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A. Grundlagen des Unternehmens

1. Geschiftstatigkeit

Die Gesellschaft Hahn SB-Warenhaus Herzogenrath GmbH & Co. I! KG (., ‘mogen*, ,,Fonds*“ oder ,,Gesellschaft) mit Sitz in Bergisch Gladbach ist ein geschlossener inlédndischer Publikums-AIF (Alternativer Investment Fonds) in
der Rechtsform einer Inv I di llschaft. Das rmogen unlerllsgl den't rechtlichen R des Kapitalanl. buchs (KAGB).

G d der Gesellschaft ist hlieBlich die Anlage und Verwaltung eigenen Vermdgens nach einer Anl ie zur i tlichen Kapi nach den §§ 261 bis 272 KAGB zum Nutzen ihrer Gesellschafter bzw. Anleger entsprechen den
von der Gesellschaft erstellten Anl. di in der jeweils giiltigen Fassung. Hiernach darf die Gesellschaft in Sachwerte in Form von bilien und Bankguthabs . Die G haft muss, spi nach Ablauf eines Zeitraums von 12 Monaten,

mindestens 80 Prozent des investierten Kapitals in Immobilien investieren.

Das Verhiltnis der Gesellschaft zu ihren Anlegern bestimmt sich nach dem Gesellschaftsvertrag und den gesonderten Anlagebedi Die Anlagebedi bestimmen inst dere, wie die der Gesellschaft zur Verfiigung gestellten Mittel nach dem Grundsatz
der Risikomischung in die nach dem KAGB 1 Vermsg, inde angelegt werden diirfen. Die G t ichtigt ieBlich vermd altend titig zu sein.
Der Fonds darf grundsitzlich in Geschifisgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke und M iicke sowie in Grundstiicke im Zustand der Bet sofern die genchmigte Baupl die zuvor genannte Nutzung als Mi iick, Gescha i

stiick oder gemischt genutztem Grundstiick entspricht, investieren.

Die Gesellschaft wird durch die DeWert Deutsche Wemnvestment GmbH (,,DeWert* oder ,,KVG* fiir Kapitalverwaltungsgesellschaft) mit Sitz in Bergisch Gladbach als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft im Sinne des KAGB verwaltet. Die DeWert ist eine
hunderty ige Tochter, der HAHN. t AG, Bergisch Gladbach, (Hahn AG), welche die Muttergesellschaft der Hahn Gruppe (Hahn AG und ihre verbundenen Unternechmen) darstellt.

Die DeWert ist die Verwalt 1 fiir das indliche 1 inléindische I rmogen. Die DeWert ist am 26. Juni 2013 in der Rechtsform einer Gesellschaft mit t
Handelsregister des Amtsgerichts KoIn unter der HRB Nummer 78962 eingetragen worden. Sie hat ihren Sitz in Bergisch Gladbach mit der Geschiftsanschrift BuddestraBle 14 in 51429 Bergisch Gladbach.

r Haftung (GmbH) gegriindet und am 12. Juli 2013 in das
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Die Organe der DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH sind die Geschiftsfiihrung, der Aufsick und die G ter Als G aftsfi und designierte Geschiftsleiter der DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH wurden Herr J6rn Burghardt,
Herr Dr. Jan Stoppel und Herr Uwe de Vries bestellt.

Zwischen der DeWert und der Gesellschaft besteht ein Verwals trag, dieser umfasst die Bereiche Portfolioverwaltung, Risikomanagement, Asset sowie Immobilien und Facility Management als auch die Fonds- und Anlegerverwaltung.

der

Die DeWert erhilt als Kaplla]vsrwallungsgese]lschail entsprechend den Regelungen des Verwaltungsvertrages eine laufende Vergiitung in Hohe von 4,25 Prozent der ft zzgl. Ui maximal jedoch 1,90
Prozem der nachstehend ¢ undlage. Als dlage fiir die der; den Vergiitung gilt die Summe aus dem ert der F tim jeweiligen G iftsjahr und den bis zum j

ichtag von der F an die Anleger geleisteten Auszahlungen, maximal aber 100 Prozent des von den Anlegern gezeichneten Kommanditkapitals. Ferner erhélt die Verwahrstelle fiir ihre Leistungen eine laufende Vergiitung in Hohe von
0,026 Prozent der Bruttoi i der llschaft (= Summe der Sachwerte der Fondsgesellschaft bewertet zu Verkehrswerten), maximal jedoch 0,50 Prozent des durchschni d 1lscl i hiiftsjal

lichen M i wertes der ft im jeweiligen G
mindestens jedoch rund 13 TEUR p.a.

Dariiber hinaus erhilt die DeWert fiir etwaige Planungs- und ( , Bau- und Umt Bnal sowie Vermi dtigkeiten die Folgend und auft t %

*Vermietungsvergiitung in Hohe von 1,5 Itmi bei einer Mindestver 1 it von 10 Mietjahren und Vermietungsvergiitung in Hohe von 2,0 My kal bei einer Mind 1 it von 15 Mietjahren, wobei als vergiitungs-
pflichtige Vermietung auch der Abschluss eines Mietvertrages mit einem schon vorhandenen Mieter, dessen Erweiterung oder Verlingerung gilt. Bei einer vorzeitigen Optionsausiibung und einer damit verbundi G 1 it von zehn Jahren erhilt
die HAHN Fonds und Asset Management GmbH, Bergisch Gladbach, (100 Prozentige Tochtergesellschaft der Hahn AG), 0,5 Monatssollnettokaltmieten;

+Pauschale Vergiitung in Hohe von 5 TEUR fiir die Anfertigung von ersten Grobkonzepten, inkl. einer Wirtschaftlichkeitsberechnung;

*In den Fillen, in denen die Auft I i i und genehmi fahige Konzepte zur Schaffung zusitzlicher Mietflichen z. B. durch Erweiterungsbauten auf dem Grundstiick der G 1 ntwickelt und die U seitens der Gesellschafterver-
sammlung genehmigt wird, erhilt die HAHN Fonds und Asset Management GmbH eine gesonderte Vergiitung. Die Vergiitung richtet sich hierbei nach dem Verhiltnis der durch die MaBnahme realisierten Wertscho, und den im mit der
Realisierung stehenden Kosten und liegt generell bei ca. 2,5 % der Investitionskosten.

Die Vergiitungen verstehen sich zzgl. einer ggfs. zum Tragen kommenden gesetzlichen Umsatzsteuer.

Die Laufzeit des Vertrages endet zum Ende der liren Laufzeit der Gesellschaft, somit zum 31 Dezember 2030. Er verlingert sich jeweils automatisch um drei Jahre, sofern die Gesellschaft nicht aufgeldst oder der Vertrag von der Gesellschaft ein Jahr vor Ablauf der
jeweiligen Laufzeit schriftlich gekiindigt wird. Die DeWert ist zur Kiindi des Vertragsver i nur aus wick Grund t htigt. Die Gesellschaft bzw. in ihrer Vertretung die Verwahrstelle ist ungeachtet der vereinbarten Ver iten jederzeit t hti,
das Vertragsverhiltnis aus wichti Grund zu kiindi; Ein solcher wichtiger Grund liegt fiir die Gesellschaft beispielsweise vor, wenn die DeWert in erheblichem MaBe gegen ihre Pflichten nach diesem Vertrag verstoBt.

Die Haftung der DeWert ist auf Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit beschréinkt. Die Haft beschri gilt jedoch nicht bei Schiden aus der Verletzung vertragswesentlicher Pflichten, des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit, wenn die DeWert die Pflichtverletzung
zu vertreten hat oder bei sonstigen Schiden, die auf einer vorsitzlichen oder grob lahr]asslgen Pflichtverletzung eines geseulmhen Venrelers oder Erﬂx]lungsgelulfen der DeWert beruhen. Die Gesellschaft hat anerkannt, dass die DeWert keine Gewihrleistung dafiir
iibernimmt, dass die mit der Anl. litik verfolgten Perfor iele auch tatsiéichlich erreicht werden. Vertragliche und iber der DeWert fiir die im Rahmen des Verwal trages erbrachten Lei: sind der Hohe nach
beschrinkt. Haftungsanspriiche gegen die DeWert ver)ahren zwei Jahre nach Kenntnis der Gesellschaft oder nach grobfahrlissiger Unkennmls der Gesellschaft. Die DeWert darf die Erfiillung der Verpflichtungen nach diesem Vertrag jederzeit ganz oder teilweise auf eine
zu ihrer Unternel gehoriges Tock nehmen iibertragen. Sie ist verpflichtet, diese Ubertragung der G haft Die vollstindige oder teilweise Ubertragung der Erfiillung ihrer Verpflichtung auf Dritte bedarf dagegen der Zustimmung der

Gesellschaft. Diese darf nur aus wichtigem Grund untersagt werden. Abweichend hierzu ist die KVG jederzeit berechtigt sich zur Erﬁi]lung ihrer Aufgaben ohne Zustimmung der Gesellschaft Dritter zu bedienen.

Die DeWert selbst hat die Aufgaben des kaufménni und technischen Property sowie die Mietvermittlung an die HAHN Fonds und Asset Management GmbH, im Rahmen eines Geschiftsbesorgungsvertrages ausgelagert.

Im Weiteren wurde die Objektakquisition, -revitalisierung und der —verkauf an die HAHN Fonds Invest GmbH, Bergisch Gladbach, (ebenfalls ein 100 Prozentiges Tochterunternchmen der Hahn AG) vertraglich ausgelagert.

Die Hahn AG selbst erbringt fiir die DeWert Titigkeiten im Bereich der IT, P 1 altung/Lohnbucl sowie dem Recl und der Finanzierung. Grundlage dessen ist ein Geschiftst trag mit der Gesellschaft

Die Bereiche D: | Ci li - und Geldwische sowie die interne Revision sind auf die VIVACIS Consulting GmbH, Bad Homburg, als darauf spezialisierter externer Dienstleister ausgelagert worden.

