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IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene I nvestmentkommanditgesel|schaft
Hamburg

Jahresabschluss zum Geschaftgahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021

L agebericht fUr das Geschéftg ahr 2021

1. Tatigkeitsbericht
a) Laufende und ausgelagerte Tatigkeiten

Die HKA Hanseatische Kapitalverwaltung GmbH, Hamburg, (nachstehend Hanseatische genannt) ist al's externe Kapita verwaltungsgeselIschaft der IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene | nvestmentkommanditgesell schaft, Hamburg,
(nachstehend Fondsgesellschaft genannt) bestellt. Sie hat im Berichtsjahr auf Grundlage des Bestellungsvertrags vom 30.04.2020 L eistungen fiir die Fondsgesellschaft erbracht, dies sich dabei in laufende und von ihr ausgel agerte Aufgaben unterteilen lassen.

Im Rahmen der laufenden Tétigkeiten vollzog die Hanseatische die VVerwaltung der Fondsgesellschaft und Ihrer Objektbesitzgesellschaften. Hierzu zéhlten unter anderem die Betreuung und die Information der Anleger, die Koordination der monatlichen Ausschiittungen
und die Uberwachung der Einhaltung der zwischen Fondsgesellschaft und Péchterin getroffenen Vereinbarungen. Die regelméaRigen Pachtzahlungen sind ein wesentlicher Leistungsindikator, die von der Hanseatischen regelmaRig tiberwacht wurden. Die Durchfiihrung
und Priifung des Kapitaldienstes und des zusétzlichen Zahlungsverkehrs waren ebenfalls Bestandteile der laufenden Tétigkeiten im Berichtsjahr.

Daneben ibernahm die Hanseatische das laufende Objektmanagement. Ein wesentlicher Bestandteil des Objektmanagements war die regel maidige Besichtigung des Objektes, um gegebenenfalls Mangel an dem Objekt festzustellen und deren Beseitigung gegebenenfalls
zu veranlassen beziehungsweise zu tiberwachen.

Die Hanseatische fuhrte ferner fur die Fondsgesellschaft und die Objektbesitzgesellschaften ein laufendes Risiko- und Liquiditésmanagement durch, um Risiken frihzeitig zu erkennen und Gegensteuerungsmal3nahmen ergreifen zu kénnen. AuflRerdem erfilite die
Hanseati sche verpflichtende behordliche Meldepflichten fir die Fondsgesel Ischaft.

In Hinblick auf die ausgelagerten Aufgaben war die NORDDEUTSCHE PROJEKT.REVISION GmbH Wirtschaftspriifungsgesel Ischaft, Hamburg, von der Hanseatischen mit der laufenden Buchhaltung und Jahresabschlusserstellung der Fondsgesellschaft beauftragt.
Die NORDDEUTSCHE PROJEKT.REVISION GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Hamburg, war im Berichtsjahr von der FondsgeselIschaft mit der Steuerberatung beauftragt.

Der Verwahrstellenvertrag bestand im Berichtsjahr zwischen der Fondsgesellschaft und der DEHMEL Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Hamburg.

b) Anlagegeschéfte und Portfolio

Die Investitionsobjekte befinden sich mittelbar (Uber eine jeweils 99-prozentige Beteiligung an den Objektbesitzgesell schaften) im Eigentum der Fondsgesellschaft.

Mit notarieller Urkunde vom 14.04.2020 wurden von der , Objektbesitz Langelsheim GmbH & Co. KG* noch vor Platzierung des Eigenkapitals Grundstiicke mit einer GesamtgroRe von 3.111,0 m?, bebaut mit der Seniorenpflegeeinrichtung ,, Pflegeheim Braunschweiger
Hof*, verzeichnet im Grundbuch von Seesen, erworben. Die , Objektbesitz Visselhévede GmbH & Co. KG* hat mit notarieller Urkunde vom 19.12.2019, ebenfalls vor Platzierung des Eigenkapitals, Grundstiicke mit einer GesamtgréRe von 7.125 m? , bebaut mit der
Seniorenpflegeeinrichtung ,, Senioren- und Pflegeresidenz Zur Miihle", verzeichnet im Grundbuch von Rotenburg (Wiimme), erworben. Der Ubergang von Nutzen und L asten erfolgte am 01.05.2020 (L angelsheim) und 30.01.2020 (Visselhévede). Weitere Anlagegeschéfte
wurden im Berichtszeitraum nicht getétigt. Entsprechend besteht das Portfolio der Fondsgesellschaft seit dem Objekterwerb bis zum Ende des Berichtszeitraums aus den bisher erworbenen Objekten.

Das Pflegeheim Braunschweiger Hof ist auf Basis eines langfristigen, indexierten Pachtvertrages an die Pachterin verpachtet. Der Pachtvertrag hat eine Laufzeit von 25 Jahren zzgl. einmaliger funfjahriger Verléngerungsoption fir die Pachterin. Die ordentlich unkiindbare
Laufzeit des Pachtverhaltnisses endet am 01.05.2045.

Das Senioren- und Pflegeresidenz Zur Mihleist auf Basis eines langfristigen, indexierten Pachtvertrages an die Péchterin verpachtet. Der Pachtvertrag hat eine Laufzeit von 20 Jahren zzgl. zweimaliger funfjéhriger Verlangerungsoption fir die Péchterin. Die ordentlich
unkiindbare Laufzeit des Pachtverh& tnisses endet am 01.02.2040.

Eine Ubersicht iiber die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft erfolgt tber einen Vergleich des Nettoinventarwertes zum Anfang und zum Ende eines Berichtzeitraums. Der Nettoinventarwert der Fondsgesellschaft betrug zum Stichtag T€ 7.150,7 (Vorjahr: T€ 7.263,8).
Der durchschnittliche Nettoinventarwert betrug im Berichtgahr somit T€ 7.207,3.
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Es haben sich im Berichtgahr zu den in der Produktinformation (Werbemitteilung zur Informationspflichtendokumentation nach § 307 KAGB) vom 30.04.2020 zur Verfligung gestellten Informationen keine wesentlichen Anderungen ergeben.
¢) Hauptanlagerisiken und wirtschaftliche Unsicher heiten

Vor dem Hintergrund der Anlagestrategie der Fondsgesellschaft ergeben sich Hauptanlagerisiken daraus, dass die Pachterinnen ihren vertraglichen Verpflichtungen aus den Pachtvertrégen nicht nachkommen und die Objektbesitzgesellschaften nur teilweise oder génzlich
keine Einnahmen von den Péchterinnen generieren konnen.

