BILANZ

Salzkotten

Zum

31. Dezember 2019

Scholz und Partner GmbH

AKTIVA PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro
1. Barreserve . Sonstige Verbindlichkeiten 118.039,48 152.026,07
a) Kassenbestand 0,99 64,72
. Rechnungsabgrenzungsposten 193.251,00 102.000,00
2. Forderungen an Kreditinstitute
a) taglich fallig 177.891,68 158.796,41 . Ruckstellungen
a) Steuerrickstellungen 29.594,27 51.364,03
3. Forderungen an Kunden 518.569,36 409.840,98 b) andere Ruckstellungen 71.665,86 101.260,13 54.550,00
4. Beteiligungen 42.836,37 30.336,37 . Eigenkapital
5. Immaterielle Anlagewerte a) Eingefordertes Kapital
a) entgeltlich erworbene Gezeichnetes Kapital 125.000,00 125.000,00
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche b) Bilanzgewinn 250.300,86 194.098,26
Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 3.961,00 5.329,00 Eigenkapital 375.300,86 319.098,26
6. Sachanlagen 9.647,00 13.998,00
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 33.760,09 59.070,05
8. Rechnungsabgrenzungsposten 1.184,98 1.602,83
787.851,47 679.038,36 787.851,47 679.038,36




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

Scholz und Partner GmbH
Salzkotten

1. Zinsertrage aus
Kredit- und Geldmarktgeschaften

2. Zinsaufwendungen
3. Provisionsertrage

4. Provisionsaufwendungen

5. Sonstige betriebliche Ertrage
6. Allgemeine Verwaltungsaufwendungen
a) Personalaufwand
aa) Loéhne und Gehalter
ab) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersver-
sorgung und fur Unterstitzung

Summe Personalaufwand
b) andere Verwaltungsaufwendungen

7. Abschreibungen und Wertberichtigungen auf immaterielle
Anlagewerte und Sachanlagen

8. Ergebnis der normalen Geschiftstatigkeit

9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

10. Jahresiiberschuss

11. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

12. Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
Euro
75,00
886,44

1.082.447,63

110.170,00

972.277,63

71.606,45

548.609,13
66.261,65
614.870,78
334.540,99
949.411,77
8.216,00
85.444,87

20.242,27

56.202,60

194.098,26

250.300,86

Vorjahr
Euro
300,00
5.461,47
720.777,92

191.680,59
529.097,33

200.923,97

240.858,74

51.480,96

292.339,70

393.928,39

686.268,09

6.683,60
31.908,14

10.417,92

21.490,22

172.608,04

194.098,26
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2019
Allgemeine Angaben

Die Scholz und Partner GmbH hat ihren Sitz in Salzkotten und wird beim Amtsgericht Paderborn HRB 2577
gefihrt.

Die Scholz und Partner GmbH ist eine Kapitalverwaltungsgesellschaft im Sinne des Kapitalanlagegesetz-
buchs (KAGB), der die Erlaubnis fir die Tatigkeit als AlF-Kapitalverwaltungsgesellschaft am 01.07.2019 er-

teilt wurde.

Der Jahresabschluss wurde gem. § 38 Abs. 1 KAGB auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften
des Handelsgesetzbuchs fir groRe Kapitalgesellschaften aufgestellt. Weiterhin wurden die fir externe Kapi-
talverwaltungsgesellschaften geltenden Regelungen der §§ 340a bis 3400 HGB berticksichtigt. Fir die Glie-
derung der Bilanz hat die Gesellschaft Formblatt 1, fir die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung das
Formblatt 3 (Staffelform) gem. § 2 Abs. 1 RechKredV verwendet.

Beim Jahresabschluss konnten die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unveran-

dert ibernommen werden.

Zur besseren Ubersichtlichkeit wurden ab diesem Geschéftsjahr die Provisionserlése aus der Position sonsti-
ge betriebliche Ertrage umgegliedert. In der Folge wurden auch die Provisionsaufwendungen aus den sonsti-
gen Aufwendungen als Provisionsaufwendungen umgegliedert. Der Vorjahresausweis wurde entsprechend

angepasst.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Barreserven, Forderungen an Kreditinstitute und Forderungen an Kunden werden zum Nennwert bilanziert.

Erkennbare Ausfallrisiken werden im Einzelfall durch Bildung entsprechender Wertberichtigungen bewertet.

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten angesetzt und bewertet. Soweit erforderlich wurde der am

Bilanzstichtag vorliegende niedrigere Wert angesetzt.

Erworbene immaterielle Anlagewerte werden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnut-

zung unterlagen, um planmafRiige Abschreibungen vermindert.
Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und, soweit abnutz-
bar, um planmafige Abschreibungen vermindert. Die planmafRigen Abschreibungen werden nach der voraus-

sichtlichen Nutzungsdauer linear vorgenommen.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert bilanziert.
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Die Steuerriickstellungen beinhalten die das Geschéaftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten Steuern.

Die anderen Riickstellungen werden fiir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei wurden
alle erkennbaren Risiken berlicksichtigt.

Verbindlichkeiten werden zum Erflillungsbetrag angesetzt.

Transaktionen bzw. Salden in fremder Wahrung waren fir das Geschéftsjahr nicht zu verzeichnen.

Angaben zu einzelnen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Forderungen an Kreditinstitute

Die Forderungen an Kreditinstitute in Héhe von EUR 177.891,68 (Vorjahr: EUR 158.796,41) beinhalten die
Bankguthaben der Gesellschaft.

Forderungen an Kunden

Die Forderungen an Kunden betreffen die Forderungen aus der laufenden Verwaltung von Investmentvermo-
gen sowie aus Leistungen im Rahmen eines neu emittierten Investmentvermdgens. Der Betrag der Forderun-
gen mit einer Restlaufzeit gréRer einem Jahr betragt EUR 33.287,96 (Vorjahr: EUR 152.287,96).

Beteiligungen

Anteilsbesitz Beteiligung in % Eigenkapital davon eingezahlt Ergebnis Vorjahr
swr Dritte Verwaltungsgesellschaft mbH 100 25.000,00 € 25.000,00 € 2.779,51 €
Westfalische Sozialimmobilienfonds GmbH 100 25.000,00 € 12.500,00 € gegriindet 2019

Daneben bestehen noch Beteiligungen an der Seniorenrat Fonds Nr. 1 Brilon Bestwig in Hohe von EUR
2.336,37 und an der Zweiten Westfalischen Zinshausgesellschaft mbH & Co. KG in H6he von EUR 3.000,00,
hier wurde von der Schutzklausel gem. § 285 Abs. 3 Nr. 1 HGB Gebrauch gemacht.

Sonstige Vermogensgegenstiande
Die sonstigen Vermdgensgegenstande in Héhe von EUR 33.760,09 (Vorjahr: EUR 59.070,05) beinhalten in
Hohe von EUR 15.402,88 ein Darlehen gegenlber einer Beteiligung.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten entfallen auf im Voraus gezahlte Versicherungsbeitrage und Pro-

grammdienstleistungen.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen ein Honorar fiir die Anlegerverwaltung nach der Been-

digung des Vertriebes eines Investmentvermogens.
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Angaben zu Verbindlichkeiten

Der Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr betragt EUR 118.039,48 (Vorjahr:
EUR 152.026,07).

Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen Rickstellungen fir Personalkosten EUR 44.365,86,
fur Aufbewahrung EUR 10.500,00, fir ausstehende Rechnungen EUR 8.700,00 sowie fur die Jahresab-
schlussprifung EUR 8.100,00.

Provisionserlose

Die Provisionserldse gliedern sich wie folgt:

in TEUR 2019 2018
Geschéaftsbesorgung und Verwaltung 5131 276,1
Konzeptionierung und Transaktionen 304,3 129,9
Weiterberechnungen 62,3 130,5
Immobilienverwaltung 56,6 53,4
Assetmanagement 56,5 47,3
Propertymanagement 39,9 63,0
Hausmeisterleistungen 22,5 0,0
Treuhandgebihren 17,2 20,6
Finanzierungsvermittlung 10,0 0,0
1.082.4 720.8

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind Schadensersatzleistungen in Héhe von EUR 40.000,00 (Vorjahr:
EUR 200.515,52) enthalten.

Provisionsaufwendungen

Die Provisionsaufwendungen betreffen BaFin-Gebuhren (EUR 27.170,00), Gebuhren fir externe Bewertung
(EUR 5.000,00) sowie Aufwendungen fiir Geschaftsbesorgung (EUR 78.000,00).
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Sonstige Aufwendungen

Die anderen Verwaltungsaufwendungen gliedern sich wie folgt:

in TEUR 2019 2018
Blrobedarf, Verwaltung und IT-Kosten 1071 49,9
Geschéaftsbesorgung
Fremdreparaturen und Instandhaltungen 48,4 22,9
Miete und Pacht 454 43,2
Aufwendungen Fuhrpark 43,5 52,2
Lizenzen und Konzessionen 37,0 50,2
Rechtsberatung und Abschlusskosten 33,1 135,4
Werbe- und Reisekosten 12,3 21,1
Versicherungen, Gebulhren, Beitrage 7,7 19,0
334.5 393.9
Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus
Miet-, Lizenz- und Servicevertragen in Héhe von TEUR 386,6, davon sind TEUR 120,4 im Jahr 2020 fallig.

Honorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlusspriifer berechnete Gesamthonorar fiir Abschlusspriferleistungen betragt EUR 7.750,00.

Geschiftsfiihrer

Frank Iggesen Diplom-Betriebswirt, Jesteburg

Jan Ebentreich dipl. Sparkassenbetriebswirt, Lippstadt (ab 31.01.2019)
Michael Gubitz Finanzékonom, Salzkotten (bis 28.02.2019)

Die Gesellschaft wird durch ein Mitglied der Geschéftsleitung allein vertreten, wenn dieses durch Aufsichts-
ratsbeschluss zur Einzelvertretung ermachtigt ist. Im Ubrigen wird die Gesellschaft gemeinsam durch zwei
Mitglieder der Geschéftsleitung oder durch ein Mitglied der Geschaftsleitung gemeinsam mit einem Prokuri-
sten vertreten. Alle Geschaftsfuhrer sind einzelvertretungsberechtigt und von § 181 BGB befreit.

Auf die Angaben der Gesamtbeziige der Geschaftsleitung gemaR § 285 Nr. 9a HGB wird nach § 286 Abs. 4
HGB verzichtet.

Aufsichtsrat

Manfred Gubitz Bankkaufmann, Salzkotten (Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Dr. Peter Becker Wirtschaftshistoriker und -férderer, Brilon (stv. Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Josef Bruicher Bankkaufmann, Brilon
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Auf die Angaben der Gesamtbeziige der Mitglieder des Aufsichtsrats gemal § 285 Nr. 9a HGB wird nach §
286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahrs beschiftigten Arbeitnehmer

Durchschnittlich waren wahrend des Geschaftsjahres acht Arbeithehmer beschaftigt.

Gewinnverwendungsvorschlag

Bei Aufstellung der Bilanz unter Bericksichtigung der teilweisen Ergebnisverwendung wurde im Bilanzgewinn

ein Gewinnvortrag von EUR 194.098,26 einbezogen.

Die Geschéftsleitung schlagt vor, den Bilanzgewinn von EUR 250.300,86 in voller Héhe auf neue Rechnung

vorzutragen.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten und weder in
der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz bertcksichtigt sind, liegen nicht vor.

Salzkotten, 28. Februar 2020

Frank lggesen Jan Ebentreich
Geschaftsfuhrer Geschéftsfuhrer (ab 31.01.2019)

Michael Gubitz
Geschaftsfuhrer (bis 28.02.2019)
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ANLAGENSPIEGEL zum 31. Dezember 2019

Scholz und Partner GmbH Verwaltung inlandischer Investmentvermégen, 33154 Salzkotten

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN AUFGELAUFENE ABSCHREIBUNGEN NETTOBUCHWERTE
01.01.2019 Zugange Abgange Umbuchungen  31.12.2019 01.01.2019 Zufihrungen Auflésungen  Umbuchungen  31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
€ € € € € € € € € € € €
ANLAGEVERMOGEN
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 9.306,00 0,00 0,00 0,00 9.306,00 3.977,00 1.368,00 0,00 0,00 5.345,00 3.961,00 5.329,00
9.306,00 0,00 0,00 0,00 9.306,00 3.977,00 1.368,00 0,00 0,00 5.345,00 3.961,00 5.329,00
SACHANLAGEN
1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 39.715,71 2.499,00 10.528,55 0,00 42.212,71 25.717,71 6.848,00 10.526,55 0,00 32.565,71 9.647,00 13.998,00
39.715,71 2.499,00 2,00 0,00 42.212,71 25.717,71 6.848,00 0,00 0,00 32.565,71 9.647,00 13.998,00
FINANZANLAGEN
1. Beteiligungen 30.336,37 12.500,00 0,00 0,00 42.836,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.836,37 30.336,37
30.336,37 12.500,00 0,00 0,00 42.836,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.836,37 30.336,37

79.358.08 14.999.00 2.00 0.00 94.355.08 29.694.71 8.216.00 0.00 0.00 37.910.71 56.444 37 4966337
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Lagebericht
fur das Geschaftsjahr 2019

Das Berichtsjahr 2019 stellt fir die Gesellschaft das finfundzwanzigste volle Geschéftsjahr seit Griindung
und das sechste nach europaweit eingefiihrter Regulierung fur Alternative Investment Fonds Manager (AIFM)
bei der Verwaltung geschlossener Investmentvermdgen dar.

