UNTERNEHMENSREGISTER

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG (vormals:
fairvesta Mercatus XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG)

Tiibingen
Jahresabschluss zum Geschiftsjahr vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018
Jahresbericht der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG zum 31. Dezember 2018

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

Bilanz.
Zum 31. Dezember 2018

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

A. Aktiva
31.12.2018 31.12.2017
€ T€
Investmentanlagevermdgen
A. Aktiva
I. Sachanlagen 212.032.964,20 166.456
2. Anschaffungsnebenkosten 7.844.833,00 6.631
3. Barmittel und Barmitteldquivalente
a) Téglich verfiigbare Bankguthaben 23.666.220,63 58.822
4. Forderungen
a) Forderungen aus der Bewirtschaftung 51.624,31 95
b) Andere Forderungen 325.653,70 377.278,01 0 95
5. Sonstige Vermogensgegenstinde 1.088.335,47 1.141
6. Aktive Rechnungsabgrenzung 113.968,28 131
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31.12.2018 31.12.2017
€ T€
245.123.599,59 233.277
B. Passiva
1. Riickstellungen 668.465,30 1.001
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.407.359,97 1.906
b) aus der Riicknahme von Anteilen 2.228.857,02 3.636.215,99 0 1.906
3. Sonstige Verbindlichkeiten
a) gegeniiber Gesellschaftern 0,00 1
b) Andere 291.064,54 291.064,54 195 196
4. Passive Rechnungsabgrenzung 26.472,30 29
5. Eigenkapital
a) Kapitalanteile bzw. gezeichnetes Kapital 161.159.798,57 157.147
b) Kapitalriicklage 11.588.605,22 11.591
¢) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung 60.209.405,86 49.322
d) Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 7.543.571,81 240.501.381,46 12.085 230.145
245.123.599,59 233.277

Gewinn- und Verlustrechnung.
Fiir die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

2018 2017
€ T€
Investmenttitigkeit
1. Ertriige
a) Ertréige aus Sachwerten 17.107.849,67 17.360
b) Zinsen und dhnliche Ertrige 169.683,49 167
c) Sonstige betriebliche Ertrige 1.382.685,20 1.218
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2018 2017
€ T€

Summe der Ertrige 18.660.218,36 18.745
2. Aufwendungen
a) Bewirtschaftungskosten 7.890.105,28 9.740
b) Verwaltungsvergiitung 5.935.063,42 6.441
¢) Verwahrstellenvergiitung 88.347,09 91
d) Priifungs- und Verdffentlichungskosten 13.775,00 14
e) Sonstige Aufwendungen 1.873.955,76 2.782
Summe der Aufwendungen 15.801.246,55 19.067
3. Ordentlicher Nettoertrag 2.858.971,81 -322
4. VerduBerungsgeschifte
a) realisierte Gewinne 4.684.600,00 12.407
Ergebnis VerduBerungsgeschifte 4.684.600,00 12.407
Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 7.543.571,81 12.085
5. Zeitwertianderung
a) Ertrige aus der Neubewertung ' 17.534.241,37 4.366
b) Aufwend aus der Neubewertung | -3.552.961,38 24,625
¢) Abschreit Anschaffi benk 3.094.144,60 5.287
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiftsjahres 10.887.135,39 -25.546
6. Ergebnis des Geschiiftsjahres 18.430.707,20 -13.461

' Summe der Anderungen der HGB Werte ohne Anschaffungsnebenkosten zum Vorjahr und der Summe der Anderungen der Verkehrswerte zum Vorjahr.

Anhang.
Fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

1. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 wurde nach den Vorschriften des Kapi (KAGB), der K
und Bewertungsverordnung (KARBV) und den fiir | X i 1 desH buches (HGB) erstellt.

ften
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Bei der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG handelt es sich um eine extern verwaltete Investmentkommanditgesellschaft. Sie verfiigt iiber kein eigenes Betriebsvermégen. Samtliche Vermd, dnde und Schulden sind dem

vermdgen zugeordnet. Entsprechend wurden fiir sémtliche Vermo, inde und Schulden die Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften gem. § 135 KAGB angewendet.

Die Bilanz der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossenc Investment KG wurde in Staffelform aufgestellt. Dic Gliederung und der Ausweis von Vermd iinden und Schulden sowie der Aufwend und Ertriige der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt
entsprechend den Vorschriften des § 101 KAGB und den denden al Regel des HGB. Die Gliederung der Bilanz (in Staffelform) und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt geméf$ den Vorgaben des § 135 Abs. 3 KAGB i. V. m. der KARBV.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Die Bewertung der Immobilien erfolgt im Jahr der Anschaffung entsprechend § 271 Abs. 1 Nr. 1 KAGB mit dem Kaufpreis des Vermégensgegenstandes und nicht mit dem festgestellten Verkehrswert bei Ankauf. Somit werden im Jahr der Anschaffung keine stillen
Reserven (Differenz zwischen Kaufpreis und aktuellem Verkehrswert) dieser Vermogensgegenstinde ausgewiesen.

Im Jahresabschluss des Jahres, das auf die Anschaffung folgt, erfolgt die Bewertung gemiB § 30 KARBV mit dem Verkehrswert. Die Verkehrswertermittlung erfolgt als Ertragswertermittlung gemi § 271 KAGB i. V. m. § 169 KAGB in Form von Bewertungsgutachten
durch gemif § 216 Abs. 2 KAGB bestellte externe Bewerter. Die Bewertungen erfolgen spitestens nach Ablauf der Frist des § 271 Abs. 1 Nr. 1 KAGB entsprechend der Vorschriften des § 272 Abs. 1 KAGB mindestens einmal jahrlich.

Die Verkehrswer hten beinhalten die Vermi ituation zum 31.12.2018. Bereits abgeschlossene Neuvermietungen im neuen Geschiftsjahr bzw. Vermietungsanbahnungen werden bei der Ermittlung der Verkehrswerte nicht beriicksichtigt.

Die Bewertung der Amclmffungsnebenkoslen erfolgt gem. § 30 Abs. 2 Nr. | KARBV mit den angefallenen Kosten (Wertansatz gem. § 255 Abs. 1 HGB). Diese wurden bisher bei den Bilanzwerten der Immoblllen hinzu aktiviert. GemaB § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB sind
Anschaf t fiir bil deren Nutzen- und Lasteniibergang bei Erwerb nach dem 22. Juli 2014 liegt, gesondert auszuweisen und aufgrund der vor b Halted iiber fiinf Jahre

Bankguthaben werden zu Nominalwerten angesetzt.

Fordcrungcn und somugc Vermégensgegenstiinde werden zum Nominalwert angesetzt. Einzelwertberichtigungen auf Forderungen werden aus Vorsichtsgriinden auf alle Forderungen aus der Bewirtschaftung und auf noch ausstehende Ertréige aus Sachwerten in Hohe
des Ausfallrisikos vor

Die Rii erfassen alle erkennt Risiken und ungewisse V iten und sind mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger k

Beurteilung ist.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden mit ihrem Erfiillungsbetrag bilanziert.

3. Erliuterungen zur Bilanz

Das Investmentanlagevermdgen entspricht den Vorgaben des § 21 KARBV. Gemif} den Anlagerichtichlinien des Gesellschaftsvertrages handelt es sich bei diesem Fonds um Investmentumlaufvermégen.
Die in 2018 angeschafften Immobilien werden mit Kaufpreisen bewertet.

Die Sachanlagen beinhalten in voller Hshe Immobilien mit einem Gesamtwert in Héhe von 212.032.964,20 € (Vorjahr 166.456 T€).