Wirtschaftliche Unsicherheiten fur die Fondsgesell schaft sind anzunehmen, wenn sich das Marktumfeld fir die Erbringung von Pflegedienstleistungen fir die Pachterinnen negativ entwickeln und ihr wirtschaftlicher Erfolg ausbleiben sollte.

Im zweiten Halbjahr 2021 wurde von der Hanseatischen der Kaufpreiseinbehalt fur die Objekt Langelsheim Besitz GmbH & Co. KG eingezogen. Aus der baulichen Umsetzung per Ersatzvornahme und der Geltendmachung von Regressanspriichen ergeben sich insofern
wirtschaftliche Risiken.

2. Weitere Lageberichtsangaben
a) Grundlagen des Unternehmens

Die FondsgeselIschaft ist ein Immobilienfonds, der aufgrund der mittelbaren Investition in zwei Sozialimmobilien als risikogemischter, geschlossener inlandischer Publikums-AlF Anlegern ab dem 26.06.2020 in Deutschland 6ffentlich angeboten und dessen Eigenkapital
im Jahr 2020 vollstandig platziert wurde. Die Kapitaleinzahlungen erfolgten vollstandig im Geschéftsjahr 2020, sodass die Zwischenfinanzierung ebenfalls vollsténdig zurlickgef tihrt wurde.

Zur anteiligen Finanzierung des Erwerbs der Investitionsobjekte wurden in den jeweiligen Objektbesitzgesellschaften vor Fondsemission langfristige Darlehensvertrége mit 10-jahrigen Zinsbindungen abgeschlossen. In dem Bestellungsvertrag und weiteren Vertrégen, die
der Erwerbs- und Platzierungsphase zuzurechnen sind, wurden unbefristete Dienstlei stungsvereinbarungen fur die laufende Betreuung der Fondsgesell schaft, der ObjektbesitzgeselIschaften, der Anleger und der Investitionsobjekte abgeschl ossen.

Bei den Investitionsobjekten handelt es sich um Pflegeheimimmobilien, die von regionalen und (iberregional en Betreibergesellschaften langfristig gepachtet und betrieben werden. Aufgrund der erwarteten Entwicklung in Deutschland und der im Rahmen des Erwerbspro-
zesses erstellten Analysen fur die Standorte wird planmafig mit einer fir die Betreiber auskémmlichen Belegung der Einrichtungen gerechnet. Sofern die Bewohner und deren Angehérige die Heimentgelte fir einen Pflegeplatz nicht oder nicht vollsténdig leisten kdnnen,
greift dieim Sozialgesetzbuch geregelte staatliche Refinanzierung der Heimentgelte fir Pflegepldtze, sodass zu erwarten ist, dass bei entsprechender Auslastung der Pflegeplédtze die Mittel fiir die Pachtzahlungen zur Verfligung stehen.

b) Wirtschaftsbericht
aa) Gesamtwirtschaftliche branchenbezogene Rahmenbedingungen

Der deutsche Pflegemarkt ist ein Gberdurchschnittlich expandierender Markt und legte 2019 mit einem Wachstum von knapp +5,48 Prozent gegentiber 2018 um rund ein halbes Prozent stérker zu als der gesamte Gesundheitsmarkt. Dies geht aus den Verdffentlichungen
der Gesundheitsberichterstattung des Bundes vom April 2021 hervor.[1]

Mit der im Dezember 2020 verdffentlichten , Pflegestatistik 2019 wurden die allgemeinen Wachstumsprognosen zur Entwicklung im Pflegemarkt empirisch bestétigt. Basierend auf Daten aus Dezember 2019 ist die Anzahl pflegebediirftiger Menschen (im Sinnevon § 14
SGB XI) im Vergleich zu 2017 um +21 Prozent auf 4,1 Mio. gestiegen.[2] Dieser sehr deutliche Anstieg der Pflegebedurftigen ist auch durch die Einfuhrung des neuen Pflegebediirftigkeitsbegriffes und der Erweiterung der Leistungsempfanger begriindet. Entsprechend
setzt sich der Wachstumstrend der vergangenen Berichtsperioden auch im Jahr 2019 weiter fort.

51 Prozent der 4,1 Mio. Pflegebediirftigen wurden 2019 von Angehérigen zu Hause gepflegt und erhielten damit Pflegegeld. Die professionelle Versorgung pflegebedrftiger Menschen kann hingegen durch ambulante oder stationére Dienstleistungen oder eine Kombination
beider Leistungsarten erfolgen. Rund 49 Prozent der Pflegebediirftigen wurden 2019 professionell versorgt. Diese teilten sich auf die vollstationdre und die ambulante Versorgung sowie die im Jahr 2019 erstmal's erhobene Gruppe der Pflegebediirftigen des Pflegegrades 1
mit ausschlieflich Leistungen der nach Landesrecht anerkannten Angebote zur Unterstiitzung im Alltag bzw. ohne Leistungen der ambulanten Pflege-/ Betreuungsdienste oder Pflegeheime auf. Die Gruppe mit ausschliefllich landesrechtlichen Leistungen umfasste dabei
17.817 Pflegebedirftige im Pflegegrad 1. Die Gruppe ohne Leistungen der ambulanten Dienste oder Pflegeheime betrug 190.513 im Pflegegrad 1.[3] Die Zahl der vollstationar versorgten Pflegebedirftigen einschlielllich Kurzzeitpflege im Jahr 2019 lag bei 818.317
Personen und ist damit konstant geblieben (818.289 im Vergleich zu 2017). Im Vergleich zu 2005 ist die Anzahl der in Heimen vollstationar versorgten Pflegebedrftigen um +24,5 Prozent angestiegen. Die Versorgung durch ambulante Pflegedienste nahm zwischen 2005
und 2019 hingegen um betréchtliche +108,4 Prozent zu. Bei Personen, die zu Hause ausschliellich durch Angehorige versorgt werden, ergibt sich im gleichen Betrachtungszeitraum ein Anstieg von rund +115,9 Prozent.[4]

Aus dem Wachstum des Pflegesektors geht auch das Politikum des Fachkréftemangels hervor. Die Nachfrage nach Fachpersonal in der Pflege ist heute bereits hoch und wird kiinftig weiter steigen. Wie diese Nachfrage dauerhaft gedeckt werden kann, wird die Branche
auch kinftig beschaftigen.

