% UNTERNEHMENSREGISTER

PATRIZIA Grundinvest Minchen Leopoldstral’e GmbH & Co. geschlossene I nvestment-KG
Augsburg
Jahresabschluss zum Geschaftgahr vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022

1 BILANZ ZUM 31.12.2022

A.AKTIVA

Investmentanlagever mogen 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR TEUR

1. Sachanlagen 67.100.000,00 62.900

2. Anschaffungsnebenkosten 1.030.058,00 1.286

3. Barmittel und Barmittelaquivalente

Téglich verflugbare Bankguthaben 5.642.312,05 5.887

4. Forderungen

Forderungen aus der Bewirtschaftung 14.649,36 17

5. Sonstige Vermdgensgegenstande 533.453,87 372

Summe Aktiva 74.320.473,28 70.462

B. PASSIVA

1. Ruckstellungen 60.336,44 43

2. Kredite von Kreditinstituten 19.504.999,76 19.712

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 115.452,06 6

4. Sonstige Verbindlichkeiten

a) gegenuber Gesellschaftern 2.400,00 0

b) Andere 357.791,81 371

360.191,81 371

5. Eigenkapital

Kapitalanteil Kommanditisten

a) Kapitalanteile 26.987.697,50 28.231

b) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung 25.101.221,46 21.265
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c) Gewinnvortrag/V erlustvortrag 833.917,13 -696
d) Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 1.356.657,12 1.530

54.279.493,21 50.330
Summe Passiva 74.320.473,28 70.462

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

2022 2021
Investmenttéatigkeit EUR EUR TEUR
1. Ertrége
a) Ertrége aus Sachwerten 2.516.563,19 2.405
b) Sonstige betriebliche Ertrage 4.184,37 38
Summe der Ertrége 2.520.747,56 2.443
2. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen -180.480,04 -182
b) Bewirtschaftungskosten -581.875,55 -322
c) Verwaltungsvergiitung -288.169,83 -288
d) Verwahrstellenvergiitung -30.439,43 -18
€) Prufungs- und Ver6ffentlichungskosten -15.448,98 -13
f) Sonstige Aufwendungen -67.676,61 -90
Summe der Aufwendungen -1.164.090,44 -913
3. Ordentlicher Nettoertrag 1.356.657,12 1.530
4. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 1.356.657,12 1.530
5. Zeitwertveranderung
a) Ertrége aus der Neubewertung 4.092.779,29 5.784
b) Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -256.312,00 -256
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres 3.836.467,29 5.528
6. Ergebnis des Geschéftsjahres 5.193.124,41 7,058

3 ANHANG
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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 Miinchen Leopoldstrae GmbH & Co. geschlossene
Investment-KG, Augsburg, fir das Geschéftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022 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 Sondervermégen, Investmentaktiengesellschaften und | nvestmentkommanditgesell schaften sowie Uiber die Bewertung der zu dem Investmentvermdgen gehdrenden Vermdgensgegenstande (KARBV) sowie nach
den Vorschriften des Gesell schaftsvertrags aufgestellt.

Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Rechtsform und der an ihr beteiligten nicht natlirlichen Person al's personlich haftender Gesellschafter gemal § 264a Abs. 1 HGB verpflichtet, die VVorschriften 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 §8§ 21 und 22 KARBV. Fiir den Anhang wurde von gréfRenabhangigen Erleichterungen nach 8§ 274aund 288 HGB i.V.m. § 264a HGB Gebrauch gemacht.

Fur die Aufstellung des Anhangs wird § 25 KARBV beachtet. Aufgrund der Vorschriften des KAGB erstellt die Gesellschaft einen Lagebericht nach § 289 HGB mit den besonderen Angaben nach § 23 Abs. 3 und 4 KARBYV. 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. 3bzw. § 289 Abs. 1 S. 5 HGB ab.

3.2 Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Das Sachanlagevermogen wird geméa3 § 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 Bewertungsmodell dient das Ertragswertverfahren gemaR § 184 BewG. Durch die Gesellschaft erfolgt eine interne Uberpriifung der Bewertung.

Die Anschaffungsnebenkosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb des Sachwertes anfallen, werden gemaR § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB uber die voraussichtliche Dauer der Zugehdrigkeit des Vermogensgegenstandes, htchstens tber die Laufzeit von 10 Jahren,
linear abgeschrieben.

Barmittel und Barmittelaguivalente werden gemal3 § 29 Abs. 2 KARBV zum Nennwert zuziiglich zugeflossener Zinsen bewertet.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden gemal? § 168 Abs. 3 KAGB zum Verkehrswert angesetzt.
Der Bestand an nicht abgerechneten umlageféhigen Nebenkosten wird unter vorsichtiger Schétzung der Vermietungs- und Mietvertragssituation zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Riickstellungen werden unter Beriicksichtigung des § 249 Abs. 1 HGB i.V.m. § 253 Abs. 1 S 2 HGB in ausreichender Hohe mit dem nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt und enthalten alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen.

Die Verbindlichkeiten werden gemé&R § 29 Abs. 3 KARBV mit ihrem Riickzahlungsbetrag passiviert.
3.3 Angaben zur Bilanz
3.3.1 Vermdgensangaben
Angaben zur Immobilie gemaR § 25 Abs. 5 KARBV: Miinchen, L eopoldstraf3e 208
@  Die GrundstiickgroRe betragt 4.655 m.
b)  Eshandelt sich um ein Buro- und Schulgebaude mit derzeit sich im Umbau befindenden zukiinftigen Fitnessstudio-Flachen in Miinchen - Stadtteil Schwabing-West.
c) Dielmmobilie wurde im Jahr 1972 erbaut, 2014/15 kernsaniert und Ende 2016 von der Fondsgesel Ischaft erworben.
d)  Die Gebaudenutzflache betragt 10.213 mP.
e  Zum 31.12.2022 betragt die L eerstandsquote/ Nutzungsausfallentgeltquote 3,98 %.
f)  Zum 31.12.2022 betrégt die Fremdfinanzierungsquote 29,07 %.
g) Diedurchschnittlich gewichteten Restlaufzeiten der Nutzungsvertrége betragen rd. 13 Jahre.
h)  Dielmmobilie wurde nach § 271 Abs. 1 Nr. 1 S. 1 KAGB mit dem Verkehrswert in Hohe von 67.100.000,00 € angesetzt.
i)  DieAnschaffungsnebenkosten in Hohe von 2.563.119,31 € werden nach § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB uber eine Laufzeit von 10 Jahren linear abgeschrieben.
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j)  Der Bewertung liegt das Wertgutachten des Sachversténdigen Dipl.-Ing. Karsten Hering zugrunde.

k)  Fur das Jahr 2023 ist ein Umbau bzw. Neubau der ehemaligen Tankstellenflache zu einem Fitnessstudio vorgesehen und die Baumal3nahme befindet sich in der Umsetzung.
3.3.2 Angaben und Erlauterungen zu Posten der Bilanz
In den Sachanlagen ist ausschlieldlich die Immobilie enthalten.

Die Anschaffungsnebenkosten beinhalten ale Kosten, die im direkten Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie stehen. Hierunter fallen inshesondere die Grunderwerbsteuer (1.410.802,00 €), die Kosten fir die Immobilienbewertung (15.522,73 €), die technische
Due Dilligence (25.340,24 €), die Notargebihren (82.731,79 €), die rechtliche Beratung (210.215,24 €), die Maklergebuihr (691.141,91 €) sowie die Objektaufbereitung (115.182,90 €).