Die Bankguthaben umfassen tiglich fillige Geldbesténde bei den Verw: 11
Sowohl die Forderungen als auch die Verbindlichkeiten sind, mit Ausnahme der Kautionen, innerhalb eines Jahres fallig.
Die des I bili 'mdgens der Gesellschaft ergibt sich aus der Vermdgensaufstellung in Abschnitt 8 des Anhangs.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2018 ergab sich ein Net Asset Value (NAV) von 240.501.381,46 € (Vorjahr 230.145 T€).
4. Erliuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Insgesamt konnte die Gesellschaft Ertriige in Hohe von 18.660 T€ (Vorjahr 18.745 T€) vereinnahmen. Die Ertrige setzen sich im Wesentlichen aus Ertrigen aus Sachwerten in Hohe von 17.108 T€ (Vorjahr 17.360 T€), Zinsen und dhnlichen Ertréigen in Hohe von 170
T€ (Vorjahr 167 T€) und sonstigen betrieblichen Ertridgen in Hohe von 1.383 T€ (Vorjahr 1.218 T€) zusammen.

Die Aufwend betreffen die Bewirtsct k in Hohe von 7.890 T€ (Vorjahr 9.740 T€), die Verwaltungsvergiitung in Hohe von 5. 935 TE (Vorjahr 6.441 T€), die Verwahrstellenvergiitung in Hohe von 88 T€ (Vorjahr 91 T€), Priifungs- und Veréffentlichungskosten
in Hohe von 14 T€ (Vorjahr 14 T€) sowie sonstige Aufwendungen in Héhe von 1.874 T€ (Vorjahr 2.782 T€). Die igen Aufwend inhalten vor allem Treuhand- und Geschiftsfiihrungsvergiitungen in Hohe von 631 T€, die nicht abzugsfihige Vorsteuer in
Hohe von 587 T€, Gewerbesteuer in Hohe von 226 T€ sowie die Bankgebiihren in Hohe von 172 T€.

Gewinne durch die VerduBerung von Immobilien fielen im Geschiftsjahr in Héhe von 4.685 T€ (Vorjahr 12.407 T€) an.

Das nicht realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres beinhaltet Ertrige aus der Neubewertung in Hohe von 17.534 T€ (Vorjahr 4.366 T€), A i auf die Anschaffi benk in Hohe von 3.094 T€ (Vorjahr 5.287 T€) sowie Aufwends aus der Neut tun,
in Hohe von 3.553 T€ (Vorjahr 24.625 T€).
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In Summe ergeben sich nicht realisierte Gewinne im Geschifisjahr in Hohe von 10.887 T€ (Vorjahr Verluste 25.546 T€).

5. Angaben zu den Mitgli n der G aftsfithrung

Wihrend des abgelaufenen Geschiftsjahres wurden die Geschifte des Unternechmens — unverindert — von der alleinvertretungsberechtigten Geschiftsfiihrerin Verifort Capital Management GmbH in Tiibingen gefiihrt. Herr Frank Huber sowie Frau Petra Hamacher-Weill
sind im Geschifisjahr 2018 in die Geschiftsfithrung der Verifort Capital Management GmbH in Tiibingen eingetreten.

6. Vergleichende Ubersicht iiber die letzten drei Geschiiftsjahre

Bei Neuinvestitionen werden Immobilien im Jahr der Anschaffung mit dem Anschaffungspreis und nicht mit dem Verkehrswert beriicksichtigt (siche auch Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze in Abschnitt 2 des Anhangs).

Bei dem Wert pro Anteil ist zu beriicksichtigen, dass ein Teil der Anleger jihrlich eine Auszahlung i. H. v. 6,5 % erhalten hat, wihrend sich bei den Anlegern ohne jihrliche A das virtuelle K
kann dem persénlichen K und dessen Erlduterungen entnommen werden.

um 6,5 % erhoht. Der exakte Wert der personlichen

Eingezahltes Kapital um bereits ausgezahlte Entnah- Wert pro Anteil unter Beriicksichtigung bereits ausge-

Geschiiftsjahr Fondsvermégen am Ende des Geschiiftsjahres men reduziert zahlter Entnahmen
2018 240.501.381,46 € 201.715.803,23 € 119%
2017 230.144.792,14 € 210.249.671,21 € 109%
2016 250.166.433,68 € 216.809.998,82 € 115%
2015 181.270.118,40 € 223.301.383,54 € 81%
7. Stand ,,Virtuelles Kapi aller il an der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG zum 31.12.2018
Gesamtanteile: 272.485.002,97 €
hiervon eingezahlt: 229.763.266,68 €
hiervon ausgezahlt (Entnahmen): 28.047.463,45 €
Bei Nichtauszahlung der jahrlich méglichen gewinnunabhéngigen Entnahme erh6ht sich der Stand des virtuellen Kapi um 6,5 % der K diteinlage ohne Agio und erhdht damit die Summe der Gesamtanteile in Form einer internen Gutschrift. Das eingezahlte

Kapital beriicksichtigt nicht, die auf diese Einzahlungen bereits erfolgten Entnahmen, weswegen diese separat ausgewiesen werden. Die Entnahmen sind den Anlegern bereits wieder zugeflossen.
8. Vermogensaufstellung gem. § 10 Abs. 1 KARBV

L. Immobilien

Kenngrifie Kennzahl
Anzahl Objekte 18
VKW Stand 31.12.2018 212.032.964,20 €
Summe Grundstiicksgrofie 230.576 m*
Summe Mietfliche 170.375 m*
Leerstandsfliche 35391 m®
Durchschn. WALT* in Jahren 3,92
Fremdfinanzierungsquote 0%
*Der WALT (weighted average lease term) gibt die durchschnittliche Restlaufzeit in Jahren aller Mietvertrige des Objektes an, ichtet nach den jeweili i der Mieter.
g £ gl g ) & J
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Objekt

Bad Homburg I (Im
Atzelnest 3)

Bad Homburg IT (Im
Atzelnest 5)

Bad Kissingen
Bad Vilbel
Baunatal
Brand-Erbisdorf
Cottbus
Dessau
Dorsten
Duisburg
Frankfurt/Main
Frankfurt/Oder
Gelsenkirchen
Grevesmiihlen
Hamm
Hornhausen
Hiickelhoven
Koln
Meiningen
Oberursel

Offenbach

Nutzungs-
art

Office

Office

Retail
Office
Mixed Use
Mixed Use
Retail
Retail
Mixed Use
Office
Office
Mixed Use
Office
Retail
Office
Retail
Mixed Use
Office
Retail
Office
Office

Baujahr/ Umbau-
jahr

1993

1993

2005
2002
1993
1993
1999
1997
2000
1955
1970
1994
1982
1995
1996
1993
1986
1992
2004
2004
1999

Immobilienbestand 31.12.2018

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

Vermietungs-

JNKM 31.12.2018 WALT fliche in m* Grundstiick in m* Leerstand in m*
in €

96.359,00 4,23 2.426,91 1.998,00 1.558,81
278.284,00 4,02 2.930,96 2.380,00 447,20
334.718,00 4,76 3.370,00 10.153,00 0,00
1.510.291,00 2,92 10.931,00 5.231,00 0,00
311.993,00 4,74 4.472,30 2.630,60 218,97
214.883,00 4,66 2.344.41 5.994,00 750,08
433.608,00 7,00 4.060,00 11.144,00 0,00
119.264,00 4,06 916,92 5.020,00 0,00
1.379.356,00 2,79 8.733,44 4.215,00 0,00
728.973,00 4,03 10.973,33 16.542,00 1.344,80
3.091.122,00 2,84 45.048,26 13.640,00 17.231,47
2.072.506,00 323 26.779,70 116.113,50 1.131,47
511.772,00 3,95 4.552,84 12.021,00 76,00
314.924,00 2,18 5.050,00 3.878,00 0,00
57.000,00 3,00 919 5.320,00 0,00
354.870,00 4,73 7.876,00 6.326,00 361,00
527.396,00 5,26 5.613,67 4.253,00 734,00
1.907.734,00 2,24 23.376,30 3.717,00 11.537,13
14.245.053,00 3,92 170.375,04 230.576,10 35.390,93

Nutzungs-
ausfall-
entgelt-

quote

5%

2%

25%
11%
0%
1%
12%
5%
0%
8%
3%
0%
0%
0%
0%
8%

0%
1%
4%

Hohe der geplanten
Entwicklungs- MaB-
nahmen wihrend
der geplanten Halte-
dauer

in €

616.149,00

86.336,00

272.460,00
2.611.865,00
389.680,00
24.808,00
273.300,00
57.061,00
699.674,00
1.625.480,00
4.955.770,00
4.959.900,00
623.576,00
732.725,00
23.676,00
1.187.898,00
1.794.314,00
6.393.975,00
27.328.647,00
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Objekt

