalkonto I (Agio)
Kapitalkonto |11 (Entnahmen/Einlagen)
Kapitalkonto IV (Gewinn- und Verlustvortrage)
Kapitalkonto 1V (Jahrestiberschuss/-fehl betrag)

3.5.4 Vergleichende Ubersicht

Wert des Investmentvermdgens

Anteilwert

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

Das Fondsvermdgen betrégt zum Bilanzstichtag 43.559.311,34 €. Es ergibt sich fir jeden Anteil (1.000,00 €) ein Wert in Hohe von 1.104,45 €. Insgesamt sind 39.440 Anteile im Umlauf.

31.12.2022 31.12.2021
43.559.311,34 € 44.403.597,47 €
1.104,45 € 112585 €

31.12.2020
43.025.264,47 €
1.090,90 €

44.403.597,47 €
-1.774.800,00 €
0,00€

0,00€

0,00€
-88.616,43 €
1.019.130,30 €
43.559.311,34 €

0,00€
0,00€
0,00€
0,00€
0,00€
0,00€

39.440.000,00 €
1.971.000,00 €
-3.697.292,86 €
4.915.090,33 €
930.513,87 €
43.559.311,34 €

31.12.2019
23.402.42351 €
1.150,39 €
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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 Geschéftsfuhrer Herr Christian Berger und Frau Tanja Hanrieder, Miinchen.

Die Komplementérin halt keinen Kapitalanteil.

3.6.2 Geschéftsfuhrung

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

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

3.6.3 Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschéftigt keine Mitarbeiter.

3.6.4 Angaben zur Transparenz

Die Angaben zum Anteil der schwer liquidierbaren Vermégensgegensténde, 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.

3.6.5 Angaben zu EU-TaxVO und Offenlegungsver ordnung

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 Wirtschaftsaktivitaten (Verordnung (EU) 2020/852 vom 18.06.2020). Die PATRIZIA Grundinvest beriicksichtigt bei der Verwaltung des Investmentvermdgens nicht die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltig-
keitsfaktoren gemai Artikel 7 der Offenlegungsverordnung.

3.6.6 Vergutungsbericht
Angaben zum Vergltungssystem:

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

Ausgestaltung des Ver giitungssystems:

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 ei stungen oder eine Shopping Card gewéhrt. Das Gesamtgehalt kann grundsétzlich einen variablen Gehaltsbestandteil beinhalten. Auch freiwillige Altersversorgungsleistungen kdnnen bei der Gesellschaft Bestandteil der V ergiitung sein.

Der Gesamtpool der variablen Vergiitung als die Summe der ermittelten maximal erreichbaren Betrage 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 Vergitungen (quotal) zu kiirzen.

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

Im abgel aufenen Geschéftsjahr 2022 hat die Kapital verwal tungsgesel Ischaft insgesamt V ergitungen in Hohe von 3.219.494,00 € an durchschnittlich 25 Mitarbeiter (inkl. Geschéftsfuhrer) gezahlt. Hierin sind feste Vergiitungsbestandteile von 2.433.065,39 € und variable
Vergutungsanteile von 786.428,61 € enthalten. Insgesamt hat die KV G im Geschéftsahr 2022 an Fuhrungskréfte, deren Téatigkeit sich wesentlich auf das Risikoprofil der Investment-KG auswirkt, eine Vergitung von 1.010.691,11 € gezahit.

3.7 Nachtragsbericht
Der Vermietungsstand zum 31.03.2023 betragt 100 % (inkl. Mietgarantien).
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Die Fondsgeschéftsfulhrung hat im Méarz 2023 beschlossen, dass fir das Geschéftsjahr 2022 eine Auszahlung in Hohe von 4,50 % bezogen auf das Nominalkapital (Beteiligungsbetrag ohne Ausgabeaufschlag), zum 30.06.2023 geleistet wird.

Augsburg, den 21. April 2023
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Komplementérin
PATRIZIA Grundinvest
Kapital verwaltungsgesell schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschéaftsfiihrende Kommanditistin

LAGEBERICHT 2022

1 GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT
1.1 Gesellschaftsr echtliche und investmentrechtliche Grundlagen

Bei der PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-KG handelt es sich um ein geschlossenes Publikums-Investmentvermdgen (Fondsgesellschaft). Als Kapital verwaltungsgesellschaft hat die Fondsgesellschaft fur die Anlage
und Verwaltung ihres Kommanditanlagevermdgens die PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (PATRIZIA Grundinvest oder KV G) bestellt.

Die Anleger beteiligen sich an der Fondsgesellschaft zunéchst als Treugeber Uber die PATRIZIA Grundinvest a's Treuhandkommanditistin. Jeder Anleger hat damit Rechte und Pflichten eines Kommanditisten der Fondsgesellschaft. Ein Gesellschafter hat sich als
Direktkommanditist an der FondsgeselIschaft beteiligt. 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 zugelassen und werden durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) reguliert.
1.2 Anlagestrategie und Anlageziele

Anlageziel der Fondsgesellschaft einschliefdich des finanziellen Ziels ist es, dass der Anleger in Form von Auszahlungen an den laufenden Ergebnissen aus der langfristigen Vermietung sowie an einem Erlos aus dem spéteren mittelbaren oder unmittelbaren Verkauf
des Anlageobjekts nach der Vermietungsphase anteilig partizipiert.

Im Rahmen der Vermietung des Anlageobjekts wird wahrend der gemé&R der Anlagestrategie geplanten Haltedauer des Anlageobjekts Uber einen Zeitraum von rd. zehn Jahren bezogen auf den Beteiligungsbetrag (ohne Beriicksichtigung des Ausgabeaufschlags) eine
durchschnittliche Auszahlung von 4,5 % p. a. (vor Steuern) an die Anleger angestrebt. Im Rahmen der VerauRerung des Anlageobjekts sollen bis zum tatsachlichen 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 Kapital vermehrung durch aktives Management des Anlageobjekts durch die Kapital verwaltungsgesel I schaft 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 (ggf. mittelbare) Investition in das Anlageobjekt, welches beziiglich der Nutzungsarten diversifiziert genutzt und langfristig an eine Vielzahl von Mietern vermietet sowie nach der Vermietungsphase verwertet werden soll.
Ferner gehdrt zur Anlagestrategie der FondsgeselIschaft die Anlage liquider Mittel nach Maf3gabe des § 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB.