In der Position Barmittel und Barmittel&guivalente sind ale téglich verfugbaren Bankguthaben in Hohe von 5.642.312,05 € enthalten.
Die Forderungen enthalten ausstehende Mieten in Hohe von 14.649,36 €.
Die sonstigen Vermdgensgegensténde in Hohe von 533.453,87 € beinhalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von 468.001,89 €, debitorische Kreditoren in Hohe von 42.851,14 € sowie Umsatzsteuerforderungen in Hohe von 22.600,84 €.

Die Ruickstellungen in Hohe von 60.336,44 € beinhal ten K osten fiir den Jahresabschluss 2022 in Hohe von 25.302,51 €, fur die Wirtschaftsprifung in Hohe von 13.096,05 €, fir Betriebskosten in Hohe von 9.092,80 €, fir die Verwahrstellenvergitung in Hohe von 8.000,00
€, fur Gutachterkosten in Hohe von 4.500,00 € sowie fir die Verffentlichung in Hohe von 345,08 €.

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 Jahren
Kredite von Kreditinstituten 19.504.999,76 € 207.500,04 € 1.037.500,20 € 18.259.999,52 €
(VJ: 19.712.499,80 €) (VJ 207.500,04 €) (VJ: 830.000,16 €) (VJ: 18.674.999,60 €)
Verbindlichkeiten LuL

aus anderen LuL 115.452,06 € 115.452,06 € 0,00€ 0,00€
(VJ 6.072,66 €) (VX 6.072,66 €) (VX 0,00€) (VX 0,00€)

Sonstige Verbindlichkeiten
Gegentiber Gesellschaftern 2.400,00 € 2.400,00 € 0,00€ 0,00€
(VX 0,00€) (VX 0,00€) (VX 0,00€) (VX 0,00€)
Andere 357.791,81 € 357.791,81 € 0,00€ 0,00€
(V3 370.994,09 €) (VJ: 370.994,09 €) (VX 0,00€) (VJ 0,00€)
19.980.643,63 € 683.14391 € 1.037.500,20 € 18.259.999,52 €
(VJ: 20.089.566,55 €) (VJ: 584.566,79 €) (VJ: 830.000,16 €) (VJ: 18.674.999,60 €)

Die Kredite von Kreditinstituten resultieren aus einem Darlehensvertrag bei der Stadtsparkasse Augsburg in Héhe von urspriinglich 20.750.000,00 €, der durch eine erstrangige Buchgrundschuld tiber 20.750.000,00 € an der Immobilie sowie die Abtretung von Miet- und
Pachtzahlungen besichert ist. Die Laufzeit des Darlehens endet am 30.12.2026. |m Berichtsjahr wurden 207.500,04 € getilgt.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und L eistungen enthalten Kosten firr die Hausbewirtschaftung in Hohe von 115.452,06 €.
Die Sonstigen Verbindlichkeiten in Hhe von 360.191,81 € enthalten im Wesentlichen erhaltene Anzahlungen in Hohe von 346.727,50 €.
3.4 Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

3.4.1 Ertrége aus Sachwerten
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Die Ertrage der Fondsgesellschaft in Hohe von 2.520.747,56 € setzten sich aus den umsatzsteuerpflichtigen Mieterldsen in Hohe von 1.779,80 €, umsatzsteuerfreien Mieterlsen in Hohe von 2.109.320,40 €, umsatzsteuerfreien Nebenkostenerl6sen in Hohe von 266.172,19
€, umsatzsteuerpflichtigen Nebenkostenerldsen in Hohe von 11.120,31 €, Ertrégen aus der Bestandsveranderung noch nicht abgerechneter Betriebskosten in Hohe von 128.170,49 € sowie sonstigen Ertragen in Hohe von 4.184,37 € zusammen.

3.4.2 Verwaltungsver gitung
Die Verwaltungsvergiitung in Hohe von 288.169,83 € beinhaltet die Vergutung an die Kapital verwaltungsgesellschaft in Hohe von 276.666,93 € sowie die Komplementérvergitung in Hohe von 11.502,90 €.

3.4.3 Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen Aufwendungen in Hohe von 67.676,61 € enthalten im Wesentlichen Kosten fiir die Jahresabschlusserstellung in Hohe von 25.302,51 €, Einzelwertberichtigungen zu Forderungen in Hohe von 16.436,96 €, Negativzinsen in Hohe von 8.900,35 €, Kosten
fur Steuerliche Beratung in Hohe von 8.269,80 € sowie Gutachterkosten in Héhe von 5.176,30 €.

3.4.4 Gesamtkostenquote und weiter e Angaben zur Kostenbelastung

Die an die Kapitalverwaltungsgesellschaft, die Verwahrstelle oder an Dritte geleisteten Vergiitungen gemaf3 § 101 Abs. 2 Nr. 2 KAGB sind im Lagebericht dargestellt.
Es sind keine Ruckvergiitungen gemaf § 101 Abs. 2 Nr. 3 KAGB an die Kapital verwal tungsgesel | schaft geflossen.

Die Gesamtkostenquote betrégt 0,74 %.

3.5 Angaben zu Eigenkapital und Ergebnisverwendung

3.5.1 Verwendungsr echnung

1. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 1.356.657,12 €
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten 0,00€
3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten -1.356.657,12 €
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00€
5. Bilanzgewinn/-verlust 0,00€

3.5.2 Entwicklungsrechnung

I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres 50.329.928,80 €
1. Entnahmen des Vorjahres -1.243.560,00 €
2. Zwischenentnahmen 0,00€
3. Mittelzufluss (netto)

a) Mittel zufluss aus Gesellschaftereintritten 0,00 €
b) Mittelabfluss aus Gesellschafteraustritten 0,00 €
4. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 1.356.657,12 €
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 3.836.467,29 €
I1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschéftsjahres 54.279.493,21 €

3.5.3 Entwicklung der Kapitalkonten
Nach gesell schaftsvertraglichen Regelungen stellen sich die Kapitalkonten zum 31.12.2022 abweichend von § 21 Abs. 4 KARBV i.V.m. § 264c HGB wiefolgt dar:
|. Kapitalanteil personlich haftender Gesellschafter
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Kapitalkonto | (Pflichteinlage)
Kapitalkonto |1 (variabler Kapitalanteil)
Kapitalkonto |11 (Ausgabeaufschlag)
Kapitalkonto IV (Entnahmen/Einlagen)

S o

1. Kapitalanteil Kommanditisten

1. Kapitalkonto | (Pflichteinlage)

2. Kapitalkonto Il (variabler Kapitalanteil)
3. Kapitalkonto |11 (Ausgabeaufschlag))
4. Kapitalkonto 1V (Entnahmen/Einlagen)
5

6.

. Kapitalkonto V (Gewinn- und Verlustvortrége)
. Kapitalkonto V (Jahresiiberschuss/-fehlbetrag)

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 Fondsvermogen betrégt zum Bilanzstichtag 54.279.493,21 €. Es ergibt sich fir jeden Anteil (1.000,00 €) ein Wert in Hohe von 1.745,94 €. Insgesamt sind 31.089 Anteile im Umlauf.

3.6 Sonstige Pflichtangaben
3.6.1 Gesellschafter

Kapitalkonto V (Gewinn- und Verlustvortrége)
Kapitalkonto V (Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag)

31.12.2022 31.12.2021
54.279.493,21 € 50.329.928,80 €
1.745,94 € 1.618,90 €

31.12.2020
44.516.023,85 €
1431,89€

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

1.670.000,00 €
29.419.000,00 €
1.550.000,00 €
-5.651.302,50 €
22.098.671,30 €
5.193.124,41 €
54.279.493,21 €

31.12.2019
42.639.29252 €
1371,52€

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, Minchen.