Bad Homburg I (Im Atzelnest 3)

Bad Homburg II (Im Atzelnest 5)

Bad Kissingen

Bad Vilbel

Baunatal

Brand-Erbisdorf

Cottbus

Dessau

Dorsten

Duisburg

Frankfurt/Main

Frankfurt/Oder

Gelsenkirchen

Grevesmiihlen

Hamm

Hornhausen

Hiickelhoven

Koln

Erliuterung

Instandhaltung, Instandsetzung; Mie-
terausbauten zur Neuvermietung
Instandhaltung, Instandsetzung; Mie-
terausbauten zur Neuvermietung
Instandhaltung, Instandsetzung; Mie-
terincentives

Instandhaltung und Instandsetzung;
Anpassung der Gebiudetechnik; Mo-
dernisierung; Mieterausbauten in
Teilbereichen

Instandhaltung, Instandsetzung und
Mieterincentives

laufende Instandhaltung und Mieter-
ausbauten zur Neuvermietung

Instandhaltung, Instandsetzung, Mie-
terincentives

Instandhaltung und Instandsetzung

Trennung Lésch/ Trinkwasser; Park-
hausfugen; Fassade; Pflaster Anliefe-
rungszone; Undichtigkeit Dach

Mieterausbauten fiir Neuvermietung
der bestehenden- und Leerstandsfld-
chen

Refresh der Mall; Mieterausbauten in
Teilbereichen;

Instandhaltung, Instandsetzung und
Mieterausbauten

Instandhaltung, Instandsetzung, Mie-
terincentives,

Instandhaltung, Instandsetzung, Mie-
terincentives,

nur laufende Instandhaltung

Instandhaltung, Instandsctzung, Mie-
terincentives

Kaufdatum Urkunde

06.09.2017

06.09.2017

29.08.2018

18.10.2017

20.04.2018

18.12.2014

29.08.2018

18.12.2014

15.06.2016

28.10.2015

21.12.2016

29.07.2015

20.12.2017

18.12.2014

20.12.2017

18.12.2014
30.08.2018

29.04.2015

Summe der ANK nach KAGB
in €

113.849,16

389.566,98

327.323,00

1.888.341,73

401.853,27

113.590,99

202.588,20

95.107,33

1.256.504,60

651.242,26

334.266,50

1.975.678,75

2.117.765,15

425.016,95

406.778,54

44.741,13
320.268,50

841.564,25

Verkehrswert/ Bilanzwert Objekt
nach KAGB 31.12.2017

in €

1.190.900,00

4.075.000,00

20.000.000,00

2.100.000,00

1.150.000,00
14.690.000,00

9.000.000,00

3.500.000,00
44.830.000,00

6.380.000,00

580.000,00

11.210.000,00

ANK nach KAGB 31.12.2017
in€

74.215,00

253.950,00

1.806.876,00

53.008,00

44.383,00
921.436,00

390.745,00

272.984,00
1.054.304,00

191.257,00

20.947,00

406.365,00
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Verkehrswert/ Bilanzwert Objekt

Objekt Erliuterung Kaufdatum Urkunde Summe der ANK nach KAGB nach KAGB 31.12.2017 ANK nach KAGB 31.12.2017

in € in € in€
Meiningen - 18.12.2014 75.400,60 1.070.000,00 35.292,00
Oberursel Laufende Instandhaltung; Mieteraus- 06.09.2017 753.464,60 6.110.000,00 379.499,00

bauten fiir Neuvermietung der beste-
henden- und Leerstandsflichen

Offenbach Instandhaltung und Instandsetzung; 04.03.2015 1.675.418,70 40.570.000,00 726.013,00
Anpassung der Gebiudetechnik; Mo-
dernisierung Empfangsbereich, Mie-
terausbauten in Teilbereichen

14.410.331,19 166.455.900,00 6.631.274,00
Verkehrswert/ Bilanz-
Zugiinge Objekte (Ver- Abgiinge Objekte (Ver- Zeitwert- wert Objekt nach KAGB ANK nach KAGB
Objekt kehrswert nach KAGB) Zugiinge ANK kehrswert nach KAGB) dnderungen* Abschreibungen ANK 31.12.2018 31.12.2018
in € in € in € in € in € in € in€
Bad Homburg I (Im Atzel- 35.727,00 78.122,16 - 1.818.731,73 23.146,00 3.030.000,00 86.796,00
nest 3)
Bad Homburg II (Im Atzel- 122.250,00 267.316,98 - 1.738.879.73 79.200,00 5.830.000,00 297.000,00
nest 5)
Bad Kissingen 327.323,00 - 21.822,00 4.250.000,00 305.501,00
Bad Vilbel 19.158,50 1.869.183,23 - 10.171.046,37 377.807,50 30.270.000,00 1.448.227,00
Baunatal 401.853,27 - 53.581,27 4.074.000,00 348.272,00
Brand-Erbisdorf - - - -54.644,58 22.718,00 2.050.000,00 30.290,00
Cottbus 202.588,20 - 13.506,20 5.330.000,00 189.082,00
Dessau - - - -50.000,00 19.021,00 1.100.000,00 25.362,00
Dorsten - - - -326.652,61 251.301,00 14.370.000,00 670.135,00
Duisburg - - - 75.222,12 130.248,00 9.100.000,00 260.497,00
Frankfurt/Main - 334.266,50 3.500.000,00 - 272.984,00 - -
Frankfurt/Oder - - - 760.513,42 395.411,00 45.870.000,00 658.893,00
Gelsenkirchen 2.117.765,15 - 317.665,15 22.668.964,20 1.800.100,00
Grevesmiihlen - - - 135.478,85 85.003,00 6.530.000,00 106.254,00
Hamm 406.778,54 - 74.576,54 3.890.000,00 332.202,00
Hornhausen - - - -664,19 8.979,00 580.000,00 11.968,00
Hiickelhoven 320.268,50 - 16.014,50 3.300.000,00 304.254,00
Koln - 807,00 11.210.000,00 -2.885.000,00 406.365,00 = -
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Verkehrswert/ Bilanz-
Zugiinge Objekte (Ver- Abgiinge Objekte (Ver- Zeitwert- wert Objekt nach KAGB ANK nach KAGB
Objekt kehrswert nach KAGB) Zugiinge ANK kehrswert nach KAGB) dnderungen* Abschreibungen ANK 31.12.2018 31.12.2018
in € in € in € in € in € in € in€
Meiningen - - 1.070.000,00 -236.000,00 35.292,00 - -
Oberursel 353.991,44 399.473,16 - 2.588.081,79 154.419,44 8.720.000,00 579.071,00
Offenbach - - - 246.287,36 335.084,00 41.070.000,00 390.929,00
4.307.703,60 2.949.169,03 15.780.000,00 13.981.279.99 3.094.144,60 212.032.964,20 7.844.833,00
Immobilien-Transaktionen in 2018
ANKAUF: 6 Objekte
Objekt Kaufdatum Urkunde N+L-Ubergang Ver tlt. A JNKM
Gelsenkirchen 20.12.2017 6.4.2018 22.500.000,00 2.072.506,00
Hamm 20.12.2017 27.02.2018 5.000.000,00 314.924,00
Baumtal 20.04.2018 1.6.2018 4.340.000,00 311.993,00
Bad Kissingen 22.08.2018 25.09.2018 4.850.000,00 334.718,00
Cottbus 29.08.2018 24.10.2018 5.500.000,00 433.608,00
Hiickelhoven 30.08.2018 1.11.2018 4.630.000,00 354.870,00
Objekt Vermietungsfliche in m* Grundstiick in m’* Leerstand in m* Leerstand % Baujahr/ Umbaujahr Nutzungsart
Gelsenkirchen 26.779,70 116.113,50 1.131.47 4% 1982 Office
Hamm 5.050,00 3.878,00 0,00 0% 1996 Office
Baumtal 4.472,30 2.630,60 218,97 5% 1993 Mixed Use
Bad Kissingen 3.370,00 10.153,00 0,00 0% 2005 Retail
Cottbus 4.060,00 11.144,00 0,00 0% 1999 Retail
Hiickelhoven 7.876,00 6.326,00 361,00 5% 1986 Mixed Use
VERKAUF: 3 Objekte
Objekt N+L Ubergang Ankauf Verkaufsdatum Urkunde N+L-Ubergang Verkauf Verkehrswert 31.12.2017 Notarieller Verkaufspreis Vermietungsfliche in m*
Meiningen 1.5.2015 9.10.2017 1.3.2018 1.070.000,00 1.070.000,00 938,28
Koln 1.6.2015 4.12.2017 8.2.2018 11210.000,00 11.210.000,00 11.097.43
Frankfurt/Main 1.3.2017 3.9.2018 11.12.2018 3.500.000,00 5.600.000,00 2.802,65
* Die Angaben in Bezug auf die Zeitwerte und Zeitwertverinderungen erfolgen auf Basis der hen Vorgaben (K 1 Rect 1 und -Bewertungsverordnung - KARBV). Der he Wert der jeweil K beteili ist abhi