Die Anlagestrategie der Fondsgesel Ischaft sieht vor, dass das Anlageobjekt nach dessen (ggf. mittelbarem) Erwerb fiir die Dauer der FondsgeselIschaft gehalten werden soll und dass bei entsprechend guinstiger Marktsituation eine mittelbare oder unmittelbare VeréuRerung
und eine anschlieRende Liquidation der Fondsgesellschaft erfolgt. Dabei kann die Grundlaufzeit der Fondsgesellschaft unter bestimmten Umstéanden durch Beschluss der Anleger in Ubereinstimmung mit den Anlagebedingungen verldngert werden. Sofern eine fiir den
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Verkauf guinstige Marktsituation besteht, bei der die gemal dem Anlageziel angestrebte Rentabilitét der Investition aus Sicht der Anleger erreicht werden kann, ist bei entsprechender weiterer Markteinschéatzung der Kapital verwaltungsgesellschaft ein Verkauf vor Ablauf
der Grundlaufzeit der Fondsgesellschaft moglich, nach Méglichkeit jedoch nicht vor Ablauf von rd. zehn Jahren nach Erwerb der Immobilie.

Die Anlagepolitik der Fondsgesellschaft besteht darin, sdmtliche Mal3nahmen zu treffen, die der Anlagestrategie dienen. Hierzu z&hit insbesondere der mittelbare Erwerb des Anlageobjekts, dessen langfristige Vermietung sowie die Bildung einer angemessenen Liqui-
ditétsreserve.

Die Investition erfolgt unter Berticksichtigung des Grundsatzes der Risikomischung geméR § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB in Vermdgensgegenstande im Sinne des § 1 lit. b) der Anlagebedingungen. Weitere VVermdgensgegenstande in Form von unmittelbar oder mittel bar
zu erwerbenden und zu haltenden Sachwerten in Form von Immobilien sollen konzeptionsgemél3 nicht erworben werden.

Die Kapitalverwaltungsgesel | schaft 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 Kapital verwaltungsgesellschaft fir die Fondsgesellschaft wurde die am 29.09.2014 als Gesellschaft mit beschrénkter Haftung gegrindete PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesellschaft mbH (Sitz und Geschéftsanschrift: Fuggerstral3e 26, 86150
Augsburg) bestellt (Amtsgericht Augsburg, HRB 29053). Der PATRIZIA Grundinvest wurde am 03.06.2015 die Erlaubnis zum Geschéftsbetrieb als externe K apital verwal tungsgesel I schaft gemél3 8§ 20, 22 KAGB durch die Bundesanstalt fir 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 regelmaiige Kontrollen zu tiberwachen.

Die PATRIZIA Grundinvest 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 auszuliben. Sie
hat sich insbesondere auch verpflichtet, sich um die Vermeidung von Interessenkonflikten zu bemiihen und, wenn sich diese nicht vermeiden lassen, dafir zu sorgen, dass unvermeidbare Konflikte unter der gebotenen Wahrung der Interessen der Gesellschafter der
Fondsgesellschaft gel 6st werden.

Die PATRIZIA Grundinvest Ubernimmt auch die Funktion der Treuhandkommanditistin. Im Rahmen der Funktion al's Treuhandkommanditistin, einschliefflich der Art und des Umfangs der Leistungen, ist neben dem Fremdverwaltungsvertrag zwischen der PATRIZIA
Grundinvest und der Fondsgesellschaft der Treuhandvertrag und der Gesellschaftsvertrag (einschliefdlich Anlagebedingungen) der Fondsgesellschaft mal3geblich.

Auslagerungen einzelner Tatigkeiten und Bezug von Dienstleistungen:
Die Kapital verwaltungsgesel Ischaft kann ihre Aufgaben im rechtlich zul&ssigen Umfang auf externe Dienstleister im Rahmen der hierfir einschlagigen Regelungen (vgl. insbesondere § 36 KAGB) auslagern bzw. Aufgaben an Dritte Ubertragen.
Es werden folgende Tétigkeiten ausgelagert bzw. Ubertragen:
eFondsbuchhaltung bzw. Fondsrechnungswesen nebst Steuerservice fiir die Anleger und relevantes AlF-Meldewesen:
INTEGRA Treuhandgesellschaft mbH Steuerberatungsgesel Ischaft, Balanstrai3e 69 b, 81541 Miinchen.
*Datenschutzbeauftragter:
Herr Harald Eul, HEC Harald Eul Consulting GmbH, Datenschutz + Datensicherheit, Auf der Hohe 34, 50321 Brihl.
eInterne Revision:
Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft, Bockenheimer Landstr. 107, 60325 Frankfurt am Main.
«Immobilienakquisition, Assetmanagement:

PATRIZIA Deutschland GmbH, Fuggerstral3e 26, 86150 Augsburg.
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*Property Management/Facility Management:
HEICO Property Partners GmbH, Frankfurter Str. 39, 65189 Wiesbaden.
| T-Systeme, Finanzbuchhaltung, Rechnungswesen, Controlling:
PATRIZIA SE, Fuggerstral3e 26, 86150 Augsburg.

Leitung und Kontrolle:

Die PATRIZIA Grundinvest ist berechtigt und verpflichtet, sémtliche Anlageentscheidungen fir die Gesellschaft nach eigenem Ermessen unter Berticksichtigung des KAGB und unter Beachtung der Anlagebedingungen und des Gesell schaftsvertrages der Gesellschaft
zu treffen. Sie ist dabei berechtigt, die Gesellschaft bei deren Verwaltung sowie der Erteilung und Entgegennahme von Auftrégen zur Anschaffung und VeréuRerung von Vermdgensgegensténden zu vertreten und in diesem Rahmen alle erforderlichen Erklérungen
rechtsverbindlich abzugeben und entgegenzunehmen. Bei Geschéften mit Dritten wird die PATRIZIA Grundinvest grundsétzlich im eigenen Namen und fur Rechnung der Gesellschaft handeln. Bel den mit den Vermdgensgegenstanden unmittelbar zusammenhéngenden
Rechtsgeschéften handelt die PATRIZIA Grundinvest als Bevollméchtigte der Fondsgesellschaft in deren Namen und fur deren Rechnung.