2. Forscl - und Entwi itigkeit

Als geschlossener inlindischer Publikums-AIF betreibt die Gesell ft keine I und Entwick beit, die mit produzierenden Unternechmen vergleichbar wiire. Die Bericl zu diesem T} bereich entfillt deshalb.
Titigkeitsbericht

1. Anlageziel und Anlagestrategie

Der Fonds folgt einer f 1 A die prect der Kategorisierung als Immobilienstrategic mit Fokus auf Gewerbeimmobilien einzuordnen ist. Das Anlageziel der Fondsgesellschaft besteht in der Erwirtschaftung nachhaltiger Ertrige aufgrund

flieBender Mieteinnat sowie im inuierlichen Wer des bili 0 welches von der Gesellschaft gehalten wird.
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Der Schwerpunkt liegt dabei in der vorwiegend langfristigen Vermietung und Verpachtung von in der ik D d gels Einzelhandelsi bilie sowie dem langfristigen Vermogenszuwachs, der durch ein aktives Asset Management, der Entwicklung
sowie dem An- und Verkauf von Immobilien entsteht (,,Anlagepolitik*).

Die Ischaft ist E iimerin eines Grundt in der BahnhofstraBe 25, 52134 Herz h. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichtes ist ein weiterer Erwerb von Immobilien nicht geplant. Somit erfiillt die Fondsgesellschaft geméf ihrer derzeitigen
Investmentstrategie den Grundsatz der Risikomischung im Sinne des § 262 Abs. 1 Nr. 1 KAGB durch ein Investment in mindestens drei Immobilien nicht. Aufgrund der Mieterstruktur mit nur einem Ankermieter, kann nicht mit Sicherheit gewihrleistet werden, dass aus
wirtschaftlicher | eine hinreichende Streuung des Ausfallrisikos im Sinne des § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB gegeben ist.

Im Berichtszeitraum wurden fiir die Gesellschaft keine Ankidufe und Verkdufe von Immobilien oder Immobilien-G getitigt. Die bilie befindet sich in einem guten Zustand und dhal und d wurden aBig durct ihrt.
RevitalisierungsmaBnahmen sind nicht geplant. Die Werterhdhung (+550 TEUR) der Immobilie ist auf die gute und langfristige Vermietung sowie der Situation am Immobilienmarkt zuriickzufiihren.
Die Anlagestrategie und -politik der Gesellschaft ist in dessen Anlagebedingungen festgelegt. Die Anderung der Anlagestrategie bzw. -politik bedarf daher einer And der A bedi die wied durch die Geschiftsfiihrung der Gesellschaft beschlossen
werden muss. Hierbei sind Anderungen der Anlagebedingungen, die mit den bisherigen Anlagegrundsi des ‘mogens nicht vereinbar sind oder zu einer Anderung der Kosten oder der wesentlichen Anlegerrechte fiihren, nur mit Zustimmung einer
qualifizierten Mehrheit der Anleger, die mehr als drei Viertel der Hafteinlagen auf sich vereinigen, moglich. Im Rahmen einer solchen darf die Treuhinderin ihr Sti ht nur nach vorheriger Weisung durch den Treugeber ausiiben.
Jegliche A der Anlaget bediirfen zu ihrer Wirksamkeit iiberdies der Genel der B It fiir Fi di fsicht und der Verdffentlichung im Bundesanzeiger.
2. Wertentwicklung des Investmentvermégens
Ubersicht iiber die Wertentwicklung des Investmentvermdgens wihrend des Geschiftsjahres
Der Nettoinventarwert zum Stichtag in Hohe von 13.869 TEUR belduft sich bezogen auf das investierte Kapital von 13.444 TEUR (nach Liquidititsausschiittung) auf 103,17 Prozent.
Die Verind g des D i ertes im Geschiftsjahr (bereinigt um Liquidititsausschiittungen) betréigt +5,26 Prozent. Ausgehend vom urspriinglich investierten Kapital i.H.v. EUR 13,56 Mio. ergibt sich seit Auflegung des Investmentvermdgens eine Wertentwicklung
von +13,51 Prozent (durchschnittlich 5,15 Prozent pro Jahr seit Griindung).
Gemessen als Verinderung des Anteilswerts steigerte sich das Investmentvermdgen im laufenden Geschiftsjahr um +5,26 Prozent.
Die bisherige Wertentwicklung ist nicht als Indikator fiir die zukiinftige Wertentwicklung zu sehen.
Ubersicht iiber die Wertentwicklung des Portfolios des Fonds am Ende des Jahres
Der von der Fond lisch hal Grundbesitz in der Bahnl Be 25, 52134 Herzog h, der mit einem SB-Warenhaus sowie Stellplitzen und AuBenanlagen bebaut ist, verfiigt iiber eine Gesamtmietfliche von rund 8.726 m *, die langfristig an die ALPHA
‘Warenhandel GmbH & Co. KG, eine Konzerntochter der Kaufland-Unternehmensgruppe, als Betreiber des SB-Warenhauses bis zum 31. Mai 2030 vermietet ist.
Das Immobilienvermdgen des Fonds weist am Ende der Berichtsperiode einen Gesamtverkehrswert (laut Wertgutachten Heiko Glatz, S indi Ischaft fiir bilienbewertungen zum Stichtag 31. Mai 2018) von EUR 20,45 Mio.
WERTENTWICKLUNG DER IMMOBILIEN
PROSPEKTIERTER BRUT- VERKEHRSWERT ZUM AN-
OBJEKTE NETTOKAUF-PREIS TO KAUFPREIS KAUF BUCHWERT ANDERUNG ZU NKP
Herzogenrath € 19,40 Mio. € 18,88 Mio. € 19,40 Mio. € 20,45 Mio. 5,40%

Analyse finanzielle und nichtfi ielle Lei:

Das Investmentvermdgen beinhaltet ausschlieBlich eine Immobilie im Bereich des groBflichigen Einzelhandels und richtet sich an Anleger aus dem Privatkundenbereich. Vor diesem Hintergrund werden keine nicht finanziellen Leistungsindikatoren analysiert. Das

achtet im Wesentlichen auf langfristige Vollvermietung sowie Instandhaltung der Immobilic als liche finanzielle L und Steuer o hfolgend ist die Miet- und Leerstandsiibersicht der Li haft in Her I
abgebildet:
MIET- UND LEERSTANDSUBERSICHT
VERMIETBARE FLACHE  AKTUELLE NETTO-SOLL-  NETTO-SOLLMIETE (PO- AKTUELLER LEERSTAND  AKT. LEERSTAND IN %
OBJEKTE (N M?) MIETE P.A. (IST) TENZIAL)  OVER-VS. UNDERRENT" INM DER FLACHE
Herzogenrath 8.726 € 1,24 Mio. € 1,24 Mio. € 0,00 Mio. 0 0,0
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" In dieser Position wird die At der lich vereinbarten Jak limiete von der aktuell am Markt erzielbaren Potenzialmiete (ohne Beriicksichtigung der Pacht fiir die auf dem Dach befindliche Solaranlage) gemé$ Gutachten dargestellt

Die Netto-Sollmiete (Potenzial) entspricht den angenommenen Marktmieten aus dem Wer | Die Nett (Ist) liegt somit in der Bandbreite des Marktes.

3. Hauptanlagerisiken

Das vorliegende bili rmogen der G ft nimmt am Wirtschaftsverkehr teil. Die Entwicklung des Investmentvermdgens ist hierbei von einer Vielzahl von Faktoren abhingig, deren kiinftige Entwicklung nicht mit Sicherheit vorhergesagt
werden kann. Als Folge der mit der Anlage verbundenen Risiken gibt es keine Sicherheit, dass der Fonds seine Anlageziele erreichen wird. Die Ergebnisse der G haft sind nicht vorherseht t dere kénnen negative Abweichungen zur Minderung oder
Aussetzung von Ausschiittungen fithren. Ferner kann der Eintritt von Risiken und insbesondere der gleichzeitige Eintritt mehrerer Risiken zu erheblichen Stérungen des erwarteten Beteiligungsverlaufs fiihren, in dessen Folge es fiir den Anleger zu einem Totalverlust
seines Zeichnungsbetrages zzgl. Agio kommen kann. Das Risiko des Anlegers ist auf den Verlust der 1 Summe t dnkt. Eine iiber das vom Anleger investierte Geld hinaus besteht nicht.

Die Hauptanlagerisiken, die im Rahmen einer Risikoinventur ermittelt wurden, betreffen:
*Marktrisiken
*Kontrahentenrisiken
*Wiihrungsrisiken
<Liquiditétsrisiken und
*Operationelle und sonstige Risiken

Zur detaillierten Darstellung der Hauptanlagerisiken verweisen wir auf die Darstellung der Risiken im Risikoberichtes (Abschnitt D).

4. Wesentliche And der Anlegerinfor

Anderungen der Anlegerinformationen lagen im Berichtszeitraum nicht vor.