von den tatsichlich realisierten VerduBerungserlosen und Mieteinnahmen im Verhiltnis zu den Anschaffungskosten.
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Keines der aufgelisteten Objekte ist mit Fremdkapital finanziert.

Erliiuterungen zu den Verkehrswerten:

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sind hiedene Wertermittl fahren Der Verkehrswert wird dabei durch die Verhiltisse, die am Wertermittlungsstichtag auf dem Gr i kt herrschen, t und ist somit eine GroBe, die nur zu
diesem Stichtag Giiltigkeit hat (Sti t heit). Der Sach wird bei der Wertermittlung - unter Beriicksichti aller wertbeeinf den Faktoren, hier vor allem Reinertrag, Lebensdauer und der bauliche Zustand der Immobilie — die Wertermittlung
nach mind t

zwei der duchli Wertermi fahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die vom Fonds gehaltenen Objekte wurden bis auf drei Ausnahmen gleich oder positiver bewertet als in der Vorjahresbetrachtung. Lediglich drei Objekte wurden leicht um 2% bis 4%, abgewertet. Dies liegt in einem Jahr weniger Restnutzungsdauer der Objekte
begriindet. Die iibrigen Immobilien des Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG konnten ihren Verkehrswert halten oder sogar eklatante Steigerungen um bis zu 154% verzeichnen. Dies ist begriindet mit neu abgeschlossenen Mietvertrigen,
Laufzeitverlingerungen sowie auch durch Investitionen in die Gebiaudesubstanz.

haben sich die Ver sehr positiv, zusammengefasst auf Fondsebe, um plus 12% im Vergleich zum Bewer i des Vorjahres
11. Ubrige Vermégensgegenstiinde

Neben den im Detail erlduterten Immobilien verfiigt die Gesellschaft iiber tiglich verfiigbare Bankguthaben in Hohe von 23.666 T€ (Vorjahr 58.822 T€), iiber andere Forderungen in Hohe von 326 T€ (Vorjahr 0 T€), Forderungen aus der Bewirtschaftung in Hohe von 52
T€ (Vorjahr 95 T€), iiber sonstige Vermdgensgegenstinde in Hohe von 1.088 T€ (Vorjahr 1.141 T€) sowie aktive Rechnungsabgrenzung in Hohe von 114 T€ (Vorjahr 131 T€).

9. Angaben der Kiufe und Verkiufe
Im Berichtsjahr wurden vier Immobilien erworben. Des Weiteren fand der Nutzen- und Lasteniibergang bei zwei im Jahr 2017 erworbener Immobilien statt.

Des Weiteren wurde im Geschifisjahr ein Objekt veriuBert. Bei weiteren zwei im Geschafisjahr 2017 veriuBerten Objekten fand der Nutzen- und Lasteniibergang statt.

ergab sich ein Verd inn in Hohe von i 4.685 T€.

10. Verwendungsrechnung gem. § 24 Abs.1 KARBV

1. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 7.543.571,81 €
2. Gutschrift auf Kapitalkonten -7.543.571,81 €
3. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00 €

11. Entwicklungsrechnung gem. § 24 Abs. 2 KARBV

Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Wirtschaftsjahres 230.144.792,14 €
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00 €
2. Zwischenentnahmen 2 6.538.780,87 €
3. Mittelzufluss netto -1.535.337,01 €
a) Mittelzufluss aus Gesellschaftereintritten 0,00 €
b) Mittelabfluss aus Gesellschafteraustritten -1.535.337,01 €

4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres

nach Verwendungsrechnung 7.543.571,81 €
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 10.887.135,39 €
Wert des Ei; itals am Ende des Wir j 240.501.381,46 €

Der Komplementir hat weder Einlagen geleistet noch ist er am Ergebnis der Gesellschaft beteiligt, so dass das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital keinerlei Anteile enthlt, die auf den Komplementir entfallen.

12. Eckdaten des Fonds
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Im Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG sind mit Stichtag 31.12.2018 insgesamt 4.233 Anleger mit i 2.297.632K i ilen beteiligt. Ein K dif il betréigt hierbei 100 €.

13. Angaben zur Transparenz und Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkostenquote betrigt 6,78 %. Eine erfolgsabhingige Verwaltungsvergiitung ist im Geschiftsjahr nicht Fiir die Er der Gesamtk werden simtliche in der GuV unter Punkt 2 ,, Auf - ten Posten

Transparenz

Der Kapitalverwal lischaft flieBen keine Riickvergii der aus dem Fonds an die Ver lle und Dritte gelei Vergii und Auf ungen zu. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft gewihrt keine Vermittl an

Vermittler aus der von dem Fonds an sie geleisteten Vergiitungen.
14. Angaben gemif § 300 KAGB

Liquidititsmanagement

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Rahmen des Risik llings Liquidité Prozesse impl iert, mit denen unter anderem eine Liquiditétsvorschau ermittelt wird.

Grundsitzlich sollten die monatlichen Ertrige ausreichen, um die monatlichen Kosten zu tragen. Kosten sind Nebenk der jeweili bilien und Kosten des Fonds (z.B. Verwalt i und Ver 11 biihr).

Die Liquidititsvorschau gibt an, fiir wie viele Monate Liquiditit fiir kiinftige Zahl (A hl Kreditzi; oder dhal k ) zur Verfligung steht. Die Liquidité ergibt eine ichende Liquiditit fiir einen Zeitraum von iiber sechs Monaten.
Eine Warnung wiirde bei weniger als sechs Monaten erfolgen. Das Liquidititsrisiko wird somit als sehr gering gesechen.

Der p le Anteil der Vermé i die entsprect der Vorschriften des KAGB als schwer zu liquidieren gelten, betrigt hend der Anlagebedi der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG 100 % der Immobilien
bzw. 88,16 % des NAV.

Im Geschiftsjahr gab es keine Anderungen der I\ zum Li

Unterrichtung iiber die Risikoprofile der Investmentvermogen

Zur Erfiillung sowohl der internen Anforderungen als auch der r rechtlichen Besti verfiigt die AVANA Invest GmbH iiber einen fortlaufenden Risikomanagement-Prozess, in welchem Risiken identifiziert, beurteilt, gesteuert und iiberwacht werden.
Die Steuerung erfolgt dabei auf Basis der Risikostrategie, die sich aus der Geschaf ie und den ien ableitet. In der Organisationsstruktur der Gesellschaft ist eine zentrale Einheit Risikomanagement implementiert, welche die Uberwachung der fiir

den Fonds oder die Gesellschaft bestehenden Risiken auf der operativen Ebene koordiniert und sicherstellt. Die zentrale Einheit unterstiitzt die Abteilungen und das Portfolio-Management bei der integrierten und systematischen Erfassung und Steuerung der relevanten
Risiken wie Adressenausfallrisiken, Marktpreisrisiken, Liquidititsrisiken und operationeller Risiken.