A. Grundlagen
1. Geschaftsmodell

Die Scholz und Partner GmbH (SUP) wurde am 11.10.1994 u.a. von dem Hauptgesellschafter Manfred
Gubitz, Salzkotten — der auch zum Bilanzstichtag unverandert Hauptgesellschafter ist — gegriindet. Sie hat ih-
ren ausschlieBlichen Sitz in Salzkotten, unterhalt keine in- oder auslandischen Niederlassungen und hat sich
mit dem zum 22. Juli 2013 in Kraft getretenen Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) operativ neu ausgerichtet.

Nach funf Jahren als registriertes Unternehmen wurde SUP im Juli 2019 von der Bundesanstalt fir Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) als zustéandige Regulierungsbehérde die Erlaubnis zur kollektiven Vermdgens-
verwaltung als Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) gemaR § 20 Absatz 1 i.V.m. § 22 KAGB fir geschlosse-
ne inlandische Publikums AIF und geschlossene inlandische Spezial AlF erteilt.

Die beiden Hauptgeschaftsbereiche der SUP bestehen aus dem Portfoliomanagement und dem Risikomana-
gement und werden von je einem Mitglied der Geschéaftsleitung verantwortet. Im Portfoliomanagement der
Gesellschaft erfolgt die Fondskonzeption neuer Investmentvermoégen, das laufende Fonds-, Asset- und Ob-
jektmanagement (inklusive Immobilienverwaltung) flir den Bestand der Investmentvermdgen sowie die Be-
treuung der fast 1.600 Anleger mit Uber 2.300 Beteiligungen. Im Bereich Risikomanagement erfolgen das Ri-
sikocontrolling, das Liquiditatsmanagement sowie das Meldewesen. Ferner sind dort die Compliancefunktion,
Revision, Geldwasche und Finanzen angesiedelt.

Im Geschéftsjahr wurde von SUP die Westfélische Sozialimmobilienfonds GmbH (WSF) gegriindet, an der
SUP zu 100 % beteiligt ist. Die WSF nimmt als Griindungsgesellschafterin neuer AlF-Emissionen Leistungen
fur die zu emittierenden neuen Fonds wahrend der Griindungs- und Platzierungsphase wahr. Weiterhin ist
SUP zu 100 % Gesellschafterin der swr Dritte Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH (SWR), die in Teilen
der Bestandsfonds die Funktion einer Komplementarin innehat.

2. Ziele und Strategien

SUP hat als registrierte und regulierte Kapitalverwaltungsgesellschaft zur kollektiven Vermégensverwaltung
die Grundlage fur ein stetiges Wachstum bei der Konzeption und dem Angebot von geschlossenen Invest-
mentvermogen in dauerhafter Partnerschaft mit Investmentspezialisten als Geschaftsbesorger gelegt. Zudem
hat sie mit der seit Griindung begonnenen Aufnahme unregulierter Dienstleistungen im kaufmannischen und
technischen Management von Immobilieninvestitionen fur bereits bestehende geschlossene Fonds und sons-
tige unregulierte Investmentvermdgen eine solide wirtschaftliche Grundlage fir weiteres Wachstum gelegt.

Mit zwei exklusiven Geschéaftspartnern, der Birener Wirtschafts- und Unternehmensberatungsgesellschaft
mbH (kurz: BWU) und der DGS-finance GmbH (kurz: DGS — vormals firmierend unter Assekuranz M. Gubitz
Versicherungsmakler GmbH - kurz: AMG), hat sie zudem langjahrig erfahrene Immobilien- und Vertriebsspe-
zialisten als strategische Partner an ihrer Seite. Dadurch wird der Qualitatsanspruch von SUP bei den Immo-
bilientransaktionen in der Investitionsphase und im laufenden Objekt- und Assetmanagement gewahrleistet.
Gleiches gilt auch fur die Steuerung des Vertriebes der Beteiligungen.

Innerhalb des Geschéaftsjahres wurden geschaftliche Partnerschaften mit der familiengefihrten Gruppe nahe
stehenden Unternehmen, so z.B. mit der Accent GmbH & Co. KGaA, Salzkotten, aus Griinden nicht vollstan-
dig, unabhangig steuerbarer Interessenkonflikte sukzessive im Sinne eines unabhangigen Anlegerschutzes
weiter entflochten und auf ein Minimum reduziert. Die potentiellen Interessenkonflikte werden fir die verwalte-
ten AIF in einem Interessenkonfliktregister gefiihrt und den Gesellschaftern dauerhaft, z.B. Uber einen elek-
tronischen Datenraum Uber die Homepage von SUP, aktualisiert zur Verfliigung gestellt.

SUP bedient aktuell alle gesetzlich definierten Anlegergruppen, also Privatkunden ebenso wie semiprofessio-
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nelle und professionelle Anleger, mit individuell an den Bedirfnissen dieser Anlegergruppen konzipierten Pro-
dukten, sowohl im regulierten wie auch im unregulierten Bereich der Immobilieninvestitionen und versteht sich
bei der Produktkonzeption als mittelstandische Fondsmanufaktur.

B. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im abgelaufenen Jahr 2019 hat das Bruttoinlandsprodukt nach aktueller Einschatzung des Bundesministe-
riums fur Wirtschaft und Energie (BMWI) im Jahreswirtschaftsbericht 2020 preisbereinigt in einem Umfeld
wirtschaftlichen Aufschwunges um 0,6% zum elften Mal hintereinander zugenommen, jedoch um 0,9 Prozent-
punkte weniger als noch im Jahr 2018. Die Konjunktur hat damit gegeniber den Vorjahren deutlich an Dyna-
mik verloren, wie auch im Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft des Rates der Immobilienweisen im Zen-
tralen Immobilien Ausschuss e.V. (kurz: ZIA) ausgefuhrt wird. Im dritten und vierten Quartal 2019 schrammte
sie nur knapp an einer technischen Rezession vorbei. Ausschlaggebend war der globale Abschwung der In-
dustriekonjunktur zusammen mit einem riicklaufigen Welthandel. Die negativen Entwicklungen der Fahrzeug-
industrie setzen der exportorientierten deutschen Industrie zudem hart zu.

Die Arbeitslosenquote ist, von 5,2 % im Jahr 2018 kommend, weiter geringfligig gesunken, bewegt sich mit
5,0 % auf dem Prognoseniveau aus 2018 und damit weiterhin auf dem niedrigsten Niveau seit Uber 25 Jah-
ren. Fir 2020 wird sie bei weiter steigender Beschaftigung bei ebenfalls 5,0 % erwartet. Die Anzahl der Be-
schaftigten hat nach Angaben des ZIA mit 45,4 Mio. den héchsten Stand seit der Wiedervereinigung im Jahr
1990 erreicht.

Die Inflationsrate fiir den Verbraucherpreisindex (VPI) hat sich im Jahr 2019 mit 1,4 %, nach 1,9 % im Jahr
2018, wieder leicht von der Zielinflationsrate der Europaischen Zentralbank (2,0 %) entfernt. Im November
2019 lag die Teuerungsrate des harmonisierten Verbraucherpreisindex (HVPI) mit 1,2 % im Vergleich zum
Vorjahresmonat 2018 deutlich unter dem Zielwert.

Die Finanzierungsbedingungen im Euroraum bleiben, den Angaben des ZIA folgend, auBerst glinstig. Die
ausgesprochen expansive Ausrichtung der Geldpolitik um den Hauptrefinanzierungssatz von 0,0% halt dabei
das gesamte Zinsumfeld niedrig. Das stlitzte die Konjunktur im Jahr 2019. Die Finanzmarkte rechnen mit
langfristig sehr niedrigen Zinsen, denn zu einem Auslaufen der Anleihekaufe soll es erst kommen, wenn die
(Kern-)Inflationsrate eine baldige Zinserhdhung rechtfertigen wirde. Der Leitzins im Euroraum bleibt bei
0,0%. Das Zinsniveau durfte im Jahr 2020 weltweit weiterhin niedrig bleiben. Die US-Notenbank hatte zwar
2018 die geldpolitischen Zlgel etwas gestrafft, ihren Zinskorridor aber 2019 wegen verschlechterter konjunk-
tureller Aussichten wieder auf 1,50% bis 1,75% gesenkt. Die bisher zurlickhaltenden Reaktionen der EZB auf
Zinsveranderungen lassen erwarten, dass sie bei Zinserhéhungen weiterhin behutsamer agieren wird als die
US-Notenbank.

Seitens des BMWI wird im Jahreswirtschaftsbericht 2020 in der Prognose fiir das Jahr 2020 eine erneute
Steigerung des Bruttoinlandproduktes, bei einer weitestgehend stagnierenden Konjunktur, jedoch kalenderbe-
dingt mit mehr Arbeitstagen, bei 1,1 % erwartet; ohne Kalendereffekt bedeutet das mit 0,7 % eine Steigerung
leicht verbessert zum Niveau des Jahres 2019.

Das Wirtschaftswachstum soll damit leicht besser aussehen als im Vorjahr. Demnach soll die Nachfrage
nach Arbeitskraften weiter hoch bleiben. Der Beschéaftigungsaufbau soll anhalten, er dirfte angesichts des
knapper werdenden Arbeitskrafteangebotes aber etwas weniger schwungvoll verlaufen. Fur Arbeitgeber wird
es in einigen Branchen und Regionen schwieriger, die offenen Stellen in ihren Unternehmen erfolgreich zu
besetzen. Dies erschwert die Geschaftserweiterung der Unternehmen gerade im Baugewerbe und Handwerk.

Von einer soliden binnenwirtschaftlichen Entwicklung werden weiterhin Wachstumsimpulse ausgehen. Die
Beschaftigung, die Einkommen und damit die Konsummadglichkeiten nehmen, wenn auch mit gedrosseltem
Tempo, ebenso weiter zu wie die Investitionen der Unternehmen, insbesondere in der Baubranche. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass der Zenit in der Baubranche auch aufgrund zunehmender Kapazitatseng-
passe zwischenzeitlich Uberschritten wurde. Im verarbeitenden Gewerbe wird davon ausgegangen, dass die
Talsohle durchschritten ist und sich die Geschaftserwartungen aufhellen.

Allerdings haben konjunkturelle Unsicherheiten, so das BMWI, vornehmlich aus dem aufenwirtschaftlichen
Umfeld, so z.B. potentielle weltweite Handelskonflikte, ein ungeregelter Austritt des Vereinigten Konigreiches
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aus der EU oder eine einbrechende Finanzmarktstabilitat weiter zugenommen. Auch wird die weitere Auswei-
tung der Produktionsmdglichkeiten schwieriger. Insgesamt dirfte sich die konjunkturelle Grunddynamik ge-
genuber den Vorjahren auf deutlich geringerem Niveau stabilisieren.

2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen

SUP ist als regulierte KVG im verwalteten Bestand gemessen am Investitionsvolumen der Immobilien und In-
vestmentvermdgen, neben Wohn- und Gewerbeimmobilien, seit Fertigstellung der ersten Sozialimmobilie im
verwalteten Objektbestand im Dezember 2017, strategischer Neuausrichtung im Jahr 2018 und Erwerb einer
Sozialimmobilie Ende 2019 fir eine erste Spezial-AlF Emission, fast ausschlief3lich mit der Transaktionspru-
fung neuer Immobilien, insbesondere Sozial- und Kommunalimmobilien, betraut. Somit liegt ihr Tatigkeit-
schwerpunkt sowohl in der Branche von Anbietern flr geschlossene Sachinvestitionen als auch in der Sozial-
wirtschaft. Rahmendaten der Pflege- und Klinikwirtschaft gewinnen somit fir die Unternehmensentwicklung
ebenfalls an Bedeutung.

2.1. Entwicklung der Branche geschlossener Investmentvermdgen

Die fur die Branche geschlossener Investmentvermdgen in der Vergangenheit erhobenen und veréffentlichten
Branchenzahlen des bsi (Bundesverband Sachwerte und Investmentvermdgen), bzw. nach Fusion zum
01.01.2018 des ZIA (Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.), liegen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung noch
nicht vor.

Basierend auf den Ergebnissen eigener Markterhebungen der Ratingagentur Scope Analysis GmbH lassen
sich tendenzielle Kernaussagen zum Markt geschlossener Investmentvermdégen fir Privatkunden im Rahmen
der Konzeption von Publikums-AlF ableiten:

Verglichen mit den Platzierungsergebnissen von ca. EUR 1,2 Mrd. in 2014, EUR 1,0 Mrd. in 2015, EUR 1,09
Mrd. in 2016, EUR 0,7 Mrd. in 2017 und EUR 1,1 Mrd. in 2018 erreicht das Jahr 2019 mit EUR 1,236 Mrd.
Gesamtemissionsvolumen den Hochstwert nach Einfihrung der AIFM-Regulierung im Jahr 2013 und Gber-
trifft dabei auch den Wert des Jahres 2014. Es kommt dabei jedoch weiterhin nicht an die Platzierungszahlen
aus der Zeit vor der Regulierung — bis einschlieRlich 2013 — heran. Diese lagen 2013 bei ca. EUR 3,7 Mrd.
bzw. ein Jahr zuvor bei EUR 4,2 Mrd.

Weiterhin auffallend bei den ermittelten Zahlen ist, dass sich die Stlickzahlen der Publikums-AIF verglichen
mit 2012/2013 von 190/135 auf nur 32 im Jahr 2018 und nochmals fallend auf 24 Stick im Jahr 2019 redu-
ziert haben und die durchschnittliche Investitionssumme je Fondsemission weiter anstieg. Verglichen mit den
Jahren 2016 (26 Stick) und 2017 (29 Stiick) stellen die 24 AlF-Produkte fur Privatkunden im Vorjahr weiter-
hin eine fallende Tendenz dar.