2WIRTSCHAFTS- UND TATIGKEITSBERICHT
2.1 Standortprofil Mllheim an der Ruhr
2.1.1 Makrolage M Glheim an der Ruhr

Mulheim an der Ruhr ist mit rund 171.000 Einwohnern eine Grof3stadt im Ruhrgebiet in Nordrhein-Westfalen und gehort zur Metropolregion Rhein-Ruhr. Die Stadt ist durch seine zentrale Lage im Zentrum der Region Rhein-Ruhr gut an das Verkehrsnetz angebunden,
insbesondere die Néhe zum internationalen Flughafen Disseldorf ist hervorzuheben. Die Wirtschaft ist durch eine breite und branchenvielféltige Struktur gekennzeichnet. In Milheim hat der Lebensmitteleinzelhandel durch den Firmensitz von Aldi Siid eine groflRe
Bedeutung. Neben algemeinbildenden Schulen ist Miilheim Sitz zweier Max-Planck-Institute und der 2009 gegriindeten Hochschule Ruhr West.

Daten und Fakten - Nordrhein-Westfalen/M Gilheim an der Ruhr

Deutschland Nordrhein-Westfalen Milheim an der Ruhr
Einwohner (in Tsd., 31.12.2021) 83.237 17.925 171
Bevolkerungsprognose (2022 - 2032) -0,1% -0,8 % -21%
Bruttoinlandsprodukt (BIP) je Einwohner (2022) 38912 € 37.087 € 33.995€
Wachstum BIP je Einwohner 2022 - 2032 10,7 % 91% 8,8 %
Beschaftigte (in Tsd.,2022) 45528 9.738 81
Beschéftigtenwachstum 2022 - 2032 -32% -3,7% -7,7%
Arbeitslosenquote (Stand: 2022) 53% 6,8 % 82%
Kaufkraft (Stand: 2021) 100,0 98,4 103,3

Quelle: Oxford Economics, Bundesagentur fir Arbeit, GfK, Destatis

2.1.2 Buroimmobilienmarkt M ilheim an der Ruhr

Miilheim an der Ruhr verfugt durch die gute Infrastrukturanbindung Uber eine breite und branchenvielfétige Wirtschaftsstruktur. Nachdem das Bruttoinlandsprodukt 2020 durch die Corona-Pandemie deutlich einbrach, verzeichnete es 2022 einen Anstieg von 1,4 %
gegenuber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote sank im Jahresdurchschnitt 2022 geringfligig um 0,3 Prozentpunkte auf 8,2 %.
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Entwicklung Bruttoinlandsprodukt (i.) und Arbeitslosenguote (re.)

6.500 12% 9,0%
6.100 gy 5%
8,0%
5.700 4%
7.5%
5.300 0%
7,0%
4,900 -4%
' 6,5%
4.500 -8% 6,0%
gg3ggeyreegy S-Neroon®eg oy
S8 a8’IaII SERRESEEE8RKREITEER
Iyoy (in %) e———BIP (Mic. €, in Preisen von 2015)
Quelle: PATRIZIA, Oxford Economics Quelle: PATRIZIA, Bundesagentur fur Arbeit

Die Entwicklung der Beschéftigten erholte sich im Jahr 2022 weiter von dem Einschnitt der Covid-Pandemie. Gegeniiber dem Vorjahr stieg die Anzahl der Beschéftigten nochmal um 1,5 % auf nun 80.700 Personen.
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Beschdftigtenentwicklung
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Quelle: PATRIZIA, Oxford Economics

2.1.3 Hotelmarkt Milheim an der Ruhr

Im Jahr 2020 zeigte sich am Miilheimer Hotelmarkt durch Corona bedingt ein Einbruch nie gesehener Art. Im zweiten Pandemigjahr 2021 setzte sich der Riickgang der Ubernachtungszahlen sowie der Ankiinfte weiter fort und diese sanken im Vergleich zum Vorjahr
nochmal um 5,4 % bzw. 8,3 %. Die Bettenauslastung lag 2021 bei nur 18,5 %. Im Jahr 2022 hingegen zeigten sich starke Anzeichen einer Erholung am Milheimer Hotelmarkt. Die Ubernachtungszahlen stiegen um fast 48 % an und die Bettenauslastung stieg auf 29,3
%. Damit ist noch nicht Vorkrisenniveau erreicht, aber die Vorzeichen stehen gunstig. Mit einer vollsténdigen Erholung ist jedoch wohl nicht vor 2024 zu rechnen.
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Géastelibernachtungen und -ankiinfte
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Quelle: PATRIZIA, Statistik Nordrhein-Westfalen

2.1.4 Pflegemarkt Milheim an der Ruhr

In Deutschland findet aufgrund der gestiegenen Lebenserwartung und den jéhrlich sinkenden Geburtenzahlen eine Verschiebung der Altersstruktur statt, sodass der Anteil der tber 65-Jdhrigen in der Bevdlkerung weiter zunimmt. Auch in Milheim an der Ruhr zeigt
die Entwicklung der Altersstruktur im Zeitraum 2018 bis 2040 einen Zuwachs von 16,5 % bei den 65-79-j&hrigen. Betrachtet man die Entwicklung der ber 80-jahrigen, zeigt sich noch ein Wachstum von ca. 7 %. Im Jahr 2019 galten in Miilheim an der Ruhr 9.030
Personen al's pflegebediirftig. Davon befinden sich etwa 20 % in vollstationérer Pflege.
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Altersstruktur Miitheim an der Ruhr 2021-2040in %
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Quelle: PATRIZIA, Statistik Nordrhein-Westfalen

2.2 Tatigkeit der KVG im Berichtszeitraum
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Die PATRIZIA Grundinvest fuhrte im Berichtszeitraum alle Aufgaben des Portfolio- und Risikomanagements gemai den Regelungen des Fremdverwaltungsvertrags aus.