Dabei werden die relevanten Risiken von qualifizierten Mitarbeitern identifiziert und berichtet. Die Berichtsperioden sind der jeweiligen Art des Risikos angepasst. Dies ermdglicht eine iibergreifende Risikoi mit k der Einzelrisiken, aber
auch die Beriicksict von d d der iedlichen Risikobereiche. Durch die enge Zusammenarbeit von Portfolio- und Risik kann méglick bedi Fehlentwicklungen durch Al der heid Prozesse zeitnah

entgegengewirkt werden.

Im abgel: G iftsjahr wurden keine Risikolimits tiberschritten. Bei den Ausfallrisiken wurde die Bonitit von einer Bank aufgrund des zugrundeliegenden Ratings in Kategorie 3 (Warnung) eingestuft. Bei dieser Bank wurde ca. 28 % des gesamten Bankguthabens
gehalten. Das Konto wurde im neu angelaufenen Geschiftsjahr aufgeldst. Infolgedessen ist das Risiko als gering anzusehen.

Fiir Informationen zu den einzelnen Risikoprofilen und dem Risikomanagementsystem wird auf den Risikobericht im Lagebericht verwiesen.

Angaben zum Leverage

Kreditaufnahmen sind bis zur Héhe von 60 % des Verkehrswertes der in der Fond: lschaft befindlichen Vermé inde méglich, wenn die Bedingungen der Kreditaufnahme marktiiblich sind.
Die Belastung von Vermégensgegenstinden sowie die Abtretung und Belastung von Forderungen auf Rechtverhiltnisse, die sich auf diese Sachwerte bezichen, sind bis zur Hohe von 60 % des Verkehrswertes der in der F llschaft befindli Vern
zuliissig, wenn dies mit einer ordnungsgeméfBen Wirtschaftsfiihrung vereinbar ist und die Verwahrstelle zustimmt.
Derivate diirfen von der Gesellschaft gemiB den Anlagebedi nicht ei werden.
Leverage-Umfang nach Bruttomethode (HochstmaB) 150,00
Ly ge-Umfang nach C i Methode (Hock ) 150,00
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Die G 6he des im Fonds eingesetzten Leverage zum 31. Dezember 2018 betrigt 0 T€E.

15. Anderungen nach dem Geschiiftsjahr

Mit notarieller Beurkundung vom 17.04.2019 wurde der Fonds auf den Namen Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG umbenannt (bisher: fairvesta Mercatus XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG)
16. Nachtragsbericht

Im neu angelaufenen Geschiftsjahr wurde das Objekt in Dorsten verkauft. Der Nutzen- und Lasten-iibergang erfolgte bisher noch nicht.

Weitere Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiftsjahres, die einen wesentlichen Einfluss auf die Darstellung der Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage zur Folge gehabt hitten, haben sich bis zur Erstellung dieses Lageberichts nicht ereignet.

Tiibingen, den 23.04.2019
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG
Frank Huber

Geschdftsfiihrer
Verifort Capital Management GmbH

Ingo Kursawe

Geschifisfiihrer
Verifort Capital Management GmbH

Petra Hamacher-Weif

Verifort Capital Management GmbH

Lagebericht.
Fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

1. Grundlagen der Gesellschaft

1.1. Geschiftstitigkeit

bjekte in i i jektgesellschaften und itionen erfolgen i oder mittelbar Giber Objektgesellschaften im Wege des Assets- oder des Share Deals, wobei mindestens

Die Fondsgesellschaft investiert als Anl.
55 % des Wertes des Investmentvermdgens in Gewerbeimmobilien vom Typ Biiro oder Handel angelegt werden.

drkten i positiv cin.

Aufgrund der seit einigen Jahren andauernden Situation auf den Kapitalmarkten und den nur noch geringfiigigen Marktzinsen schitzen wir die Situation auf den ds
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2. Titigkeitsbericht

2.1. Anlageziele und -politik des Fonds

Die Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG hat sich innerhalb der irkte auf einen Ni: kt mit erhéhtem Er ial ialisiert. Das G dell besteht in der Erzielung von Einkiinften zum Nutzen
der Anleger durch den Erwerb, die Bewirtschaftung und die hlieBend pl von [ bilien. Die F 11; ft ist auch berechtigt, Anteile an I bilien haltenden Objek 1 zu erwerben, sofern damit mittelbar der Erwerb der von den
Immobili i oder mittelbar gehaltenen Immobilie(n) bezweckt wird.

GemiB den Anlagebed: diirfen bili Ibar oder mittelbar iiber eine Immobiliengesellschaft nur auf Grundlage einer gutachterlichen Bewertung nach MaBgabe des § 261 KAGB erworben werden, wenn der Kaufpreis zzgl. Kaufnebenkosten (Anwalts-
bk Gutachtervergii Makler-Courtagen, Grunderwerbsteuer und Kosten, soweit diese durch den Kauf entstehen) sowie zzgl. Mehrwertsteuer oder auch nicht abzugsfahiger Vorsteuer aller Immobilien

und Notar

2.1.1. nicht iiber dem 12,5-fachen Wert der tatséchlich vorhand; I iete (Ist-Miete) liegt, wobei sich der vorstehend genannte Wert auf den Gesamtdurchschnitt bezieht. Innerhalb der Beschaffungspl (Phase der ligen Investition des eingeworbenen
Fondsvermdgens) werden etwaige Schwankungen in Bezug auf den vorstehend genannten Wert toleriert, sofern zum Ende der Investitionsphase der oben aufgefiihrte Gesamtdurchschnitt sichergestellt werden kann. Als Basis dessen konnen empirische Werte von bereits
durchgefiihrten Vermogensanlagen der Verifort Capital Gruppe herangezogen werden

oder
2.1.2. unter dem anhand des Gutachtens ermittelten Verkehrswertes liegt, wobei sich der vorstehend genannte Wert auf den Gesamtdurchschnitt bezieht. Innerhalb der Beschaffungspk (Phase der ligen Investition des eingeworbenen Fondsvermégens) werden etwaige
Schwankungen in Bezug auf den vorstehend genannten Wert toleriert, sofern zum Ende der Investi der oben ihrte G durchschnitt sict 11t werden kann. Als Basis dessen konnen empirische Werte von bereits durchgefiihrten Vermégensanlagen

der Verifort Capital Gruppe herangezogen werden.

2.1.3. Es diirfen keine Sanier j mit hohem - und

erworben werden, bei denen eine Instandsetzung gemil Gutachten den Kaufpreis um mehr als 50 % erhdhen wiirde.

2.2. Entwicklung des Fonds

Im Geschiftsjahr 2018 hat die Wertentwicklung der Verifort Capital XI GmbH & Co. hl I KG, unter Beriicksichti der Neubewertung der Objekte und der E der K ditisten und dem Jat bnis 4,50 % betragen. Das Portfo-
lio-Management konzentrierte sich auf den An- und Verkauf von Immobilien geméB den Anlagebedingungen.

Warnhinweis:
Die Wertentwicklung der Vergangenheit lisst keine verldsslichen Riickschliisse auf die zukiinftige Wertentwicklung eines Immobilienfonds zu.
2.3. Portfoliostruktur

Verteilung des Immobilienvolumens:
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Frankfurt, Koln und Meiningen zum
31.12.2018 nicht mehr im Bestand
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Frankfurt, Koln und Metningen zum
31122018 nicht mehr im Bestand

2.4. Objektabgiinge und -zugiinge
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Im Berichtsjahr wurden notarielle Kaufvertrige fiir Objekte in Baunatal, Bad Kissingen, Cottbus und Hiickelhoven iiber ein Volumen in Hohe von insgesamt 16.954 T€ getitigt. Fiir die Objekte in Gelsenkirchen und Hamm wurden bereits im Geschiftsjahr 2017 notarielle
Kaufvertrige in Hohe von 26.559 T€ geschlossen, wobei der Nutzen- und [ iibergang erst im Geschiftsjahr 2018 erfolgte. Des Weiteren wurde das Objekt in Frankfurt am Main verkauft. Bei den in 2017 verkauften Objekten in Meiningen und K8ln fand im Geschiftsjahr
2018 der Nutzen- und L iit statt. Das Transakti 1 bei den Verkiufen betrigt 17.880 T€.