Die 818.317 vollstationdr in Pflegeheimen versorgten Pflegebedrftigen lasteten das Angebot von 886.654 vollstationéren Pflegeplétzen im Jahr 2019 zu 92,3 Prozent aus.[5] Auch das Angebot an vollstationaren Pflegeplétzen ist parallel zum in den vergangenen Jahren
kontinuierlichen Anstieg der Pflegebedirftigen gestiegen. Innerhalb von 10 Jahren wuchs die Zahl der verfugbaren vollstationéren Pflegeplétze von 818.608 im Jahr 2009 um knapp mehr als +8 Prozent auf 886.654 im Jahr 2019.[6] [7] Die Anzahl der vollstationar in
Pflegeheimen versorgten Pflegebedirftigen ist zeitgleich von 717.490 um +14 Prozent auf 818.317 gestiegen.[8] [9]

In Deutschland existieren zahlreiche Prognosen zum Pflegemarkt. Allen gemeinsam ist, dass diese eine deutliche Zunahme der Pflegebedirftigen in Deutschland prognostizieren. Die jeweiligen Abweichungen der verschiedenen Vorausberechnungen kénnen durch
unterschiedlich gewahlte Altersgruppen, Pflegequoten und/oder abwei chende Betrachtungen der V ersorgungsformen begriindet sein. Das Statistische Bundesamt weist beispiel sweisein einer Model Irechnung bis 2040 ca. 4,4 Mio. und bis 2060 rund 6,2 Mio. Pflegebedirftige
in Deutschland aus.[10] Das RWI-Essen geht im Basisszenario davon aus, dass die Anzahl der Pflegebedirftigen bis 2040 auf 5,56 Mio. Menschen steigt.[11] Fur die stationdre Pflege wird im Basisszenario ein Anstieg auf 1,19 Mio. Pflegebedirftige prognostiziert.[12]

bb) Geschaftsverlauf und L age des Unternehmens
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Das Geschéftsjahr 2021 war das erste volle Geschéftsiahr nach Vollplatzierung der Anteile der Gesellschaft.
Das Investitionsvolumen der Gesellschaft setzt sich zusammen aus T€ 9.110,0 Kommanditkapital sowie der Aufnahme von langfristigem Fremdkapital in der Objektbesitzgesellschaft in Hohe von anféanglich T€ 9.000,0.

Die bei der Fondsgesellschaft bilanzierten Beteiligungswerte der Objektbesitzgesellschaften resultieren im Wesentlichen aus den Anschaffungskosten einschliefdlich der Anschaffungsnebenkosten abzuglich der Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sowie den
Haftkapitaleinlagen und der Beteiligung an der Komplementérgesellschaft und betrugen zum Stichtag T€ 7.046,9 (Vorjahr: T€ 7.255,6).

Auf Ebene der Objektbesitzgesellschaften betragen die Verkehrswerte der Immobilien T€ 14.753,0. Die Anschaffungsnebenkosten wurden um T€ 86,2 auf T€ 704,4 abgeschrieben.
Das langfristige Fremdkapital auf Ebene der Objektbesitzgesellschaften reduzierte sich im Berichtsjahr um die planmafige Tilgung in Hohe von T€ 229,1 auf T€ 8.582,4.

Die Barmittel in den Objektbesitzgesellschaften betrugen zum Stichtag rund T€ 176,2. Darin enthalten ist der Saldo aus dem eingezogenen Kaufpreiseinbehalt in Hohe von T€ 85,0 abzlglich einer Abschlagszahlung fur eine bauliche Instandsetzungsmal3nahme von T
€56,3. In der FondsgeselIschaft betrugen die Barmittel zum Stichtag T€ 129,5.

Die ObjektgeselIschaften haben a's jeweilige Eigentiimerin den Status der V erpéchterin tbernommen. Die Jahrespachteinnahmen betrugen im Berichtsjahr kumuliert T€ 997,1. Es bestehen keine Pachtriicksténde. Nach Abzug der laufenden Aufwendungen ergibt sich fir
die Objektbesitzgesellschaften kumuliert ein ordentliches Geschéftsergebnis in Hohe von T€ 777,6. Unter Berlicksichtigung der Zeitwertveranderungen (Neubewertung der Objekte sowie Abschreibungen auf Anschaffungsnebenkosten und Inventarzuschuss) errechnet
sich fir die Objektbesitzgesellschaften ein Jahresergebnis von T€ 369,2.

Die Zahlungsfahigkeit der Fondsgesellschaft war im Berichtsjahr jederzeit gegeben.

Die Fondsgesellschaft hat nach Abzug ihrer eigenen laufenden Aufwendungen ein ordentliches Geschéftsergebnis von T€ 505,4 (Vorjahr: T€ -1058,2) realisiert. Unter Berticksichtigung der Verkehrswert-/Zeitwertveranderungen der Beteiligungen errechnet sich ein
Jahresergebnis von T€ 296,8 (Vorjahr: T€-1.626,9).

Im Berichtsjahr erfolgten Auszahlungen in Héhe von T€ 410,0 an die Anleger, dies entspricht prognosegemal 4,5 % des Kommanditkapitals.
cc) Kennzahlen:

Fur die FondsgeselIschaft ergeben sich zum Bilanzstichtag 31.12.2021 folgende Kennzahlen:

L everage nach § 263 Abs. 1 KAGB:

Der Leverage wird anhand des Umfangs der Kredite der FondsgeselIschaft und ihrer Objektgesell schaften zum aggregierten eingebrachten Kapital und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapital der Fondsgesellschaft, berechnet auf der Grundlage der Betrage, die nach
Abzug samtlicher direkt oder indirekt von den Anlegern getragener Gebuhren, Kosten und Aufwendungen fur Anlagen zur Verfiigung stehen, gemessen. Gemal3 den aktuellen Anlagebedingungen vom 30.04.2020 betrug der Leverage 121,31 % zum Stichtag 31.12.2020
(Vorjahr: 124,55 %). Er liegt damit unter der gesetzlich zulassigen Quote von 150,00 %.

Ergebnisausder laufenden Tatigkeit:

Ein Uberschuss der laufenden Ertrage (iber die laufenden Aufwendungen konnte aufgrund der laufenden Investitionsphase im Geschéftsjahr nicht erzielt werden. Das realisierte Jahresergebnis der Fondsgesellschaft zum Stichtag betrug T€ 505,4 (Vorjahr: T€ -1.058,2).
dd) Gesamtaussage

Bei den Einnahmen und Ausgaben kam es im Berichtsjahr zu keinen negativen Abweichungen in Hinblick auf die in den Verkaufsunterlagen kalkulierten Werte. Die Vermdgens- und Finanzlage entspricht insgesamt den Erwartungen.