C. Wirtschaftsbericht

1. Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Als geschl Publi -AlF, der in inléndischen Einzelhandelsi bilien investiert, sind fiir die Gesellschaft insbesondere die Entwicklung in der Ei delsbrache, den hend bil drkten und der Markt fiir geschlossene Anlageprodukte relevant.
a) Gesamtwirtschaft und Einzelhandelsbranche

Die deutsche Konjunktur blieb im neunten Jahr in Folge auf Wack Das preisbereinigte Bruttois dukt lag nach Berect des statistischen Bund in 2018 um 1,5 Prozent iiber dem Vorjahr. Dieser Anstieg liegt iiber dem Durchschnittswert
der letzten zehn Jahre und unterstreicht damit die sehr robuste deutsche Wirtschaftsentwicklung. Im Vergleich zu den beiden Vorjahren (jeweils +2,2 Prozent) hat die Dynamik des llerdi hgel Ursé h hierfiir war der AuBlenhandel: Ein sich

verlangsamendes Wachstum der Weltwirtschaft, Unsicherheit iiber den EU-Austritt GroBbritanniens sowie zunehmende Handelskonflikte mit den USA waren Faktoren, die das wichtige Exportgeschift der deutschen Volkswirtschaft dampften. '

Positive Impulse kamen hingegen aus dem Inland. GemiB den Angaben des statistischen Bundesamts lagen sowohl die privaten (+1,0 Prozent) als auch die lichen K ben (+1,1 Prozent) preisbereinigt deutlich {iber dem Vorjahr. Erneut kriftig gewachsen
Anstieg um 3,0 Prozent. Da die Importe in 2018 stirker angestiegen sind als die Exporte, fiihrte dies zu einem negativen AuBenbeitrag: Rechnerisch wurde das Wirtschaftswachstum um 0,2 Prozent gebremst. >

sind die Baui iti mit einem

Nach Berechnungen des statistischen Bundesamtes waren im Jahr 2018 rund 1,3 Prozent mehr Personen in Deutschland erwerbstitig als im Vorjahr. Die durchschnittliche Zahl der Erwerbstitigen erhohte sich auf 44,8 Millionen Menschen. Damit setzte sich der positive

Trend der ver Jahre fort. Alterst d hische Effekte wurden durch eine hohere Erwerbsbeteiligung sowie die Zuwanderung von Arbeitskriften aus dem Ausland mehr als ausgeglichen. Gemi den Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit lag die
hschnittliche Arbeitsl in 2018 bei 5,2 Prozent. Gegeniiber dem Vorjahr war dies ein signifikanter Riickgang um 0,5 Prozentpunkte. * +*

Die freundliche Wirtschafislage fiihrte zu einem weiteren kriftigen Anstieg der Nettolohne und Gehilter: Nominal lag der Zuwachs bei 4,7 Prozent. * Entsprechend nahmen auch die verfiigbaren Einkommen der privaten Haushalte deutlich zu. Allerdings bewirkte der

Abwirtstrend an den Aktienmarkten eine leicht negative Entwicklung der Unternet und Vermd i Der Anstieg der Verbraucherpreise lag im Jahresdurchschnitt bei 1,9 Prozent und damit in etwa auf dem Niveau des Vorjahres (+1,8 Prozent). Grofter
Preistreiber waren die Energi ise, die iiber der Vorjahresperiode einen Anstieg von 4,9 Prozent verzei Ebenfalls it ittlich stark fiel der Zuwachs der Nahrungsmittelpreise aus (+2,5 Prozent). ® +’

Der deutsche Einzelhandel setzte auf Grundlage der giinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedi im Jahr 2018 preist igt 1,2 Prozent mehr um als im Vorjahr. Der nominale Umsatzanstieg lag bei rund 2,8 Prozent. Der deutsche Einzelhandel ist somit das neunte
Jahr in Folge g . Der Einzelhandel mit Ly Getréinken und Tabakwaren erhéhte seinen Umsatz im Gesamtjahr 2018 um real 1,3 Prozent bzw. nominal 3,5 Prozent. Supermirkte, SB-Warenhauser und Verbrauchermirkte entwickelten sich erneut deutlich
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besser als der F 1 mit Let i Im Einzelhandel mit Nicht-Leb itteln legten die Umsitze preisbereinigt um 1,0 Prozent und nominal um 2,0 Prozent zu. Zu diesem Anstieg trug inst dere das Apothek hift bzw. der Ei del mit
kosmetischen und medizinischen Produkten bei (real +2,4 Prozent). Der Internet- und Versandhandel generierte ein Wachstum von real 5,5 Prozent und blieb damit hinter der Wachstumsrate des Vorjahrs zuriick (+7,7 Prozent). *

GemiiB den Angaben des lers CBRE pri: te sich der deutsche Einzelhandelsvermietungsmarkt im Jahresverlauf weiterhin robust. Mit i 1.376 Vermi ionen in den ersten sechs Monaten 2018 wurde der 8-Jahres-Durchschnitt
von 1.339 Abschliissen leicht iibertroffen. Dabei waren die bund it agierenden Let ittelfilialisten REWE und EDEKA sowie die Discounterkette ALDI besonders aktiv und belegten die vorderen drei Plitze der Vermietungsstatistik. Dahinter folgten die beiden
Drogeriemarktbetreiber ROSSMANN und dm. Im Non-Food-Bereich zeigten sich die Discount-Fachmirkte Tedi und Action mit den meisten Anmi am i drksten.

b) Inliindi I ilien-Invest Kt

Das Transakti am d T inzelhandelsi ilieni kt lag gemil CBRE in 2018 mit rund 10,6 Mrd. Euro erneut iiber dem langjahrigen Durchschnitt. Im Vergleich zum Vorjahr lag jedoch ein Riickgang um 24 Prozent vor. Ursichlich fiir diese

Entwicklung war zum einen die weiterhin begrenzte Verfiigbarkeit von investierbaren Objekten am Markt, zum anderen wurde bei Shopping-Centern eine gewisse Kaufzuriickhaltung der Investoren wahrgenommen. Viele Anleger sehen den Objekttyp Shopping-Center
als vergleichsweise ungiinstig positioniert, in Bezug auf die Konkurrenz durch den Online-Handel. '

Der groBte Anteil der Einzelhandelsinvestments entfiel wie im Vorjahr auf das Segment der Fachmirkte und Fachmarktzentren. Hier wurden insgesamt rund 4,4 Mrd. Euro bzw. 42 Prozent des Gesamtvolumens investiert. Das Investi 1 bei i Adtisch
Geschiftshiusern lag mit 4,1 Mrd. Euro bzw. 39 Prozent an zweiter Stelle der Investmentstatistik, maBgeblich gepriigt durch den Zusammenschluss von Karstadt und Kaufhof. Lediglich 1,4 Mrd. Euro bzw. 14 Prozent des G 1 wurden in Sk ing-Centern
investiert. Weitere 5 Prozent entfielen auf den sonstigen Einzelhandel. "'

Die stiirkste Kdufergruppe waren gemifs CBRE erneut offene ili i - und Spezial: dervermdgen, die in 2018 knapp 4,3 Mrd. Euro oder rund 43 Prozent des Gesamtvolumens investierten. An zweiter Stelle standen Asset- und Fondsmanager mit 1,8

Mrd. Euro oder 17 Prozent Anteil. Auf Seiten der Verkaufer standen inst I bilienakti Ischaften mit 24 Prozent (2,6 Mrd. Euro). In 2018 ist der deutsche I kt fiir Einzelhandelsi bilien wieder internationaler g den. Der Anteil der
landisch hat iiber dem Vorjahr um 5 Prozentpunkte auf 42 Prozent des Gesamt Deutsche blieben mit 58 Prozent in der Mehrheit.

Die guten Rahment fiir den hen Einzelhandel sowie das indert starke Kaufinteresse der Investoren haben gemi$ CBRE in 2018 zu einem weiteren Kaufpreisanstieg bzw. Riickgang der Nettoanfangsrenditen gefiihrt. Die groBe Beliebtheit des

Fachmarktzentrums spiegelt sich darin wider, dass bei diesem Objekttyp die Bewegung besonders ausgeprigt war. So sank die Nettoanfangsrendite fiir erstklassige Fachmarktzentren zum Jahresende 2018 auf nur noch 4,25 Prozent (Vorjahr: 4,6 Prozent). Bei freistehenden
Fachmirkten war ein Renditeriickgang von 15 Basispunkten auf 5,25 Prozent zu verzeichnen. Fiir erstklassige Geschiftshiuser ging die Ankaufsrendite von 3,1 Prozent auf 3,0 Prozent zuriick. Nach einer Stagnation in 2017 gab auch die Spitzenrendite bei Shopping-Centern
wieder nach, auf nunmehr 3,8 Prozent (Vorjahr: 4,0 Prozent). 3

G I ili ‘mogen

Im Markt fiir geschlossene Publikums-AIF hat sich in 2018 gemi$ den Berechnungen der Ratingagentur Scope Analysis eine deutliche Belebung eingestellt. So erhohte sich das Volumen der neu zum Vertrieb zugelassene Investmentfonds von 0,7 Mrd. Euro in 2017 auf
rund 1,1 Mrd. Euro in 2018. Die Assetklasse Immobilien vereinte mit rund 877 Mio. Euro wie im Vorjahr den Grofteil (79,5 Prozent) des Marktes auf sich. Als zweitwichtigste Assetklasse haben sich Private-Equity-Investmentfonds etabliert (14,8 Prozent Marktanteil).
Das ittliche Ei italvolumen der Publi -AIF betrug iiber alle Assetklassen hinweg rund 34 Mio. Euro. **

Die Kapitalmarktstatistik der D T desbank dok iert die institutionellen Investitionen in offene Immobilien-Spezialfonds. Die Zahlen belegen, dass die institutionellen Investoren ihre indirekten Immobilieninvestments in 2018 weiter stark ausgebaut haben.
Im Zeitraum Januar bis Ende November 2018 lagen die Netto-Mittelzufliisse in offene Immobilien-Spezialfonds bei rund 8,6 Mrd. Euro (Vergleichsperiode aus dem Vorjahr: 9,9 Mrd. Euro). Das in offenen bili pezialfonds verwaltete Vermogen belief
sich per Ende November 2018 auf 101,2 Mrd. Euro. "*

2. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

a) Bewertung der wir ftli Entwi g und des G i laufs

Die Gesellschaft ist in eine I bilie in Her

investiert. Aufgrund der Tatsache, dass die Anlagestrategie es nicht vorsieht weitere Immobilien anzubinden, betréigt der Mittelabruf sowie die Investitionsquote 100 Prozent.