Die Komplement&rin halt keinen Kapitalanteil.

3.6.2 Geschaftsfiihrung

Zur Geschéftsfulhrung befugt ist ausschlief3ich die geschaftsfuhrende Kommanditistin, PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesellschaft mbH, Augsburg, vertreten durch die Geschaftsfuhrer:

*Herr Joachim Fritz, Lenggries, Geschéftsfuhrer der PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Augsburg,

*Herr Andreas Heibrock, Putzbrunn, Geschéftsfiihrer der PATRIZIA Grundinvest Kapital verwal tungsgesellschaft mbH, Augsburg.

Die geschéftsfuhrende Kommanditistin hélt einen Kapitalanteil i. H. v. 89.000,00 €.

3.6.3 Angaben zur Transparenz
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Die Angaben zur Gesamtvergiitung, zum Anteil der schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstande, 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

Geméf3 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 fur 6kologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitéten (Verordnung (EU) 2020/852 vom 18.06.2020). Die PATRIZIA Grundinvest berticksichtigt bel der Verwaltung des Investmentvermdgens nicht die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen auf Nachhaltig-
keitsfaktoren gemaf Artikel 7 der Offenlegungsverordnung.

3.6.5 Angaben zum Vergutungsbericht
Angaben zum Vergutungssystem:

Zentrales Element der Vergutungspolitik ist die konsequente Ausrichtung des Vergitungssystems an den strategischen Unternehmenszielen der PATRIZIA Grundinvest. Die variable Vergutung vergitet 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 zwdlf gleichen Monatshezligen ausbezahlt wird. Neben dem Jahresgrundgehalt werden Mitarbeitern noch weitere feste Vergiitungsbestandteile wie zum Beispiel ein
Dienstwagen, vermdgenswirksame L eistungen oder eine Shopping Card gewahrt. Das Gesamtgehalt kann grundsétzlich einen variablen Gehaltshestandteil beinhalten. Auch freiwillige Altersversorgungsl el stungen kdnnen bei der Gesellschaft Bestandtell der Vergiitung sein.

Der Gesamtpool der variablen Vergiitung als die Summe der ermittelten maximal erreichbaren Betrége an variabler Vergiitung wird vor Gewahrung der Priifung unterzogen, ob dieses Gesamtvolumen im Hinblick auf die wirtschaftliche Situation und Liquiditéat der
Gesellschaft angemessen ist; andernfalls sind die variablen Vergitungen (quotal) zu kirzen.

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

Im abgel aufenen Geschéftsjahr 2022 hat die K apital verwaltungsgesel I schaft insgesamt Vergiitungen in Hohe von 3.219.494,00 € an durchschnittlich 25 Mitarbeiter (inkl. Geschaftsfiihrer und Aushilfen) gezahlt. Hier sind feste Vergitungsbestandteile von 2.433.065,39 €
und variable Vergiitungsanteile von 786.428,61 € enthalten. Insgesamt hat die KV G im Geschéftsjahr 2022 an Fihrungskréfte, deren Tétigkeit sich wesentlich auf das Risikoprofil der Investment-KG auswirkt, eine Vergiitung von 1.010.691,11 € gezahlt.

3.7 Nachtragsbericht
Der Vermietungsstand im Méarz 2023 betrégt 95,60 % bezogen auf die JahresnettosolImiete.
Die Fondsgeschéftsfiihrung hat im Mérz 2023 beschlossen, dass fir das Geschéftsjahr 2022 eine Auszahlung in Hohe von 4,0 % zum 30.06.2023 geleistet wird.

Augsburg, den 28. April 2023
PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesel I schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock
Geschétsfuihrende Kommanditistin
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder

Komplementarin
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LAGEBERICHT 2022

1 GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT
1.1 Gesellschaftsr echtliche und investmentrechtliche Grundlagen

Bei der PATRIZIA Grundinvest Miinchen Leopoldstrale GmbH & Co. geschlossene Investment-KG handelt es sich um ein geschlossenes Publikums-Investmentvermdgen (Fondsgesell schaft). 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 als Treuhandkommanditistin. Jeder Anleger hat damit Rechte und Pflichten eines Kommanditisten der Fondsgesellschaft. Ein Gesellschafter hat sich als
Direktkommanditist an der Fondsgesellschaft beteiligt. Die Mindestbeteiligung betrégt 20.000 € zzgl. 5 % Ausgabeaufschlag. Die Anleger sind am Vermdgen und Geschéftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Fondsgesellschaft beteiligt.

Die Fondsgesellschaft 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 des Investmentvermdgens einschliefdich des finanziellen Zielsist 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 Anlageobjekts wird wahrend der gemaf? der Anlagestrategie geplanten Haltedauer des Anlageobjekts von rd. zehn Jahren bezogen auf den Beteiligungsbetrag (ohne Berticksichtigung des Ausgabeaufschlages) eine durchschnittliche
Auszahlung von 4,0 % p.a. (vor Steuern) an die Anleger angestrebt. Im Rahmen der Veréuferung des Anlageobjekts sollen bis zum tatséchlichen Laufzeitende der Fondsgesell schaft zusétzliche Ertrége fur die Anleger generiert werden, so dass neben der Kapitalriickzahlung
an die Anleger - nebst den vorstehend genannten angestrebten laufenden Auszahlungen - noch eine zusétzliche Kapitalmehrung durch aktives Management des Anlageobjektes durch die Kapital verwaltungsgesell 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 der Erwerb und das Halten des Anlageobjekts, welches langfristig vermietet sowie nach der Vermietungsphase verwertet werden soll. Ferner gehort zur Anlagestrategie der Fondsgesellschaft die Anlage liquider Mittel nach
Mal3gabe des § 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB.

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

Da die Gesellschaft in ein Anlageobjekt investiert, welches von demin § 262 Abs. 1 KAGB verankerten Grundsatz der Risikomischung abweicht, erfolgt die Investition unter Berticksichtigung der Voraussetzungen des § 262 Abs. 2 KAGB in Vermdgensgegenstande im
Sinne des § 1 lit. @) der Anlagebedingungen. Weitere Vermdgensgegensténde in Form von unmittelbar oder mittelbar zu erwerbenden und zu haltenden Sachwerten in Form von Immobilien sollen konzeptionsgema3 nicht erworben werden.

Die K apital verwaltungsgesel Ischaft 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 waltungsgeselIschaft

Als externe KapitalverwaltungsgeselIschaft fir die Fondsgesellschaft wurde die am 29.09.2014 al's Gesellschaft mit beschrankter Haftung gegriindete PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesellschaft mbH (Sitz und Geschéftsanschrift: Fuggerstralie 26, 86150
Augsburg) bestellt (Amtsgerichts Augsburg, HRB 29053). Der PATRIZIA Grundlnvest wurde am 03.06.2015 die Erlaubnis zum Geschéftsbetrieb al s externe K apital verwal tungsgesel | schaft gemal 88 20, 22 KAGB durch die Bundesanstalt furr Finanzdienstlei stungsaufsicht
(BaFin) erteilt.