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie flhrten im Geschéftsjahr 2021 zu enormen zusétzlichen Belastungen der Pflegeheimbetreiber und deren Personal. Dies zeigte sich insbesondere im Mehraufwand fur Hygienemal3nahmen und Besuchsregelungen. Der finanzielle
Mehraufwand fur die Betreiber konnte jedoch durch entsprechende staatliche Unterstiitzung geringgehalten werden. Auf die Entwicklung der Fondsgesellschaft hatten die Mehraufwendungen keinen wesentlichen Einfluss.

Trotz aler Unsicherheiten im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie (wie einer gleichbleibend hohe Auslastungsrate beim Betreiber) wird nicht damit gerechnet, dass sich daraus wesentliche negative Auswirkungen fir die Fondsgesel Ischaft
ergeben.

c) Weitere Angaben
In Hinblick auf das Eigenkapital der Fondsgesellschaft existieren keine umlaufenden Anteile.

Auf Grundlage des Bestellungsvertrages vom 30.04.2020 hat die FondsgeselIschaft die HK A Hanseati sche K apitalverwatung GmbH mit Sitz in Hamburg als Kapital verwaltungsgeselIschaft bestellt. Die Laufzeit des Bestellungsvertrages erstreckt sich bis zum Zeitpunkt
der Beendigung der Fondsgesellschaft, wobei der Vertrag unter Einhaltung einer Frist von 12 (zwdlf) Monaten von der Fondsgesellschaft ordentlich gekiindigt werden kann. Beide Parteien sind bei Vorliegen eines wichtigen Grundes zur Kiindigung unter Einhaltung
einer Frist von 6 (sechs) Monaten berechtigt.
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Vertragliche und auRBervertragliche Anspriiche auf Ersatz unmittelbarer oder mittelbarer Schaden sind nach dem Bestellungsvertrag ausgeschlossen, es sei denn, dass (i) eine Partel nachweislich vorsatzlich oder fahrl&ssig gehandelt hat, (i) ein Schaden aus der Verletzung
des Korpers, des Lebens oder der Gesundheit entstanden ist, (iii) eine schuldhafte Verletzung von Pflichten, deren Erfullung die ordnungsgeméfie Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung die andere Partei regelmafdig vertrauen
darf, begangen wurde oder (iv) eine Verletzung von Pflichten aus § 306 KAGB ggf. in Verbindung mit § 307 Abs. 3 KAGB vorliegt.

Die Vergutung fir die laufende V erwaltungstétigkeit betragt bis zu 1,40 Prozent p.a. des durchschnittlichen Nettoinventarwertes, maximal jedoch 9,00 Prozent der j&hrlichen Pachteinnahmen der ObjektbesitzgeselIschaften. Im Geschéftsjahr betrug die Gebiihr € 33.033,60
inklusive Umsatzsteuer auf Fondsebene und € 53.000,04 auf Objektbesitzgesellschaftsebene. Zusammen betrug die Vergitung fur die laufende Verwa tungstétigkeit € 86.033,64. Dies entspricht 1,19 % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes im Jahr 2020 bzw. 8,73
% der Pachteinnahmen der Objektbesitzgesellschaften im Berichtgahr. Von diesem Gesamtbetrag hat die Hanseatische € 24.033,72 an Auslagerungsunternehmen weitergel eitet.

d) Angaben zu Vergutungen

Das Investmentvermogen der Fondsgesell schaft bezahlte an die Hanseatische im Berichtszeitraum die vorgenannten V ergiitungen fiir die laufende V erwal tungstétigkeit. Aus dem I nvestmentvermdgen wurden jedoch weder feste noch variable Vergiitungen an die Mitarbeiter
der Hanseatischen geleistet. Diese Mitarbeitervergiitungen leistet die Hanseatische ausschliefdlich aus ihrem eigenen Vermdgen.

Ein Carried Interest aus dem Investmentvermdgen wurde ebenfalls nicht gezahlt, da ein solcher in den Anlagebedingungen weder vorgesehen noch vereinbart ist.

Hinsichtlich der Vergutungsgrundsétze und -praktiken der Hanseatischen stehen die festen und variablen Vergiitungen der Mitarbeiter der Hanseatischen in einem angemessenen Verhdtnis. Entsprechend wird die fixe Vergutung in einer ausreichenden Hohe gewahlt und
die variable Vergltung derart gestaltet, dass auch ganz auf ihre Zahlung verzichtet werden kénnte. Dies gilt insbesondere fur den Teil der variablen Vergiitungskomponente, der sich einmalig aus den initialen Erldsen der Hanseatischen aus der Fondsemission errechnet.

Der Teil der variablen Vergiitungskomponente, der sich aus den Erl6sen fir die laufende Verwaltung berechnet, ist an den langfristigen Erfolg der von ihr verwalteten | nvestmentvermdgen ausgerichtet. Entsprechend wird I nteressenidentitét der Mitarbeiter mit den Anlegern
an einer langfristigen, erfolgreichen Verwaltung des geschlossenen Investmentvermdgens hergestellt.

Nach der Anlagestrategie der Fondsgesellschaft ist nicht vorgesehen, dass wéhrend der Bewirtschaftungsphase Immobilien bzw. andere Vermogenswerte fur das Investmentvermdgen an- oder verkauft werden. Demzufolge werden Anreize ausgeschlossen, durch An-
und Verkéufe variable Vergiitungen zu generieren.

Eine variable Vergiitung wird generell nur gezahlt, wenn das Ergebnis der Hanseatischen dies zulsst. Zudem sind in den Vergiitungsregel ungen Malusregelungen implementiert, die dazu fuhren, dass variable Vergitungen ganz oder teilweise nicht erworben werden.
[1] GBE Bund (2021): Gesundheitsberichtserstattung - Ausgaben, Kosten, Finanzierung - Gesundheitsausgaben in Deutschland in Mio. €. Online: www.gbe-bund.de.

[2] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020): Pflegestatistik 2019 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung Deutschlandergebnisse, S. 9.

[3] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020): Pflegestatistik 2019 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung Deutschlandergebnisse, S. 19.

[4] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020): Pflegestatistik 2019 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung Deutschlandergebnisse, S. 19.

[5] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020): Pflegestatistik 2019 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung Deutschlandergebnisse, S. 35.

[6] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2011): Pflegestatistik 2009 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung, S. 19.

[7] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020): Pflegestatistik 2019 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung Deutschlandergebnisse, S. 35.

[8] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2011): Pflegestatistik 2009 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung, S. 20.

[9] Statistisches Bundesamt (Destatis) (2020): Pflegestatistik 2019 - Pflege im Rahmen der Pflegeversicherung Deutschlandergebnisse, S. 45-46.