Insbesondere das Ergebnis in der Assetklasse Immobilien stellt auch im Jahr 2019 mit ca. EUR 830 Mio.
bzw. EUR 877,3 Mio. (2018) gegeniiber dem Vorjahr 2017 mit nur EUR 466,7 Mio. einen hohen Anteil von 67
% des Gesamtangebotes dar. 15 von 24 AIF investierten in diese Assetklasse und von den 15 sind 11 in Im-
mobilien mit einem Standort in Deutschland investiert, wobei in der Breite fast alle Nutzungsarten Beachtung
fanden. Die durchschnittlichen Emissionen haben ein Volumen von EUR 51,5 Mio. EUR und damit oberhalb
des vergangenen Jahres mit EUR 34,5 Mio.

Auffallend im Jahr 2019 ist, dass alleine 40 % des Gesamtinvestitionsvolumens durch groRvolumige Fonds
zweier Anbieter konzipiert und emittiert wurden.

Die Hindernisse fir einen gréReren Erfolg bei der Konzeption und erfolgreichen Platzierung neuer geschlos-
sener Publikums-AlIF fir den Retail-Markt liegen insbesondere an den Mdglichkeiten, um angemessen be-
preiste Investments flr attraktive Publikums-Produkte zu erwerben sowie andererseits in der Stlickzahl der zu
konzipierenden und genehmigungspflichtigen AlF.

Scope erwartet aufgrund der gestiegenen Preisniveaus im Bereich der Assetklasse Immobilien und damit ein-
hergehend sinkenden Renditen ein fallendes Investitionsvolumen bei den Publikums-AlF, erwartet wird im
Jahr 2020 ein Gesamtinvestitionsvolumen unterhalb einer Milliarde Euro.

Gleichfalls tragt die Ausrichtung einer Vielzahl der Anbieter Friichte, fir semiprofessionelle und professionelle
[ institutionelle Kunden Angebote zu konzipieren, die als Spezial-AlF, und damit nicht fir die Privatkundschaft,
angeboten werden und auch nicht Teil der Statistik sind. Diese Feststellungen bestatigen die bereits im letz-
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ten Jahr ermittelten Erwartungen auf Anbieterseite. Die erfolgreiche Konzeption des Spezial-AlF durch SUP
mit Erhalt der Vertriebsgenehmigung im Jahr 2019 bestatigt diesen Trend.

Von Seiten der deutschen Regulierungsbehérde geraten, gemal einer Verdéffentlichung der BaFin aus Marz
2019, Blind-Pool Konstruktionen ebenso wie Direktinvestments mit (vermeintlichem) Eigentumserwerb,
(Direkt-) Investments im Ausland mit erschwertem Zugriff auf Vermégenswerte und gestufte Nachrangdarle-
hen sowie Anlagen ohne Laufzeitende in den engeren Priffokus zur Sicherung des Anlegerschutzes. Keine
der vorgenannten Investitionsmodelle werden von SUP konzipiert oder emittiert und bestatigen den mit Er-
laubnisantrag und -genehmigung im Jahr 2019 eingeschlagenen Weg hin zu noch mehr Produktqualitat und
Anlegerschutz.

SUP ist im Gesamtmarktvergleich der geschlossenen Fondsbranche ein kleiner Marktteilnehmer, gemessen
am verwalteten Investitionsvolumen. Die regionale Expertise im westfalischen Immobilienmarkt und die fachli-
chen Schwerpunkte im Bereich der Sozialimmobilien heben SUP vom Gesamtmarkt ab, deren Einfliisse sich
eher mittelbar auf den Erfolg der eigenen geschéftlichen Aktivitaten auswirken.

2.2 Entwicklung der Pflege- und Klinikwirtschaft in Deutschland und Bezug zum Geschaftsmodell

Bei den Neuakquisitionen kunftiger Immobilientransaktionen im Marktsegment Sozialimmobilien, die nach
den erfolgreichen Abschlissen der Transaktionen Pflegeheim Steinhausen (2018) und Tageseinrichtung
Marsberg (2019) fur SUP als Investitionsschwerpunkt fir bestehende und auch neue Investmentvermoégen
identifiziert wurde, pflegt SUP weiterhin eine enge Kooperation mit der auf Investitionen in Sozialimmobilien
spezialisierten BWU- und Seniorat-Gruppe.

Der Wettbewerb bei der Akquisition von Sozialimmobilien fiir Neugeschaftstransaktionen bleibt durch weiter-
hin hohe Aktivitaten anderer Marktteilnehmer bei deutlich gestiegenen Ankaufspreisen erwartungsgemafg an-
spruchsvoll. Ihre Marktstellung in Westfalen haben BWU und Seniorat, die Partner der SUP in diesem Markt-
segment sind, beibehalten und kénnen auf das Vertrauen der Geschéaftspartner setzen, dass diese in die Ver-
I&sslichkeit und Nachhaltigkeit von BWU und Seniorat als Geschéaftspartner haben.

Die Marktbedingungen fir Betreiber stationarer Seniorenpflegeeinrichtungen, Fachpflegeeinrichtungen und
Behindertenheime, den wesentlichen Investitionsmarkten der SUP, blieben in Deutschland im Wesentlichen
stabil, bei jedoch zunehmenden regulatorischen Eingriffen des Staates, z.B. sowohl auf Ebene der Bundes-
lander in der Refinanzierung der Investitionskosten als auch bei technischen Anforderungen, wie z.B. sich
sukzessive weiterentwickelnde Brandschutzanforderungen.

Weiterhin sind die Rahmenbedingungen fur Finanzierungen bei den Pachtern von durch SUP akquirierten
Objekten, insbesondere die betriebsorientierten, im Hinblick auf eine zunehmende Bankenregulierung und
den daraus resultierenden erhéhten Sicherheiten- und Margenanforderungen der Banken intensiv zu beob-
achten. Hier wird aus Sicht von SUP nach der letzten Regulierungsstufe Basel Il auch Basel IV tendenziell
einschrankende Auswirkungen haben, die einen erhéhten Bedarf an wirtschaftlichen Losungen bei Betreibern
hervorrufen kénnen.

Darlber hinaus ist aufgrund des geringen Angebotes auf dem deutschen Arbeitsmarkt der Bedarf der Betrei-
ber an neuem, qualifiziertem Personal gestiegen, um die Einhaltung regulatorischer Vorgaben hinsichtlich der
Personalausstattung in Seniorenpflegeeinrichtungen zu erfillen.

Zudem ist weiterhin ein in Europa grenziiberschreitender Konzentrationsprozess in der Pflegewirtschaft fest-
stellbar. GroRe borsennotierte Pflegekonzerne, insbesondere aus dem Ausland (z.B. Frankreich), verstarken
ihr Wachstum durch den Zusammenschluss mit deutschen Pflegeheimbetreibern bzw. Betreibergruppen. Das
verwaltete Portfolio der SUP ist von diesem Prozess aufgrund weiterhin starker Diversifizierung bei Standor-
ten, Objektarten und Betreibergruppen im Hinblick etwaiger Klumpenrisiken aktuell nicht mafigeblich betrof-
fen.

Im Dezember 2018 angepasst im Januar 2019, verdéffentlichte das Statistische Bundesamt (D-STATIS) - ge-
wohnlich alle zwei Jahre aktualisiert - die Pflegestatistik 2017, die mit den Ergebnissen abermals die Notwen-
digkeit stationarer Pflege bei der Versorgung pflegebedirftiger Menschen bestatigt. Beim Vergleich der Sta-
tistiken ist zu beachten, dass sich seit der letzten Verdffentlichung die Einstufung der Pflegestufen (1-3) hin
zu Pflegegraden (1-5) geandert hat. Insbesondere fiir den Pflegegrad 1 fehlen belastbare Erhebungsdaten,
so dass D-STATIS derzeit von bis zu 100.000 zusatzlichen, nicht erfassten Pflegebedirftigen ausgeht.
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Die Zahl der Pflegebeddrftigen in Deutschland hat von 2015 bis 2017 um 9 % (bzw. 0,5 Mio.) auf 3,4 Mio. zu-
genommen. Gegeniber der vorangegangenen Statistik 2015 erhohte sich die Zahl der zugelassenen Pflege-
platze um ca. 2,5% auf ca. 952.000, wobei die Zahl der 1-Bett-Zimmer mit tber 60 % weiterhin den gréRten
Anteil ausmacht. An dem Erhebungsstichtag im Dezember 2017 waren von den ca. 877.000 vollstationaren
Dauerpflegeplatzen, die im Erhebungszeitraum um 11.000 Platze zugenommen haben, laut dieser Statistik zu
90%, und damit um 2%-Punkte oberhalb des letzten Auswertungsstichtages im Jahr 2015 belegt.

Im Fazit 1asst sich festhalten, dass der Sozialimmobilienmarkt aufgrund der fixen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen, einer weitestgehend langfristigen Planungssicherheit bei nachhaltiger Nutzung und Belegung fir pri-
vate Investitionen in Form geschlossener Investmentvermogen sehr gut geeignet ist. Aktualisierte Daten zum
Pflegemarkt werden wieder fir Ende 2020 — Anfang 2021 erwartet.

3. Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft
3.1 Geschaftsverlauf

Das Geschéaftsjahr 2019 verlief zweigeteilt. Nachdem die Punkte der Sonderprufung (gemafl §14 KAGB
i.V.m. § 44 KWG) aus 2018 in den ersten Wochen des Jahres 2019 vollinhaltlich erledigt wurden, erfolgte be-
reits Ende Marz 2019 von Seiten SUP der Antrag auf Erlaubnis zur Tatigkeit als Kapitalverwaltungsgesell-
schaft nach §§ 20, 22 KAGB. Diesen hat die BaFin mit Schreiben vom 01.07.2019 innerhalb der normalen ge-
setzlichen Pruffrist von drei Monaten genehmigt. Parallel erfolgte die Umsetzung von gesellschaftsrechtlichen
Beschllissen aus dem Jahr 2018 zur Liquidation eines Publikumsfonds, und damit verbunden der Verkauf
von Objekten an drei Standorten aus dem Altfondsbestand. Fir zwei von drei Standorten erfolgte 2019 der
erfolgreiche Verkauf aller Immobilien. Fir einen regulierten P-AIF im Bestand konnte eine Erwerbstransaktion
fur eine langfristig vermietete Immobilie im Minsterland ebenfalls noch im ersten Halbjahr 2019 erfolgreich
abgeschlossen werden.

Weiterhin wirkte SUP in Kooperation mit den Lizenzinhabern innerhalb des familiaren Unternehmensverbun-
des bei der Weiterentwicklung der IT-Struktur, insbesondere bei dessen Anpassung an die KVG-bezogenen
Erfordernisse und Bedurfnisse, umfassend mit. Hierzu gehért u.a. auch ein IT-gestltztes Zahlungsverkehrs-
system fir alle verwalteten Investmentvermogen, die IT-gestltzte Kapitalkontofliihrung aller Beteiligungen so-
wie die Einrichtung eines IT-gestlitzten und passwortgeschutzten Datenraumes. Dieses elektronische Anleger
Portal ist integriert in das zertifizierte Kapitalkontosystem und seit Méarz fiir jeden Anleger Uber die SUP Ho-
mepage abrufbar.

Mit Verlautbarung des Referentenentwurfes zu den Anforderungen an die Informationstechnologie bei Kapi-
talverwaltungsgesellschaften hat die Geschéaftsleitung SUP umgehend ein Projekt zur Prifung und Erhebung
eines Soll-Ist-Vergleichs aufgesetzt. Im Ergebnis wurde die bestehende IT-Strategie regulierungskonform
ausformuliert und zusammen mit dem Aufsichtsrat verabschiedet, die Dokumentation im Organisationshand-
buch von bereits erfolgenden operativen Ablaufen in Teilen erganzt, ein Auslagerungsverhaltnis mit einem ex-
ternen IT-Dienstleister identifiziert, vertraglich vereinbart und der BaFin unter Bezug auf § 36 KAGB ange-
zeigt. Das Projekt wurde im dritten Quartal 2019 mit Integration der Anpassungen in die laufende Organisa-
tion, insbesondere in das Risikomanagement, erfolgreich beendet.

Im zweiten Halbjahr 2019 wurde das erste Fondsprodukt nach Erhalt der vorgenannten Erlaubnis als
Spezial-AlF mit einer Investition in eine Tageseinrichtung in Marsberg konzipiert und noch im Dezember 2019
genehmigt. Bis zum Bilanzstichtag wurden 70 % des Eigenkapitals platziert.

Fur ein der BaFin zur Genehmigung bereits vorgelegtes AlF-Produkt fihrten Verzégerungen in den Jahren
2017/2018 beim Verkaufer zu einem Abbruch der Transaktionsgesprache des fiir den AIF vorgesehenen In-
vestitionsobjektes. Die seither geflihrten Gesprache zu Schadenersatzleistungen gegen den Verkaufer
(aufgrund bereits angefallener Kosten und entgangener einmaliger und laufender Erlése der Emission des
neuen AlF-Produktes) wurden Ende 2019 mit abschlieRender Vereinbarung und Zahlung einer letzten Scha-
densersatzrate erfolgreich zum Abschluss gebracht.

Verkauf von Fondsobjekten und Liquidation von Bestandsfonds

Bei einem Altfonds, an dem ein verwalteter P-AIF mit unter 50 % beteiligt ist, wurde 2018 flr drei Immobilien
ein Gesellschafterbeschluss zum Verkauf bis spatestens 2021 nebst anschlieRender Liquidation des Altfonds
gefasst. Wahrend des Geschaftsjahres wurden zwei der drei Objekte, mit Verkaufserlésen oberhalb des Ge-
sellschafterbeschlusses und oberhalb der Marktwerte von uns vorliegenden externen Bewertungen, verau-
Rert. Die Verkaufsaktivitaten fir den dritten Standort dauern iber den Bilanzstichtag hinweg an.
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Darlber hinaus wurde wahrend des Berichtszeitraumes bei einem AIF fir eine Bestandsimmobilie ein Ver-
kaufsbeschluss eingeholt. Die Gesprache mit potentiellen Investoren dauern zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Berichtes an.