Unter Beriicksichtigung der Vermi und Finanzierungssi hat die Immobilie sich im Berichtszei 1 entwickelt. Des Weiteren entspricht die wirtschaftliche Lage den Erwartungen der Geschaftsfiihrung.

b) Ertragslage
Im Geschiftsjahr 2018 wurden Mietertréige von 1.240 TEUR sowie Erlose aus Mietnebenkostenvorauszahlungen von 47 TEUR generiert. Der Ausweis findet unter den Ertriigen aus Sachwerten statt.

Aufgrund des Ansatzes der Immobilie jeweils zum beizulegenden Zeitwert kommt es zu Neubewertungen, welche entsprechend im nicht realisierten Ergebnis des Geschiftsjahres enthalten sind. t gen der bilien an sich finden mindestens in einem
einjihrigen Turnus statt, sofern nicht die Anschaf k als Bewer b (im Jahr der Anschaffung) gelten. Im nicht realisierten Ergebnis sind neben den Verinderungen durch die Bewertung die At i auf die Anschaf benk hal
Bei Abverkauf der Immobilie wird das nicht realisierte Ergebnis ins realisierte Ergebnis tiberfiihrt.

Das Ergebnis des Geschiiftsjahres, bestehend aus dem ordentlichen Nettoertrag i.H.v. 844 TEUR (Vorjahr: 1.053 TEUR) und dem unrealisierten Bewertungsergebnis i.H.v. 547 TEUR Bestandteilen (Vorjahr: 497 TEUR), belduft sich auf 1.391 TEUR (Vorjahr 1.550
TEUR). Das unrealisierte Bewertungsergebnis setzt sich zusammen aus dem Ergebnis aus Neubewertung 550 TEUR (Vorjahr TEUR 500) und der Abschreit der Anschaffi t osten i.H.v. 3 TEUR (Vorjahr 3 TEUR).
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¢) Finanz-, Vermogens- und Schuldenlage

Das kurzfristig liquidierbare Vermdgen tibersteigt die kurzfristigen Schulden um 741 TEUR, der p Anteil der bilie zzgl. Anschaft benk an der Bil betrigt 95,7 Prozent.

Die Vermogens- und Schuldenstruktur des Fonds spiegelt im Wesentlichen das Anl. iel wider. Die Sachanl, beinhalten die bilie zum Verkehrswert.
Die Gesellschaft weist eine Fremdfinanzierung von 35,9 Prozent (Vorjahr: 38,0 Prozent) bezogen auf das Immobilienvermégen auf.

Es befinden sich 1.350.000 Anteile im Umlauf. Die Anzahl der umlaufenden Anteile bestimmt sich nach der Hafteinlage (ein Anteil hat einen Wert von 0,01 EUR). Der Wert je Anteil belduft sich zum Stichtag auf 10,27 EUR (Vorjahr: 9,76 EUR).

d) G der G iftsfiihrung zur wir i Lage

Aufgrund der Stabilitit der Vermi und Finanzierungssituation entspricht die wirtschaftliche Lage den Erwartungen der Geschiiftsfiihrung.

D. Chancen- und Risikobericht

a) Marktrisiko

Neben der Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen und pollmche11 Rahmenbedingungen treten bei dsr Anlage in Immobilienfonds speziell im Grundbesitz liegende Risiken auf. Aus diesen Risiken kénnen Erlragsembuﬁen aufgrund von Leerstinden, Mietriickstinden

und Mietausfillen, ungiinstigen Standortentwicklungen sowie unvort dhal auftreten. Diese Risiken konnen die Wertentwicklung der in der Gesellsct hal Ver inde und damit auch des Fonds beeintrichtigen
und sich damit nachteilig auf den Anteilwert und auf das vom Anleger investierte Kapital auswirken. Zu den lichen in diesem Z Einzelrisiken zihlen:

Konzentrationsrisiko

Da die Fondsgesellschaft gemiB der derzeitigen Planung ausschlieBlich in eine Assetklasse an einem Standort investiert, findet eine Streuung der standort- und anlagebedingten Risiken nicht statt. Somit kénnen im G zu risik isct Vermdgen nach
Entwicklungen nicht durch Investitionen in einem anderen Markt oder Anlagesegment ausgeglichen werden.

‘Wertverinderungsrisiken

Wertverluste kdnnen auftreten, indem der Marktwert der Vermd éind, iiber dem Ei dspreis fillt. Durch ein aktives Asset und Property Management wird die nachhaltige Wertstabilitéit der Immobilien sichergestellt und Wertschwankungen friihzeitig
entgegengewirkt.

Inflationsrisiko

Eine gegeniiber dem Wertzuwachs des Fonds liegende Inflation beinhaltet ein Abwertungsrisiko fiir alle Vermo inde. Als G werden typischerweise die Micten bei Gewerberaummietvertriigen an die Entwicklung der Inflation gekoppelt.

Risiko der schweren Liquidierbarkeit

Da Immobilien nicht an einer Bérse oder an einem anderen organisierten Markt zugelassen oder in den Freiverkehr einbezogen sind, kénnen diese alls nur mit hohen F

und nur zum Ende des Geschiiftsjahres weiterverduBert werden.

zeitlicher Verzogerung, gar nicht oder nur mit Zustimmung der Treuhénderin

Durch die aktuelle Marktphase und hohe Nachfrage im Bereich der groBflichigen Einzelhandelsimmobilien, wird das Risiko der schweren Liquidierbarkeit als gering eingeschitzt.
Mietausfall- und Leerstandsrisiken

Auch wenn im Rahmen der Investitionsstrategie vorwiegend in bestechende und langfristig vermietete Immobilien investiert werden soll, ist es nicht auszuschlieBen, dass bei Ankauf der Immobilien bestehende Mietvertrige aufgrund von vertraglichen oder gesetzlichen
Kiindigungsmaglichkeiten noch vor dem geplanten Vertragsende gekiindigt werden. Auch ist es nicht auszuschlieBen, dass es aufgrund des Ausfalls oder der Insolvenz von Mietern zu Leistungsstorungen und vorzeitigen Mietvertragsauflssungen kommt.

Durch langfristige Mietvertrage mit groen und namhaften Ankermietern des deutschen Einzelhandelssektors sowie einem aktiven Mietmanagement wird diesem Risiko entgegengewirkt.

Risiken aus Altlasten und Baumiingeln

bili st 1

Risiken aus Altlasten (wie Bodenverunreinigungen, Asbest-Einbauten) kénnen bei dem Erwerb von I nicht werden. Sofern solche Altlasten nachtriglich festgestellt werden, konnte die G ft aufgrund gesetzlicher B
behérdlicher Verfiigungen oder aufgrund vertraglicher Verpflichtungen auch zukiinftig noch zur Beseitigung von Altlasten oder Schadstoffen herangezogen werden. Ferner besteht das Risiko, dass das Vorhandensein von Altlasten oder Schadstoffen Einschrinkungen bei

zukiinftigen Erweiterungen, i dere bei Ti I mit sich bringen kann. Die in diesem Zusammenhang durch den AIF zu tragenden Kosten fiir die Beseitigung und/oder die bis zu einer iti Mietei konnten das Ergebnis des
AIF und/oder den Wert der betreffenden Vermogensgegenstinde mindern. Durch eine im Vorfeld durchgefiihrte Priifung werden diese Risiken minimiert.
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Zinsinderungsrisiken
Liquidititsanlagen als auch Kredite umerllegen einem Lmsanderungsnslko und beeinflussen die Wertentwicklung des Fonds. Ein sich dnderndes Marktzinsni kann zu Sch bei der Verzinsung fiihren. Es besteht das Risiko, dass der Fonds keinen entsprechenden
Kredit oder diesen nur zu wesentlich ungii K 1 kann. Kredite mit einer variablen Verzinsung konnen sich durch steigende Zinssitze zudem negativ auf das Finanzergebnis auswirken.

b) Kontrahentenrisiko

K t isiken inst d d fallrisiken, d.h. das Risiko, dass der Vertragspartner (z.B. Mieter, Versicherungen) seinen Zahlungs- bzw. Leistungsverpflichtungen aus dem Vertrag nicht mehr nachkommen kann. Durch sorgfiltige Auswahl
von Vertragspartnern wird diesem Risiko entgegengewirkt.

¢) Wiihrungsrisiken
Die Gesellschaft titigt ihre Geschifte ausschlieBlich in Euro, daher ist diese nicht von Wiahrungsrisiken betroffen.

d) Liquidititsrisiken

Liquiditatsrisiken konnen dazu fiihren, dass der Fonds seinen Zahl, pili orriit 1 oder dauerhaft nicht nachkommen kann bzw. dass er die im Falle von ichen- oder lsck htlich dssigen Kiindi; oglichkeiten von Anlegern
zu zahl Abfind tiche vorriit oder dauerhaft nicht erfiillen kann.

Unzureichende Liquiditit kann sich auf die Wertentwicklung des Fonds auswirken, da die Gesellschaft sein kann, Vermd, inde vorzeitig oder zu schlechteren Konditionen als geplant zu verdufern, um die Liquiditét wieder herzustellen.
Finanzierungsrisiko

Es kann nicht sicher prognostiziert werden, ob und ggf. zu welchen Konditionen die im Rahmen von Ankéufen von Anlageobjekten aufgenommenen Fremdfinanzierungen nach Ablauf der jeweili insbind isten und Darlel verlingert bzw. refinanziert

werden kénnen. Denkbar ist, dass Zins- und Tilgungsleistungen in einer Hohe zu erbringen sind, die aus den Einnahmen der finanzierten Anlageobjekte nicht vollstdndig bedient werden konnen.
Leveragerisiko

Immoblllsnmvsslmonen des Fonds werden in aller Regel teilweise fremdfinanziert. Dies erfolgt zur Erzielung eines Leverage-Effektes (Steigerung der Eigenkapitalrendite, mdem Frsmdkaplla] zu einem Zlmeau unterhalb der Objektrendite aufgenommen wird). Bei in

wirken sich Wertinderungen der Immobilien verstirkt auf das cingesetzte Eigenkapital des Fondsvermogens aus. Eine umf: Fi ierung von verringert die Méglichkeiten, im Falle von
kurzfrlstu,en quuldltalsengpassen 2.B. infolge ciner notwendigen Revitalisierung, die notwendigen Mittel durch Objektverkiufe oder kurzfristige Kreditaufnahmen zu beschaffen.