2.3 Geschéftsver lauf

Das Anlageobjekt mit den nachstehenden Eckdaten wurde im Geschéftsjahr 2022 im Rahmen eines aktiven Assetmanagement-Ansatzes bewirtschaftet und verwaltet.

Immobiliendaten Anlageobjekt
Objekttyp/Nutzungsart
Adresse

Baujahr
Grundstiicksfléche
Vermietbare Fléche gesamt
* Biro

« Einzelhandel

* Gastronomie

* Hotel

* Freizeit

« Pflege

« Betreutes Wohnen

Stadtquartier ,, Schlof3strale*
Stadtquartier mit diversen Nutzungsarten
Friedrich-Ebert-Str. 35, 37, 39 und weitere, 45468 Miilheim an der Ruhr
2019

rd. 5.130 m?

rd. 33.766 m

2.909 m?

2.570 m’

1.422 m?

4.800 m’

2.834m?

4.825 m?

2.623m?
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Immobiliendaten Anlageobjekt Stadtquartier ,, Schlof3strale*
« Stellplétze 11.783 m? (300 Stiick)

Anzahl der Geschosse oberirdisch 5 bzw. 6 Geschosse

Anzahl der Geschosse unterirdisch 1 Geschoss
Jahresnettosollmiete rd. 3,64 Mio. €

Aus den bestehenden Mietverhaltnissen sowie aus der kaufvertraglich vereinbarten Mietgarantie des Verkaufers erzielt die Objektgesellschaft PATRIZIA Grundinvest Objekt Mulheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG, an der die Fondsgesellschaft zu 94,9 % betelligt ist,
einen jahrlichen Mietertrag von rd. 3,6 Mio. Euro. Die Ertrége sind hierbei stark nach Branche, Mieter, Laufzeit und Nutzungsart diversifiziert. Die Mietverhétnisse sind in nachstehender Tabelle dargestellt.

Mieterstruktur und Laufzeiten der Mietvertrége (Stand Dezember 2022)

Anteil an Gesamtmieteinnah-

Mieter Hauptnutzungsart Grundlaufzeit gemal3 Mietvertrag Offene Optionen NettosolImiete p.a. men
tristar GmbH (Holiday Inn) 140 Zim- Hotel 25 Jahre 1x1 Jahr und 1 x 4 Jahre 838.737 € 26,89%
mer

Alloheim Senioren-Residenzen SE Pflege 20 Jahre 2x5 Jahre 540.000 € 17,31%
Alloheim Senioren-Residenzen SE Betreutes Wohnen 20 Jahre 2x5 Jahre 511.560 € 16,40%
FitX Deutschland GmbH Freizeit 12 Jahre 3x5 Jahre 353.220€ 11,32%
Netto Marken-Discount AG & Co. KG  Einzelhandel 15 Jahre 3 x5 Jahre 264.132 € 8,47%
Stadt Milheim an der Ruhr Biro 10 Jahre 2x5 Jahre 212.160€ 6,80%
Park One GmbH (300 Stellplé&tze) Parken 15 Jahre 2x5 Jahre 144.000 € 4,62%
Work Inn Biro 15 Jahre 3 x 5 Jahre 135.000 € 4,33%
Bérenapotheke Einzelhandel 12 Jahre 4x 5 Jahre 60.240 € 1,93%
Kamps GmbH Einzelhandel 10 Jahre 3x5 Jahre 36.465 € 1,17%
Nagelstudio Einzelhandel 10 Jahre 2x5 Jahre 24.000 € 0,77%

Im Geschéftsjahr 2022 wurden gemaf3 den mietvertraglichen Regelungen Mietanpassungen bei den folgenden Mietern durchgefuihrt:
—tristar GmbH (Holiday Inn): Indexanpassung der Nettokaltmiete um +12,6 %
—Alloheim Senioren-Residenzen SE: Staffelung der Nettokal tmiete betreutes Wohnen um +1,5 %
—FitX Deutschland GmbH: Staffelung der Nettokaltmiete um +1,5 %
—Stadt Milheim an der Ruhr: Indexanpassung der Nettokaltmiete um +10,5 %
—Kamps GmbH: Indexanpassung der Nettokaltmiete um +10,5 %
Aufgrund der Auswirkungen der Corona-Pandemie wurde mit dem Hotel eine Stundungsvereinbarung fur die Monate Januar bis Mérz 2022 (iber 50 % der monatlichen Mieten geschlossen. Die gestundeten Betrage wurden vollstandig bis zum 30.09.2022 zuriickgezahlt.

Zum Berichtsstichtag sind insgesamt rd. 2.430 m? (7,1 %) der Flachen im Objekt leerstehend, davon 317 m? Biirofl&che, 1.422 m? Gastronomieflache und 691 m? Einzelhandelsflache. Fiir diese Flachen liegt eine Mietgarantie durch den Verk&ufer vor, welche am
30.09.2024 auslauft.

Fiir 630 m? Erdgeschossfl&che wurde zwischenzeitlich ein Mietvertrag mit der Deutschen Bank iiber eine Grundlaufzeit von 10 Jahren geschlossen. Die Mietflche wird von einer Filiale unter der Marke , Postbank“ genutzt werden. Die monatliche Nettokal tmiete betrégt
16,30 EUR/m? und kann nach Ablauf von zwei Jahren indexiert werden. Die Ausbauarbeiten sollen zeitnah beginnen und die Eréffnung ist fir Mitte 2023 geplant.
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Die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage bezieht sich auf die Berechnung der Mieteinnahmen in Relation zur jeweiligen Restlaufzeit der Mietvertrage und betragt unter Berticksichtigung der Mietgarantie des Verkaufersfir die vermietbaren Flachen zum Berichtsstichtag
rd. 13,1 Jahre (ohne Sonderkiindigungsrechte).