Somit befinden sich zum Bilanzstichtag aus dem verwalteten Bestand von 19 Immobilien bei zwei Standorten
Verkaufsaktivitaten.

3.1.1  Ubersicht angebotener Investmentvermégen 2019

Im Jahr 2019 wurde von der SUP ein geschlossenes Investmentvermdgen als Spezial-AlF (S-AlF) im Vertrieb
angeboten. Bei einem Platzierungsergebnis von EUR 1,40 Mio. (eingezahlt EUR 1,20 Mio., somit 60 % des
Eigenkapitals) standen zum Bilanzstichtag offene Einzahlungen zur Héhe von EUR 0,80 Mio. aus.

Investmentvermdgen Produkt Standorte Eigenkapital davon
AIF Typ exkl. Agio platziert
(Kurzname) [Mio. EUR] Mio. EUR]
Uberhang 01.01.2019
Westfalische Sozialimmobilien | S-AlF Marsberg 2,00 1,40
SUMME 2,00 1,40

3.1.2 Personal - Vergutungsrichtlinie - Hedging-Vereinbarungen - Mitarbeitergeschafte

Das Team der SUP veranderte sich im Rahmen geplanter personeller Veranderungen. Es besteht zum Bi-
lanzstichtag aus insgesamt acht Voll- bzw. Teilzeitmitarbeitern. Eine offene Teilzeitstelle im Assetmanage-
ment fir die Immobilienverwaltung wurde wahrend des Berichtszeitraumes, mit Antritt zur Mitte des Jahres
2019, besetzt.

Aufgrund der Entflechtungen von potentiellen Interessenkonflikten hat plangemal mit Beginn des Geschéafts-
jahres 2019 ein neuer Leiter Risikomanagement seine Arbeit aufgenommen.

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft von den Mdglichkeiten variabler Verglitungsbestandteile aufgrund der
2018 beschlossenen und in Kraft getretenen Verguitungsrichtlinie Gebrauch gemacht. Nach Regelprifung im
Risikomanagement wurde die Vergutungsrichtlinie im Berichtsjahr eingehalten. Aktuell besteht eine Regelung
zu variablen Vergutungsbestandteilen ausschlieBlich auf Ebene der Geschéftsleitung. Es gibt dabei keine di-
rekte Vergltung aus den verwalteten Investmentvermégen. Die Héhe bemisst sich nur am Erfolg der durch
SUP vereinnahmten Erlése aus Emission und Verwaltung sowie erfolgreich konzipierter und platzierter Invest-
mentvermdgen. Die Gesellschafter und der Aufsichtsrat haben die uneingeschrankte Einhaltung der Bestim-
mungen der Vergltungsrichtlinie Uberwacht. Zahlungen unter dieser Richtlinie, neben den fix vereinbarten
Gehaltern, wurden im Geschéftsjahr vertragskonform geleistet. Die bestehende Malusregelung wurde nicht
angewendet.

Die Vereinbarungen der Berechnungsmethodik dieser neuen Vergutungsrichtlinie stehen dabei im Einklang
mit der im Jahr 2018 erstmals von den Gremien SUP verabschiedeten und auf der Homepage der Gesell-
schaft veroffentlichten Vergutungspolitik sowie den gesetzlichen Rahmenbedingungen und wurden der BaFin
zur Anzeige gebracht.

Alle Mitarbeiter bei SUP unter Einbeziehung der Geschéaftsleitung haben die jahrlich wiederkehrende Erkla-
rung zum Ausschluss von Hedging-Vereinbarungen zwecks Absicherung der jeweiligen Gehaltsbestandteile
im Geschaftsjahr uneingeschrankt abgegeben.

Bei der jahrlich wiederkehrenden Regelprifung des Risikomanagements konnten, auch unter Hinzuziehung
der schriftlichen Erklarungen der Mitarbeiter, keine meldepflichtigen Mitarbeitergeschafte festgestellt werden.

3.1.3 Verwaltetes Bestandportfolio

Das verwaltete Bestandsportfolio der SUP belauft sich zum Bilanzstichtag auf einen Wert aller Vermdgensge-
genstande (Basis sind Marktwert/VVerkehrswertermittlungen externer Bewerter nach §216 KAGB bzw. interne
Folgebewertungen gemaf extern WP-geprifter Bewertungsrichtlinie) von insgesamt rund EUR 29,3 Mio. und
wurde gegenuber dem Vorjahr (EUR 25,7 Mio.) um 14 % gesteigert. Es besteht aus funf verwalteten Invest-
mentvermogen mit 19 Objekten im Bestand. Es umfasst dabei zwei AIF (mit einem Wert der Vermdgensge-
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genstande von EUR 25,3 Mio.) in der kollektiven Vermdgensverwaltung sowie drei Altgesellschaften und be-
steht somit zu mehr als 85 % aus regulierten Fonds. Der Nettoinventarwert aller Investmentvermégen belauft
sich dabei auf insgesamt EUR 14,3 Mio.

Des Weiteren befinden sich aulRerhalb der Statistik zwei Altfondsgesellschaften. Eine Fondsgesellschaft des-
sen Vermdgensobjekte bereits verauRert sind und sich beim Notar in Vorbereitung der Liquidation befindet
und eine Gesellschaft, bei der ein Objekterwerb 2018 nicht zu Stande kam und diese als Vorratsgesellschaft
fur eine kinftige AIF-Emission von SUP weiter verwaltet wird.

Art des verwalteten Wert der Anzahl
Investmentvermégens = Vermdgensgegenstande Nettoinventarwert Fonds/Assets
in TEUR in TEUR
AlF (SUP) 25.325,4 10.467,6 2/15
davon Publikums-AlF 20.678,5 9.620,7 1/14
davon Spezial-AlF 4.646,9 846.,9 1/1
Altfonds (SUP) 3.991,2 3.818,2 3/4
davon nach VermAnIG -- -- -/-
Gesamtsummen
Investmentvermdgen 29.315,5 14.285.8 5/19

*abgeleitet aus den vorlaufigen Jahresabschliissen 2019 der einzelnen Investmentvermdgen
3.1.4 Besonderheiten im verwalteten Bestand geschlossener Investmentvermdgen
Brandschutzanforderungen

Als wirtschaftliche Herausforderung erweisen sich weiterhin regional / kommunal unterschiedliche behérdliche
Anforderungen an den Brandschutz — nicht zuletzt aufgrund negativer Berichterstattung anhand konkreter
Brandfélle (nicht im eigenen Bestand) — sowie die daraus resultierenden Anforderungen an die Mie-
ter/Pachter. Hierbei gilt es, jeweils die Interessen der betroffenen Mieter/Pachter, Fondsanleger, Behdrden
sowie Bewohner der Einrichtungen in ein inhaltliches wie nachhaltig und wirtschaftlich angemessenes Kon-
zept miinden zu lassen.

Steigende Finanzierungsanforderungen bei gewerblichen Mietern/Péchtern

Die seit Beginn der Finanzkrise im Jahr 2008 zunehmende Regulierung der Banken mit stetig steigenden Ei-
genkapitalanforderungen bei der Kreditvergabe - bekannt durch Basel Il, Il und kiinftig Basel IV - flhrt, unver-
anderte Rahmenbedingungen unterstellt, bei Bankkunden tendenziell zu héheren Kreditmargen sowie gerin-
gerer Kreditvergabe bzw. einem steigenden Sicherheitsbedirfnis der Banken. Aufgrund oftmals nur geringer
unternehmerischer Gestaltungsmoglichkeiten der gewerblichen Mieter / Pachter - insbesondere bei Betrei-
bern von Sozialimmobilien (z.B. Pflegeheimen) - bestehen daher zur Starkung des Eigenkapitals (z.B. auf-
grund eines bankenseitig geforderten Einsatzes zusatzlicher bewertbarer Sicherheiten durch Mieter / Pachter)
kiinftig geringere Finanzierungsspielraume. Diese Entwicklung wird in den Auswirkungen bei den gewerbli-
chen Mietern/Pachtern durch das historisch niedrige Zinsniveau abgemildert.

Dies erfordert einerseits die Zufiihrung privater Mittel, insbesondere in die Sozialwirtschaft, die z.B. Uber neu
emittierte AIF zur Verfligung gestellt werden kénnen, und andererseits bei den verwalteten Bestandsfonds ei-
ne noch aufmerksamere Beobachtung der wirtschaftlichen Situation der gewerblichen Mieter / Pachter, um
rechtzeitig wirtschaftlich zukunftsfahige und tragfahige Finanzierungskonzepte — auch unter Berlicksichtigung
der Anlegerinteressen — zu ermdglichen.

Ebenso kann es, trotz aktivem Fondsmanagement, bei einzelnen Pachtbetrieben auch unbemerkt zu gravie-
renden, wirtschaftlichen Verschlechterungen kommen, so dass Pachtzahlungen an die Fonds reduziert oder
gar ganz ausgesetzt werden.

Zum Berichtszeitpunkt sind der Geschéftsleitung keine gravierenden negativen Einflisse bei unseren gewerb-
lichen Mietern / Pachtern bekannt, die eine solche negative Veranderung aktuell erwarten lassen. SUP wirkt
diesen Entwicklungen entgegen, indem Sie Aktivitdten zur Gewinnung kommunaler Betreiber fir die Investi-
tionsobjekte forciert.



Scholz und Partner GmbH
Salzkotten Seite 8

3.2 Ertragslage

Das Geschéftsjahr 2019 wurde zum dritten Mal nach der Verordnung uber die Rechnungslegung der Kreditin-
stitute und Finanzdienstleistungsinstitute (kurz: RechKredV) aufgestellt. Damit ist ein Zeitvergleich fir dieses
Geschaftsjahr und das Vorjahr méglich, jedoch aufgrund der aus der Sonderprifung hervorgerufenen aul3er-
ordentlichen Aufwendungen im letzten Geschéaftsjahr nur bedingt aussagekraftig.

Das Geschéftsjahr 2019 schlief3st mit einem Jahreslberschuss (nach Steuern) von TEUR 56,2 oberhalb des
Ergebnisses aus dem Geschaftsjahr 2018 (TEUR 21,5) und der Planung aus 2018 (TEUR 21,5) ab.

Das Ergebnis der normalen Geschaftstatigkeit (vor Steuern) erhdhte sich, mit Wiederaufnahme der Emis-
sions- und Vertriebstatigkeit, gegeniber dem Vorjahr, im Geschaftsjahr 2019 auf TEUR 85,4 (Vorjahr bei
TEUR 31,9). Dabei wurden vertragsgemaf nach Platzierungsstand zum 31.12.2019 anteilig 60 % der Erlose
aus initialen Leistungen ergebniserhéhend berlcksichtigt. Mit Vollplatzierung voraussichtlich im Jahr 2020
werden auch die restlichen 40 % der Erl6se ertragswirksam bertcksichtigt. Der Turnaround wurde in diesem
Geschéftsjahr erfolgreich geschafft. Das Betriebsergebnis veranderte sich von TEUR -154,8 (2018) im Ge-
schaftsjahr 2019 ins Positive auf TEUR 102,3.

Die gesamten Umsatzerlése stiegen im Jahr 2019 auf TEUR 1.154,1 (Vorjahr TEUR 921,7) wobei die Erlése
aus Geschaftsbesorgung und Fondsverwaltung mit TEUR 513,1 (gegenuber TEUR 276,1 im Vorjahr) einen
Anteil von 44,5 % ausmachten (gegenuber 30,0 % in 2018). Erlése aus Fondskonzeption und Investmenttran-
saktionen stiegen mit Wiederaufnahme der AIF-Emissionstatigkeit im Jahr 2019, entgegen der Jahre 2017
und 2018 (Neukonzeption jeweils TEUR 0,0) auf TEUR 304,3 (Vorjahr TEUR 129,9) an.

Die Allgemeinen Verwaltungsaufwendungen setzen sich vorwiegend aus Personalkosten von TEUR 614,9
(Vorjahr TEUR 292,3) und den anderen Verwaltungsaufwendungen TEUR 334,5 (Vorjahr TEUR 393,9) zu-
sammen. Der Anstieg der Personalaufwendungen ist vorwiegend auf die beiden, im Jahr 2019 erstmals voll-
standig zu berlcksichtigenden Besetzungen mit externen, gesellschafterunabhangigen Geschéftsleitern so-
wie der Position Assetmanager/-in und damit einhergehend gestiegenen fixen und variablen Verglitungsposi-
tionen zuriickzufihren. Dabei stellt ein Teilbetrag von TEUR 60 eine zukunftig nicht wiederkehrende, einmali-
ge Personalkostenbelastung im Jahr 2019 dar. Die Verwaltungsaufwendungen beinhalten im Geschaftsjahr
deutlich gestiegene IT-Wartungs- und Lizenzgeblihren im Rahmen der abgeschlossenen, gruppenweiten
Neuorganisation der IT-Struktur, dem Erlaubnisantragsverfahren sowie der ersten regulierten S-AlF-Emission
im Dezember 2019. Entlastend hat sich auf die Verwaltungsaufwendungen ein gegeniber dem Vorjahr deutli-
cher Riuckgang der Rechts- und Beratungskosten ausgewirkt.

Die Ertragslage des sechsten vollen Geschéaftsjahres nach Beginn der Regulierung hat sich, insbesondere
unter Berlicksichtigung der bereits genannten Sondereffekte, geringfligig besser als erwartet entwickelt. Mit
Erhalt der Erlaubnis und Genehmigung des ersten S-AlF und dem damit einhergehenden Anstieg der Einnah-
men, stiegen in diesem Geschaftsjahr auch die Aufwendungen fir den Personalausbau und Umsetzung der
erfolgsabhangigen Vergitung. Auch fir das kommende Geschaftsjahr, mit der Entwicklung eines neu zu kon-
zipierenden AIF, vorgesehen zum Vertrieb an Privatkunden bzw. semiprofessionelle Anleger, und mit der Ex-
pansion einhergehend zunehmenden Transaktionsprifungen, werden die Verwaltungskosten zunachst weiter
leicht steigen. Zugleich fallen Einmaleffekte aus der variablen Vergutung im anstehenden Geschéaftsjahr weg.