2.5. Vermietungssituation
Die Vermietungsquote der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG lag zum 31.12.2018 bei 79,23 % bzw. 134.984 m’. Die Nutzungsausfallentgeltquote betrigt 4 %.
2.6. Leerstandkommentierung

Der Anteil des Leerstands/die Optimierungsfliche im Fonds liegt bei 20,77 % bzw. 35.391 m”. Auf Objektebene werden die Ver nach wie vor greich betrieben. Die Vermarktungsresonanz bewegt sich im Rahmen und hat weiterhin
einen konstanten Leerstandabbau zum Ziel.

2.7. Durchgefiihrte Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen

Im Berichtszeitraum wurden lediglich regulére sowie Schonheif bei der Neuvermietung von Einheiten vorgenommen. Die Investitionen belaufen sich dabei auf 1.432.687,22 € (Vorjahr 2.456 T€) dies entspricht 0,6 % (Vorjahr 1,07 %) des NAV.

2.8. Liquiditiit

Der Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG verfiigte zum 31.12.2018 iiber Liquidititsanlagen in Hohe von 23.666.220,63 €. Der Anteil der Liquidititsanlagen am NAV belief sich zum Stichtag auf 9,84 %. Die liquiden Mittel des Fonds waren
zum Ende des Berichtszeitraums in Bankguthaben angelegt. Die liquiden Mittel sind fiir Inmobilieninvestitionen sowie fiir kurzfristige Investitionen wie zum Beispiel Reparaturen vorgesehen. Daher werden die liquiden Mittel nur auf kurzfristiger Basis angelegt.

Zu weiteren Ausfiihrungen zum Thema Liquiditit verweisen wir auf den Anhang.

2.9. Risiken

Beziiglich der Risiken der Gesellschaft verweisen wir auf den Abschnitt 6 im Lagebericht. Angaben zum Risikoprofil und die von der Kapitalver ft Systeme sind dem Anhang unter Abschnitt 14 zu entnehmen.
3. Wirtschaftsbericht

3.1.Fi i und ni i Lei indi en des Fonds

Finanzielle Leistungsindikatoren

Zur Steuerung des Fonds verwendet das Portfolio-Management im Wesentlichen SteuerungsgroBen, die sich aus der Entwicklung der Verkehrswerte, des NAVs, der Liquiditit, der iti sowie den i ableiten.

Weitere Erlduterungen sind im Rahmen der Bilanz und der Gewinn- und Ver 1 zum Jat bschluss sowie im Anhang und im Lagebericht aufgefiihrt.

Ni i Lei indil en

Als nichtfi ielle Leist indik zieht das Portfolio-Management im Wesentlichen Faktoren heran, die aus der Objektsicherheit, volkswirtschaftlichen und llschaftlichen Aspekten abgeleitet werden.

Die technische und bauliche Sicherheit der Objekte sind wesentliche Kriterien beim Erwerb und der Bewirtschaftung von Objekten. Aus diesem Grund werden regelmaBige Sicherheitspriifungen durct ihrt und dok iert, um mogliche Risiken zu erkennen, zu

steuern und entsprechende MaBnahmen treffen zu kénnen. Die Uberpriifung vorhandener Unterlagen zur Immobilie sowie ein Ortstermin mit AuBien- und Innenbesichtigung sind die Grundlage. Bei der Begehung werden die wichtigsten Merkmale des Grundstiicks, des
Gebiaudes und der AuBenanlagen in Wort und Bild dokumentiert.

Die positive Entwicklung der Beschéftigung in Deutschland ging auch an Biiroimmobilien nicht spurlos vorbei. Besonders in den Stidten waren Biiroflichen stark gefragt. Mit Investitionen in Biiroimmobilien und der Vermietung trigt der Fonds auch dazu bei, dass
Unternchmen neue Arbeitsplitze schaffen respektive erhalten konnen.

3.2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Als Kapitalverwaltungsgesellschaft fiir den Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG wurde die AVANA Invest GmbH mit Sitz in Miinchen bestellt. Die Aufgabe der Verwahrstelle gem. §§ 80 ff. KAGB fiir den geschlossenen AIF nimmt die
R&dl AIF Ver GmbH t llschaft mit Sitz in Hamburg wahr. AVANA Invest GmbH und R3dl AIF Ver GmbH Steuert llschaft werden von der fiir Fis lei fsicht (BaFin) t ichtigt
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Vertrag Dauer Kiindigungsfrist

Bestellungsvertrag unbestimmte Zeit Fondsgesellschaft: Fondsverwalter:

KVG drei Monate zum Ende des Kalenderquartals angemessene Zeit zur Bestellung eines neuen Verwalters,
mind. sechs Monate

Verwahrstellenvertrag unbestimmte Zeit Jjeweils drei Monate zum Ende des Kalenderjahres

3.3. Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten im Berichtsjahr betrugen 5.935.063,42 €. Bezogen auf den Net Asset Value (NAV) zum 31.12.2018 entspricht dies 2,47 %.
3.4. Ertragslage

Im Geschiftsjahr 2018 wurden insgesamt sechs Immobilien erworben und drei Immobilien verdufert. Die Ertrédge aus Sachwerten in 2018 belaufen sich auf 17.108 T€ (Vorjahr 17.360 T€). Die restlichen Ertrige beinhalten Zinsen und dhnliche Ertrige in Hohe von 170
T€ (Vorjahr 167 T€) und sonstige betriebliche Ertridge in Hohe von 1.383 T€ (Vorjahr 1.218 T€).

Die Summe der Aufwendungen ist von 19.067 T€ um 3.266 T€ auf 15.801 T€ gesunken. Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus dem Riickgang der Bewirtschaftungskosten um 1.850 T€ auf 7.890 T€ und dem Riickgang der sonstigen Aufwendungen um 1.874
TE auf 908 TE.

Im Geschiftsjahr wurden Gewinne aus VerduBerungsgeschiften in Hohe von 4.685 T€ (Vorjahr 12.407 T€) realisiert. Der VerduBerungsgewinn ergibt sich dabei aus VerduBerungserlosen von 17.880 T€ abziiglich Anschaffungskosten in Hohe von 13.196 T€.

Als Ergebnis dieser Verinderungen ergibt sich ein realisiertes Ergebnis des Geschiiftsjahres in Hohe von 7.544 T€, was eine hlechterung des Vorjahresergebnisses um 4.541 T€ bedeutet. Bei den Immobilien wurden aufgrund der erstellten Wertgutachten Ertriige
aus der Neubewertung in Héhe von 17.534 T€ sowie Auf aus der t tung in Hohe von 3.553 T€ angesetzt. Im Berichtsjahr waren A i auf Anschaffi benk in Hohe von 3.094 T€ zu erfassen. Das nicht realisierte Ergebnis des
Geschiftsjahres beliuft sich somit auf 10.887 T€. Insgesamt ergibt sich dadurch im Berichtsjahr ein Ergebnis in Hhe von 18.431 T€ und somit eine Ergebniserhohung um 31.892 T€ im Vergleich zum Vorjahr. Der Unterschied ergibt sich in erster Linie daher, dass im
Vorjahr bei vielen Objekten Erstgutachten gemacht wurden und es dadurch zu recht starken Aufwendungen aus der Neubewertung kam.

In Summe ergeben sich nicht realisierte Gewinne aus der Neubewertung iiber alle Bewertungsperioden in Hhe von 60.209 T€ (Vorjahr 49.322 T€).