[10] Bundesinstitut fur Bevdlkerungsforschung (2019): Anzahl der Pflegebedurftigen steigt vor alem bei den Hochbetagten. Online: https://www.demografie-portal .de/ DE/Fakten/pflegebeduerftige.html 2nn=677092
[11] RWI - Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung e.V. (2021): Pflegeheim Rating Report 2022, S. Schaubild 40.

[12] RWI - Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung e.V. (2021): Pflegeheim Rating Report 2022, S. Schaubild 41.

Bilanz zum 31.12.2021

— Seite 4 von 16 —
Tag der Erstellung : 12.10.2022
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

I. Investmentanl agevermdgen

A. Aktiva

1. Beteiligungen

2. Barmittel und Barmittelaquivalente

a) Téaglich verflighbare Bankguthaben

3. Forderungen

a) andere Forderungen

4. sonstige Vermdgensgegenstande

5. Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

B. Passiva

1. Rickstellungen

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen

3. sonstige Verbindlichkeiten

a) gegenuiber Gesellschaftern

b) sonstige Verbindlichkeiten

4. Ausgleichposten fur aktivierte eigene Anteile

5. Eigenkapital

a) Kapitalanteil der personlich haftenden Gesellschafterin

b) Kapitalanteile der Kommanditisten

davon ausstehende Einlagen EUR 1.203.000,00 (Vj.: EUR 1.202.500,00)

¢) Rucklagenkonto fir Zeitwertanderungen

Investmenttétigkeit
1. Ertrage

129.454,10

3.400,00

0,00

0,00
0,00

0,00

7.928.043,97

-777.370,77

31.12.2021
€

7.188.028,20
7.046.915,80
129.454,10

3.400,00

8,30
8.250,00

31.12.2021
z

7.188.028,20
12.355,00
0,00

0,00

25,000,00
7.150.673,20

Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01 zum 31.12.2021

2021

31.12.2020
€

7.325.651,82
7.255.566,92
68.240,32

1.844,58

0,00
0,00

31.12.2020
&

7.325.651,82
12.175,00
1.325,13
3.509,08
19.800,00

25.000,00

0,00
7.832.562,26

-568.719,65

2020
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2021 2020

€ € €
a) Zinsen und dhnliche Ertrége 577.860,00 39,00
b) Sonstige betriebliche Ertrage 3.900,00
Summe der Ertrage 581.760,00 39,00
2. Aufwendungen
a) Verwaltungsvergiitung -24.999,96 -111.597,66
b) Verwahrstellenvergiitung -16.500,00 -12.375,00
c) Prifungs- und Verdffentlichungskosten -18.500,04 -14.399,22
d) Sonstige Aufwendungen -16.328,29 -919.893,00
Summe der Aufwendungen -76.328,29 -1.058.264,88
3. Ordentlicher Nettoertrag 505.431,71 -1.058.225,88
4. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 505.431,71 -1.058.225,88
5. Zeitwertdnderung
a) Aufwendungen aus der Neubewertung -208.651,12 -568.719,65
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres -208.651,12 -568.719,65
6. Ergebnis des Geschéftsjahres 296.780,59 -1.626.945,53
7. Eingtellung in die Rucklage fur eigene Anteile 0,00 -25.000,00
8. Gutschrift / Belastung des K apitalkontos -505.431,71 1.083.225,88
9. Gutschrift / Belastung des Riicklagenkontos fir Zeitwerténderung 208.651,12 568.719,65
10. Bilanzgewinn / Bilanzverlust 0,00 0,00

Anhang flur das Geschéftgahr 2021

Allgemeines

Die IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene Investmentkommanditgesellschaft ist ein Alternativer Investmentfonds (A1F) im Sinne des K apital anlagengesetzbuches (KAGB). Die Fondsgesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwal -
tungsgesellschaft (KVG) im Sinnedes 8§ 1 Abs. 16i.V. mit 8 17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 der IMMA C Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschl ossene | nvestmentkommanditgesell schaft wurde nach den Vorschriften des HGB unter Berlicksichtigung des KAGB, der K apital anlage-Rechnungslegungs-
und Bewertungsverordnung (KARBV) und der ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags aufgestellt. VVon den Erleichterungen fir kleine Gesellschaften gemaf 88 274a und 288 Abs. 1i.V. mit 88 267 Abs. 1 und 3 sowie 264a HGB wurde Gebrauch gemacht.

Die IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene InvestmentkommanditgeselIschaft ist unter der Nummer HRA 125287 in das Handel sregister des Amtsgerichts Hamburg eingetragen. Der Sitz der Gesellschaft ist Hamburg.
Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gliederung der Bilanz erfolgte im Rahmen der Vorschriften des § 158 KAGB i. V. mit § 135 Abs. 3 KAGB und § 21 KARBYV in Staffelform.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach § 158 KAGB i. V. mit § 22 KARBYV in Staffelform. Die Aufwendungen und Ertrége werden jeweils nach Sachbereichen getrennt untereinander angeordnet.
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Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

DieBeteiligungen werden mit dem Verkehrswert bewertet. Der V erkehrswert an den Immobilien-Gesellschaften wird gemaR § 31 Abs. 3KARBV auf der Grundlage der Vermdgensaufstellung zum Bewertungsstichtag ermittelt. Der in der Vermogensaufstellung dargestellte
Verkehrswert der Immobilien der Beteiligungsgesellschaften wird durch die externe K apital verwaltungsgesel Ischaft ermittelt und mitgeteilt. Als Bewertungsmodell wurde gemaR3 § 272 Abs. 1 KAGB das Ertragswertverfahren zugrunde gelegt.

Die Forderungen, sonstigen Vermdgensgegenstéande und aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind zum Verkehrswert bewertet.

Die Ruickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind mit dem nach den Grundsétzen verniinftiger kaufménnischer Beurteilung ermittelten Erfullungsbetrag angesetzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr a's
einem Jahr werden zum Stichtag mit den von der Deutschen Bundesbank bekannt gegebenen laufzeitadaguaten Zinssétzen abgezinst. Die zu erwartenden zwischenzeitlichen Preis- und K ostensteigerungen werden beriicksichtigt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Riickzahlungsbetrag bilanziert.
Uberblick
Die IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene InvestmentkommanditgeselIschaft hat mittelbar Giber zwei Objektgesellschaften in zwel Sozialimmobilien der stationdren Altenpflege investiert.