Umfang der Verwaltungstétigkeit:

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 fur Investmentgesell schaften (KaMaRisk) sowie behdrdliche Anordnungen und sonstige
AuRerungen der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht) und die Anlagebedingungen einzuhalten und sich kontinuierlich tiber Ergénzungen und Anderungen der genannten Vorgaben zu informieren. Die Fondsgesellschaft ist jederzeit berechtigt, die Erfiillung
dieser Pflicht durch regelméRige 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.
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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 Kapitalverwaltungsgesellschaft kann ihre Aufgaben im rechtlich zuléssigen Umfang auf externe Dienstleister im Rahmen der hierfir einschlégigen Regelungen (vgl. insbesondere § 36 KAGB) auslagern bzw. Aufgaben an Dritte Uibertragen. Es wurden folgende
Tétigkeiten ausgel agert bzw. Ubertragen:

*Fondsbuchhaltung bzw. Fondsrechnungswesen nebst Steuerservice fur die Anleger und relevantes AlF-Meldewesen:
INTEGRA Treuhandgesellschaft mbH SteuerberatungsgeselIschaft, Balanstrai3e 69 b, 81541 Miinchen.
*Datenschutzbeauftragter:
Herr Harald Eul, HEC Harald Eul Consulting GmbH, Datenschutz + Datensicherheit, Auf der Hohe 34, 50321 Briihl.
eInterne Revision:
Ebner Stolz GmbH & Co. KG, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft, Bockenheimer Landstr. 107, 60325 Frankfurt am Main.
*lmmobilienakquisition, Assetmanagement:
PATRIZIA Deutschland GmbH, Fuggerstraf3e 26, 86150 Augsburg.
*Property Management/Facility Management:
HEICO Property Partners GmbH, Abraham-Lincoln-Str. 20, 65189 Wieshaden.
*| T-Systeme, Finanzbuchhaltung, Rechnungswesen, Controlling der PATRIZIA Grundinvest:
*PATRIZIA SE, Fuggerstralie 26, 86150 Augsburg.
Leitung und Kontrolle:

Die PATRIZIA Grundinvest ist berechtigt und verpflichtet, sémtliche Anlageentscheidungen fur 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 Auftragen zur Anschaffung und VerauBerung von Vermdgensgegenstanden 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 Vermdgensgegenstanden unmittelbar zusammenhangenden
Rechtsgeschaften handelt die PATRIZIA Grundinvest al's Bevollméachtigte der Fondsgesellschaft in deren Namen und fir deren Rechnung.

2WIRTSCHAFTS- UND TATIGKEITSBERICHT
2.1 Standortprofil Minchen
2.1.1 Makrolage M Ginchen

Miinchen ist die Landeshauptstadt des Freistaastes Bayern. Sie ist mit rund 1,5 Mio. Einwohnern die grofite Stadt Bayerns und drittgrofite Stadt der Bundesrepublik Deutschland. Die Miinchner Wirtschaft ist eine der leistungsstérksten der Bundesrepublik. Wichtige
Wirtschaftszweige in Miinchen sind Tourismus, Fahrzeug- und Maschinenbau, Elektrotechnik und Softwareindustrie. Daneben ist Miinchen auch wichtiger Finanzstandort und das V ersicherungszentrum Deutschlands (Allianz, Munich Re). Miinchen verflgt Uber zwei
grof3e Universitéten, die beide zu den neun deutschen Eliteuniversitéten gehdren. Darliber hinaus sind in Miinchen Hochschulen privater und kirchlicher Tréger sowie zahireiche Akademien und Institute anséssig.

Daten und Fakten - Stadt M iinchen

DEUTSCHLAND BAYERN Miinchen
Einwohner (in Tsd., 2021) 83.237 13.177 1.488
Bevolkerungsprognose (2022 - 2032) -0,1% 25% 6,4 %
Bruttoinlandsprodukt (BIP) je Einwohner (2022) 38.912€ 45,654 € 78.640 €
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DEUTSCHLAND BAYERN Munchen
Wachstum (BIP) je Einwohner 2022 - 2032 10,7 % 10,8 % 8,6 %
Beschéftigte (in Tsd., 2022) 45.528 7.785 1173
Beschéftigtenwachstum 2022 - 2032 -32% -1,0% 1,7%
Arbeitslosenquote (Stand: 2022) 53% 31% 4,3%
Kaufkraft (Stand: 2021) 100,0 108,6 130,5

Quelle: Oxford Economics, Bundesagentur fir Arbeit, GfK, Destatis
2.1.2 Buroimmobilienmarkt Munchen

Auch der Wirtschaftsstandort Mnchen war von den 6konomischen Auswirkungen der Corona-Krise stark betroffen. Das Bruttoinlandsprodukt erholte sich jedoch auch im zweiten Jahr nach der Krise und verzeichnete im Jahr 2022 einen Anstieg von 2,1 % gegeniber
dem Vorjahr. Die Arbeits osenquote sank 2022 im Vergleich zum Vorjahr um 0,5 Prozentpunkte auf 4,3 %.

Entwicklung Bruttoinlandsprodukt (li.) und Arbeitslosenquote (re.)
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Miinchen ist einer der gréRten Beschéftigungsstandorte Deutschlands. Nach einem kurzen Abflachen der Beschéftigtenzahlen im Zuge der Corona-Pandemie, setzte das Beschéftigtenwachstum seinen positiven Trend der letzten Jahre fort und es konnte im Jahr 2022
ein Anstieg von 1,8 % beobachtet werden.
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Beschéftigtenentwicklung
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Quelle: PATRIZIA, Oxf

Auf dem Miinchner Buiroimmobilienmarkt war 2022 eine positive Entwicklung zu beobachten. Der Flachenumsatz stieg gegentiber dem Vorjahr um 14,4 % an. Die Leerstandsquote sank im Vergleich zum Vorjahr leicht um 12 Basispunkte auf 4,35 % im vierten Quartal
2022. Wéhrend die Spitzenmiete in 2022 weiter um 8,4 % auf 45,00 €im? anstieg, kamen die Spitzenrenditen im Jahresverlauf zunehmend unter Aufwartsdruck und stiegen um 1,3 Prozentpunkte auf 3,6 %.
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Spitzenmiete und Spitzenrendite Biro Miinchen
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2.2 Tatigkeit der KVG im Berichtszeitraum

Die PATRIZIA Grundinvest fiihrte im Berichtszeitraum alle erforderlichen Aufgaben des Portfolio- und Risikomanagements aus. In diesem Rahmen setzt die KV G aktuell das Umbauprojekt der Tankstellenflache in ein Fitnessstudio um und beauftragte hierfir Planer,
Architekten und Bauunternehmen. Der Mietvertrag mit dem Tankstellenbetreiber wurde bereits zum 31.12.2021 gekiindigt. Mit dem Mieter , FIT STAR Miinchen 10 GmbH & Co. KG* wurde im Berichtsjahr ein Mietvertrag zu 25 €/m? pro Monat mit einer Laufzeit
von 15 Jahren zuziglich Verléngerungsoptionen des Mieters um 2 mal 5 Jahre abgeschlossen. Der Mietbeginn soll spétestens zum 31.12.2023 erfolgen. Die Tétigkeiten zum Umbau der Flachen laufen und erste Mal3hahmen wurden umgesetzt. Es wird angestrebt den
Umbau im Jahr 2023 abzuschliefen. Zur Finanzierung der gegenuber den angenommenen Kosten bei Auflage des Fonds nun héheren kalkulierten Umbaukosten prift die KV G derzeit die Aufnahme einer projektbezogenen Fremdfinanzierung in Héhe von rund 2,5 Mio.
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€, welche spétestens Anfang des 2. Quartals 2023 mit der finanzierenden Bank vertraglich fixiert werden soll.