3.3 Vermogens- und Finanzlage

Am 31. Dezember 2019 betragt das Stammkapital der SUP, unverandert TEUR 125 (2018: TEUR 125). Die
Bilanzsumme wurde gesteigert auf TEUR 787,9 (in 2018 TEUR 679,0). Das haftende Eigenkapital wurde
zzgl. Bilanzgewinn, der vollstandig auf das neue Geschaftsjahr fortgeschrieben wurde, Ende 2019 auf insge-
samt TEUR 375,3 (2018: TEUR 319,1) erhoht.

Die Eigenkapitalquote, verstanden als Summe des haftenden Eigenkapitals im prozentualen Bezug zur ge-
samten Bilanzsumme, hat sich abermals erhéht und betragt inkl. 0.g. Jahresliberschuss 47,6 % (gegenlber
47,0 % in 2018).

Die Eigenkapitalausstattung, die nochmals ausgebaut wurde, und die Deckungsverhaltnisse der Gesellschaft
sind ausreichend. Im Unternehmen gibt es keine langfristig gebundenen Vermdgenswerte.

Die Hohe der nach §25 KAGB fir Kapitalverwaltungsgesellschaften mit Erlaubnis notwendigen Eigenmittel
wurde im Jahr 2019 bei der Gesellschaft laufend ermittelt und Gberwacht. Es wurden keine Unterdeckungen
festgestellt.
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Die flissigen Mittel - Liquiditat ersten Grades - betrugen am Bilanzstichtag TEUR 177,9. Gegenliber dem
Jahr 2018, in der die Kontoguthaben (inklusive eines geringen Kassenbestandes) in Summe TEUR 158,9 be-
trugen, ist dies eine Zunahme von TEUR 19,0.

Samtliche Zahlungsverpflichtungen wurden fristgerecht erfllt.
4. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikatoren
4.1 Finanzielle Leistungsindikatoren

Umfang des verwalteten Investmentbestandes und des Neugeschéftsvolumens

Die beiden wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren sind fir SUP einerseits der Umfang des verwalte-
ten Investmentbestandes, nebst daraus resultierenden Erlésen aus dem Asset-, Property-/ Facilitymanage-
ment sowie der Immobilienverwaltung, sowie andererseits das Neugeschaftsvolumen und der daraus resultie-
renden Konzeptionserldse und in der Folge ebenfalls aus dem Asset-, Property-/ Facilitymanagement und der
Immobilienverwaltung.

Fur die interne Steuerung dieser finanziellen Leistungsindikatoren erstellt SUP eine Fonds- sowie Bauplanung
des jeweiligen Folgegeschaftsjahres, die, sofern notwendig, unterjahrig an aktuelle Marktentwicklungen ange-
passt wird. Anhand der geplanten Zahlen kénnen Abweichungen durch einen regelmafigen Soll-/Ist-Vergleich
friihzeitig identifiziert werden, um mit angemessenen MalRnahmen reagieren zu kénnen. Die Planung erfolgt
dabei unter Zuhilfenahme eines in der Unternehmensberatung eingefuhrten, IT-gestltzten Controlling Sys-
tems, das anlassbezogen auch bei der Liquiditdtsplanung der verwalteten Investmentvermdgen zum Einsatz
kommt.

Daneben wird sich SUP regelmaRig mit ihren Partnern, insbesondere der BWU und DGS, Uber die Vorlaufzeit
der Fonds bis zur jeweiligen Vertriebsgenehmigung eines AIF durch die BaFin abstimmen. Mit operativer Um-
setzung neuer AIF wird aus daraus gewonnenen Erkenntnissen und Platzierungszeit ersichtlich, welche Erl6-
se fur das jeweilige Geschaftsjahr realisierbar sind. Durch einen auf Einzelkontoebene gut kalkulierten Kos-
tenblock, der in vorgenanntem Controlling System taglich mit Ist-Daten aktualisiert abrufbar ist, kann das Jah-
resergebnis verlasslich prognostiziert und bei negativen Tendenzen angemessen gegengesteuert werden.

4.2 Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Qualitdt des Fonds- und Assetmanagement

Der fur die Gesellschaft wesentliche nicht finanzielle Leistungsindikator ist die Qualitat des Fonds- und As-
setmanagement. Die Qualitat des Fonds- und Assetmanagement lasst sich am besten anhand der Vermie-
tungsquote (Soll- zur Ist-Miete) der verwalteten Immobilen bemessen. Die Auslastungsquote der zum Bilanz-
stichtag 31.12.2019 in der Verwaltung befindlichen Objekte lag bei 98,78 Prozent und konnte gegentiber dem
Vorjahrsstichtag (98,44 Prozent) abermals auf einem bereits hohen Niveau gesteigert werden. Unter Einbe-
ziehung des Ende 2019 erworbenen und vollvermieteten Objektes Marsberg, dessen Nutzen- und Lasten-
Ubergang zum 01.11.2019 erfolgte, betragt die Auslastungsquote zum Bilanzstichtag insgesamt 98,83%.

Aus- und Fortbildung der Mitarbeiter

Bei SUP ist ebenso die Ausbildung der Mitarbeiter ein wesentlicher nicht finanzieller Faktor. Mit Eintritt der
beiden neuen Geschéftsleiter Ende 2018 und Anfang 2019 wird der Aus- und Fortbildung und damit Verbes-
serung der Qualitat der Arbeitsergebnisse u.a. durch Pflichtveranstaltungen zu regulativen Themen, die indivi-
duelle Férderung von Mitarbeitern zu Sachthemen sowie eingefliihrten Malusregelungen bei der variablen
Vergutung im Falle von Schulungsversdumnissen verstarkt Rechnung getragen.

5. Gesamtaussage

SUP hat durch die Umsetzung ihres Businessplanes bis zu diesem Geschaftsjahr 2019 innerhalb von sech-
seinhalb Jahren nach Inkraftsetzung des KAGB und Beginn der Regulierung eine Grundlage fiir zukiinftiges
Wachstum geschaffen.

Das Geschéftsjahr ist mit erster AIF-Emission noch vor dem Jahresende 2019 weitestgehend plangemaf und
u.a. aufgrund realisierter Zusatzertrdge aus einer Schadenersatzzahlung im Zusammenhang mit dem nicht
emittierten AIF, zudem leicht oberhalb der Plananséatze verlaufen. Die KVG ist nach Erhalt einer Erlaubnis
nach § 20,22 KAGB in diesem Geschéftsjahr 2019 auf dem Wege zu weiterem Wachstum im Rahmen der
kollektiven Vermdgensverwaltung.



Scholz und Partner GmbH
Salzkotten Seite 10

Die nachhaltig laufenden Ertrage aus dem Fonds-, Asset- und Propertymanagement sowie der Immobilien-
verwaltung in der Bewirtschaftungsphase der Fonds dienen dabei noch nicht vollstandig zur Deckung der fi-
xen Kosten. Zusatzlich werden durch erfolgreiche Platzierung neuer geschlossener Investmentvermégen so-
wohl einmalige Konzeptionsertrage als auch laufende Ertrage aus der Verwaltung der neuen AIF zu erwirt-
schaften sein, um die wirtschaftliche Ertrags- und Vermogenssituation der SUP auch in Zukunft sukzessive
weiter starken zu kénnen. Im Geschéaftsjahr 2019 wurden im Rahmen von neuen Vereinbarungen mit neuem
Investmentvermégen und der Ubernahme der Immobilienverwaltung im Gesellschafterkreis die Erléssituation
ausgebaut.

C. Prognosebericht

Mit Registrierung bei der BaFin bereits frih nach Einfihrung der Regulierung, Genehmigung der Anlagebe-
dingungen fir den ersten Publikums-AIF mit Risikostreuung Mitte des Geschaftsjahres 2014, Vollplatzierung
des ersten AIF fur Privatkunden, der ersten Investition fir diesen AIF in eine langfristig verpachtete Gesund-
heits-/Sozialimmobilie in den Geschéftsjahren 2017 und 2018 sowie Erlangung der Erlaubnis nach §§ 20,22
KAGB und Emission des ersten Spezial-AlF im Geschaftsjahr 2019 ist das Geschaftsmodell, zudem mit Aus-
richtung auf langfristig verpachtete Gesundheits-, Sozial-, bzw. Kommunalimmobilien, erfolgreich etabliert.

Mit der kurz nach Beginn des Bilanzjahres 2019 erledigten internen Aufarbeitung und Erledigung der Punkte
aus der Sonderprifung nach § 14 KAGB i.V.m. § 44 KWG in Abstimmung mit unseren Wirtschaftsprifern
und der BaFin wurden die regulativen Anpassungen in der Gesellschaft beschleunigt umgesetzt. Die wesentli-
chen Prognosefaktoren stellen sich nachstehend wie folgt dar.

1. Personelle Verdnderungen

Die im Jahr 2019 durchgeflihrten qualitatssteigernden MalRnahmen werden Uber einen prognostizierten Zeit-
raum von ein bis zwei Jahren zunachst zu einer Kostensteigerung in der Gesellschaft fihren, die sich mit Um-
setzung des skizzierten Geschaftsmodells bei zunehmenden Erlésen amortisieren.

2. Neue Fondsprodukte

In Abstimmung mit den Marktpartnern aus der Unternehmensgruppe, BWU und DGS (vormals firmierend als
AMG), werden seit dem Geschéaftsjahr 2019 mit Erteilung der KAGB-Erlaubnis wieder regelmafRlig neue
AlF-Produkte bzw. Immobilieninvestitionen gemeinsam akquiriert, konzipiert und emittiert.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes befinden sich konkret drei Immobilienprojekte zur Konzeption
weiterer geschlossener Investmentvermdgen mit einer erwarteten Produktreife in den Geschéaftsjahren 2020
bzw. 2021 in Transaktionsvorbereitung bzw. einem externem Bieterverfahren. Darunter befinden sich u.a. der
Ersatzneubau eines Alten- und Pflegeheimes mit einem kirchennahen Betreiber in Nordrhein-Westfalen, eine
Kindertagesstatte (ebenfalls in Nordrhein-Westfalen gelegen) langfristig verpachtet an einen bundesweit tati-
gen, gemeinnutzigen Verein mit sehr guter Bonitat. Weiterhin als Projektentwicklung ein Alten- und Pflege-
heim als NeubaumafRnahme fir ein Grundstlick in der Nahe des Unternehmenssitzes, bei der der gruppenei-
gene Betreiber den bereits vorliegenden Versorgungsvertrag nutzen kann. Weiterhin sind im neuen Ge-
schaftsjahr fir den Fondsbestand Investitionen in gewerblich vermietete Blro- und Einzelhandelseinheiten
mit einem attraktiven Risiko-Rendite Verhaltnis vorgesehen.

Ein neu zu konzipierender AIF mit einem der drei vorgenannten, in der Deal-Pipeline vorhandenen Transak-
tionen kann ein Investitionsvolumen von bis zu EUR 8,0 bis 10,0 Mio. erlangen und im Laufe des zweiten
Halbjahres 2020 marktfahig werden.

3. Erwartete Sondereinfliisse

Im Jahr 2020 wird die Ubernahme der kaufmannischen und technischen Immobilienverwaltung unserer ver-
walteten Investmentvermdgen sowie zwei weiterer Immobilienstandorte aus dem Gesellschafterkreis, voran-
gebracht. Dies flihrt zugleich zur kontinuierlichen Umsetzung qualitativer Fortbildungen der mit der Aufgabe
betrauten Mitarbeiter im laufenden Geschéftsbetrieb. Zudem sind mit den vorgesehenen Ubernahmen der
Immobilienverwaltung von Objekten aus dem Gesellschafterkreis auch potenzielle Interessenkonflikte ver-
bunden, die jedoch nach bereits erfolgter Identifizierung in unserer Organisation als steuerbar angesehen
werden und flr interne wie externe Prifer sowie unsere Anleger transparent abgebildet werden.
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Corona-Pandemie

Auswirkungen erster Infektionen mit dem Corona-Virus in Europa auf den Geschéaftsbetrieb sind zum Be-
richtszeitpunkt nur schwer zu prognostizieren. Ob eine totale Reduzierung des o&ffentlichen Lebens analog
China ganz oder in Teilen auch in Deutschland und Europa denkbar ist, ist ungewiss. SUP verfligt jedoch in
der Verwaltung Uber ein stark diversifiziertes Produkt- und Mieterportfolio, so dass wirtschaftliche Folgen ein-
zelner Branchen abgefedert werden kénnten. Davon losgeldst halten wir Vertragsverhaltnisse mit Mietern aus
dem Bereich der Pflege- und Sozialwirtschaft, auch bei einer drohenden Epidemie in Europa, kurz- bis mittel-
fristig fur weitestgehend stabil. Die weiteren Entwicklungen werden seitens der Gesellschaft laufend beobach-
tet.

4. Gesamtbewertung der Prognose

Die strengen gesetzlichen und darlber hinaus selbstauferlegten QualitdtsmafRstabe an die Organisation der
SUP und den Investitionskriterien fir AIF werden, wie in den letzten Geschaftsjahren operativ bewahrt, wah-
rend des Aufstellungszeitraumes und auch im kommenden Geschéftsjahr 2020 weiter auf- bzw. ausgebaut
und erfolgreich umgesetzt.