Gr itze des Liquiditi

Unter Beriicksi der Anl ie des I rmogens, ist das Liquidititsprofil der Gesellschaft durch eine im Verhiiltnis zu dem Gesamtvermégen des Fonds niedrige Liquidititsquote geprégt. Die seitens der Gesellschaft zu erwerbenden bzw. gehaltenen
Vermégensgegenstinde sind aufgrund ihrer Gattung nur mit einem entsprechenden zeitlichen Aufwand liquidierbar. Dies wird aufgrund der teilweise vorgesehenen lingerfristigen Fremdfinanzierung der Anschaffungskosten noch verstérkt. Vor dem Hintergrund, dass

der Fonds keine reguldren Riickgaberechte gewihrt und somit hierfiir keine Liquiditit vorhalten muss, beschriinkt sich die laufende Liquiditit des Fonds auf den laufenden Bariit I aus der Bewirtsck der bilien, sprich dem Ut 1 der Mieten iiber

die laufenden Bewirtschaftungs- und Finanzierungskosten.

Die DeWert iiberwacht die Liquidititsrisiken, wie folgt:

Die Angemessenheit der Liquidititshohe sowie die Uberwachung des Liquiditi ils wird durch eine i Liquiditd g stetig tiberpriift, welche die wesentlichen mittel- und ]angfrlsngen Zahlungszufliisse und -abfliisse unter Bemckslchtlgung von
prechenden Liquidititspuffern beriicksichtigt. Die Uberwachung der Anlagen in etwaige Zielfonds obliegt dem Portfoli Die Liquiditi kehrungen und —verfahren sehen u.a. cine Liquidititspl vor, welche die Fristigkeiten aus der

Buchhal sowie der Finanziert ibteil

zu Grunde legt und durch u.a. Fristigkeits- bzw. sonstige Kennzahlen die Deckung des Liquiditiitsbedarfs kontrolliert. Die DeWert iiberpriift diese Grundsitze in einem regelméBigen Turnus und aktualisiert sie entsprechend.

Die DeWert fiihrt regelmdBig, mindestens einmal jéhrlich Stresstests durch, mit denen sie die Liquidititsrisiken des Fonds bewerten kann. Diese Stresstests werden bei einem (etwaigen) Eintritt von potentiellen ad-hoc Risiken durchgefiihrt. Die DeWert fiihrt die Stresstests
auf der Grundlage zuverlassiger und aktueller quantitativer oder, falls dies nicht angemessen ist, qualitativer Informationen durch. Hlerbel werden Anlages!rategle La.hlungsverpﬂlchtungen und Fristen, mnerha]b derer dle Vermogensgegenstinde verduBert werden konnen,

sowie Informati in Bezug auf all Anlegerverhalten, Marktentwicklungen, sowie sonstige /\nderungen von (rechtlichen und & ischen) Rak Die S 1ls Inde Liquiditit der Vermogenswerte
im Fonds. Sie decken Marktrisiken und deren Auswirkungen ab, cinschlieBlich auf Nact derungen, Besicher forderungen oder Kreditlinien. Sic tragen Bewer itivititen unter bedi Rect Sie werden unter Beriicksichtigung der
des Liquiditif ils, der Anl: rt und der falls vorhanden Riicknahmegrundsitze des AIF in einer der Art des AIF angemessenen Haufigkeit durchgefiihrt.

€) Operationelle und sonstige Risiken

Operationelle Risiken konnen sich beispielsweise aus internen Prozessen sowie aus i oder Sys sagen bei der DeWert als KVG oder externen Dritten ergeben. Zu den operationellen Risiken zéhlen u.a. Rechts- und Steuerrisiken sowie
Personal- und Abwicklungsrisiken.

Anderung der steuerlichen Rahmenbedingungen, steuerliches Risiko
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Die Beurteilung der steuerlichen Lage geht von der derzeit bek aus. Sie beriicksichtigen in D d unt i i pflichtige oder
werden, dass sich die steuerliche Beurteilung durch Gesetzgebung, Rechtsprechung oder Erlasse der Finanzverwaltung nicht éndert.

kt korperschaftsteuerpflichtige Personen. Es kann jedoch keine Gewihr dafiir ibernommen

) Gi tung der

Das bedeutendste Einzelrisiko besteht in den Risiken die mit der Auswahl des prechenden I erbund sind und den gesamtwirtschaftlichen Risiken. Unter anderem Handelsbeschrinkungen die die Kaufkraft der Endverbraucher mindert und somit die
Umsitze der Einzelhandelsbranche (unseren Mietern) beeinflusst.

In allen Bereichen besteht eine zeitnahe Berichterstattung, die die Geschaftsfiihrung jederzeit in die Lage versetzt, lle PI i durch hende G Bnal zu korrigieren. Das Ri ist integrativer dteil aller G

zesse. Alle beschriebenen Risiken sind in ihrer Gesamtheit beherrschbar. Es liegen keine den Fortbestand des Fonds geiahrdende Risiken vor. Auch erwartet die Geschiftsfiihrung der Gesellschaft derzeit keine grundlegende /Anderung der Risikolage fiir die absehbare Zukunft.

E. Annahmen, Uberlegungen und Schitzungen im Abschluss

Zur Aufstellung des Abschlusses werden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwendet, welche Prinzipien, Uberlegungen, Konventionen, Regeln, Praktiken, Annahmen und Schitzungen unterliegen. Sofern fiir einen Geschiftsvorfall keine eindeutige Regelung zur
Bilanzierungs- und Bewertungsmethode vorliegt, sind diejenigen Methoden zu wihlen, die relevant, zuverlissig, vorsichtig, vollstindig sind und die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und den wirtschaftlichen Gehalt zutreffend wiedergeben. Wir sind dabei auf
Schitzungen, Annahmen und Uberlegungen der zukiinftigen wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen Entwicklung angewiesen. Trotz sorgfiltiger Auswahl aller uns vorliegenden Quellen, kann es zu Abweichungen der daraus von uns erstellten Prognosen kommen.

F. Angaben zum Leverage

2018
in 2017
Leverage (%) (in %)
Tatsichlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 148,1 152,2
Tatsichlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 154,2 159,2
G. Vergiitungsbericht
An die Mitarbeiter werden keine variablen Vergii t dteile gezahlt. Der Geschiftsfiihrung kénnen Er i in Abhingigkeit der individuellen Zielerreichung gewihrt werden, deren Hohe jedoch nicht von der Performance der von der Gesellschaft
verwalteten Investmentvermdgen abhingig ist.
Die DeWert hat zundchst unter Beriicksichtigung des geringen Umfangs und Risikogehalts ihrer Geschiftsaktivititen auf die Einrichtung eines Vergiitungsausschusses verzichtet. Gemaf den ,,Grundsé des Vergii priift die G aftsfiihrung jahrlich in

Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, ob die Schaffung eines Vergiitungssauschusses erfolgen soll.
Die Geschiftsfiihrung unterzieht die Vergiitungssysteme einer jahrlichen Uberpriifung. Die Vergiitungssysteme sind so ausgerichtet, dass schadliche Anreize mit Auswirkung auf die Gesellschaft oder die Investmentvermdgen vermieden werden.
Der Aufsichtsrat wird iiber die Vergiitungssysteme einmal jéhrlich informiert. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates besitzt ein Auskunftsrecht bzgl. der Vergiitungssysteme gegeniiber der Geschiftsleitung.

Auf Ebene der DeWert betrug die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschiftigten Mitarbeiter neben den drei Geschid
Die Gesamtsumme der von der DeWert an ihre elf Mitarbeiter gezahlten festen Vergiitung belduft sich im Gesch

fiihrern elf (Vorjahr: zehn) Mitarbeiter. Hiervon sind zehn (Vorjahr: neun) fiir den Markt und ein (Vorjahr: ein) Mitarbeiter fiir die Marktfolge zustindig.
sjahr 2018 auf 848 TEUR (Vorjahr: 797 TEUR). Die variable Vergiitung beliuft sich auf 70 TEUR (Vorjahr: 51 TEUR).

Die G beziige der Geschiftsfithrung belaufen sich auf 483 TEUR (Vorjahr: 465 TEUR) und beinhalten neben einer fixen Vergiitung eine Tantieme in Hohe von 40 TEUR (Vorjahr: 40 TEUR) fiir das Geschiftsjahr 2018, welche jedoch nicht an die Performance
des von der DeWert betreuten Vermdgens gekoppelt ist.
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Die G der im abgel G iftsjahr gezahlten Vi

Bergisch Gladbach, 24. April 2019

Bergisch Gladbach, 24. April 2019

' DESTATIS Pressemitteilung Nr. 18 vom 15. Januar 2019

* DESTATIS Pressemitteilung Nr. 18 vom 15. Januar 2019

* DESTATIS Pressemitteilung Nr. 18 vom 15. Januar 2019

* HAHN Retail Real Estate Report 2018/2019

° DESTATIS Pressemitteilung Nr. 64 vom 22. Februar 2019

¢ DESTATIS Pressemitteilung Nr. 19 vom 16. Januar 2019

" HDE — Handelsverband Deutschland Nr. 01_19, Januar 2019
¥ DESTATIS Pressemitteilung Nr. 35 vom 31. Januar 2019

? HAHN Retail Real Estate Report 2018/2019

' CBRE Marketview, D land Ei d k Q42018
!" CBRE Marketview, D land Einzelhand k Q42018
!> CBRE Marketview, D hland Einzelhand k Q42018
'* CBRE Marketview, D hland Einzelhand k Q42018

' Scope Analysis — Emissionsaktivititen 2018, 23. Januar 2019
"% Deutsche Bundesbank Kapitalmarktstatistik Januar 2019

an Fiihrungskrifte und Mitarbeiter der KVG, deren berufliche Titigkeit sich wesentlich auf das Risikoprofil des Investmentvermdgens ausgewirkt hat, betrégt 833 TEUR (Vorjahr: 916 TEUR).