Insgesamt ergibt sich fir die Fondsstruktur unter Beriicksichtigung der anzuwendenden Rechnungsl egungsvorschriften zum Bilanzsti chtag nachfolgender Vermdgensiiberblick:

AlF Objekt Langelsheim Objekt Visselhdvede gesamt

TE TE T€ T€

Verkehrswert der Immobilien 0 4.875 9.878 14.753
Anschaffungsnebenkosten 0 253 451 704
Beteiligung an Komplementérin 25 25 25 75
Barmittel 129 70 106 306
Forderungen 3 5 0 8
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 8 0 0 8
Wert der Vermdgensgegenstande 165 5.228 10.460 15.854
Kredite 0 -2.874 -5.709 -8.582
Verbindlichkeiten, Riickstellungen und Sonderposten -37 -58 -26 -107
Nettoinventarwert 129 2.296 4.726 7.151

Gemél3 § 263 KAGB (Beschrankung von Leverage und Belastung) dirfen die Kredite der Fondsgesellschaft bzw. mittelbar der Objektgesellschaften 150 % des fur die Investition zur Verfligung stehenden Eigenkapitals nicht Ubersteigen.

Entsprechend dieser Berechnungsgrundlage betrug die Belastung im Zeitpunkt der Vollplatzierung rund 127 Prozent und zum Ende des Berichtsjahres 2021 rund 121 Prozent des bei Vollplatzierung fir die Investition zur Verfiigung stehenden Eigenkapitals.
Erléauterungen zur Bilanz

Beteiligungen

Die IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene InvestmentkommanditgeselIschaft hélt Beteiligungen an folgenden Gesellschaften:

Gesdllschaft Beteiligungshéhe Grindungszeitpunkt Nettoinventarwert (KAGB) Realisiertes Ergebnis (KARBV)
IMMAC 104. Vermdgensverwal tungsgesel I schaft mbH, Hamburg 100 % 06.11.2019 25T€ 0TE
Objekt Langelsheim Besitz GmbH & Co. KG, Hamburg 99 % 06.11.2019 2296 TE 240T€
Objekt Visselhovede Besitz GmbH & Co. KG, Hamburg 99 % 06.11.2019 4726 TE 542 TE
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Transaktionskosten fur den Erwerb der Vermdgensgegenstande sind im Geschéftsjahr mittelbar auf Ebene der Objektgesellschaften entstanden und nachstehend nach § 25 Abs. 5 Nr. 1 lit. | KARBV dargestellt. Weitere Transaktionskosten sind im Geschéftsjahr nicht

angefallen.

Erléauterungen zur Beteiligung an der Langelsheim Besitz GmbH & Co. KG, Hamburg

Auf der Grundlage der Vermdgensaufstellung zum Bilanzstichtag betrégt der Nettoinventarwert fir die Objekt Langelsheim Besitz GmbH & Co. KG:

Die folgende Darstellung enthélt samtliche Informationen gemaR § 25 Abs. 5 KARBV:

a) Grundstiicksgroie
b) Art und Lage

c) Baujahr

Kernsanierung

Erwerbsjahr (Ubergang von Nutzen und Lasten)

d) Gebaudenutzflache

€) Leerstandsquote

) Nutzungsentgel tausfall quote

g) Fremdfinanzierungsquote (zu Anschaffungskosten)
h) Restlaufzeiten der Nutzungsvertrage

i) Verkehrswert

j) Anschaffungsnebenkosten

Aufgliederung
Grunderwerbsteuer
Notargebuhren

Sonstige Kosten

Summe ANK

Abschreibung (anteilig 10 Jahre)
Buchwert

Kaufpreis

k) wesentliche Ergebnisse des Wertgutachtens

1) etwaige Bestand- und Projektentwicklungsmal3nahmen

Im Berichtsjahr wurden | nstandhaltungsmal3nahmen aufgrund eines Sturm- und Wasserschadens in Héhe von T€ 28 vorgenommen, davon wurden von der Versiche-

rung T€ 5 erstattet.

31.12.2020 31.12.2021
T€2.404 T€2.296
3111m?

Alten- und Pflegeeinrichtung
Harzstral%e 1, 38685 Langelsheim
1900
2007/2008
5/2020
1.684 m?
0%
0%
57,47 %
23,3 Jahre
€4.875.000,00
€ 252.976,47
Betrag

% in Bezug auf den Kaufpreis in€

5,00 250.000,00
0,69 34.422,27
0,38 19.149,50
6,07 303.571,77
-1,01 -50.595,30
5,06 252.976,47
100,00 5.000.000,00

keine
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Erlauterungen zur Beteiligung an der Objekt Visselhévede Besitz GmbH & Co. KG, Hamburg

Auf der Grundlage der Vermdgensaufstellung zum Bilanzstichtag betrégt der Nettoinventarwert fur die Objekt Visselhdvede Besitz GmbH & Co. KG:

Die folgende Darstellung enthalt samtliche Informationen geméR § 25 Abs. 5 KARBV:

a) Grundstiicksgroie

b) Art

Lage

¢) Umbaujahr zum Pflegeheim
Erweiterungsbauten

Erwerbsjahr (Ubergang von Nutzen und Lasten)
d) Gebaudenutzflache

€) Leerstandsguote

f) Nutzungsentgel tausfal lquote

g) Fremdfinanzierungsquote (zu Anschaffungskosten)
h) Restlaufzeiten der Nutzungsvertrége

i) Verkehrswert

j) Anschaffungsnebenkosten

Aufgliederung
Grunderwerbsteuer
Notargebihren

Sonstige Kosten

Summe ANK

Abschreibung (anteilig 10 Jahre)
Buchwert

Kaufpreis

k) wesentliche Ergebnisse des Wertgutachtens

1) etwaige Bestand- und Projektentwicklungsmal3nahmen

Aktive Rechnungsabgrenzung

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft in Hohe von T€ 8 im Berichtsjahr gezahlte Vergitungen, die das Jahr 2022 betreffen.

Rickstellungen

31.12.2020 31.12.2021
T€4.807 T€4.726
7.125 m?

Alten- und Pflegeeinrichtung
Muhlenstrai3e 5& 7, 27374 Visselhbvede

2009

2011/2015

4/2020

4.229 m?

0%

0%

57,09 %

18,1 Jahre

€9.878.000,00

€451.359,62

Betrag

% in Bezug auf den Kaufpreis in€

5,00 500.000,00

0,34 34.348,55

0,24 24.034,50

5,58 558.383,05

-1,07 -107.023,43

4,51 451.359,62

100,00 10.000.000,00
Keine
Keine
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Die Riickstellungen betreffen Kosten der Jahresabschlusspriifung, der Folgebewertung und der Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen.