2.3 Geschéftsver lauf

Unter Beachtung der Anlagegrundsétze und -grenzen in den Anlagebedingungen investiert die Fondsgesellschaft in eine gewerbliche Immobilie in Miinchen, die grofitenteils als internationale Privatschule (Bavarian International School) genutzt wird, welche langfristig
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Spitzenrendite in % (re.)

vermietet und anschlieRend nach der Vermietungsphase verauRert werden soll. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte mit der Kaufpreiszahlung am 30.12.2016.

Immobiliendaten Anlageobjekt
Objekttyp/Nutzungsart
Adresse

Baujahr

Grundstiicksfléche

Miinchen Leopoldstralle

Buro- und Schulgebaude mit derzeit sich im Umbau befindenden zukuinftigen Fitnessstudio-Flachen
80804 Minchen, Leopoldstraf3e 208

1972 (kernsaniert 2014/15)
4,655 n?

Q12021

Q12022

5,5%
5,0%
4,5%
4,0%
3,5%
3,0%
2,5%

2,0%
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Mietfl&che gesamt 10.213 m?

Biro/Schule 8.004 m?

L ager/Technikrdume 259 m?

Leerstand (Flache im Umbau) 1.950 m?

Stellplétze 74

Vermietungsstand zum 31.12.2022 96,02 %

Hauptmieter Bavarian International School gAG (BIS)
Jahresnettomiete (Soll) 2.198.906 €

Die Immobilie liegt innerhalb des Mittleren Rings im Stadtbezirk Schwabing-Freimann, einem der 25 Stadtbezirke der Landeshauptstadt M iinchen und dort nahe dem Englischen Garten sowie der Parkstadt Schwabing, wo unter anderem die internationalen Unternehmen
IBM, Amazon, MAN, Osram und Microsoft ansissig sind. Die Verkehrsanbindung, insbesondere auch an den OPNV, ist als sehr gut zu bezeichnen. Direkt am Anlageobjekt befindet sich eine Bushaltestelle von der zwei Buslinien zur nichsten U-Bahn-Haltestelle
Scheidplatz fuhren. Des Weiteren befindet sich fuBlaufig eine Tramstation, die in wenigen Minuten zur ,Minchener Freiheit* fahrt. Rund 19 Minuten dauert die Fahrt per Auto oder mit &ffentlichen Verkehrsmitteln zum Minchner Hauptbahnhof, der Flughafen liegt
etwa 26 Minuten Fahrtzeit entfernt.

Das Gebéude besteht aus einem Untergeschoss, dem dartiber liegenden Basement mit verkleinerter Nutzfléche und einem Aufenbereich sowie darliber Erdgeschoss, 1. bis 3. Obergeschoss und ein flachenreduziertes Staffelgeschoss. Im Rahmen der Kernsanierung im
Jahr 2014/2015 wurden die zuriickgebauten Bestandsfassaden mit einer neuen Glasfassade versehen. Das Foyer im Erdgeschoss wartet mit einer raumhoch verglasten Pfosten-Riegel-Fassade aus Aluminium auf. Fenster- und Tirelemente sorgen fir eine grof3ziigige
natlrliche Belichtung. Das Objekt verflgt Uber eine grof3fléchige Aulenanlage. Im nordlichen Bereich befinden sich die Radstellplétze und die Zuwegung der Anlieferung. In diesem Bereich werden auch die Schiiler, die mit Kleinbussen zur Schule gelangen, abgesetzt
und wieder eingesammelt. In der stidlichen Halfte des Grundstiicks dominieren Freiflachen fir Spiel und Aufenthalt. Zentrum hierbei bildet eine Kiesflache mit Baumbestand und verschiedenen Spielgeréten. Der Ausfuhrungs- und Ausbaustandard wird als mittel bis

hochwertig eingestuft.

Der Mietvertrag mit der BIS begann am 01.01.2016 und endet am 30.06.2036. Das Mietverhétnis mit BP begann am 01.01.2002 und endete am 31.12.2021. Somit betrégt die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrége zum 01.01.2022 rd. 13,3 Jahre. Das Mietverhdtnis
mit dem Mieter ,FIT STAR Minchen 10 GmbH & Co. KG* wurde hierin noch nicht berticksichtigt. Der Mietbeginn soll spétestens zum 31.12.2023 erfolgen.

Das von einem unabhangigen Gutachter im Zuge der jéhrlichen Regelbewertung erstellte Wertgutachten fiir das Anlageobjekt weist zum Bewertungsstichtag einen Immobilienwert von 67.100.000 € aus (VJ: 62.900.000 €).

Die Auszahlungshthe wird als zentraler Leistungsindikator angesehen. Zum 30.06.2022 hat die Fondsgesellschaft die Auszahlung fiir das Geschéftsjahr 2021 in Hhe von 4,0 % bezogen auf den Beteiligungsbetrag geleistet. Bei der Auszahlung handelt es sich um eine
Kapitalriickzahlung.

2.4 Lage der Gesellschaft
2.4.1 Ertragslage
Im Geschéftsjahr 2022 erreichte die FondsgeselIschaft ein realisiertes Ergebnis der Geschéftstétigkeit von 1.356.657,12 € (VJ: 1.529.605,19 €).

Die Ertrége der Fondsgesellschaft in Hohe von 2.520.747,56 € (VJ: 2.443.017,55 €) setzten sich aus den umsatzsteuerpflichtigen Mieterldsen in Hohe von 1.779,80 € (VJ: 82.342,95 €), umsatzsteuerfreien Mieterldsen in Hohe von 2.109.320,40 € (VJ: 2.010.867,24 €),
umsatzsteuerfreien Nebenkostenerl6sen in Hohe von 266.172,19 € (VJ: 269.088,30 €), umsatzsteuerpflichtigen Nebenkostenerlésen in Hohe von 11.120,31 € (VJ: 28.613,03 €), Ertragen aus der Bestandsveranderung noch nicht abgerechneter Betriebskosten in Hohe von
128.170,49 € (VJ: 14.350,09 €) sowie sonstigen betrieblichen Ertragen in Hohe von 4.184,37 € (VJ: 37.755,94 €) zusammen.

Die Aufwendungen der Fondsgesellschaft in Hohe von 1.164.090,44 € (VJ: 913.412,36 €) setzten sich zusammen aus: Zinsen fur das Darlehen in Hohe von 180.480,04 € (VJ: 182.389,04 €), Bewirtschaftungskosten in Hoéhe von 581.875,55 € (VJ: 322.137,45 €),
Verwaltungsvergiitung in Hohe von 288.169,83 € (VJ: 288.367,98 €), Verwahrstellenvergiitung in Hohe von 30.439,43 € (VJ: 17.878,60 €), Prifungs- und Verdffentlichungskosten in Hohe von 15.448,98 € (VJ: 12.670,89 €) und sonstigen Aufwendungen in Héhe von
67.676,61 € (89.968,40 €).

2.4.2 Finanzlage

Das Eigenkapital der Fondsgesellschaft betrégt zum Bilanzstichtag 54.279.493,21 € (VJ: 50.329.928,80 €) und resultiert aus den geleisteten Kapitalanteilen aller Gesellschafter in Hohe von 26.987.697,50 € (VJ: 28.231.257,50 €), den nicht realisierten Gewinnen aus
der Neubewertung in Hohe von 25.101.221,46 € (VJ: 21.264.754,17 €), dem Verlustvortrag in Hohe von 833.917,13 € (VJ: -695.688,06 €) sowie dem realisierten Ergebnis des Geschéftsjahres in Hohe von 1.356.657,12 € (VJ: 1.529.605,19 €). Die Kapitalanteile von
28.231.257,50 € aus dem Geschéftsjahr 2021 wurden um die im Jahr 2022 gezahlte Auszahlung in Hohe von 1.243.560,00 € verringert. Bei der Auszahlung handelt es sich um eine Kapitariickzahlung.