G i iihrende K itistin
DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH

vertreten durch die zur Vertretung berechtigten Geschdfisfiihrer
Jérn Burghardt
Dr. Jan Stoppel

Uwe de Vries

Komplementirin
Hahn Erste Beteiligungs GmbH

vertreten durch die zur Vertretung berechtigten Geschifisfiihrer
Jérn Burghardt

Uwe de Vries

BILANZ ZUM 31.12.2018

— Seite 10 von 23 —
Tag der Erstellung: 06.08.2019
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Investmentanlagevermogen ANGABEN IN

EUR 31.12.2018 31.12.2017
A. Aktiva 21.389.568 20.976.651
1. Sachanlagen 20.450.000 19.900.000
2. Anschaffungsnebenkosten 23.067 26212
3. Barmittel und Barmitteldquivalente 848.026 921.049
a) Taglich verfiigbare Bankguthaben 848.026 921.049
4. Forderungen 68.475 129.391
a) Forderungen aus der Bewirtschaftung 63.986 0
b) Andere Forderungen 4.489 129.391
ANGABEN
in EUR 31.12.2018 31.12.2017
B. Passiva 21.389.568 20.976.651
1. Riickstellungen 114.783 165.301
2. Kredite 7.345.264 7.561.944
a) von Kreditinstituten 7.345.264 7.561.944
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.585 11.909
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.585 11.909
4. Sonstige Verbindlichkeiten 53.683 60.782
a) gegeniiber Gesellschaftern 0 42.760
b) Andere 53.683 18.022
5. Eigenkapital * 13.869.253 13.176.714
a) Kapitalanteile 13.500 13.500
b) Riicklagen 12.814.140 12.668.457
¢) Nicht realisiertes Ergebnis aus der Neubewertung 1.041.613 494.758
d) Bilanzgewinn 0 0
* Die Gliederung des Eigenkapitals wurde an die fiir | handel: llschaften iibliche D 11

Aus rechentechnischen Griinden konnen in den aufgefiihrten Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- einer Einheit (EUR, % usw.) auftreten.

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1.1.2018 bis 31.12.2018
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Investmenttitigkeit ANGABEN IN

EUR 1.1.2018 - 31.12.2018 1.1.2017 - 31.12.2017
1. Ertriige

a) Ertréige aus Sachwerten 1.286.871 1.287.776
b) Sonstige betriebliche Ertrige 150.231 127.220
Summe der Ertrige 1.437.102 1.414.996
2. Aufwendungen

a) Zinsen aus Kreditaufnahmen -116.488 -119.160
b) Bewirtschaftungskosten -373.977 -134.617
¢) Verwaltungsvergiitung -52.689 -52.689
d) Verwahrstellenvergiitung -12.600 -16.275
e) Priifungs- und Verdffentlichungskosten -17.816 -19.702
) Sonstige Aufwendungen -19.598 -19.339
Summe der Aufwendungen -593.168 -361.782
3. Ordentlicher Nettoertrag 843.934 1.053.213
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 843.934 1.053.213
5. Zeitwertanderung

a) Ertrége aus der Neubewertung 550.000 500.000
b) A i Anschaffi benk -3.145 -3.145
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiftsjahres 546.855 496.855
6. Ergebnis des Geschiftsjahres 1.390.789 1.550.068

Aus rechentechnischen Griinden konnen in den aufgefiihrten Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- einer Einheit (EUR, % usw.) auftreten.

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018
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Sonstige Pflichtangaben

Ergebnisverwendungsvorschlag

Allgemeine Angaben

Der durch Eintragung am 18. Mai 2016 ins Handelsregister unter HRA 31942 am Amtsgericht Koln hl inlédndische Publil -AlIF (Alternativer Investmentfonds) Hahn SB-Warenhaus Her h GmbH & Co. KG (Warenhaus
Herzogenrath, Gesellschaﬂ oder l-onds) mit Sitz in Bergisch Gladbach, wird durch die externe Kapitalverwaltungsgesellschaft DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH (DeWert oder KVG), ebenfalls mit Sitz in Bergisch Gladbach, verwaltet. Die DeWert, die gleichzeitig
auch als geschftsfiil K istin an der Gesellschaft beteiligt ist, ist eine hundertprozentige Tochter der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG, Bergisch Gladbach, (Hahn AG) und wird in deren Konzernabschluss einbezogen.

11

Die Hahn Erste Beteiligungs GmbH mit Sitz in Bergisch Gladbach ist im Handelsregister des Amtsgericht KoIn unter HRB 81657 als personlich haftende G 1 in (,,Kompl rin®) ei Die G
der Gesellschaft nicht beteiligt.

haft erbringt keine Einlage und ist am Kapital

Die Gesellschaft ist geméB § 267 Abs. 1 und 4 HGB eine kleine Kapitalgesellschaft und macht von den Erleichterungsvorschriften des § 274a HGB in der Form Gebrauch, dass keine latenten Steuern abgegrenzt werden.

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den aufgefiihrten Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- einer Einheit (EUR, % usw.) auftreten.

Malfigebliche Rechtsvorschriften

Lagebericht und Jahresabschluss als Bestandteil des Jahresberichtes fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018 wurden gemaﬁ § 158 S lin Verbmdung mit § 135 Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) nach den dk hen, fiir besti P haften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften, unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligigen 1lt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entsprechen fiir das Geschiiftsjahr
2018 den gesetzlichen Regelungen der §§ 21 Abs. 4 und 22 Abs. 3 der Kapitalanl; Recl 1 und Bewer (KARBV).

Die Bewertung der Vermd énde und Verbindlichkeiten folgt den Bewertungsvorschriften des KAGB unter Beriicksichtigung der Regelungen der KARBV. Die Bewertung der einzelnen Aktiva und Passiva wird jeweils nachstehend erléutert.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzwertermittlung der Aktiva

bilien die unter den i werden, werden jeweils zum Verkehrswert bewertet. Der Verkehrswertermittlung liegt ein Gutachten eines externen Bewerters zugrunde. Der Verkehrswert einer Immobilie wird bestimmt durch den Preis, der zum
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsiichlichen Ei haften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Immobilien ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhiltnisse zu erzielen wire. Der Verkehrswert ist seitens des Bewerters nach dem Ertragswertverfahren in Anlehnung an die Wertermittl oder einem leicht international anerkannten Verfahren zur Ermittlung von Verkehrswerten zu ermitteln.

Immobilien werden bei Erwerb und danach nicht linger als zwGIf Monate mit dem Kaufpreis angesetzt, anschlieBend werden sie mit dem zuletzt vom Bewerter festgestellten Wert bewertet. Dieser Wert wird fiir jede Immobilie spitestens alle zwGlf Monate neu ermittelt.
Der zu diesem Zeitpunkt festgestellte Verkehrswert der Immobilie wird fiir die folgenden 12 Monate, sofern keine Anderungen der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, eine Anderung eines in der Immobilie liegenden Umstandes oder der wesentlichen wertrelevanten
t g erforderlich macht, fiir die Ermittlung des Anteilswertes bzw. die Aufstellung des Jahresabschlusses verwendet.

Bewer faktoren eine

Anschaffungsnebenkosten werden gesondert erfasst und gem. § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB iiber die Haltedauer der Immobilie, maximal jedoch iiber 10 Jahre, abgeschrieben. Die Abschreibungen werden im unrealisierten Ergebnis erfasst.

Barmittel und Barmitteldqui bestehen hlieBlich aus ben und werden zu ihrem Nennwert zuziiglich zugeflossener Zinsen bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde, z.B. Forderungen gegeniiber Mictern und dem Finanzamt werden dsitzlich zum Nennwert sofern keine Neubewertungen erforderlich sind.

Bilanzwertermittlung der Passiva

Die Rii decken in Umfang die ungewissen Verbindli iten und Wagnisse ab. Sie wurden aufgrund der im Zeitpunkt der Bilanzaufstellung vorliegenden Erkenntnisse in Hohe der Erfiillungsbetriige gebildet, die nach verniinftiger kaufménnischer

Beurteilung notwendig sind.

Kredite bestehen aus Darlehen gegeniiber der Bank und sind mit den Erfiillungsbetrigen angesetzt.
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Verbindlichkeiten sind mit den Erfiillungsbetrigen angesetzt.

Bilanzierung der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Ertriige und Auf werden unter B des Realisationsprinzips erfasst. Aufgrund des Ansatzes der
der Immobilie, welche entsprechend im nicht realisierten Ergebnis der Berichtsperiode enthalten sind.

ie jeweils zum bei. Zeitwert, ermittelt unter Zugrundelegung eines Gutachtens eines externen Bewerters, kommt es zu Neubewertungen

Angaben und Erliduterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

Sachanlagen

Die Gesellschaft ist Eigentiimerin einer Immobilie in Herzogenrath die mit einem Verkehrswert von EUR 20,45 Mio. durch einen externen Gutachter bewertet wurde. Bei der im Jahr 1997 errichteten Immobilie handelt es sich um ein SB-Warenhaus in der Innenstadt von
Herzogenrath. Die Immobilie ist langfristig an die ALPHA Warenhandel GmbH & Co. KG, eine Konzerntochter der Kaufland-Unternehmensgruppe, vermietet (Laufzeit bis zum 30. April 2030).

Wir weisen auf die Anlagen 1 und Anlage 2 zum Anhang.