SUP hat fur die Jahre 2020 bis 2023 eine detaillierte Businessplanung aufgestellt. Fir das Geschaftsjahr
2020 geht die Geschéftsleitung, aufgrund von Belastungen aus vorgenannten Erwartungen, mit Geschafts-
ausbau leicht steigenden Personalaufwendungen und weiterhin direkten und indirekten regulativen Aufwen-
dungen, von einem leicht steigenden Gesamtaufwand verglichen mit dem Geschéftsjahr 2019 aus. Wir gehen
mit Emission mindestens eines neuen AlF-Produktes, nebst positivem Deckungsbeitrag, zunachst von einem
Jahresiiberschuss in gleicher Hohe wie 2019 aus. Fir die Folgejahre sollte der Jahresiberschuss mit regel-
maRig ein bis zwei neuen AlF-Produkten pro Jahr und damit sich erhéhendem Bestand der Assets unter Ma-
nagement bei konservativ geplantem Wachstum sukzessive ansteigen.

D. Risikobericht, Risikomanagement und Chancenbericht
1. Risikobericht
1.1 Risikomanagement

Bereits im Geschéftsjahr 2017 erfolgten erste Entwicklungen eines Risikomanagements. Mit den aufbau- und
ablauforganisatorischen Veranderungen im Geschaftsjahren 2018 und 2019, z.B. der Verabschiedung einer
Risk-Policy und diverser regulativer Richtlinien, verfigt SUP nun Gber umfangreiche Regelungen zur Steu-
erung der Unternehmensaktivitaten. Diese bestehen aus verbindlichen, im Organisationshandbuch fixierten
Handlungsanweisungen, organisatorischen Vorkehrungen und sonstigen im Organisationshandbuch nieder-
gelegten Prozessen (Internes Kontroll System - IKS) und umfasst eine Risk-Policy und regulative Richtlinien,
deren Regelungen und KontrollmaRnahmen auch im Geschaftsjahr 2019 sukzessive operativ umgesetzt wur-
den. Sowohl Risk-Policy als auch die Definition der Risikolimite werden jahrlich in einer Geschéafts- und Risi-
kostrategiesitzung unter Teilnahme des gesamten Managements hinterfragt und sofern notwendig erweitert
bzw. angepasst.

Im Aufstellungszeitraum wurden Risikolimits fiir die einzelnen Phasen des Internen Kontroll Systems (IKS) bei
der Geschéftsstrategiesitzung 2020, abgehalten Ende Januar 2020, seitens der Geschéaftsleitung mit dem
Aufsichtsrat Gberprift, in Teilen angepasst und als Rahmenleitlinien fur die Geschéaftsaktivitaten 2020 einstim-
mig verabschiedet. Die Risikostrategie wurde strukturell weiter optimiert und der BaFin zur Anzeige gebracht.

Zwecks kiinftig besserer Vergleichbarkeit der Risikoberichterstattung werden im Folgenden schwerpunktma-
Rig die in den Geschéftsjahren 2018 und 2019 neu eingefiihrten und in Kraft gesetzten Regularien dargestellt.

Mit einer jahrlich aktualisierten Risk-Policy verfigt SUP (ber umfangreiche Regelungen zur Steuerung der
Unternehmensaktivitadten. Diese bestehen Uber die Risk-Policy hinaus aus verbindlichen, im Organisations-
handbuch fixierten Handlungsanweisungen, organisatorischen Vorkehrungen und sonstigen im Organisa-
tionshandbuch niedergelegten Prozessen (Internes Kontroll System - IKS). In weiteren Dokumenten wurde ei-
ne Berichts- und Limitstruktur mit vier Eskalationsstufen verabschiedet. Der gesamte Inhalt und Aufbau wird
mindestens einmal jahrlich durch die Geschaftsleitung hinterfragt, ggf. angepasst und anschlieRend in einer
Geschafts- und Risikostrategiesitzung mit dem gesamten Managementteam inklusive Aufsichtsrat nach in-
haltlicher Auseinandersetzung fir das neue. Geschaftsjahr verbschiedet.
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Die letzte Aktualisierung hat im Aufstellungszeitraum im Rahmen der Geschafts- und Risikostrategiesitzung
2020 stattgefunden. Die im Wesentlichen redaktionell angepasste Risk-Policy wurde im Anschluss der BaFin
zur Anzeige gebracht.

Zwecks kiinftig besserer Vergleichbarkeit der Risikoberichterstattung werden im Folgenden schwerpunktma-
Rig die in den Geschéftsjahren 2018 und 2019 neu eingefiihrten und in Kraft gesetzten Regularien dargestellt.

1.1.1  Aufbauorganisation

SUP fuhrt als externe KVG nach dem KAGB sowohl fir KVG-bezogene als auch fir AlF-bezogene Risiken
ein permanentes Risikocontrolling durch. Dieses wird im Rahmen der jahrlichen Uberpriifung laufend opti-
miert und angepasst. Das Risikocontrolling wird dabei durch eigene Mitarbeiter durchgefiihrt. Eine hierarchi-
sche und funktionelle Trennung dieser Personen von Mitarbeitern aus den operativen Geschaftsbereichen
der SUP war wahrend des Geschéftsjahres nach Einfihrung jederzeit gegeben.

1.1.2  Ablauforganisation

Die Prozesse der SUP zur Durchfihrung des Risikocontrollings sind im elektronischen Organisationshand-
buch dokumentiert.

Das AlF-bezogene Risikocontrolling orientiert sich am Lebenszyklus eines Immobilienfonds und wird idealty-
pisch in die folgenden Phasen gegliedert:

I. Due Diligence

Il.  Erwerb und Finanzierung

Ill. Konzeption und Vertrieb

IV. Bewirtschaftung und

V. Liquidation bzw. Objekt-/Anteilsverkauf

Beim KVG-bezogenen Risikocontrolling wird u.a. die Ertragslage und die Einhaltung der gesetzlichen Eigen-
mittelanforderungen bei SUP, nach Erhalt der Erlaubnis nach §20, 22 KAGB,

Einen weiteren Schwerpunkt bildet das Management von operationellen Risiken im Rahmen ihrer Tatigkeit
als regulierte KVG.

1.1.3 Risikocontrolling

Die Kernaufgabe des Risikocontrollings ist es, die bedeutsamen Risiken jederzeit und frihzeitig zu erfassen,
zu messen, zu steuern und diese Steuerung zu kontrollieren, um ggf. weitere Steuerungsmafnahmen einzu-
leiten (Controlling-Zyklus).

Entsprechend Uberwachte SUP auch im Berichtsjahr, den regulativen Anforderungen entsprechend, sowohl
fur sich selbst als auch hinsichtlich der AIF die von ihr identifizierten Einzelrisiken. Diese lassen sich den Risi-
koarten Marktrisiko, Adressenausfallrisiko, Liquiditatsrisiko sowie operationelles Risiko zuordnen.

Ein Schwerpunkt des AlF-bezogenen Risikocontrollings stellte bisher die tiber die Fondslaufzeit vorgesehene
Bewirtschaftungsphase dar. Fir den neuen Spezial-AlF stehen seit dem dritten Quartal 2019 erstmals bei
SUP auch Prifungen der Transaktions-, Konzeptions- und Vertriebsphase eines Fonds operativ an, die bis
zur SchlieBung des Fonds, erwartet Gber den Aufstellungszeitraum hinaus, andauern.

Ein umfangreiches Berichtswesen (turnusmaBige, anlassbezogene und adhoc Meldungen), die jahrliche Ge-
schaftsstrategiesitzung sowie der jahrliche Bericht zur Uberprifung des Risikomanagementsystems gewahr-
leisten eine umfassende Erganzung des permanenten Risikocontrollings.

Die identifizierten Risiken werden entweder quantitativ (d.h. auf Grundlage von Zahlen und Einheiten) oder
qualitativ (d.h. auf Grundlage einer wertenden Einschatzung) vom Risikocontrolling bewertet. Die Bewertung
dient der Feststellung, ob vorab definierte interne Grenzen (Risikolimite) Uberschritten wurden oder werden.
Abhéangig von definierten Eskalationsstufen werden ggf. Steuerungsmalnahmen seitens des Risikocontrol-
lings initiiert oder Gberwacht.
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Im Berichtsjahr wurde mit Hilfe von angemessenen Risikostresstests, neben der Abbildung des Status Quo,
auch auRerplanmaRige Szenarien simuliert und die Sensitivitat der AIF in Bezug auf diese Szenarien festge-
stellt. Die Ergebnisse wurden in der Geschaftsleitung sowie mit dem Aufsichtsrat diskutiert.

1.1.4 Liquiditdtsmanagement

SUP hat im Berichtszeitraum fiir sich und ihre AIF die Abbildung und Kontrolle der jeweiligen Liquiditatsrisiken
auf Basis eines IT-gestltzten Systems eingefiihrt. Auf dieser Basis werden fiir die Einnahmen- und Ausga-
benseite Plan-Ist-Kontrollen durchgefiihrt, um bei negativen Abweichungen rechtzeitig Steuerungsmafinah-
men einleiten zu kénnen.

Der verwaltete P-AIF ist im Rahmen des Liquiditatsprofils so konzipiert, dass laufende Einnahmen (im we-
sentlichen Mieten/Pachten und ausstehende Kapitaleinzahlungen), die laufenden Ausgaben und die Aus-
schittungen an die Anleger decken. Zugleich wird bei gewdhnlichem Geschaftsverlauf eine Liquiditatsreserve
aufgebaut. Gleiches gilt fir den im Geschéftsjahr neu konzipierten S-AlF.

1.1.5 Eigenmittel

Als registrierte Kapitalverwaltungsgesellschaft musste SUP in den Vorjahren die Einhaltung der gesetzlichen
Vorschriften zu erforderlichen Eigenmitteln i.S.d. § 25 KAGB nicht regulatorisch berlcksichtigen. Seit Einrei-
chung des Erlaubnisantrages im Marz 2019 wird die Eigenmittelausstattung entsprechend aufgestellt und die
regelmafRigen Prifungen im Risikomanagement durchgefiihrt.

Fur die Gesellschaft besteht im Rahmen der beruflichen Haftungsrisiken eine Vermoégensschadenhaftpflicht-
versicherung fur Kapitalverwaltungsgesellschaften in gesetzlicher H6he und wird bei der Eigenmittelunterle-
gung beriicksichtigt.

Zudem wird auf Basis einer ,Historischen Verlustdatenbank” die Hohe eines durchschnittlich zu erwartenden,
unplanmaRigen Verlustes plausibilisiert. Die Deckung durch zuséatzlich bendtigtes Eigenkapital wird, zusam-
men mit den Eigenmitteln, laufend im Risikomanagement gepriift.

Die Eigenmittelanforderungen wurden im Geschéftsjahr zu jedem Zeitpunkt erfillt.
1.1.6 Internes Kontroll System (IKS) und Revision

SUP verfiigt Uber umfangreiche Regelungen zur Steuerung der Unternehmensaktivitaten, die aus verbindli-
chen, im Organisationshandbuch fixierten Handlungsanweisungen, organisatorischen Vorkehrungen und
sonstigen im Organisationshandbuch niedergelegten Prozessen bestehen (Internes Kontroll System).

Daneben hat SUP MaRnahmen zur Uberwachung der Einhaltung dieser Regelungen schriftlich eingefiihrt
(Internes Uberwachungssystem). Diese sind organisatorischer Art (z.B. Vieraugenprinzip, Funktionstrennung,
Zustimmungserfordernis) oder sie werden sowohl durch laufende als auch stichprobenartige Kontrollen im
Rahmen interner Revisionsprifungen durchgefiihrt. Dazu wurde ein jahresiibergreifender Revisionsplan ver-
abschiedet.

Die Revisionsprifungen werden von Personen vorgenommen, die funktional und hierarchisch unabhangig
von operativen Einheiten sind. Die Prufungen richten sich nach dem jahresubergreifenden Prifungsplan und
werden regelmaflig stichprobenhaft nach risikoorientierten Prufungsansatzen durchgefihrt. Im Bedarfsfall
kann die Revision dariiber hinaus anlassbezogene Priifungen durchflihren. Ziel ist es, eine Aussage Uber die
Wirksamkeit, Angemessenheit und Einhaltung der internen Prozesse treffen zu kénnen.

Der Geschaftsleiter Risikomanagement nahm im Berichtzeitraum die Funktion des Leiters Interne Revision
wahr.

Im Berichtsjahr wurden alle Priifungen gemaf Revisionsplan durchgefihrt.
1.1.7 Compliance-Beauftragter
Der Compliance Beauftragte Uberprift, basierend auf einem jahrestbergreifenden Priifungsplan, die Einhal-

tung gesetzlicher und regulatorischer Vorschriften bei SUP und der von ihr verwalteten AlIF. Insbesondere er-
streckten sich die Prifungen auf intern erlassene Richtlinien und Prozesse (z.B. Bewertungsrichtlinie, Beach-
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tung der BaFin-Verlautbarungen, Einhaltung der Meldepflichten), um die gesetzeskonforme Umsetzung der
regulatorischen Vorgaben zu gewahrleisten.

Im Berichtsjahr wurden alle Priifungen gemaf Planung durchgefihrt.

Mit Hilfe von jahrlich wiederkehrenden Schulungen und internen Bekanntmachungen wurden im Berichtsjahr
die Mitarbeiter auf aktuelle Compliance-Regelungen hingewiesen.

Der Geschéaftsleiter Risikomanagement nahm im Berichtzeitraum die Funktion des Compliance-Beauftragten
wahr.