2.4.3 Vermogenslage
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Die Fondsgesellschaft verfligt zum 31.12.2022 tiber Sachanlagen in Hohe von 67.100.000,00 € (VJ: 62.900.000,00 €) sowie uber Bankguthaben in Hohe von 5.642.312,05 € (V J: 5.887.425,57 €). Weiterhin bestehen aktivierte Anschaffungsnebenkosten auf die Sachanlage
in Hohe von 1.030.058,00 € (VJ: 1.286.370,00 €). Forderungen bestehen zum 31.12.2022 in Hohe von 14.649,36 € (VJ: 16.872,99 €) und sonstige Vermdgensgegenstande in Hohe von 533.453,87 € (VJ: 371.729,67 €).

Ruickstellungen wurden fur die Erstellung des Jahresabschlusses, die Jahresabschlussprifung, die Verwahrstelle, die Verdffentlichungsgebihren, Betriebskosten sowie Gutachterkosten in Hohe von insgesamt 60.336,44 € (V J: 42.902,88 €) gebildet.

Die FondsgeselIschaft hat bei der Stadtsparkasse Augsburg ein langfristiges Darlehen aufgenommen, welches durch eine erstrangige Buchgrundschuld tiber 20.750.000,00 € an der Immobilie sowie der Abtretung von Miet- und Pachtzahlungen besichert ist:

Urspriinglicher Betrag 20.750.000,00 €

Zinsen nominal 0,920 % p.a., fest bis 30.12.2026

Tilgung Tilgung jéhrlich 207.500,04 €, jeweils am 30. monatlich, erstmalig am 30.01.2017
Falligkeit: 30.12.2026

Zinszahlungen in 2022 180.480,04 €

Darlehensstand zum 31.12.2022 19.504.999,76 €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen bestehen in Hohe von 115.452,06 € (VJ: 6.072,66 €) und beinhalten Bewirtschaftungskosten der Immobilie in Hohe von 1 15.452,06 € (VJ: 6.072,66 €). Die Sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 360.191,81 € (VJ:
370.994,09 €) beinhalten im Wesentlichen erhaltene Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von 339.687,00 € (VJ: 339.687,00 €).

Die Ertragslage ist im Vergleich zum Vorjahr geringer. Abweichungen resultieren im Wesentlichen aus héheren Aufwendungen (hier insbesondere hheren Bewirtschaftungskoste alsim Vorjahr). Die Finanzlage hat sich im Geschéftsjahr positiv entwickelt. Sie resultiert
im Wesentlichen aus den nicht realisierten Gewinnen aus der Neubewertung. In Summe hat sich die Finanzlage um 3,9 Mio. EUR verbessert. Die Vermdgenslage hat sich analog zur Finanzlage aufgrund des hoheren Verkehrswertes positiv entwickelt. Die Gesellschaft
verfligt im Geschéftsahr jederzeit Uber ausreichende Liquiditét und ist ihren Zahlungsverpflichtungen stets nachgekommen.

2.4.4 Vermogensaufstellung geméal § 101 KAGB

Die Vermogensaufstellung gemal3 101 KAGB in Verbindung mit § 10 KARBV stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

in EUR in %
Aktiva
Sachanlagen 67.100.000,00 123,62
Anschaffungsnebenkosten 1.030.058,00 1,90
Barmittel und Barmittel aguivalente 5.642.312,05 10,39
Forderungen 14.649,36 0,03
Sonstige Vermdgensgegenstande 533.453,87 0,98
Passiva
Ruickstellungen 60.336,44 -0,11
Verbindlichkeiten aus Kreditaufnahme 19.504.999,76 -35,93
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 115.452,06 -0,21
Sonstige Verbindlichkeiten 360.191,81 -0,66
Fondsvermogen 54.279.493,21 100,00

2.4.5 Nettoinventarwert und Anteilwert zum 31.12.2022
Bilanzielle Dar stellung:

Der bilanzielle Nettoinventarwert sowie der rechnerische Anteilwert stellen sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:
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Nettoinventarwert Umlaufende Anteile Rechnerischer Anteilwert
31.12.2022 54.279.493,21 € 31.089 174594 €
31.12.2021 50.329.928,80 € 31.089 1.618,90 €
31.12.2020 44.516.023,85 € 31.089 1.431,89€
31.12.2019 42.639.292,52 € 31.089 137152 €
31.12.2018 37.909.244,60 € 31.089 1.219,38€
31.12.2017 32.351.159,22 € 29.709 1.088,93 €

Die Anzahl der umlaufenden Anteile betrégt unter Beriicksichtigung des eingezahlten Kommanditkapitals in Hohe von 31.089.000,00 € und bezogen auf einen 1.000 €-Anteil 31.089 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 Verhé tnis zwischen den laufenden Kosten und dem durchschnittlichen Nettoinventarwert und wird in Prozent dargestellt. Die
laufenden K osten beinhalten u.a. laufende Verwaltungsvergiitungen der PATRIZIA und der Verwahrstelle, Haftungsvergitungen der Komplementérin, Kosten fir die Bewertung und Aufstellung bzw. Prifung der Jahresberichte. Initia-, Transaktions-, Bewirtschaftungs-
sowie Finanzierungskosten werden nicht berticksichtigt. Im Geschéftsjahr 2022 sind folgende K osten angefallen und daraus ergibt sich folgende Gesamtkostenquote:

Laufende Verwaltungsvergiitung PATRIZIA Grundlnvest 276.666,93 €
Vergltung Verwahrstelle 30.439,43 €
Vergiitung Komplementérin 11.502,90 €
Kosten fur die Bewertung 5.176,30 €
Priifungs- und Verdffentlichungskosten 15.448,98 €
Jahresabschlusserstellung 25.302,51 €
Sonstige laufende Kosten 10.370,48 €
Sonstige Rechts- und Beratungskosten 2.120,56 €
Steuerliche Beratung 8.269,80 €
Gesamt 385.297,89 €
Gesamtkostenquote (bezogen auf durchschnittlichen Nettoinventarwert) 0,74 %
2.4.7 Angaben gemén § 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 Liquiditdtsmanagement:

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen im Liquiditatsmanagement gegeben.

Anderungen des maximalen Umfangs von L ever age:

Im Berichtszeitraum hat es keine Anderungen des maximalen Umfangs des L everage gegeben.
Gesamthohe des L ever age:

Der Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezuiglich urspriinglich festgelegten Hochstmalles betragt 3,0. Der Leverage-Umfang nach Commitmentmethode beziiglich des urspriinglich festgelegten Hochstmal3es betrégt 2,7.
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Der tatsachliche Leverage-Umfang nach Bruttomethode betragt 1,26 und nach Commitmentmethode 1,26. Die KV G hat keine fiir das Investmentvermdgen betreffende Hedging- oder Nettinginstrumente eingesetzt.

Wesentliche Anderungen der im Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen:

AuRer den in diesem Jahresbericht und in den vorangegangenen Jahresberichten dargestellten Sachverhalten hat es im Berichtszeitraum keine wesentlichen Anderungen zu den im Verkaufsprospekt aufgef iihrten 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, Uberpriift Prozesse, initiiert Risikoopti mierungsmal3nahmen, berét im Zuge der Risikobewaltigung und -steuerung, Uberwacht die Risiken,
koordiniert die Risikokommunikation und stellt die Risikodokumentation sicher.