Anschaffungsnebenkosten

Die Anschaffungsnebenkosten mit einem Buchwert von 23 TEUR beinhalten im Wesentlichen Due Diligence Kosten fiir die Kaufver icklung. Die A i der Neben erfolgt linear iiber die Haltedauer der Immobilie, derzeit iiber 10 Jahre.
Barmittel und Barmitteldquivalente

Bei den Barmitteln handelt es sich ausschlieBlich um tiglich verfiigbare Bankguthaben.

Alle Barmittel haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Forderungen

Bei den Forderungen handelt es sich im Wesentlichen um Forderungen aus der Bewirtschaftung der Immobilie (64 TEUR).

Alle Forderungen haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Riickstellungen

Bei diesem Posten handelt es sich um techni: 1 (98 TEUR) an der bilie, sowie um Riickstell fiir Priifungs- und Abschlusskosten (17 TEUR).

Kredite

Der Immobilienkauf wurde durch ein langfristiges Darlehen (Nennwert des Darlehens: 7.740 TEUR) bei der Sparkasse Vest Recklinghausen finanziert. Das Darlehen wird in Hohe von 2,41 Prozent p.a. getilgt und weist einen Zinssatz von 1,56% auf. Der Stand zum
31. Dezember 2018 betrigt 7.345 TEUR.

Von den Krediten an Kreditinstitute sind 187 TEUR mit einer Laufzeit von unter einem Jahr und 7.158 TEUR mit einer Laufzeit von iiber einem Jahr.
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen resultieren im W i aus laufenden Betriebskosten der Immobilie und haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten des Berichtsj betreffen im Wesentlichen die erbindli iten und haben eine Laufzeit von unter einem Jahr.

Eigenkapital

Das ausgewiesene Ei | setzt sich aus der vollstind hiten Hafteinlage in Hohe von 13.500 EUR, die als Kapitalanteil ausgewiesen wird und dem llschaft li Kapitalk 1 (Festkapitalkonto) entspricht, und den Riicklagen.

Die Riicklagen umfassen die Pflict und die igen auf einem Gesellschafterbesct beruhenden Einlagen (13.430 TEUR) die unter Beriicksichtigung der verrechneten Verluste aus Vorjahren (-1.106 TEUR) sowie der auf neue Rechnung vorgetragenen

realisierten Ergebnisse nach Ausschiittungen (490 TEUR) das Kapitalkonto II (Riicklagen) i.H.v. 12.814 TEUR bilden.
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Unter dem Kapitalkonto III werden die entnahmeféhigen Gewinnanteile gefiihrt, welche unmittelbar an die Anleger iittet werden. Das Kapi III weist zum Jahresende kein Saldo auf.

Dariiber hinaus sind im Eigenkapital die unrealisierten Bewertungsgewinne vermindert um die Abschreit auf die Anschaff benl ausgewiesen (1.042 TEUR).

Es befinden sich 1.350.000 Anteile im Umlauf. Die Anzahl der umlaufenden Anteile bestimmt sich nach der Hafteinlage (ein Anteil hat einen Wert von 0,01 EUR). Der Wert je Anteil belduft sich zum Stichtag auf 10,27 EUR (Vorjahr: 9,76 EUR).

Der Anteilswert stellt sich im Dreijahresvergleich wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Netto-Fondsvermégen in TEUR 13.869 13.177 12.335
Anteilswert in EUR 10,27 9,76 9,14

Wir verweisen dazu auf die Entwicklungsrechnung (Anlage 2 zum Anhang).

Die noch nicht realisierten Gewinne aus der Neubewertung des Geschiiftsjahres in Hohe von 547 TEUR resultieren aus dem um 550 TEUR hoheren Verkehrswert der Immobilie sowie aus der Abschreibung der Anschaffungsnebenkosten -3 TEUR. Der Bewertung liegt
eine Bewertung durch den externen Bewerter Heiko Glatz zugrunde. Die nicht realisierten Gewinne aus der Neubewertung werden erst durch Abverkauf der Immobilie realisiert.

Das realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres 2018 betrigt 841 TEUR (Vorjahr: 1.053 TEUR). Im Geschiftsjahr fand eine V i auf das Jahresergebnis in Hohe von 698 TEUR statt.
ANGABEN
IN TEUR 01.01.2018 - 31.12.2018
Verwendungsrechnung *
1. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 844
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten -146
3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten 0
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten -698
5. Bilanzgewinn 0
“ Samtliche K itisten werden laut Gesel trag h b htet und der K. 1 dr ist nicht am Kapital beteiligt, so dass eine gesonderte Darstellung an dieser Stelle unterbleibt.

Angaben und Erliuterungen zu einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Ertriige aus Sachwerten
Die Posten beinhalten Ertriige aus Mieterlosen 1.240 TEUR (Vorjahr: 1.240 TEUR) sowie Erlosen aus Nebenkosten 47 TEUR (Vorjahr: 48 TEUR).
Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertriige betreffen im Wesentlichen Ertrige aus der Auflésung von Riickstellungen fiir die Erstellung der Erwerbsvorlage aus 2016 (133 TEUR) und Ril fir Treul iihren (9 TEUR) und der Verwahrstellenvergiitung (3 TEUR).

Aufwendungen
Die Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

ANGABEN
IN TEUR 1.1.2018 - 31.12.2018 1.1.2017 - 31.12.2017

Aufwendungen
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ANGABEN

IN TEUR 1.1.2018 - 31.12.2018 1.1.2017 - 31.12.2017
Zinsen aus Kreditaufnahmen 116 119
Bewirtschaftungskosten 374 135
Objektbetriebskosten 214 121
Reparatur und Instandhaltung 148 1
Entsorgung 12 13
Verwaltungsvergiitung 53 53
Verwahrstellenvergiitung 13 16
Priifungs- und Verdffentlichungskosten 18 20
Sonstige Aufwendungen 20 19
Rechtsberatung 6 6
Gutachterkosten 4 0
Geschiftsfiihrungsvergiitung 2 2
Versicherungen und Beitrige 2 3
Haftungsvergiitung 2 2
Due Diligence Kosten 0 5
Sonstiges 4 1
Summe 594 362

Der DeWert obliegt insbesondere die Anlage der investierten Mittel und die Verwaltung des Anlagevermd, sowie das Risik Die hierfiir fillige Ver giitung ist abhéingig von der jeweili; | kaltmiete und betréigt 4,25 Prozent p.a.
hstehend definierten undlage. Als B dlage fiir die E T

Die DeWert, als geschiftsfiilhrende Kommanditistin, erhlt fiir ihre Geschiftsfithrungstatigkeit eine Vergiitung in Hohe von jéhrlich 1,5 TEUR, maximal jedoch 0,1 Prozent der

der laufenden Geschiftsfithrungsvergiitung gilt die Summe aus dem durct ittli ert der Gesellschaft im jeweil Geschiiftsjahr und den bis zum jeweil B ichtag von der Gesell tan die Anleger geleisteten Auszahlungen, maximal
aber 100 Prozent des von den Anlegern gezeichneten Kommanditkapitals.

Die jéhrliche Ver iitung betrigt grundsitzlich 2,6 te der Bruttoinvestit des Fonds. Im Geschiiftsjahr 2018 wurde die vertraglich fixierte Mindestvergiitung in Hohe von rund 13 TEUR in Rechnung gestellt.

Fiir laufende Rechtsberatungsleistungen wird eine jéhrliche Gebiihr von 0,5 Prozent der hulds 1 in Rechi gestellt. Diese beinhalten ebenfalls eine Steuert

Erwerb- und VeriuBerungsgeschifte

Im Geschiftsjahr 2018 fanden keine Erwerbs- oder il ifte von ien statt.

Nachtragsbericht

Nach dem Stichtag 31. Dezember 2018 sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten.

Sonstige Pflichtangaben
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Geschiftsfithrung

Gi iftsfithrende K

ditistin: DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH, vertreten durch Ihre Geschiftsfiihrer
Jorn Burghardt, Leverkusen, Diplom-Kaufmann
Dr. Jan Stoppel, Koln, Jurist

Uwe de Vries, Overath, Diplom-Kaufmann

K )l irin: Hahn Erste Beteiligungs GmbH, vertreten durch Thre Geschiftsfithrer
Jorn Burghardt, Leverkusen, Diplom-Kaufmann
Uwe de Vries, Overath, Diplom-Kaufmann

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen wurden unter der Annahme getroffen, dass die Verwahrstellenvergiitung mit der gleichen Laufzeit wie die Verwaltungsvergiitung ausgestattet ist (vierzehn Jahre ab 2016). Bei diesen Annahmen handelt es sich um Schétzungen.

ANGABEN )
IN TEUR bis 1 Jahr 2 bis 3 Jahre iiber 3 Jahre Gesamt
Verwaltungsvergiitung 53 106 477 636
Verwahrstellenvergiitung 13 26 117 156
Rechtsberatung 6 12 54 72
Haftungsvergiitung 2 4 18 24
Geschiiftsfiihrungsvergiitung 2 4 18 24
Summe 76 152 684 912
*iiber 3 Jahre bis zum Ende der Vertragslaufzeit
Gesamtkostenquote
Die Gesamtkostenquote fiir das Jahr 2018 betrug 0,77 Prozent. Diese setzt die fixen Gesamtkosten (simtliche Kosten, die zu Lasten des Fondsvermdgens entnommen wurden) in das Verhiltnis zum ittlichen Fondsvol im Beri i Es handelt sich
bei den Kosten vornehmlich um reine fondst Ver K
ANGABEN
IN TEUR 2018
Verwaltungsvergiitung 53
Priifungs- und Verdffentlichungskosten 18
Verwahrstellenvergiitung 13
Rechtsberatungsgebiihr 6
Gutachterkosten 4
Geschiftsfiihrungsvergiitung 2
Haftungsvergiitung 2
Sonstige 5
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ANGABEN

IN TEUR 2018
Summe 103
Durchschnittlicher Nettoinventarwert 13.403
Gesamtkostenquote 0,77%

Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschiftsjahr 2018 des Investmentvermdgens schloss mit einem realisierten Ergebnis von 844 TEUR ab. Die Geschiftsfithrung schligt vor, das realisierte Ergebnis, welches nicht bereits vorab ausgeschiittet wurde (146 TEUR), auf neue Rechnung vorzutragen.