Ausgleichsposten fur aktivierte eigene Anteile

Die Bildung des Ausgleichspostens fur aktivierte eigene Anteile erfolgte gemal § 264c Abs. 4 HGB fur die aktivierten Anteile an der Komplementérgesellschaft.

Eigenkapital (Fondsver mogen)

Der Gesamtbetrag der angebotenen Anteile betragt T€ 9.110. Der Mindestanteil an der Fondsgesellschaft betragt T€ 20. Auf der Grundlage der Mindestzei chnungssumme konnten maximal 455 Anteile ausgegeben werden.

Nettoinventarwert Rechnerischer Anteilwert Durchschnittlicher Nettoinventarwert
zum Stichtag €7.150.673,20 € 15.698,59 im Jahr 2020 7.207.257,91
zum 31.12.2020 €7.263.842,61 € 15.946,97 im Jahr 2020
zum 31.12.2019 €-1.856,18 N im Jahr 2019

" Der rechnerische Anteilwert berechnet sich aus dem Nettoinventarwert jeweils zum 31.12. eines Jahres in Bezug auf einen Kommanditanteil mit einer Beteiligungssumme in Hohe von € 20.000,00 (Mindestbeteiligungssumme) und ergibt sich aus der Formel { Nettoin-
ventarwert / eingezahltes Kommanditkapital * Mindestbeteiligungssumme} .

* Der durchschnittliche Nettoinventarwert kann erstmals fiir das Geschéftsjahr 2021 ermittelt werden.

Gemal § 24 KARBYV stellen sich die Verwendungsrechnung sowie die Entwicklungsrechnung fiir das Vermdgen der Kommanditisten wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020
Verwendungsrechnung € €
1. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 505.431,71 -1.058.225,88
2. Einstellung in Ruicklage fur eigene Anteile 0,00 -25.000,00
3. Belastung auf Kapitalkonto -505.431,71 1.083.225,88
4. Bilanzgewinn / Bilanzverlust 0,00 0,00
31.12.2021 31.12.2020
€ €
Entwicklungsrechnung fir das Vermégen der Komplementérin
I. Wert des Eigenkapitals der Komplementérin am Beginn des Geschéftsjahres 0,00 0,00
I1. Verénderungen des Geschéftsjahres 0,00 0,00
I11. Wert des Eigenkapitals der Komplementérin am Ende des Geschaftsjahres 0,00 0,00
Entwicklungsrechnung fir das Vermdgen der Kommanditisten
I. Wert des Eigenkapitals der Kommanditistenam Beginn des Geschéftsjahres 7.263.842,61 -1.856,18
I1. Veranderungen des Geschéftsjahres
1. Zwischenentnahmen -409.950,00 -347.575,68
2. Mittelzufluss (netto)
a) Mittelzufluss aus Gesellschaftereintritten 0,00 9.265.220,00
3. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres nach Verwendung 505.431,71 -1.083.225,88
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31.12.2021 31.12.2020

€ €

4. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres -208.651,12 -568.719,65

I11. Wert des Eigenkapitals der Kommanditisten am Ende des Geschéftsjahres 7.150.673,20 7.263.842,61

Die Kapitalkonten gliedern sich gemaf den gesellschaftsvertraglichen Regelungen wie folgt:

Komplementérin Kommanditisten

Grundungskommanditisten Diver se K apitalanleger Summe Vorjahr

€ € € € €

Haftkapitalkonto | 0,00 1.203.000,00 911.000,00 2.114.000,00 2.114.000,00

nicht geleistete Einlagen 0,00 -1.203.000,00 0,00 -1.203.000,00 -1.203.000,00

Kapitalriicklagekonto 11 0,00 0,00 8.199.000,00 8.199.000,00 8.199.000,00

Entnahmekonto 111 0,00 162.362,64 -564.731,25 -402.368,61 7.581,39

Agiokonto IV 0,00 0,00 155.220,00 155.220,00 155.220,00

laufendes Konto V 0,00 0,00 -934.807,42 -934.807,42 -1.440.239,13

Kapitalanteile 0,00 162.362,64 7.765.681,33 7.928.043,97 7.832.562,26

Riicklage fir Zeitwertéanderung -777.370,77 -568.719,65

Eigenkapital 7.150.673,20 7.263.842,61

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Zinsen und dhnliche Ertrége

Die Zinsen und &dhnliche Ertrége betreffen ausschliefflich Beteiligungsertrége. Wirtschaftlich handelt es sich um die entnommenen realisierten Ertrage aus der Verpachtungstétigkeit der Objektgesellschaften.
Zeitwertanderung

Das nicht realisierte Ergebnis betragt T€ -209. Es resultiert aus den Abschreibungen der Beteiligung an den Objektgesellschaften in Hohe von T€ 413 aufgrund der Neubewertung der Immobilien zum Verkehrswert und der Abschreibung der Anschaffungsnebenkosten
innerhalb der Objektgesellschaften. Dartiber hinaus werden die nicht entnommenen erwirtschafteten Ertrége aus der Verpachtungstétigkeit der ObjektgeselIschaften in Hohe von T€ 205 in die Zeitwertveranderung eingestel It.

Gesonderte Darstellung der Gesamtkostenverguitungen im Verhéltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert des Publikumsvermdgens:

Betrag  prozentual zum g Nettoinven-

in€ tarwert
Durchschnittlicher Nettoinventarwert 7.207.257,91 100,00%
Gesamtkosten 76.328,29 1,06%
- laufende Verwaltungsgebiihren an die KVG 24.999,96 0,35%
- laufende V erwal tungsgebiihren an die KV G (Auslagerung) 8.033,64 0,11%
laufende Vergitungen der KVG 33.033,60 0,46%
- Vergutung fur die Verwahrstelle 16.500,00 0,23%
sonstige Kosten 26.794,69 0,37%
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Sonstige Angaben

Haftungsver héltnisse und sonstige finanzielle Ver pflichtungen

Verbindlichkeiten aus Birgschaften und anderen Haftungsverhatnissen fur fremde Verbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden am Bilanzstichtag nicht.
Mitar beiter

Die Gesellschaft beschéftigt unverandert keine Mitarbeiter.

Angabe nach Art. 7 der Verordnung (EU) 2020/852)

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen beriicksichtigen nicht die EU-Kriterien fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Gesellschaftsorgane

Personlich haftende Gesellschafterin

Komplementérin der Gesellschaft ist die IMMAC 104. Vermdgensverwal tungsgesellschaft mbH, Hamburg, mit einem Stammkapital in Hohe von T€ 25. Geschaftsfiihrer der Gesellschaft sind Herr Jorn Griffel, Rechtsanwalt, Hamburg und Herr Peter Stein, Rechtsanwalt,
Hamburg.