Das von einem unabhangigen Gutachter erstellte Wertgutachten fur das Anlageobjekt weist zum Bewertungsstichtag 30.11.2022 einen Immobilienwert von 71,99 Mio. € (Vorjahreswert 72,16 Mio. €) aus.

Es wurde durch die ObjektgeselIschaft ein langfristiges Darlehen in Hohe von 35.200.000,00 € bei der Kreissparkasse Esslingen-Nrtingen aufgenommen. Im Berichtsjahr wurde keine Sondertilgung vorgenommen. Somit betrégt der Darlehensstand zum Bilanzstichtag
unveréndert 34.848.000,00 €. Im Geschéfts ahr 2022 wurde ein Betrag in Hohe von 561.052,80 € (VJ: 561.052,80 €) fur Zinsen (Zinssatz 1,61 % p.a., fest bis 30.03.2027) aufgewendet.

Die Fondsgesellschaft hélt zum Jahresende einen Kapitalanteil von 94,9 % an der PATRIZIA Grundinvest Objekt Milheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG. Der Beteiligungswert zum Bilanzstichtag betrégt gemal der durch die Wirtschaftspriifungsgesel | schaft gepriiften
Vermdgensaufstellung 41.691.938,49 € (VJ: 42.190.684,19 €).

Die Auszahlungshthe wird als zentraler Leistungsindikator angesehen. Zum 30.06.2022 hat die Fondsgesellschaft die Auszahlung fir das Geschéftgiahr 2021 in Hohe von 4,5 % bezogen auf den Beteiligungsbetrag ohne Ausgabeaufschlag geleistet. Bei der Auszahlung
handelt es sich um eine Kapitalriickzahlung.

2.4 Lageder Gesellschaft
2.4.1 Ertragslage

Im Geschéfts ahr 2022 betrégt das realisierte Ergebnis der Fondsgesellschaft -88.616,43 € (VJ: 1.310.013,27 €). Es setzt sich zusammen aus erzielten Ertragen in Hohe von 980,00 € (Vorjahr: 1.401.517,59 €) sowie aus der Aufldsung von Riickstellungen und Aufwendungen
der Fondsgesellschaft in Hohe von 89.596,43 € (VJ: 91.504,32 €). Die Aufwendungen beinhalten Kosten der Verwaltungsvergitung i.H.v. 23.782,76 € (VJ: 23.783,36 €), der Verwahrstellenvergitung 19.444,79 € (VJ: 19.810,88 €), Prifungs- und Verdffentlichungskosten
14.953,14 € (VJ: 11.969,50 €) sowie sonstige Aufwendungen i.H.v. 31.415,74 € (V J: 35.940,58 €). Wesentliche Positionen der sonstigen Aufwendungen sind die Kosten fur die Jahresabschlusserstellung i.H.v. 18.942,56 € (VJ: 18.571,14 €).

2.4.2 Finanzlage

Das Eigenkapital der Fondsgesellschaft betragt zum Bilanzstichtag 43.559.311,34 € (VJ: 44.403.597,47 €) und resultiert aus den Kapitalanteilen in Hohe von 37.713.707,14 € (VJ: 39.440.000,00 €), der Kapitalriicklage in H6he von 0,00 € (VJ: 48.507,14 €), dem nicht
realisierten Ergebnisausder Neubewertung in Héhevon 9.301.378,43 € (V J: 8.282.248,13 €), dem Gewinn-/Verlustvortrag in Hohevon -3.367.157,80 € (V J: -4.677.171,07 €) sowie dem realisierten Ergebnis des Geschéftsjahresin Hohevon -88.616,43 € (VJ: 1.310.013,27 €).

2.4.3 Vermogenslage

Die FondsgeselIschaft verfiigt zum 31.12.2022 Uber eine Beteiligung (94,9 %) in Hohe von 41.691.938,49 € (VJ: 42.190.684,19 €) an der PATRIZIA Grundinvest Objekt M ilheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG. Die aktivierten Anschaffungsnebenkosten zum 31.12.2022
betragen insgesamt 160.620,00 € (VJ: 192.744,00 €).

Die Fondsgesel Ischaft verfligt zum 31.12.2022 uber Bankguthaben in Hohe von 1.747.129,60 € (VJ: 2.038.274,33 €).

Es wurden Ruickstellungen zum 31.12.2022 in Hhe von insgesamt 37.549,06 € (VJ: 33.340,64 €) gebildet, welche im Wesentlichen die Kosten fur die Erstellung und Verdffentlichung des Jahresabschlusses 20.499,56 € (VJ: 19.949,64 €) sowie die Kosten der Jahresab-
schlussprifung 12.316,50 € (VJ: 10.591,00 €) umfassen.

Es bestehen zum 31.12.2022 auflerdem Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 357,00 € (VJ: 6.194,39 €). Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich um den noch nicht ausgeglichenen Jahresbeitrag bei der
Ombudsstelle fir Sachwerte und Investmentvermdgen.

Die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage der Fondsgesellschaft ist im Vergleich zum Vorjahr nahezu unveréndert. Abweichungen resultieren in erster Linie aus der Neubewertung der Beteiligung, welche wiederum aus der jahrlichen Regelbewertung des Anlageobjektes
resultieren, sowie aus variierenden Entnahmehdhen aus der Objektgesellschaft. Die Gesellschaft verfugt im Geschéftsjahr jederzeit Uber ausreichende Liquiditét und ist ihren Zahlungsverpflichtungen stets nachgekommen.