1.1.8 Aufsichtsrechtliches Meldewesen

Im Berichtsjahr wurden alle wesentlichen Anderungen in der Organisation der Gesellschaft der BaFin ange-
zeigt. Hierbei handelte es sich insbesondere um eine personelle Veranderung in der Position des Leiters Risi-
komanagement, der seit Januar 2019 als Geschéaftsleiter bei SUP tatig ist sowie das Ausscheiden des bishe-
rigen Leiters Risikomanagement zum 28.02.2019. Im Berichtsjahr gab es keine weiteren meldepflichtigen An-
derungen in der Organisation der Gesellschaft.

Im Rahmen des elektronischen Meldewesens hat SUP monatlich ihre Investmentvermdgen fiir die Statistik
Uber Investmentvermégen an die Bundesbank gemeldet.

Ferner hat sie die Meldungen des AIMFD-Meldewesens im Berichtsjahr fur sich und fir die von ihr verwalte-
ten AIF plnktlich mit vorlaufigen Werten abgegeben. Mit Bestatigung der Nettoinventarwerte durch den Wirt-
schaftsprifer werden die endguiltigen Ergebnisse an die BaFin nachgemeldet.

Da SUP im Berichtszeitraum unter dem KAGB regulierte AlIF-Investmentvermdgen im Wert von weniger als
100 Mio. Euro verwaltet, erfolgen die Meldungen entsprechend im jahrlichen Turnus.

1.2 Umfeld- und Branchenrisiken
1.2.1  Risiken hinsichtlich regulatorischer Veranderungen

Das Risiko regulatorischer Veranderungen bezieht sich auf die Regulierungsvorschriften von Kapitalverwal-
tungsgesellschaften und der von ihnen verwalteten Investmentvermdgen sowie deren Auslegung. Insbeson-
dere kénnen sich Anforderungen, die durch den Gesetzgeber oder die Regulierungsbehérden gestellt wer-
den, verandern bzw. erhéhen, die zu zeitlichem und finanziellem Mehraufwand bei der SUP fihren.

SUP Uberwacht die Verlautbarungen der Regulierungsbehérden und verfolgt, auch zum Teil unter Einbindung
externer Berater, die Entwicklung des rechtlichen Umfelds, so auch im Berichtsjahr. Hiermit sollen neue An-
forderungen friihzeitig und zlgig erkannt und umgesetzt werden, um Zeit- und Kostenaufwand zu minimieren.

Neben den zusatzlichen Anforderungen im Bereich IT wurden fir das Berichtsjahr die Anforderungen und
Meldepflichten der SUP sowie der verwalteten Investmentvermdgen hinsichtlich des Transparenzregisters
identifiziert und noch wahrend des Aufstellungszeitraumes umgesetzt.

1.2.2 Allgemeine volkswirtschaftliche Risiken und individuelle Risiken der Pflegebranche

Die von der SUP verwalteten Investmentvermdgen, sowie indirekt SUP selber, unterliegen volkswirtschaftli-
chen Risiken (z.B. Pflegemarktentwicklung, Sozialstaatliche Leistungen im Ganzen) und individuellen Risiken
der Pflegebranche (z.B. Auslastung der Immobilie), da die bestehenden und auch kinftigen Investmentver-
maogen in der speziellen Assetklasse mit Schwerpunkt Gesundheits-/ Sozialimmobilien investieren bzw. inves-
tieren werden.

Risikomildernd wirkt sich der Umstand aus, dass der Betrieb von Pflegeeinrichtungen und anderen Sozialein-
richtungen weitestgehend konjunkturunabhangig ist. Ferner werden die Miet-/Pachtvertrage mit der Zielset-
zung konzipiert, dauerhaft stabile Vertragsbeziehungen zwischen den Mietern/Pachtern und den Investment-
vermogen zu generieren. Zudem wird vor jedem Immobilienerwerb eine intensive Ankaufspriifung (technische
und wirtschaftliche Due Diligence) einschlieBlich der 6rtlichen Angebots- und Nachfragesituation durchge-
fuhrt, um die Wahrscheinlichkeit einer erfolgreichen Bewirtschaftung und Verpachtung einzuschatzen.
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Zur Risikobegrenzung von volkswirtschaftlichen Risiken bzw. individuellen Risiken, insbesondere auch der
Pflege-/Sozialbranche, achtet SUP auf eine diversifizierte Mieter-/Pachterstruktur. Entsprechend hat sie sich
interne Limits bei der Mieter-/Pachterzusammensetzung ihres verwalteten Fondsbestandes gesetzt und tiber-
prift laufend deren Einhaltung.

Unter den individuellen Risiken der Pflegebranche ist auch das Personalbeschaffungsrisiko der Betreiber von
Bedeutung. Das begrenzte Angebot von Fachpersonal kann dazu filhren, dass aufgrund des Personalman-
gels in einer Einrichtung die Pflegekapazitat reduziert werden muss. Entsprechend ist es fir SUP von Bedeu-
tung, wie ein potentieller Mieter-/Pachter diesem Risiko begegnet. Die Bonitat des Mieters/Pachters, sein Ein-
zugsgebiet fur die Akquisition von Arbeitnehmern, das Angebot von Ausbildungsplatzen und seine ibergrei-
fenden Personaleinsatzmdglichkeiten durch weitere Standorte sind hierbei u.a. Merkmale, die SUP bei ihrer
Ankaufsprifung fir neue Transaktionen zur Risikoeinschatzung noch vor einer Investition untersucht.

1.2.3 Branchenrisiken

Das Branchenrisiko der SUP mit dem Schwerpunkt Gesundheits-/Sozialimmobilien ist ma3geblich vom Bran-
chenrisiko der stark regulierten Pflegeheimbetreiber abhangig. Da jedoch die gesellschaftlichen Grundbedurf-
nisse, die in den Investitionsobjekten befriedigt werden (Pflege und Gesundheit), politisch nicht zur Disposi-
tion stehen und u.E. auch kiinftig weiterhin stehen sollten, ist ein Entzug der Geschaftsgrundlagen fir die Ge-
sundheits-/Sozialwirtschaft nach eigener Einschatzung nicht oder nur mit ausreichend langen Anpassungs-
phasen und Ubergangsfristen zu erwarten.

Ein weiteres, besonderes Branchenrisiko der SUP sind steigende Zinsen, da sie ihr Geschaftsmodell latent
beeintrachtigen kdnnen, wenn sich einerseits Leverage (Hebel)-Effekte und damit die wirtschaftlichen Kon-
zeptionsparameter neuer AlIF verschlechtern und andererseits Anlagealternativen im Festzinsbereich attrakti-
ver erscheinen lassen.

Derzeit sind die Geld- und Kapitalmarkte aufgrund der Niedrigzinsphase, die sich im Berichtsjahr mit Negativ-
zinsen in den kurzfristigen Zinslaufzeiten im Interbankengeschéft fortsetzte, von solchen Zinssatzen weit ent-
fernt. Auch fiir das Folgejahr wird von einem Fortbestand der Niedrigzinsphase ausgegangen. Zur Steuerung
des Zinsanderungsrisikos werden die Zinsentwicklung und die Verteilung der Festzinsauslaufe laufend be-
richtet.

Auf der anderen Seite werden sich bei niedrigen Zinsen erfahrungsgemaf die Immobilienpreise weiterhin auf
hohem Niveau bewegen, was zu einem héheren Kapitalbedarf bei Investitionen fihrt. Dies konnte in allen Im-
mobilienteilmarkten, so auch bei Gesundheits-/Sozialimmobilien, im Jahr 2019 festgestellt werden. Dies fuhr-
te zu einer zuriickhaltenden Einkaufspolitik angebotener Immobilien in unserem Transaktionsteam und einem
somit geringen, verfligbaren Investitionsangebot.

SUP begegnet potenziellen Marktiibertreibungen im Niedrigzinsumfeld kiinftig, neben vielen qualitativen Indi-
katoren, insbesondere durch vordefinierte, maximale Einkaufsfaktoren (Kaufpreis im Verhaltnis zur Jahres-
pacht) im Rahmen einer Geschaftsstrategie, die jeweils zum Wechsel eines Geschaftsjahres fir das Folge-
geschaftsjahr festgelegt wird. Wahrend des Aufstellungszeitraumes wurde eine solche strukturierte Ge-
schafts- und Risikostrategie zum zweiten Mal im Rahmen einer Geschéftsstrategiesitzung unter Teilnahme
des gesamten Managementteams von SUP gemeinsam verabschiedet. Diese wird mindestens einmal jahr-
lich zwischen Portfolio- und Risikomanagement sowie den Kontroligremien von SUP festgelegt und, sofern
zutreffend, an davon betroffene Auslagerungsunternehmen bei SUP kommuniziert. Von den dabei abge-
stimmten Maximalwerten darf nur in begriindeten Ausnahmefallen und mit vorheriger Genehmigung der Gre-
mien abgewichen werden.

1.3 Abhangigkeitsrisiken / Partnerrisiken

Risiken fur SUP kénnen mittelbar aus Abhangigkeiten von einzelnen Geschaftspartnern im Bereich der jewei-
ligen Pachtverhaltnisse oder bei den fondsfinanzierenden Banken entstehen. Die verwalteten Fonds sind in
Bezug auf inre Partnerstrukturen diversifiziert aufgestellt und das Risikomanagement beugt der Uberschrei-
tung von Risikolimiten vor, indem es vor jeder Transaktion die Geschaftspartnerstruktur (Pachter und langfris-
tig finanzierende Banken) auch im Bezug zur Gesamtsituation der verwalteten Investitionen aller Fonds prift.

Hinsichtlich der wahrend des Aufstellungszeitraumes ermittelten und im Jahr 2019 zur Erlangung der Erlaub-
nis gemal §§ 20, 22 KAGB zu vereinbarenden potentiellen Auslagerungsverhaltnisse besteht das Risiko,
dass SUP gem. § 36 Abs. IV KAGB ein Verschulden etwaiger Auslagerungsunternehmen in gleichem Um-
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fang wie eigenes Verschulden zu vertreten hat und es zu unvorhergesehen Zahlungsverpflichtungen fir SUP
kommt.

SUP tragt diesem Risiko Rechnung, indem sie fur bestimmte Auslagerungsaktivitdten wahrend der Laufzeit
eines AIF, z.B. laufende Buchhaltung und Abschlusserstellung fiir einen AIF, auf standesrechtliche Uberwa-
chung unterliegende Steuerberatungsgesellschaften beschrankt. Derzeit leisten alle potentiellen Auslage-
rungsunternehmen ausschlie8lich administrative bzw. technische Tatigkeiten als Zuarbeit an die KVG, deren
Ergebnisse ausnahmslos der Kontrolle und Entscheidungshoheit der KVG unterliegen und daher nicht ausla-
gerungspflichtig sind.

Darlber hinaus werden fir etwaig klinftige Auslagerungsvertrdge zur Beschrankung des Risikos nicht ver-
tragsgemaler Auftragsdurchfiihrung umfangreiche Kontroll-, Interventionsrechte sowie Kiindigungsrechte zu
Gunsten der SUP vereinbart, um im Falle einer Leistungsstérung angemessen und zlgig reagieren zu kén-
nen.

Im Geschéaftsjahr wurden die Anforderungen an die Informationstechnologie fir Kapitalverwaltungsgesell-
schaften bei SUP in einem Projekt der Geschaftsleitung Uberprift. Im Ergebnis wurde ein Auslagerungsver-
haltnis mit einem externen IT-Dienstleister identifiziert, vertraglich vereinbart und der BaFin unter Bezug auf §
36 KAGB angezeigt. Der Risikobericht des Auslagerungsbeauftragten fiir das Geschéftsjahr 2019 hat keine
aulderordentlichen Risiken aus diesem Auslagerungsverhaltnis identifiziert.

1.4 Leistungswirtschaftliche Risiken
1.4.1  Beschaffungsrisiko

Ein wesentliches leistungswirtschaftliches Risiko besteht darin, dass sich das Emissionsvolumen neuer AlF
aufgrund nicht am Markt verfiigbarer und geeigneter Investitionsobjekte negativ entwickelt. Hierdurch kann
die Ertragslage der SUP beeintrachtigt werden, da die Umsatzerlése aus neuen AlIF-Emissionen sowohl im
Jahr der Emission durch Einmalerlése als auch in Folgejahren durch Verwaltungsentgelte den wesentlichen
Deckungsbeitrag flr das Unternehmen darstellen.

Regionale Diversifikation

Um dem Beschaffungsrisiko Rechnung zu tragen, stehen zur Umsetzung einer sukzessiv zunehmenden und
bundeslanderiibergreifenden Diversifizierung des Portfoliobestandes Investitionen aulerhalb Westfalens
auch in anderen Regionen von NRW und anderen Bundeslandern - bereits innerhalb der Gruppe z.B. mit ei-
ner Pflegeeinrichtung erfolgreich in Niedersachsen umgesetzt - bei der Entwicklung der Deal-Pipeline von
SUP auch weiterhin verstarkt im Fokus.

Diversifikation in der Immobilienart

Ebenso werden Investitionen in andere sozialwirtschaftliche Immobilienarten, wie z.B. Kinderheime, Kinder-
garten und -tagesstatten, Behindertenheime, etc. zusammen mit dem Partner BWU bzw. der Gesellschaft zur
Vertriebssteuerung, der DGS (vormals firmierend als AMG), weiter analysiert, ggf. akquiriert, um sie der kol-
lektiven Vermdgensverwaltung bei SUP zu zufiihren.

Neubau

Zur Erlangung einer starkeren Unabhangigkeit von Verkaufern und Reduzierung der Auswirkungen der ges-
tiegenen Erwerbspreise werden bei neuen Transaktionen verstarkt Neubauten als Investitionsobjekte fur In-
vestmentvermdgen bevorzugt. Aktuell befinden sich zwei Neubauprojekte in Planung, von denen eines in den
Jahren 2020/2021 zu einer weiteren Fondemission flhren kann.