Anlegerkommission
Eine Anlegerkommission wurde bisher nicht gebildet.
Geschéftsfiihrung

Neben der Komplementérin ist die Kommanditistin NDS V erwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg, zur Vertretung und Geschéftsfihrung der IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. KG geschlossene InvestmentkommanditgeselIschaft berechtigt.
Geschéftsfuhrer der NDS Verwaltungsgesellschaft mbH ist Herr Peter Stein, Rechtsanwalt, Hamburg.

Gesamtbeziige fir Gesellschaftsorgane

Die personlich haftende Gesellschafterin und die geschéftsf iihrende Kommanditistin haben im Geschéftgahr eine Haftungsvergiitung bzw. Geschéftsfiihrungsvergiitung in Hohe von jeweils T€ 2,5 erhalten.
Hinsichtlich der Angaben tiber Vergtitungen und hinsichtlich der Angaben geméai § 300 KAGB verweisen wir auf den Lagebericht.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres

Es haben sich nach Schluss des Geschéftsjahres 2021 keine V orgénge ereignet, die fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesell schaft von besonderer Bedeutung sind. Die Corona-Pandemie hatte keinen wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung der Gesellschaft
im Geschéftsjahr 2021.

Die Geschéftsfiihrung
gez. Jorn Griffel
gez. Peter Sein
IMMAC 104. Vermdgensverwaltungsgesell schaft mbH
- Komplementarin -
gez. Peter Sein
NDS Verwal tungsgesel Ischaft mbH

- geschaftsfiihrende Kommanditistin -
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Vermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene Investmentkommanditgesellschaft, Hamburg
Vermerk uber die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts
Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene I nvestmentkommanditgesellschaft, Hamburg, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021, der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang einschliefdich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepruft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der IMMAC Soziaimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene
Investmentkommanditgesellschaft, Hamburg, fir das Geschéftsiahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefiigte Jahresabschlussin allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir bestimmte Personengesel | schaften geltenden handel srechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der V orschriften des deutschen K apital anlagegesetzbuchs (KAGB) und den
einschl&gigen européischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragsiage fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

« vermittelt der beigefiigte L agebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschiégigen
européischen Verordnungen.

GeméaR§159 Satz1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des L ageberichts gefihrt hat.
Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméRiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere V erantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,, Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachwei se ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige | nfor mationen
Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die zum Datum des Bestétigungsvermerks erlangten sonstigen Informationen umfassen

e dienach § 135 Abs. 1 S. 2 Nr. 3KAGB, § 264 Abs. 2 Satz 3 und § 289 Abs. 1 Nr. 5 HGB von den gesetzlichen Vertretern nach bestem Wissen abgegebene Versicherung, dass der Jahresabschluss und der Lagebericht ein den tatsdchlichen Verha tnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermitteln,

« die zusétzlichen Angaben der gesetzlichen Vertreter nach § 300 KAGB

« aber nicht den Jahresabschluss, die inhaltlich gepriiften Lageberichtsangaben und unseren dazugehdrigen Bestétigungsvermerk.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.
Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen:

« wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den inhaltlich gepriiften Lageberichtsangaben oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschlussund den L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir bestimmte Personengesell schaften geltenden handel srechtlichen V orschriften unter Berticksi chtigung der V orschriften des deutschen KAGB und den einschl&gi-
gen européischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daf Uir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser \ orschriften ein den tatsachlichen V erhal tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die siein Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und den einschlégigen européischen Verordnungen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme), die sie al's notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschl&gigen européischen Verordnungen zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspr tfersfiir die Prifung des Jahr esabschlusses und des L ageberichts

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 Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschlégigen européischen Verordnungen entspricht
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum L agebericht beinhaltet.

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

Waéhrend der Priifung tben wir pflichtgeméi3es Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstof3en hoher als bel Unrichtigkeiten, da Verstofie betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

« gewinnen wir ein Versténdnis von dem fir die Prifung des Jahresabschl usses relevanten internen KontrolIsystem und den fiir die Priifung des L ageberichts relevanten V orkehrungen und Maf3nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.

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

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

« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschliefllich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
gesetzlichen Vorschriften und der einschlégigen européischen Verordnungen ein den tatséchlichen Verhétnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesellschaft vermittelt.

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

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefdlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.
SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DER ORDNUNGSGEMASSEN ZUWEISUNG VON GEWINNEN, VERLUSTEN, EINLAGEN UND ENTNAHMEN ZU DEN EINZELNEN KAPITALKONTEN

Prifungsurtell

Wir haben auch die ordnungsgeméfie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der IMMAC Sozialimmobilien 104. Renditefonds GmbH & Co. geschlossene Investmentkommanditgesellschaft, Hamburg, zum 31.
Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemal3.

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

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

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

Verantwortung des Abschlussprufersfir die Prifung der ordnungsgemafen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzel nen K apitalkonten ordnungsméRig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemalien
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereintimmung mit § 159 i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,, Assurance
Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information” (Stand Dezember 2013) durchgefthrte Priifung eine wesentliche fal sche Zuweisung stets aufdeckt. Fal sche Zuweisungen kdnnen aus Verstdf3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerwei se erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemalien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

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

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche fal sche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da
Verstdie betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Zuweisungen bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

« beurteilen wir die OrdnungsméRigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Priifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Priifungshandlungen Uiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Hamburg, den 17. Mai 2022

Baker Tilly GmbH
Wirtschaftspr ifungsgesellschaft,
Steuer ber atungsgesellschaft
(Hamburg)

gez. Britta Martens, Wirtschaftspriferin

gez. Christian Rudiger, Wirtschaftsprtfer

Erklarung der gesetzlichen Vertreter

GemaR § 158 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 135 Abs. 1 S. 2 Ziff. 3KAGB i.V.m. 8§ 264 Abs. 2 S. 3,289 Abs. 1 S. 5 HGB
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Wir versichern nach bestem Wissen, dass der Jahresabschluss geméf? den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht
der Geschéftsverlauf einschlief3lich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, und die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung
der Gesellschaft beschrieben sind.

Die Geschéftsfuhrung
gez. Jorn Griffel
gez. Peter Sein
IMMAC 104. Vermdgensverwal tungsgesel | schaft mbH
- Komplementéarin -
gez. Peter Sein
NDS Verwaltungsgesellschaft mbH

- geschéftsfihrende Kommanditistin -
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