2.4.4 Vermogensaufstellung geméal § 101 KAGB
Die Vermodgensaufstellung gemal3 § 101 KAGB in Verbindung mit § 10 KARBYV stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

Aktiva

in EUR in %
Beteiligungen
Beteiligung PATRIZIA Grundinvest Objekt Milheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG 41.691.938,49 95,71
Anschaffungsnebenkosten 160.620,00 0,37
Barmittel und Barmittel &quivalente 1.747.129,60 4,01
Sonstige Vermdgensgegensténde 0,00 0,00
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Aktiva in EUR in %

Passiva

Riickstellungen 37.549,06 -0,09
Verbindlichkeiten aus Kreditaufnahme 2.470,69 -0,01
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 357,00 0,00
Fondsvermdgen 43.559.311,34 100,00
2.4.5 Nettoinventarwert und Anteilwert zum 31.12.2022
Der bilanzielle Nettoinventarwert sowie der rechnerische Anteilwert stellen sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

Nettoinventarwert Umlaufende Anteile Rechnerischer Anteilwert

31.12.2022 43.559.311,34 € 39.440 1.104,45€
31.12.2021 44.403.597,47 € 39.440 1.12585€
31.12.2020 43.025.264,47 € 39.440 1.090,90 €
31.12.2019 23.402.423,51 € 20.343 1.150,39 €
31.12.2018 -192.318,78 € 20 -9.61594 €

Die Anzahl der umlaufenden Anteile zum 31.12.2022 betragt unter Ber(icksichtigung des eingezahlten Kommanditkapitals in Hohe von 39.440.000 € und bezogen auf einen 1.000 €-Anteil 39.440 Anteile.
2.4.6 Angaben zur Belastung mit Verwaltungskosten und zur Gesamtkostenquote

Die Definition der Gesamtkostenquote ergibt sich aus den ,, Wesentlichen Anlegerinformationen“. Die Gesamtkostenquote berechnet sich aus dem Verhdtnis zwischen den laufenden Kosten und dem durchschnittlichen Nettoinventarwert und wird in Prozent dargestellt.
Die laufenden Kosten beinhalten u.a. laufende Verwaltungsvergiitungen der PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und der Verwahrstelle, Haftungsvergitungen der Komplementérin, Kosten fir die Bewertung und Aufstellung bzw. Priifung der
Jahresberichte. Initial-, Transaktions-, Bewirtschaftungs- sowie Finanzierungskosten werden nicht beriicksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2022 sind folgende K osten angefallen, woraus sich folgende Gesamtkostenquote ergibt:

Verwaltungsvergiitung Kapital verwal tungsgesel | schaft

17.832,76 €
Verwahrstellenvergiitung 19.444,79 €
Haftungsvergitung Komplementérin 5.950,00 €
Priifungs- und Veréffentlichungskosten 14.953,14 €
Jahresabschlusserstellung 18.942,56 €
Sonstige Verwaltungskosten der Gesellschaft 11.119,00 €
Sonstige Rechts- und Beratungskosten 1.006,10 €
Steuerliche Beratung 348,08 €
Laufende Gesamtkosten Fondsgesell schaft 89.596,43 €
Gesamtkostenquote (bezogen auf den durchschnittlichen Nettoinventarwert zum 31.12.2022) 0,20 %
Laufende Gesamtkosten Objektgesellschaft 399.161,41 €
Gesamtkosten inkl. Objektgesellschaft 488.757,84 €
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Gesamtkostenquote inkl. Objektgesellschaft (bezogen auf den durchschnittlichen Nettoinventarwert zum 31.12.2022) 1,11 %

2.4.7 Angaben geméf? § 300 KAGB

Angaben zu schwer liquidierbaren Ver mogensgegenstanden:

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

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditatsmanagement:

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 bezlglich des urspriinglich festgelegten Hochstmal3es betragt 3,0. Der Leverage-Umfang nach Commitmentmethode bezuglich des urspriinglich festgel egten Hochstmalles betrégt 2,7.
Der tatsachliche Leverage-Umfang nach Bruttomethode betrégt 0,96 und nach Commitmentmethode 0,96. Die KV G hat keine das Investmentvermdgen betreffende Hedging- oder Nettinginstrumente eingesetzt.

Wesentliche Anderungen der im Verkaufsprospekt aufgefiihrten Infor mationen:

AuRer den in diesem Jahresbericht und in den vorangegangenen Jahresberichten dargestellten Sachverhalten hat esim Berichtszeitraum keine wesentlichen Anderungen zu den im Verkaufsprospekt aufgefiihrten 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 Riskomanagementsystem

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 Geschéftsleitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft entwickelt auf Basis der Geschéftsstrategie eine daraus abgeleitete 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 regelmaf3ig, mindestens aber
einmal jahrlich uberpriift und dem Aufsichtsrat der Kapital verwal tungsgesellschaft 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 Steuerungsmali3nahmen in dem dafiir vorgesehenen Gremium verabschiedet.

Das zentral e Risikomanagement Ubernimmt die Zusammenfuhrung aller Risiken, koordiniert die Risikoidentifikation und -bewertung, Uberprift Prozesse, initiiert Risikoopti mierungsmal3nahmen, berét im Zuge der Risikobewaltigung und -steuerung, Uberwacht die Risiken,
koordiniert die Risikokommunikation und stellt die Risikodokumentation sicher.

Die Kapitalverwaltungsgesel Ischaft verfligt gemal3 8§ 30 KAGB mit Verweis auf Artikel 46 bis 49 der Delegierten Verordnung (EU Nr. 231/2013), sog. Level-11-Verordnung, tber ein Liquiditésmanagementsystem fur die von ihr verwalteten AIF. Die Kapita verwaltungs-
gesellschaft hat Verfahren festzulegen, die esihr ermdglichen, Liquiditétsrisiken der Investmentvermdgen zu tUberwachen und hat zu gewahrleisten, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlagen des Investmentvermdgens mit den zugrunde liegenden Verbindlichkeiten des
Investmentvermégens deckt. Es sind regel maRige Stresstests durchzufihren und dabei sowohl normale al's auch auRergewdhnliche Liquiditétsbedingungen zugrunde zu legen, die die Bewertung und Uberwachung der Liquiditétsrisiken der Investmentvermégen ermaglichen.

3.2 Risiken

Die PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim 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.