1.5 Platzierungsrisiko
Zu emittierende AIF unterliegen wahrend ihrer Emission einem Platzierungsrisiko, wenn das zu platzierende
Eigenkapital nicht bis zum vorgesehenen SchlieBungstermin eingeworben werden kann. Die erfolgreiche

Platzierung von Eigenkapital ist wesentliche Voraussetzung fir eine prognosekonforme Ertragslage der SUP.

Entsprechend Gberwacht SUP bei jeder Emission die Platzierungsgeschwindigkeit der Fondsanteile, um bei
unbefriedigendem Platzierungsverlauf SteuerungsmalRnahmen einleiten zu kénnen. Weiterhin begrenzt SUP
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das Platzierungsrisiko durch die Abgabe einer SchlieBungsgarantie der beauftragten Vertriebsgesellschaft
Uber das gesamte Platzierungsvolumen gegenliber dem AIF.

Darlber hinaus bleibt der bisher erfolgreiche Verlauf der Bewirtschaftungsphase des ersten AIF EWZ mit ei-
ner Vermietungsquote im Aufstellungszeitpunkt von 99,12% (Soll-Nettokaltmiete zu Ist-Nettokaltmiete) ein
wesentlicher Faktor fir eine auch kiinftig hohe Akzeptanz bei Anlegern und Vertriebspartnern und somit
Grundlage fur eine erfolgreiche Platzierung.

Von den Fondskalkulationen, die aus langjahrigen Branchenerfahrungen erwachsen sind, bis hin zum Portfo-
lio- und Risikomanagement bei AlIF, wird von der SUP bei der Konzeption darauf Wert gelegt, dass die pro-
gnostizierten und prospektierten Werte eines Fonds erfillt werden kénnen.

1.6 Finanzwirtschaftliche Risiken
1.6.1  Prospekthaftungsrisiko

Ein grundsatzliches Risiko fiir SUP ist eine Prospekthaftung gegeniiber den Anlegern flir Fehler in den Ver-
kaufsunterlagen.

Hinsichtlich des platzierten AIF Uberwachte sie laufend die Gesetzgebung, Verwaltungsvorschriften und
Rechtsprechung zu prospekthaftungsrechtlichen Fragestellungen. Bei den in der Ubergangsphase zur Regu-
lierung, in den Jahren 2013 bis 2017, mehrfach erfolgten Anpassungen der Verkaufs- bzw. Prospektunterla-
gen des ersten AIF kdnnen haftungsrechtliche Anspriiche von Anlegern in Zukunft, abgeleitet aus regulativen
Anforderungen, im Zuge erst nach Platzierung der Beteiligungen erfolgter Auslegungen einzelner Punkte der
regulativen Gesetzgebung seitens der dazu ermachtigten Regulierungsbehdrde nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden. Ebenso kann es aus dem noch in der Bewirtschaftung befindlichen Bestand der Altfonds nicht
ausgeschlossen werden, dass SUP mit Forderungen von Anlegern konfrontiert wird.

1.6.2 Risiko des Absinkens der Verwaltungsentgelte

Ertrage aus den Bestandsfonds (Verwaltungsentgelte) kdnnen geringer ausfallen als geplant und somit sich
unmittelbar auf die Ertragslage der SUP negativ auswirken.

Um diesem Risiko Rechnung zu tragen, hat SUP im Geschéaftsjahr 2018 Mindestanforderungen festgelegt,
die sich unter anderem auf die Bonitat des Mieters/Pachters erstrecken. Diese wurden im Geschaftsjahr 2019
in die Geschéafts- und Risikostrategie tibernommen und jahrlich geprift und, sofern notwendig, angepasst.
Entsprechend wurde ohne Gewahrung von Sicherheiten kein Miet-/Pachtvertrag mit Mietern/Pachtern verein-
bart, deren Bonitat als nicht ausreichend eingestuft wurde. Die Bonitatsanforderungen sollen vor einer Sto-
rung der Miet-/Pachtzahlung im Fondsvermoégen und somit auch mittelbar vor einem Absinken der Verwal-
tungsvergitung der SUP schitzen.

Zum anderen wird, wie bereits vorstehend erwahnt, vor jedem Immobilienerwerb eine intensive Ankaufs-
prufung (technische und wirtschaftliche Due Diligence) durchgefiihrt, um unter anderem die Nachhaltigkeit
der langfristigen Miet-/Pachtvertrage nach vorsichtiger Einschatzung der Erkenntnisse zu sichern, so dass
auch die eigenen Verwaltungsentgeltanspriiche gegen den Fonds gesichert werden.

Sowohl Miet-/Pachtzahlungen als auch die Zahlung der Verwaltungsvergiitungen an sich werden laufend
Uberwacht, um bei einer Leistungsstdrung Steuerungsmafinahmen ziigig ergreifen zu kdnnen.

1.6.3 Risiken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten und sonstigen Haftungsverhaltnissen

Die Gesellschaft setzte zum Bilanzstichtag keine Finanzinstrumente ein und es bestanden auch keine sonsti-
gen Haftungsverhaltnisse, so dass sich hieraus kein Haftungspotential ergibt.

1.6.4 Zinsanderungs- und Liquiditatsrisiko

SUP ist derzeit nicht dem Zinsanderungsrisiko unterlegen, da sie weder zum Bilanzstichtag noch zum heuti-
gen Tage Darlehensverbindlichkeiten mit fremden Dritten schuldete bzw. schuldet.

Dem Liquiditatsrisiko begegnete SUP mittels laufender Uberwachung ihrer Zahlungsstréme und
-fristigkeiten, um ihre Liquiditat jederzeit sicherstellen zu kénnen. Dies erfolgt unter Zuhilfenahme einer Con-
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trolling Software, die anlassbezogen auch im Liquiditdtsmanagement der Investmentvermégen zum Einsatz
kommt.

Weitere Risiken, die Uber das allgemeine wirtschaftliche Risiko einer unternehmerischen Betatigung hinaus-
gehen, waren im Berichtsjahr nicht erkennbar.

1.7 Gesamtbewertung der Risikolage

Auf Grundlage der vorangestellten Darstellung ist kein Risiko zum Berichtszeitpunkt in einem Ausmal} er-
kennbar, dass geeignet ware, den Fortbestand der SUP zu gefahrden. Das in der SUP implementierte Risiko-
und Liquiditdtsmanagementsystem als auch das interne Kontrollsystem sind darauf ausgelegt, Risiken zu
identifizieren, zugig zu bewerten und ggf. gegenzusteuern und bei ihrer Verwirklichung das Schadenspotential
maoglichst gering zu halten.

2. Chancenbericht
2.1 Erlaubnis als Kapitalverwaltungsgesellschaft nach §§ 20, 22 KAGB

Die Chancen fir eine positive Unternehmensentwicklung verbessern sich in den kommenden Geschaftsjah-
ren insbesondere mit der im Geschaftsjahr erteilten Erlaubnis nach §§ 20,22 KAGB. Damit verbunden ist das
Recht, allen gesetzlich definierten Anlegergruppen Beteiligungen an deutschen Immobilien in Form von regu-
lierten Kapitalmarktprodukten (Alternativen Investmentfonds) zu konzipieren und emittieren, die dem erhdhten
Anlegerschutz unterliegen.

Mit Erledigung der Feststellungen aus der behoérdlichen Sonderprifung 2018 gleich zu Beginn des Berichts-
jahres, die u.a. aufbau- und ablauforganisatorische Anpassungen nach sich zog, wurde der Erlaubnisantrag
nach §§ 20,22 KAGB innerhalb der gesetzlichen Mindestpruffrist nach Antragstellung bereits zum 01.07.2019
bewilligt.

2.2 Geld- und Kapitalmarkt

SUP rechnet nicht mit sich gravierend verschlechternden Investitions- und Finanzierungsbedingungen. Es
wird, wenn Uberhaupt, nur mit einzelsituativ bedingten leichten Zinssteigerungen in den mittel- bis langfristi-
gen Laufzeitbereichen im Jahr 2019 und Folgejahren gerechnet. Diese erscheinen mit nur geringen Rendite-
abschlagen in den Fondsprodukten kompensierbar. In Folge steigender Zinsen, die wir fir den Prognosezeit-
raum jedoch - internationale, nicht voraussehbare Sondereinflisse auf die Kapitalmarkte auer Acht gelassen
- nicht erwarten, kénnen Einkaufspreise fir Immobilien auch wieder leichtfallen und in der Folge steigende
Renditen fir Kapitalanleger zulassen.

2.3 Spezialisierung als Alleinstellungsmerkmal

In den kommenden Jahren soll in erster Linie der Ausbau des verwalteten Fondsbestandes durch neu emit-
tierte AIF fur Investitionsvorhaben in dem bereits erschlossenen Health-Care-/Gesundheitsmarkt - mit einem
Standortschwerpunkt zunachst in Nordrhein-Westfalen - erzielt werden. Zudem soll die weitere Diversifizie-
rung des Gesamtportfolios mit Immobilieninvestitionen auRerhalb des vorgenannten Marktes, insbesondere
mit kommunalen Investitionen, vorangebracht werden.

2.4 Breite der Kunden- und Produktpalette

Die Kooperationen mit der BWU als Geschaftsbesorger und der DGS fir die Vertriebssteuerung der zu emit-
tierenden AIF, ermdéglichen SUP Immobilientransaktionen und Beteiligungserwerbe fir Fondsemissionen ziel-
gruppenorientiert vorzubereiten und somit Produkte fir alle gesetzlich definierten Kundengruppen nach dem
KAGB anzubieten. Hierzu zahlen Produkte sowohl fur Privatkunden wie z.B. der Publikums-AIF ,Erste West-
falische Zinshaus* (kurz: EWZ), ebenso auch fir semiprofessionelle und professionelle Anleger, wie die erste
Spezial-AlF Emission ,Westfalische Sozialimmobilien | Tageseinrichtung Marsberg” (kurz: WSI) im Jahr
2019.

3. Gesamtsaussage

Mit Registrierung von SUP als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft bei der BaFin bereits friih nach Einfiih-
rung der Regulierung, Genehmigung der Anlagebedingungen fir den ersten Publikums-AlF mit Risikostreu-
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ung Mitte des Geschaftsjahres 2014, Vollplatzierung des ersten AIF fir Privatkunden, erste Investition fur die-
sen AIF in eine langfristig verpachtete Gesundheits-/Sozialimmobilie sowie im Berichtsjahr 2019 die Erlan-
gung der Erlaubnis nach §§ 20,22 KAGB und Emission des ersten Spezial-AlF mit einer Tageseinrichtung fur
pflegbedurftige und gehandicapte Menschen ist das Geschaftsmodell, insbesondere mit der Ausrichtung auf
langfristig verpachtete Gesundheits-, Sozial-, bzw. Kommunalimmobilien erfolgreich eingefiihrt.

Zudem haben sich die strengen gesetzlichen und darlber hinaus selbstauferlegten Qualitadtsmalstabe an die
Investitionskriterien fir AIF sowie die Organisation bei SUP nach erfolgreichem Auf- und Ausbau im Jahr
2018 und 2019, operativ bewahrt.

SUP hat fur die Jahre 2020 bis 2022 eine detaillierte Businessplanung aufgestellt. Fir das Geschaftsjahr
2020 geht die Geschéftsleitung, aufgrund von Belastungen aus vorgenannten Erwartungen, mit Geschafts-
ausbau leicht steigenden Personalaufwendungen und weiterhin direkten und indirekten regulativen Aufwen-
dungen, von einem leicht steigenden Gesamtaufwand verglichen mit dem Geschéftsjahr 2019 aus. Wir gehen
mit Emission mindestens eines neuen AlF-Produktes, nebst positivem Deckungsbeitrag, zunachst von einem
Jahresiiberschuss in gleicher Hohe wie 2019 aus. Fir die Folgejahre sollte der Jahresiiberschuss mit sukzes-
sivem Wegfall von Sonderaufwendungen und regelmafig ein bis zwei AlF-Produkten bei konservativ geplan-
tem Wachstum sukzessive ansteigen.

E. Sonstige Angaben

Die Scholz und Partner GmbH hat im Berichtszeitraum vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019 bei jedem
Rechtsgeschaft zwischen dem herrschenden oder einem mit ihm verbundenen Unternehmen oder Gesell-
schafter und bei allen Rechtsgeschaften mit Dritten auf Veranlassung oder im Interesse des herrschenden
oder eines mit ihm verbundenen Unternehmens oder Gesellschafters nach den Umstanden, die im Zeitpunkt
der Vornahme der Rechtsgeschafte bekannt waren, angemessene Gegenleistungen erhalten. Berichtspflichti-
ge Malinahmen lagen nicht vor.

Salzkotten, den 28. Februar 2020

Frank Iggesen Jan Ebentreich
Geschaftsfuhrer Geschéftsfuhrer (ab 31.01.2019)

Michael Gubitz
Geschaftsfuhrer (bis 28.02.2019)



Scholz und Partner GmbH
Salzkotten Seite 1

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Scholz und Partner GmbH
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Scholz und Partner GmbH — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. De-
zember 2019 sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Scholz und Partner GmbH fiir das Geschéftsjahr

vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprtift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiur Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafliger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

o vermittelt der beigefligte 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 stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-

nungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungs-
mafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts* unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und ha-
ben 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 unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich firr die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche 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 entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
maoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kén-

nen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk 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 Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiuhrte Prifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstoflen oder Unrichtigkeiten resultieren und
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werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-

scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalles Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reak-
tion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéRen hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdRe betrligerisches Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kon-
trollsystem und den firr die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit 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 Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmensta-
tigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlief3lich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Gesellschaft vermittelt.

e Dbeurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten

Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
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dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-

nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Warendorf, 30. April 2020

Markfort Rehbaum & Kollegen GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Ute Rehbaum
Wirtschaftspriferin
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