3.5. Vermigenslage

Die Bilanzsumme betrigt 245.124 T€ und beinhaltet im W lichen als Sachanl. I bilien der Gi haft sowie Bankguthaben der Gesellschaft. Die Bilanzsumme liegt um 11.847 T€ iiber dem Vorjahreswert, was iiberwiegend aus der Anpassung
des Immobilienvermogens durch die Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiiftsjahres in Hohe von 10.887 T€ (Vorjahr -25.546 T€) resultiert. Der Anstieg der Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiftsjahres um 36.433 T€ beruht vor allem auf
Ertriigen aus der Neubewertung in Hohe von 17.534 T€ (Vorjahr 4.366 T€) sowie Aufwendungen aus der Neubewertung in Héhe von 3.553 T€ (Vorjahr 24.625 T€).

3.6. Finanzlage

Die Finanzierung des Vermogens der Gesellschaft erfolgt in Hohe von 240.501 T€ durch Eigenkapital. AuBerdem bestehen Verbindlichkeiten, in Hohe von 1.407 T€ aus Lieferungen und Leistungen, in Hohe von 2.229 T€ aus der Riicknahme von Anteilen und in Hohe

von 291 T€ aus anderen Verbindlick die im W lichen von Mietern gelei: Kautionen beinhalten. Die 1 1 der Gesell ft betrigt damit 98,1 %.
3.7.G zur G i it o
Die Investi wurde im at Geschiftsjahr wei 1 i 1 Es konnten mehrere Investitionen zu attraktiven Konditionen unter Verkehrswert getitigt werden. Per 31.12.2018 verfiigte der Fonds iiber Liquidititsanlagen in Héhe von
23.666.220,63 €. Diese Liquiditit ist ausreichend um geplante N im Asset-N sowie die A I von I und an hi Anleger zu erfiillen.
4. Prognosebericht

Die Entwicklung der Gesellschaft beurteilen wir htlich. Mit Blick auf ein addquates Chance-Risiko-Verhiltnis bleiben Immobilien fiir Anleger im Jahr 2019 eine interessante Anlageklasse — auch weil mogliche Alternativen im Rentenbereich aufgrund der nach
wie vor vergleichsweise niedrigen K ktzinsen kaum zu finden sind. Die zentralen Wachstumstreiber in Deutschland sind die solide Konjunktur, der robuste Arbeitsmarkt, steigende Bevolkerungszahlen und weiterhin niedrige Zinsen. Daraus resultiert eine hohe

| nach blichen Flichen und Wok sowie eine groBe Kaufbereitschaft der Investoren. Die attraktiven Rahmenbedmgungen fiir den Immobilienmarkt in Deutschland sollten weiterhin greifen, auch wenn die wirtschaftliche Dynamik etwas nachlassen
durfte Insofern gehen wir davon aus, dass sich die Nachfrage nach Biiros, Handelsflichen und Wohnungen fortsetzt. Auch das an d hen G bei bilien und groBeren Wohnobjekten diirfte fortt |
‘Wir gehen davon aus, auch zukiinftig immer in der Lage zu sein, unseren Zal ict fr 1 1
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Fiir das kommende Geschiftsjahr planen wir sowohl das Asset Management als auch das Property weiter zu i isi um damit eine Effizienzsteigerung in der Verwaltung der Immobilien des Fonds zu erzielen mit dem Ziel eine Wertsteigerung
der Immobilien des Fonds zu erreichen. GemaB Verl kt ist die Verd der bereits angekauften Immobilien in einem Zeitraum von bis zu fiinf Jahren zu erwarten.

5. Risikobericht

Zur Erfiillung sowohl der internen Anforderungen als auch der r T Besti verfiigt die AVANA Invest GmbH iiber einen fortlaufenden Risikomanagement-Prozess, in welchem Risiken identifiziert, beurteilt, gesteuert und iiberwacht werden.
Die Steuerung erfolgt dabei auf Basis der Risikostrategie, die sich aus der Geschif ie und den ien ableitet. In der Organisationsstruktur der Gesellschaft ist eine zentrale Einheit Risikomanagement implementiert, welche die Uberwachung der fiir
den Fonds oder die Gesellschaft bestehenden Risiken auf der operativen Ebene koordiniert und sicherstellt. Die zentrale Einheit unterstiitzt die Abteilungen und das Portfolio-Management bei der integrierten und systematischen Erfassung und Steuerung der relevanten
Risiken wie Adressenausfallrisiken, Marktpreisrisiken, Liquidititsrisiken und ioneller Risiken. Dabei werden die rs]evanlsn Risiken von qualifizierten Mitarbeitern identifiziert und berichtet. Die Berichtsperioden sind der jeweiligen Art des Risikos angepasst.
Dies ermdglicht eine iibergreifende Risikoinventur mit kompetenter Steuerung der Einzelrisiken, aber auch die Beriicksi von d d der iedlichen Risikobereiche. Durch die enge Zusammenarbeit von Portfolio- und Risikomanagement kann
maoglichen prozessbedingten Fehlentwicklungen durch Anpassung der entscheidenden Prozesse zeitnah entgegengewirkt werden.

5.1. Adressenausfallrisiken

Liquidititsanlagen bestanden im Geschiiftsjahr bei vier Krediti deren D
regelméBiges Monitoring.

ischen Aa2 und Baal lag. Bei Mietvertragsabschluss wird jeder Mieter einer Bonititspriifung unterzogen. Beziiglich der Mieter erfolgt zudem ein

5.2. Marktpreisrisiken

Es wird eine breite geografische und sektorale Streuung des Immobilienportfolios angestrebt, um so durch Diversifikationseffekte das Risiko gering zu halten. Investiti ielland des bilienportfolios ist D hland. Hinsichtlich der Sek ktur betrégt der
Anteil der Bii biuds an der Jak kaltmiete 52,2 %, der Anteil der Einzelhandelsobjekte erbringt einen Anteil an der Jahresnettokaltmiete von 10,2 % und die gemischt-genutzten Immobilien haben einen Anteil an der Jahresnettokaltmiete von 37,6 %.
Zinsinderungsrisiken:

Zinsénderungs
Zinsinderungsrisiko keine Rolle. In Bezug auf eine mogliche VerduBerung von
als Risikofaktor angesehen wird. Hiervon wird derzeit nicht ausgegangen.

ken betreffen z.B. Fremdfinanzierungen bei auslaufenden Zinsbindungen. Der Fonds Verifort Capllal XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG verfiigt iiber keine Fremdfinanzierungen. Bei der Er ierung aus Mietei spielt das

bilien ist das all ine Zi zwar grundsitzlich ein Faktor, dieser wird jedoch cher als nact ig b htet, da lediglich eine drastische Anderung des Zinsniveaus

‘Wihrungsrisiken:
‘Wihrungsrisiken sind nicht vorhanden. Der Fonds investiert und finanziert sich ausschlieBlich in €.
5.3. Liquiditiitsrisiken

Fiir den Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG diirfen mlt dem Investment in Immobilien im Wesentlichen Vermdgensgegenstinde erworben werden, die an keiner Borse oder an einem anderen organisierten Markt gehandelt Werden Der Erwerb
derartiger Vermd dnde ist grundsitzlick bl " . )

mit der Gefahr verbunden, dass es inst zu P bei der Weiterverii der Ver: an Dritte kommen kann. Dem Risiko, den Rii - und 1 nicht
nachkommen zu kénnen, wird durch ein regelméBiges Controlling begegnet. Die Liquidititsvorschau wird monatlich ermittelt, berichtet und mit einem Sollwert verglichen. Die Steuerung der Liquiditit erfolgt durch das Portfolio-N Liquidititsrisiken aufgrund
von Fremdfinanzierungen bestehen nicht. Der Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG verfiigte zum 31.12.2018 iiber Liquiditétsanlagen in Hohe von 23.666.220,63 €. Die liquiden Mittel des Fonds waren zum Ende des Berichtszeitraums
in Bankguthaben angelegt.

5.4. Operationelle Risiken

Die Verwaltung eines Fonds unterliegt grundsitzlich operationellen (betrieblichen) Risiken. Sofern sich operationelle Risiken realisieren und weder den Verwalter noch die vom ihm beauftragten Dienstleister ein Verschu]den trifft (z.B. bei hoherer Gewalt), hitte der i-onds
moglicherweise die Nachteile zu tragen. Die Prozesse der AVANA Invest GmbH sowie von deren Dienstleistern sind darauf ausgelegt, dass operationelle Risiken soweit als moglich vermieden werden. Im Beri i waren keinen ten i
Risiken im Fonds zu verzeichnen. Das Outsourcing der Anlegerverwaltung, der Objektverwaltung und der Fondsbuchhaltung erfolgte nur an erfahrene Partner.