Geschéftsrisiko/spezifische Risiken der Vermdgensgegenstéande bzw. Anlageobjekte:
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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 Leersténden oder zahlungsunfahigen Mietern, aber auch infolge einer negativen
Marktmietentwicklung sinken oder in gravierenden Fallen 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 Verkaufserlse erzielbar sind. Das Anlageobjekt selbst kann durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse beschadigt werden und es kann unter Umstanden kein oder kein vollstandiger Versicherungsschutz bestehen, der
entsprechende Schaden abdeckt. Auch unentdeckte Altlasten oder Bauméngel konnen den Wert des Anlageobjektes negativ beeintrachtigen und/oder es konnen ungepl ante Beseitigungskosten entstehen. Insbesondere durch die Inflations- und Kostenentwicklung kann es
voraussichtlich in den nachsten Jahren dazu kommen, dass vereinzelt Mieter ihre Mieten nicht leisten kdnnen und es zu entsprechenden Nachvermietungen kommen wird. Auch Mietanpassungen bzw. Neuvermietungen kdnnen hierdurch erschwert werden. Aufgrund des
gestiegenen Zinsniveaus kann es zu einer Bereinigung der Immobilienbewertung kommen, die sich dann in niedrigeren Beteiligungswerten niederschlagt. Aktuell geht die PATRIZIA Grundinvest von keinem hohen Risiko aus.

Fremdfinanzierung:

Die Investitionen der Fondsgesellschaft werden konzeptionsgemal3 zum Teil mit Darlehen finanziert, die unabhéngig von der Einnahmesituation der Fondsgesellschaft bzw. ihrer Objektgesellschaft zu bedienen sind. Bei negativem Verlauf, insbesondere sofern nach
Ablauf der Zinshindung nachteiligere Finanzierungskonditionen im Rahmen von Anschlussfinanzierungen entstehen, fuhrt der im Rahmen der Darlehen zu leistende Kapitaldienst ggf. dazu, dass das Eigenkapital der Fondsgesellschaft schneller aufgezehrt wird. Auch
wirken sich Wertschwankungen stérker auf den Wert der Beteiligung aus (sog. Hebeleffekt). Dies gilt fur Wertsteigerungen ebenso wie fir Wertminderungen. Sofern die Fondsgesellschaft bzw. ggf. ihre ObjektgeselIschaft nicht in der Lage sind, ihren Verpflichtungen
aus den langfristigen Fremdfinanzierungen, wie Zins-, Tilgungs- und Ruickzahlungen, vollstdndig nachzukommen, kann dies zu einer Auszahlungssperre, zu einer Kiindigung der Darlehen und/oder dazu fuhren, dass von der finanzierenden Bank die Zwangsvollstreckung
in die Anlageobjekte betrieben wird.

Liquiditéts- und Insolvenzrisiko/fehlende Einlagensicher ung:

Die Fondsgesel I schaft kann zahlungsunfahig 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 kapitalmafiigen und personellen Verflechtungen der PATRIZIA Grundinvest und der Fondsgesellschaft) kdnnen zu nachteiligen Entscheidungen fur die Anleger fulhren. Schiiissel personen 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 Fondsgesellschaft 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 tber seinen Anteil durch den Anleger ist unter Beachtung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen grundsétzlich
rechtlich mdglich, insbesondere tiber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer Handel svolumina und der Zustimmungsbedirftigkeit der PATRIZIA Grundinvest zum Verkauf ist ein Verkauf jedoch stark eingeschréankt und in keiner Weise sichergestellt.
Insofern handelt es sich um eine langfristige unternehmerische Beteiligung.

Geschéftsfiihrung:

Die Anleger haben aus aufsichtsrechtlichen Griinden nur in geringem Umfang und weiterhin begrenzt nur im Rahmen von Gesellschafterbeschl lissen die Mdglichkeit, auf die Verwaltung bzw. Geschéftsfuhrung der Fondsgesellschaft Einfluss zu nehmen. Ein Missbrauch
der Geschéftsfuhrungsbefugnis oder der Vertretungsmacht, Fehlentscheidungen bzw. Unterlassung notwendiger Handlungen der Geschéftsfuhrung sowie Interessenkonflikte und die Verfolgung von Eigeninteressen zum Nachteil der Anleger kénnen die Entwicklung
der Fondsgesellschaft negativ beeinflussen und dazu fuhren, 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
Kapital verwaltungsgesel Ischaft 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 Gewerbeimmobilien an dem Standort der Immobilie nachteilig auswirken. Hierdurch kénnen die Nachfrage nach Fléchen bzw. Mietobjekten insgesamt und damit auch die langfristig erzielbare
Marktmiete fir das Anlageobjekt der Objektgesellschaft insgesamt absinken. Verénderungen im wirtschaftlichen Umfeld kénnen Umbauten und zusétzliche Investitionen erforderlich machen und insoweit die Attraktivitét der Immobilie der Objektgesellschaft negativ
beeinflussen. Ob dieim 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 Renovierungsmal3nahmen gleichwertige oder hoherwertige bzw. wettbewerbsfahigere Objekte in der Umgebung dieser Immobilie geschaffen werden.
Die Wertentwicklung und langfristige Vermietbarkeit bzw. Nutzbarkeit ist damit auch von den Verénderungen des Marktumfelds, den Ubernachtungs-, Arbeits- und/oder den Einkaufsbedingungen sowie der Verdnderung der Konkurrenzsituation abhangig. Dies kann
fur den Anleger im Falle gravierender nachteiliger Entwicklungen auch den teilweisen oder vollstandigen Verlust des Beteiligungsbetrags nebst Ausgabeaufschlag bedeuten. Die gestiegenen Kapital marktzinsen kénnen sich auf die Werthaltigkeit des Anlageobjekts der
Objektgesell schaft auswirken, da Immobilieninvestitionen an Attraktivitét verlieren. Dieses Risiko wird aktuell als moderat angesehen.
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Vertragspartner/Bonitat der Vertragspartner/Erfillungsrisiken (Adressausfallrisiko):

Die FondsgeselIschaft und die Objektgesellschaft haben bzw. werden mit zahlreichen Vertragspartnern Vertrége schlief3en. Die ordnungsgemai3e Durchfilhrung dieser Vertrége ist u. a. von der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und der Vertragstreue der Vertragspartner,
der Wirksamkeit der einzelnen vertraglichen Regelungen und zum Teil von der Auslegung der vertraglichen Bestimmungen abhéngig.