Bergisch Gladbach, den 24. April 2019

ende K itistin
DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH

vertreten durch die zur Vertretung be i Geschifisfiihre;

Jérn Burghardt
Uwe de Vries

Dr. Jan Stoppel

Bergisch Gladbach, den 24. April 2019

Komplementirin
Hahn Erste Beteiligungs GmbH

vertreten durch die zur Vertretung be i Geschifisfiihre;
Jorn Burghardt

Uwe de Vries

ANLAGENSPIEGEL fiir das Geschéftsjahr vom 1.1.2018 bis 31.12.2018

Anschaffungskosten
Stand 1.1.2018 Zuginge 2018 Stand 31.12.2018
EUR EUR EUR
1. Sachanlagen 19.400.000 0 19.400.000
2. Anschaffungsnebenkosten 31.454 0 31.454
19.431.454 0 19.431.454
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Neubewertung/Abschreibung

Stand 1.1.2018  Ertriige / Aufwendungen 2018 Stand 31.12.2018
EUR EUR EUR
1. Sachanlagen 500.000 550.000 1.050.000
2. Anschaffungsnebenkosten -5.242 -3.145 -8.387
494.758 546.855 1.041.613

Buchwert
31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR
1. Sachanlagen 20.450.000 19.900.000
2. Anschaffungsnebenkosten 23.067 26.212
20.473.067 19.926.212

ENTWICKLUNGSRECHNUNG * ZUM 31.12.2018

Komplementire Kommanditisten Summe
1. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschiftsjahres 0 13.176.714 13.176.714
1. Zwischenentnahmen 0 -698.250 -698.250
2. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres nach Ver hnung 0 843.934 843.934
3. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 0 546.855 546.855
II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 0 13.869.253 13.869.253

* Samtliche Kommanditisten werden laut Gescllschaftsvertrag homogen betrachtet, so dass cine gesonderte Darstellung an dicser Stelle unterbleibt.
OBJEKTBESTAND ZUM 31.12.2018

Im Berichtsjahr angebundene Leerstandsquote”

Objekte Anschrift des Objektes Grundstiicksgrofie in qm Art und Lage Bau und Erwerbsjahr” Gebiiudenutzfliiche in qm in Prozent
Hahn SB-Warenhaus Herzogen-  BahnhofstraBe 25, 52134 Her- 8.736 SB-Warenhaus / Innenstadt 1997/2016 8.726 0
rath zogenrath

Fr i R iten der gs-  Verkehrswert der ilie? ~ Neb bei Anschaffi Marktwert pro m’ Nfl. In
Im Berichtsjahr angebundene Objekte in Prozent vertriige in Mio. EUR  von Vermogensgegenstinden® EUR?
Hahn SB-Warenhaus Herzogenrath 3592 12 20,5 0,03 2344
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Potentielle Miteinnahmen bei
Erwerbsnebenkosten in Pro-  Vollvermietung (Jahrl) in Mio. Etwaige Bestands- und Projekt-

Im Berichtsjahr angebundene Objekte zent? EUR" entwicklungsmaBnahmen

Hahn SB-Warenhaus Herzogenrath 8,5 1,24 -

* Erwerbsjahr entspricht dem Zeitpunkt der Umwandlung der Gesellschaft

" Entspricht der Nutzungsentgeltausfallquote

? oder im Falle des § 271 Absatz 1 Nummer 1 Satz 1 des Kapitalanl buches des K

¥ im Sinne des § 261 Absatz | Nummer 3 und Absatz 2 Nummer 1 des Kapitalanlagegesetzbuches in Mio. EUR

# Wesentliche Erget nach MaBgabe dieses Absct 1lten Wer (bspw. Miete, RND, Faktor, etc.)

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Hahn SB-Warenhaus Herz h GmbH & Co. hl i KG, Bergisch Gladbach

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Wir haben den Jahresabschluss der Hahn SB-Warenhaus Herzogenrath GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG, Bergisch Gladbach - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verl; h fiir das G iftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Hahn SB-Warenhaus Herzogenrath GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG fiir das

Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

den d hen lichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des d hen Kapi (KAGB) und den ei agi v
zlage der Gesell zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum

«entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen prechendes Bild der Vermdgens- und Fi
31. Dezember 2018 und

evermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den

GemiB § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGBi.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen Ei gegen die Ord it des Jat bsck und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers (ur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind

von der Gesellschaft unabhiingig in Ubereinstimmung mit den b htlichen und ber htlichen Vorschriften und haben unsere sonsti hen Berufspflichten in Ubereinsti mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prii teile zum luss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Dic gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen tlich. Die igen Infor fz den Jahresbericht - ohne weitergehende Querverweise auf externe Informationen -, mit Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses, des gepriiften
Lageberichts sowie unseres Vermerks.

Unsere Prii teile zum und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen
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swesentliche Unstimmigkeiten zum zum Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

«anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die A 11 des Jat bschli der den d hen handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligi dischen Verord; in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhiltni hendes Bild der Vermogens-, hnanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermmelt Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Ilung eines zu hen, der frei von lichen - beabsichti oder unbeabsichti - falschen
Darstellungen ist.

Bei der A Ilung des sind die i Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Untemehmenstaugkelt zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der Unternet sofern hligi t Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des | d der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder

rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir 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 einschlagi Vi gen entspricht. Ferner sind dle gese!zllchen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Sys!eme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts

in Ubereinstimmung mit den denden d | Vorschriften und den eil i, Vi gen zu ermdglichen, und um ich ise fiir die im Lagebericht erbringen zu konnen.

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 - t 1 oder unbeabsichti - falschen D: 11 ist, und ob der Lagebericht msgssaml ein zulrsl”fendes Bild von der Lage der
Gesellschaft i sowie in allen lict 1 mit dem luss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschligi \ entspricht,
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prii teile zum Jat bschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hmrmchende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
d A tifung | ihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dars!e]lungen k' nen aus VerstoRen oder Unrlchtl},kelten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wir | von fl

‘Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

ndenuimeren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - oder unbeabsichti - falscher D: 11 im und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
P hweise, die d und geeignet sind, um als Gmnd]a},e fur unsere Priiffungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass iche falsche D: 11 nicht deckt werden, ist bei Verstofen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches
V. irken, Filsch beabsichtigte Unvollstindigk irrefii D: 11 bzw. das Aufer interner Kontrollen beinhalten kénnen.

bschl 1 11 11

um Priifi

~gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des internen K und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und N
Umstéinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

zu planen, die unter den gegebenen

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern dten Rech 1 hoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

ezichen wir Sck fol iiber die A heit des von den Vertretern ang R der Fortfithrung der Unternchmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im s mit E oder Gegebenheiten besteht, die bed Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternchmenstitigkeit aufwerfen konnen. 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 sind, unser jeweili; Prufungsurlell zu modifizieren. Wir zichen

unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternel igkeit nicht mehr fortfiihren kann.

*beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der die zugrunde li G fille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschligi Vi ein den tatsé Verhi Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

*beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem luss, seine G und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowic P ich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung
feststellen.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der or i Zi isung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi
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Priifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemiBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E h zu den einzell Kapi der Hahn SB-Warenhaus Her h GmbH & Co. hl KG zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung Er isse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E 2u den cinzelnen Kapitalk in allen

Belangen

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemifien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E zu den einzel Kapi in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 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) fithrt. Unsere Ver nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemifBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzelnen K. 1k “unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit

den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberemsnmmun}, mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und

geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnat zu den Ik zu dienen.
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ile Zuweisung von Gewi , Verlusten, Einlagen und Entnat zu den einzelnen Kapitalk
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemifie Zuweisung von Gewmnen Verlusten, Em]agen und I zu den einzelnen Kapitalk Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich

fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ord von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E) | zu den einzelnen Kapi zu ermdglick
Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemifen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E | zu den einzel K
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuwclsung von Gcwmnm Vcrluslcn Einlagen und Entnat zu den einzelnen Kapitalk d iBig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméfBen

Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E: zu den

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 11.V.m. § 136 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) hgefiihrte Priifung eine liche falsche Zuwei stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder i die auf der Grundl: der ord il Z i von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E: 1; zu den einzel Kapitalk getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
Wihrend der Priifung {iben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus
«identifizieren und beurteilen wir die Risiken licher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii hweise, die ich und },eel},ne' sind, um als Grundlage fiir unser Prufungsunell zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches Z irken, Falsck bsick U digkei irrefii i bzw. das AuBerk interner Kontrollen beinhalten konnen.
<beurteilen wir die OrdnungsmiBigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den Inen K 1k unter Beriicksichti der Erkenntnisse aus der Priifung des internen K llsystems und von t

Priifungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Frankfurt am Main, den 25. April 2019

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Anita Dietrich, Wirtschafispriifer

ppa. Stefan Gass, Wirtschafispriifer

Erklirung der gesetzlichen Vertreter
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Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemiB den anzuw

lauf einschlieBlich des Gi und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den

d; t 1 dsi der ein den tatsichli Verhiltni: des Bild der V
dchli Verhiltni: hendes Bild vermittelt wird.

Bergisch Gladbach, 24. April 2019

G iftsfiihrende K. itistin
DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH

vertreten durch die zur Vertretung be i Geschifisfiihre

Jérn Burghardt
Dr. Jan Stoppel
Uwe de Vries

Bergisch Gladbach, 24. April 2019

Komplementirin
Hahn Erste Beteiligungs GmbH

vertreten durch die zur Vertretung be i Geschifisfiihre
Jorn Burghardt
Uwe de Vries

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde am 01.07.2019 festgestellt.

-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der
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