Die Kapitalverwal tungsgesel | schaft verfligt gemaR § 30 KAGB mit Verweis auf Artikel 46 bis 49 der Delegierten Verordnung (EU Nr. 231/2013), sog. Level-11-Verordnung, tiber ein Liquiditétsmanagementsystem fir die von ihr verwalteten AIF. Die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft hat Verfahren festzulegen, die esihr ermdglichen, Liquiditétsrisiken der Investmentvermdgen zu tiberwachen und hat zu gewahrleisten, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlagen des Investmentvermdgens mit den zugrunde liegenden Verbindlichkeiten des
I nvestmentvermogens deckt. Es sind regel maRige Stresstests durchzufiihren und dabei sowohl normale al's auch auRergewshnliche Liquiditétsbedingungen zugrunde zu legen, die die Bewertung und Uberwachung der Liquiditétsrisiken der Investmentvermogen ermdglichen.

3.2 Risiken

Die PATRIZIA Grundinvest Miinchen Leopoldstral3e GmbH & Co. geschlossene Investment-KG ist durch ihre Geschéftstétigkeit den u.a. folgend genannten Risiken ausgesetzt. Diese Risiken konnen die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft und damit das Ergebnis
des Anlegers beeintrachtigen. Eine vollstandige Ubersicht der Risiken ist im Verkaufsprospekt dargestelIt.

Geschaftsrisiko/spezifische Risiken der Ver mogensgegensténde bzw. Anlageobjekte/fehlende Risikomischung:

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. Weder die PATRIZIA
Grundinvest noch die Fondsgesellschaft kdnnen Hohe und Zeitpunkte von Kapital riickfl lissen prognostizieren oder gar zusichern oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg héngt von einer Vielzahl von Einflussgréfien ab, insbesondere von der Entwicklung des relevanten
Immobilien- und Kapitalmarktes. Die Ertrage der Fondsgesellschaft kénnen infolge von Leersténden oder zahlungsunféhigen Mietern, aber auch infolge einer negativen Marktmietentwicklung sinken oder in gravierenden Féllen génzlich ausfallen. Es kdnnen zudem
ungeplante bzw. hthere Kosten fir die Mieterakquisition und die Instandhaltung bzw. Umbau und Revitalisierung des Anlageobjekts anfallen. Der Immobilienstandort kann an Attraktivitét verlieren, so dass nur noch geringere Mieten und Verkaufserl6se erzielbar sind.
Das Anlageobjekt selbst kann durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse beschadigt werden. Es kénnen Schadensereignisse eintreten, die unter Umstanden nicht oder nicht vollstandig versichert oder versicherbar sind. Auch Altlasten oder Baumangel kdnnen den Wert
des Anlageobjekts negativ beeintréchtigen und/oder es kdnnen ungeplante Beseitigungskosten entstehen. Insbesondere durch die Inflations- und Kostenentwicklung kann es voraussichtlich in den néchsten 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 niederschl&gt. Aktuell geht die PATRIZIA Grundinvest von keinem hohen Risiko aus.

Vorliegend investiert die Fondsgesellschaft in nur eine Immobilie, die bezuglich der Vermietung an nur einen Hauptmieter keine entsprechende Diversifikation der Vermietungsstruktur aufweist, so dass von dem Grundsatz der Risikomischung gema3 § 262 Abs. 1
KAGB abgewichen wird (§ 262 Abs. 2 KAGB) und keine Diversifikation der standort- und anlagebedingten Risiken sowie keine Streuung des Ausfallrisikos stattfindet. Nachteilige Entwicklungen kénnen nicht durch Investitionen in einen anderen Markt oder ein anderes
Anlagesegment ausgeglichen werden. Die Entwicklung der Fondsgesellschaft ist daher ungleich stérker abhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der gehaltenen Immobilie und deren Mieter, as dies bei einer entsprechenden Risikodiversifikation der Fall wére. Das
Risiko einer negativen Entwicklung der Fondsgesellschaft und damit auch der Beteiligungen der Anleger an der FondsgeselIschaft ist entsprechend erhdht und es besteht mangels Risikomischung ein besonderes Ausfa Irisiko.

Fremdfinanzierung:

Die Investitionen der Fondsgesel | schaft werden konzeptionsgemal? zum Teil mit Darlehen finanziert, die unabhéngig von der Einnahmesituation der Fondsgesellschaft 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 | eistende K apital dienst ggf. dazu, dass das Eigenkapital der Fondsgesellschaft schneller aufgezehrt wird. Auch wirken sich Wertschwankungen stérker auf
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den Wert der Beteiligung aus (sog. Hebel effekt). Dies gilt firr Wertsteigerungen ebenso wie fiir Wertminderungen. Sofern die Fondsgesellschaft nicht in der Lageist, ihren Verpflichtungen aus den langfristigen Fremdfinanzierungen, wie Zins-, Tilgungs- und Riickzahlungen,
vollstandig nachzukommen, kann dies zu einer Auszahlungssperre, zu einer Kiindigung der Darlehen und/oder dazu fiihren, dass von der finanzierenden Bank die Zwangsvollstreckung in das Anlageobjekt betrieben wird.

Liquiditéts- und Insolvenzrisiko/fehlende Einlagensicherung:

Die FondsgeselIschaft kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann der Fall sein, wenn die Fondsgesellschaft geringere Einnahmen und/oder hdhere Ausgaben als erwartet zu verzeichnen hat. Die daraus folgende Insolvenz der Fondsgesellschaft
kann zum Verlust des Beteiligungsbetrags des Anlegers fuhren, da die FondsgeselIschaft keinem Einlagensi cherungssystem angehort.

Operationelle und steuerliche bzw. rechtliche Risiken:

Interessenkonflikte (z. B. aufgrund von kapitalméRigen und personellen Verflechtungen der PATRIZIA Grundinvest und der Fondsgesellschaft sowie der zeitgleichen Wahrnehmung der Funktion als Kapital verwaltungsgeselIschaft, geschéftsfiihrender Kommanditist
und Treuhandkommanditistin durch die PATRIZIA Grundinvest) kénnen zu nachteiligen Entscheidungen fir die Anleger fuhren. Schliisselpersonen (z. B. die PATRIZIA Grundinvest und deren Mitarbeiter) kénnen ausfallen oder ihre Aufgaben nicht vollstandig und
ordnungsgemaR erfilllen. Anderungen der steuerlichen (einschliefllich der grunderwerbsteuerlichen), rechtlichen und/oder regulatorischen Rahmenbedingungen (ggf. auch riickwirkend) sowie unvorhergesehene tatséchliche Entwicklungen kénnen sich auf die Ertragslage
bzw. Werthaltigkeit der Fondsgesellschaft 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 fir eine sich &ndernde Rechtsprechung, Verwaltungspraxis oder Rechtsvorschriften.

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 méglich. Anteile an der Fondsgesellschaft sind keine Wertpapiere und auch nicht mit diesen vergleichbar
und fur Anteile an der Fondsgesellschaft existiert kein einer Wertpapierborse vergleichbarer Handelsplatz. Eine VerauRRerung oder sonstige Verfligung tber seinen Anteil durch den Anleger ist unter Beachtung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen grundsétzlich
rechtlich mdglich, insbesondere tiber so genannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer Handel svoluminaund der Zustimmungsbediirftigkeit der PATRIZIA Grundinvest zum Verkauf ist ein Verkauf jedoch stark eingeschrankt und in keiner Weise sichergestellt.
Insofern handelt es sich um eine langfristige unternehmerische Beteiligung.