6. Sonstige Angaben

6.1. Angaben zur Mitarbeitervergiitung

fe wie G ein Vergii fest, das mit dem Risik und

GemiB § 37 Abs. 1 KAGB legen AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaften fiir ihre Geschiftsleiter und Mitarbeiter mit Kontrollfunktion bzw. mit gleicher Eink
der Gesellschaft vercinbar ist.
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Die als Risikotriger identifizierten Personen und P erhalten i h eine feste Vergiitung. Variable Vergiitungen werden an diese Personengruppen nicht gewihrt.
Im Geschiftsjahr 2018 waren bei der AVANA Invest GmbH insgesamt 13 Mitarbeiter beschiftigt. Die Mitarbeiterzahl wurde entsprechend § 285 Nr. 7 HGB unter Einschluss der Geschiftsfiihrung ermittelt.

Im Geschiftsjahr 2018 gezahlte Vergiitungen an Mitarbeiter gliedern sich wie folgt:

Gesamt Fiihrungskriifte
Fixe Vergiitung 1.296.213,70 € 637.209,60 €
Variable Vergiitung 0,00 € 0,00 €
Gesamtvergiitung 1.296.213,70 € 637.209,60 €

Diese Angaben betreffen die AVANA Invest GmbH gesamt. Diese angegebenen Betrége sind nicht die Kosten, die der Fonds zu tragen hat.

6.2. zu wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

1. Gesellschaft keine Anderung
2. Verwahrstelle keine Anderung
3. Abschlusspriifer keine Anderung
4. AAB/BAB-Verkaufsprospekt keine Anderung
5. Anlagestrategie keine Anderung
6. Anlageziel keine Anderung
7. Risiken keine Anderung
8. Auslagerung keine Anderung
9. Leverage keine Anderung
10. Bewertungsverfahren keine Anderung
11. Sonstige Sachverhalte den AIF betreffend keine Anderung

6.3. Liquidititsmanagement

Das Liquidititsmanagement wird im Anhang im Abschnitt 14 erliutert.

Tiibingen, den 23.04.2019
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG
Frank Huber

Geschdftsfiihrer
Verifort Capital Management GmbH

Ingo Kursawe

Geschfisfiihrer

Andere Risk-Taker
0,00 €
0,00 €
0,00 €
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Verifort Capital Management GmbH

Petra Hamacher-Weif

Verifort Capital Management GmbH

VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

AN DIE VERIFORT CAPITAL XI GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG

Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Priifungsurteile

‘Wir haben den Jahresabschluss der Verifort Capital XI GmbH & Co. 1 I KG, t 1 aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem
Anhang einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepruﬂ Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember
2018 gepriift. Die in der Anlage genannten Bestandteile des Lageberichts haben wir im Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der belgefu},te Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den d hen, fiir besti Per Itenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des d hen Kapif buchs (KAGB)

und den einschlé vV und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchli erhid Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

wermlllell der belge["ugle 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
A%

Unser Prii teil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der in der Anlage genannten Bestandteile des Lageberichts.
GemiB § 159 Satz 1i. V. m. § 136 KAGBi. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen E: gegen die Ord aBi; des bscl und des Lageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile
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) liten d hen Grundsitze ord aBi
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den htlichen und ber htlichen Vorschrifien und haben unsere hen Berufspflichten in Uberei 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 bschluss und zum Lagebericht zu dienen.
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jal bschll der den d: hen, fiir bestimmte Per Ilschaften I Isrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligi-

gen i inallen

Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des sind die ge:
Fortfiihrung der Unternel itigkeit, sofern einschli

rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

en Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
ben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder
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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. l-emer sind die gese!zllchen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts

in Ubereinsti mit den den deutsch zlichen Vorschriften und einschligi Verord zu ermdglichen, und um 1 ise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kinnen.

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 igten oder unbeabsichti — falschen D 11 ist und ob der Lagebericht msgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be]angen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschlégi; Verords entspricht

sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prii teile zum und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Smhﬁhe]l 1sl ein lmhes MaB an Slcherhell 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 ihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten 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 wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

-1dent|ﬂzleren und beurteilen wir die Risiken i —t ichtigter oder unbeabsichti — falscher D 11 im Jat bschluss und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
P hwei! d'e ichend und geeignet smd um als Grund]age fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass liche falsche D: 11 nicht kt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches

irken, ) beabsichtigte Unvol irrefiit D: 1 bzw. das AuBerkraft interner Kontrollen beinhalten konnen.

«gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des I internen K 11 und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und I um Priift handl zu planen, die unter den gegebenen
Umstéinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.

“beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ang dten R 1 den sowie die Vertretbarkeit der von den zlichen Vertretern dar; 11 hi Werte und damit zusammenhingenden Angaben.

«ziehen wir Schlussfol. iiber die A heit des von den lichen Vertretern dten Rect 1 d: der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im 2 h mit Ereigni oder Gegebenheiten besteht, die bed Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabsch]uss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir zichen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priif ise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fithren, dass die G haft ihre Unternel itigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Angaben sow1e ob der die zugrunde li den G i fille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschligi Vi ein den tatsdchlichen Verha hendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

*beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jat bschluss, seine G 1 und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bed Priifi ungen, einschlieBlich etwaiger Mangel 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

Priifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemiBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E h zu den einzell Kapi der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung Erk isse erfolgte die von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E zu den einzelnen Kapitalk in allen 1 Belangen ord

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemifen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E | zu den einzel Kapi in Ubereinsti 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 201?) durch ihrt. Unsere V nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemiBen 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 chrmmummung mit diesen Anfordcrungcn 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 ei Ik zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die or iie Zuweisung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belang ds ifle Zuwei von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnat zu den einzelnen Kapi Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ord iBe Zi isung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E hy zu den eit Kapitalk zu ermdglict

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der or i Z isung von Gewi , Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewi innen, Verluslen Einlagen und Entnat zu den einzelnen Kapitalk d iBig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméBen

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 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) durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen knnen aus VerstoBen oder Unnchug,kelten resultieren und werden als

wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemiBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E h zu den einzelnen K getroffenen wirtschaftlichen
T von Ad beeinflussen
‘Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemiBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus
«identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentl)cher - ichti; oder unbeabsichtigter — falscher Zuwei von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E h zu den einzel: Kapi planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii , die i und gselgnsl sind, um als Grundlage Fur unser Prufungsunell zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen héher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstofe betriigerisches irken, Filsck Ui ir gen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
*beurteilen wir die OrdnungsméiBigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den einzelnen Kapitalk unter Beriicksict der Erkenntnisse aus der Priifung des internen K Y und von b

Priifungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Koln, den 25.04.2019

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Erik Barndt

Wirtschafisp

Ralf Engelshove

Wirtschafispriifer
Anlage zum Vermerk:

Nicht inhaltlich gepriifte Bestandteile des Lageberichts

L.Editorial, Das M: Team, Mark itor D hland, Thr bilienfonds®

Bilanzeid
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UNTERNEHMENSREGISTER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemal den d | 1 dsd der der Verifort Capital XI GmbH & Co. hl KG ein den
und Ertragslage vermittelt und im Lagebericht der G lauf einschlieBlich des Geschiftser i und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen Verhiltni:
Tiibingen, den 23.04.2019
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG
Frank Huber
Geschifisfiihrer
Verifort Capital Management GmbH
Ingo Kursawe
Verifort Capital Management GmbH
Petra Hamacher-Weif
Geschifisfiihrerin
Verifort Capital Management GmbH
Dieser Jahresbericht/Jahresabschluss wurde am 28.05.2019 durch die Gesellschafterversammlung der Verifort Capital XI GmbH & Co. KG 11

Verhi

Bild vermittelt wird.

Bild der Vermégens-, Finanz-
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