4 AUSBLICK

Das Ergebnis der Fondsgesellschaft ist im Wesentlichen von der Wertentwicklung des Anlageobjekts und dessen Vermietung und Bewirtschaftung sowie diesbeziiglich von den Ausschiittungen/Entnahmen aus der Objektgesellschaft, an der die Fondsgesellschaft zu
94,9 % beteiligt ist, abhangig.

Die kaufvertraglich vereinbarten Sicherheitseinbehalte zum 31.12.2022 betragen 1.967.531,83 € und beinhalten im Wesentlichen die Mietgarantien bis zum 30.09.2024 fir die leerstehenden Fl&chen des Anlageobjekts.

Fur das Geschéftsjahr 2023 wird im Rahmen der Budgetplanung von einer vollsténdigen Vermietung (inkl. Mietgarantien) ausgegangen. Im Budget fur das Jahr 2023 sind unter anderem Kosten fur Maf3nahmen beriicksichtigt, das Objekt vor méglichen zukunftigen
Hochwasserschéden zu schiitzen. AuRRerdem sind Kosten fur etwaig notwendige Ausbaukosten im Rahmen der Vermietung der nicht ausgebauten L eersténde seitens des Auftraggebers (zusétzlich zu dem Ausbaukostenbudget der Mietgarantie) budgetiert.

Fur die Fondsgesell schaft bedeutet der geplante Jahrestiberschuss auf Objektebene, Uber Ausschiittungen/Entnahmen der Objektgesell schaft, wiederum Einnahmen bzw. Ertrége aus der Beteiligung und somit ein positives Ergebnis fur die Fondsgesellschaft im Jahr 2023.
Dievorhandene Liquiditét der Fonds- sowie ObjektgeselIschaft dient zum Ausgleich unterjahriger Liquiditatsschwankungen sowie Durchfiihrung weiterer Instandhaltungs- und Nachvermietungsaktivitéten und als angemessene Reserve zur Sicherung des ordnungsgemafien
Geschéftsverlaufs.

Die Auswirkungen aufgrund der aktuellen Marktentwicklungen (z. B. Zinsentwicklung, Inflations- und Kostenentwicklung, Verdnderungen an den Vermietungs- und Investmentmarkten) und die geopolitischen Auswirkungen, ausgel6st durch den Krieg in der Ukraine
sowie durch gestorte Lieferketten z. B. mit China, sind derzeit nicht abschlief?end bezifferbar. Es besteht die Gefahr, dass die vorgenannten Entwicklungen Einfluss auf die zukiinftigen Ertrége und die Liquiditét bel der Fonds- und Objektgesellschaft sowie auf die
Wertentwicklung des Anlageobjekts nehmen.

Augsburg, den 21. April 2023

CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Komplementarin

PATRIZIA Grundinvest

Kapital verwaltungsgesell schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschéftsfuhrende Kommanditistin

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Andie PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-K G, Augsburg
Vermerk Uber die Prufung des Jahresabschlusses und des L ageberichts

Prifungsurteile
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Wir haben den Jahresabschluss der PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & geschlossene Investment-KG
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

—entspricht der beigefuigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, furr bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des deutschen Kapital anlagegesetzbuchs (KAGB)
und den einschlégigen européischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragsiage fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 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 §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 Lageberichts 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 Grundsitze ordnungsmaliger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,, Verantwortung des Abschlusspriifers fr die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® 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.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, furr bestimmte Personengesellschaften geltenden handel srechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschl&-
gigen européischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir dieinternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften al's notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und V ermdgensschédigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafuir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung 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 dafurr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung 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 fur die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme), die sie al's notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines L ageberichts
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 Abschlussprufersfir die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen fal schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern 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 einschl&gigen européischen Verordnungen entspricht
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht 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 Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und L ageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgeméies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

—identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern im Jahresabschluss und im L agebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen al's Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um a's Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hther as das Risiko, dass aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.
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—gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des L ageberichts relevanten V orkehrungen und Ma3nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden 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 Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung 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 Fortfuhrung 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 Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehrfortfiihren kann.

—beurteilen wir die Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlussesinsgesamt einschlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstelIt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
gesetzlichen Vorschriften und der einschiégigen européischen Verordnungen ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell schaft vermittelt.

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

Wir erdrtern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefdlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Sonstige gesetzliche und ander e rechtliche Anforder ungen
Vermerk Uber die Prufung der ordnungsgemafien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten
Prifungsurtell

Wir haben auch die ordnungsgeméfie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg, zum 31. Dezember 2022
gepriift.

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 das Prufungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten 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 ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgeméien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten* unseres VVermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen exfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemal3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die in alen wesentlichen Belangen ordnungsgeméf3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften a's notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgeméRe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten zu erméglichen.

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

Unsere Zielsetzungiist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuwei sung von Gewinnen, V erlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apital konten ordnungsméfligist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemaien
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 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) durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgeméfen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Priifung tben wir pflichtgeméies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

— Seite 21 von 22 —
Tag der Erstellung : 13.11.2023
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

—identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachwei se, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal sche Zuwei sungen nicht aufgedeckt
werden, ist hther als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefiihrende Zuweisungen bzw.
das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

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

Miinchen, den 21. April 2023

KPMG AG
Wirtschaftspr ifungsgesellschaft

Griesbeck, Wirtschaftsprufer
Quinkert, Wirtschaftspriferin

Unterzeichner und Datum der Feststellung des Jahresabschlusses

Betreffend: PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
Die Feststellung bzw. Billigung des Jahresabschlusses erfolgte am: 19.07.2023
BILANZEID

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemal? den anzuwendenden Rechnungsl egungsgrundsétzen der Jahresabschluss ein den tatséchlichen Verhé tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der |nvestmentkommanditgeselIschaft vermittelt
und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschliefdlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Augsburg, den 21. April 2023
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder
Komplementérin
PATRIZIA Grundinvest
Kapital verwal tungsgesel I schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock

Geschéftsfuhrende Kommanditistin
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