Geschaftsfihrung:

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

Marktentwicklung/Marktpreisrisiken:

Investitionen in Immobilien werden grundsétzlich von der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung beeinflusst. Diese kann sich negativ auf die Vermietungssituation und Werthaltigkeit des Anlageobjekts der Fondsgesellschaft auswirken. Eine negative Anderung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen kann sich auf die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien an dem Standort der Immobilie nachteilig auswirken. Hierdurch kdnnen die Nachfrage nach Fléchen bzw. Mietobjekten insgesamt und damit auch die langfristig erzielbare
Marktmiete fur das Anlageobjekt insgesamt absinken. Veranderungen im wirtschaftlichen Umfeld kénnen Umbauten und zusétzliche Investitionen erforderlich machen und insoweit die Attraktivitét der Immobilie negativ beeinflussen. Ob die im Verkaufsprospekt
angestrebten Entwicklungen eintreten, ist u. a. davon abhéngig, 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. wettbewerbsféhigere Objekte in der Umgebung dieser Immobilie geschaffen werden. Die Wertentwicklung und langfristige
Vermietbarkeit bzw. Nutzbarkeit ist damit auch von den Veranderungen des Marktumfelds, den Ubernachtungs-, Arbeits- und/oder den Einkaufsbedingungen sowie der Veranderung der Konkurrenzsituation abhéngig. Dies kann fir den Anleger im Falle gravierender
nachteiliger Entwicklungen auch den teilweisen oder vollsténdigen Verlust des Beteiligungsbetrags nebst Ausgabeaufschlag bedeuten. Die gestiegenen Kapitalmarktzinsen kénnen sich auf die Werthaltigkeit des Anlageobjekts auswirken, da Immobilieninvestitionen an
Attraktivitét verlieren. Dieses Risiko wird aktuell als moderat angesehen.

Vertragspartner/Bonitét der Vertragspartner/Erfillungsrisiken (Adressausfallrisiko):

Die Fondsgesellschaft hat bzw. wird mit zahlreichen Vertragspartnern Vertrége schlief3en. Die ordnungsgemél3e Durchfulhrung dieser Vertrage 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 den Mieteinnahmen des A nlageobjektes und den aufzuwendenden A usgaben sowie von der Wertentwicklung des Anlageobjekts abhangig. Fir das Geschéftsjahr 2023 wird, trotz htherer Umbaukosten gegentiber
den angenommenen Kosten bei Auflage des Fonds fir den Umbau der Tankstellenflache zu einem Fitnessstudio, aufgrund des V ermietungsstandes des Anlageobjektes und der vereinbarten Indexierung des Mietvertrages mit der Bavarian International School gAG (BIS)
von einer, vorbehaltlich der nachstehenden Ausfiihrungen, im Vergleich zum Vorjahr grundsétzlich gleichbleibenden Entwicklung des Geschéftsverlaufs ausgegangen.

Die vorhandene Liquiditét der Fondsgesellschaft dient insbesondere zum Ausgleich unterjéhriger Liquiditatsschwankungen. Diese steht dariiber hinaus konzeptgemaf? zur Deckung der Umbau- und Vermietungskosten der ehemaligen Tankstellenflachen, zur etwaigen
Deckung weiterer Instandhaltungs- und Vermietungskosten und fur unvorhergesehene Ausgaben wahrend der weiteren Laufzeit der Fondsgesellschaft zur Verfiigung.
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Die Zinsbindungsfrist fir das anteilige Fremdkapital der Fondsgesellschaft |auft mittelfristig aus, so dass sich hieraus Auswirkungen, u.a. auf die moglichen Auszahlungen in der Zukunft ergeben kdnnen, auch wenn dies fir das Jahr 2023 auf Basis der Budgetplanungen
noch nicht zu erwarten ist. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft analysiert diesbeziiglich die weitere Markt- und Zinsentwicklung und berichtet im Rahmen des zukiinftigen Reportings an die Anleger.

Die Auswirkungen aufgrund der aktuellen Marktentwicklungen (z. B. Zinsentwicklung, Inflations- und Kostenentwicklung, Veranderungen an den Vermietungs- und Investmentmérkten) und die geopolitischen Auswirkungen ausgel6st durch den Krieg in der Ukraine
sowie durch gestorte Lieferketten z. B. mit China sind derzeit nicht abschlief3end bezifferbar. Es besteht die Gefahr, dass die vorgenannten Entwicklungen, Einfluss auf die zukinftigen Ertrége und die Liquiditét bei der Fondsgesellschaft sowie auf die Wertentwicklung
des Anlageobjekts nehmen.

Augsburg, den 28. April 2023
PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesel Ischaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock
Geschéftsfuhrende Kommanditistin
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder

Komplementarin

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Andie PATRIZIA Grundinvest Miinchen Leopoldstral3e GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg
Vermerk uber die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts
Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der PATRIZIA Grundinvest Miinchen Leopoldstral3e GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022, der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlielflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der PATRIZIA Grundinvest Miinchen Leopoldstral3e 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, fur bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des deutschen Kapital anlagegesetzbuchs (KAGB)
und den einschldgigen européischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage 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 europaischen 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 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 Grundsétze ordnungsméRiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere V erantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
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von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handel srechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachwei se ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschlussund den L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir bestimmte Personengesell schaften geltenden handel srechtlichen V orschriften unter Berticksi chtigung der V orschriften des deutschen KAGB und den einschlégi-
gen européischen V erordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daf Ur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser \ orschriften ein den tatséchlichen Verhal tni ssen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich firr dieinternen Kontrollen, die siein Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmit haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, 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 dafurr 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 Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir 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 Wirtschaftspriifer (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 Prifung iben wir pflichtgemafes 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 Lagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um as Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hther als das Risiko, dass aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Féschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AufRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

—gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Priifung 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 tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung 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 fortfiihren kann.

—beurteilen wir die Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlussesinsgesamt einschliefdlich 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 einschlégigen européischen Verordnungen ein den tatséchlichen Verhdl tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesellschaft vermittelt.

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

Wir erdrtern mit den fir 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 Priifung feststellen.

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

Wir haben auch die ordnungsgeméf3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der PATRIZIA Grundinvest Muinchen Leopoldstral’e GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Augsburg, zum 31. Dezember 2022
gepruft.

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 ordnungsgema3.
Grundlage fiur das Prifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgeméiien 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 .,V erantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgeméRRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten* 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 erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgeméi3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgeméafe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemél3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir dieinternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften al'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 ordnungsgemafen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzel nen K apitalkonten ordnungsméaRig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil 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 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 Financia Information* (Stand Dezember 2013) durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verntinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemaf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

—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 Priifungshandlungen as
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachwei se, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal sche Zuweisungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Zuweisungen bzw.
das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

—beurteilen wir die Ordnungsméfligkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten unter Berticksichtigung der Erkenntnisse aus der Prifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Prifungshandlungen Uberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Munchen, 28. April 2023

KPMG AG
Wirtschaftspr ifungsgesellschaft

Daniel Griesbeck, Wirtschaftsprufer
Pia Anna Quinkert, Wirtschaftsprferin
Unter zeichner und Datum der Feststellung des Jahresabschlusses

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

5BILANZEID

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméf3 den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der Jahresabschluss ein den tatséchlichen Verhatnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft vermittelt
und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschliefllich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Augsburg, den 28. April 2023

PATRIZIA Grundinvest Kapital verwaltungsgesel I schaft mbH
Joachim Fritz
Andreas Heibrock
Geschéftsfulhrende Kommanditistin
CB Beteiligungs GmbH
Christian Berger
Tanja Hanrieder

Komplementarin
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