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Vorwort
Sehr geehrte Anlegerin,
sehr geehrter Anleger,
mit dem Erwerb des , Kauffmann-Areals" hat die Beteili t ihre Investitionstitigkeit erfolgreich at hl und wird bei aBi; Verlauf die Einwerbung von Eigenkapital (Platzierungsphase) mit einem eingeworbenen Beteiligungskapital von

voraussichtlich EUR 10,06 Mio. bzw. einem Investitionsvolumen von rund EUR 23,00 Mio. zum 30.06.2019 beenden (SchlieBung der Gesellschaft).

Mit SchlieBung der Gesell wird sich die Beteili; Ischaft in den k Jahren auf die Nutzung und Verwaltung der von ihr erworbenen Immobilien , Biihler Tor" und ,,Kauffrnann-Areal" konzentrieren. Insgesamt bewirtschaftet die Gesellschaft im
,.Geschiftshaus Biithl" und im , Kauffmann-Areal" iiberwiegend an den Einzelhandel bzw. als Biiroflichen vermietete Flichen von rund 11.295 m’. Zum Geschiftsjahresende 2018 belduft sich der Vermietungsstand auf erfreuliche 97,81%.

Im Berichtsjahr hat die Beteiligungsgesellschaft ein operatives Ergebnis i.H.v. rund TEUR 210,53 erzielt. Die Ausschiittungen belaufen sich fiir 2018 wie geplant auf 3,80 % p.a. bezogen auf das eingezahlte Kapital.

Schorndorf, im Juni 2019

Jérg Schielein
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1. Jahresabschluss 2018

1.1 BILANZ zum 31. Dezember 2018

A. Aktiva
Geschiiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
Investmentanlagevermogen
1. Beteiligungen 5.804.187,89 1.189.596,70
2. Barmittel und Barmitteldquivalente 727.171,02 1.956.668,69
3. Forderungen
a) Forderungen an Beteiligungsgesellschaften 1.564.965,31 129.185,79
4. sonstige Vermdogensgegenstinde 0,00 1.666,00
5. Aktive Rechnungsabgrenzung 1.250,00 0,00
Summe Aktiva 8.097.574,22 3.277.117,18
B. Passiva
Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
1. Riickstellungen 34.900,00 35.200,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 107.493,14 81.955,03
3. Sonstige Verbindlichkeiten 634.261,78 2.279,96
4. Eigenkapital
a) Kapitalanteile 8.060.369,75 3.774.615,89
b) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung 60.792,26 -202.057,68
¢) Verlustvortrag -414.876,02 -184.019,72
d) Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -385.366,69 -230.856,30
Summe Passiva 8.097.574,22 3.277.117,18

1.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2018 bis 31.12.2018
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Geschiiftsjahr Vorjahr
EUR EUR
I. Investmenttitigkeit
1. Ertrige
a) Zinsen und dhnliche Ertrige 159.113,52 249.104,57
b) sonstige betriebliche Ertrige 222.432,00 124.260,00
Summe der Ertrige 381.545,52 373.364,57
2. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 7.971,47
b) Verwaltungsvergiitung 93.068,15 42.059,61
¢) Verwahrstellenvergiitung 22.134,00 22.134,00
d) Priifungs- und Verdffentlichungskosten 19.300,00 24.453,40
¢) Sonstige Aufwendungen 632.410,06 507.602,39
Summe der Aufwendungen 766.912,21 604.220,87
3. Ordentlicher Nettoertrag -385.366,69 -230.856,30
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -385.366,69 -230.856,30
5, Zeitwertinderung
a) Ertrége aus der Neubewertung 262.849,94 0,00
b) Aufwend aus der Neut tun, 0,00 202.057,68
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiftsjahres 262.849,94 -202.057,68
5. Ergebnis des Geschiftsjahres -122.516,75 -432.913,98
1.3 Anhang fiir das Geschéftsjahr 2018
I. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss
fir das G i zum 31. Dezember 2018 wurde nach den | 1 hriften des buches (HGB) sowie unter Beriicksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) und der delegierten Verordnung

er
(EU) Nr. 231/2013 aufgestellt. Eine weitere Aufstellungsgrundlage war der Gesellschaftsvertrag.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kommanditgesellschaft i.S.d. § 267 Abs. 1 HGB i.V.m. § 264a Abs. 1 HGB. Sie ist als extern verwalteter Alternativer Investmentfonds (Publikums-AIF) i.S.d. KAGB nach § 23 KARBV i.V.m. § 135 Abs. 1 Nr. 2 u. 3 und Abs. 2 KAGB
dazu verpflichtet, den Jahresabschluss um einen Lagebericht sowie um eine Erklirung der gesetzlichen Vertreter zur erweitern.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verl | erfolgte hend den Bestil des § 135 Abs. 3 u. 4 KAGB. Die folgenden Erlduterungen im Anhang entsprechen in ihrer Reihenfolge dem Postenaufbau des gesetzlich vorgeschriebenen

Gliederungsschemas.
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Angaben, die wahlweise in der Bilanz, in der Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang gemacht werden konnen, sind insgesamt im Anhang aufgefiihrt. Die Forderungen und Verbindlichkeit iiber G tern sowie das Ei; ital werden hend
den Vorschriften des § 264c Abs. 1 u. 2 HGB ausgewiesen.

Das Geschiiftsjahr ist das Kalenderjahr.

II. Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht

Firmenname laut Registergericht: FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG
Firmensitz laut Registergericht: Schorndorf

Registereintrag: 22.04.2015

Registergericht: Stuttgart

Register-Nr.: HRA 730915

I11. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Beteiligungen nach § 20 Abs. 1 i.V.m. § 16 Abs. 1 Nr. 2 KARBV sind zum Verkehrswert angesetzt. Der Verkehrswert wird nach § 32 KARBV gemiB den Grundsitzen marktiibli Bewer dards (IDW S 1) ermittelt. Fiir Sachanlagevermdgen in
Immobilien-Beteili lIschaften (Objektgesellschaften) gelten die Bewer dards fiir direkt gehal hanl ‘mogen. Es werden die gesamten Zahlungsiiberschiisse eines Unternehmens erfasst und diskontiert.

Die Ankaufsbewertung erfolgt durch einen externen Bewerter. Dieser wihlt das Bewertungsverfahren und begriindet seine Entscheidung. Die Folgebewertung erfolgt durch die Kapitalver (KVG). A fiir die Bewertung ist der Nettowert
gemiB Vermd it ht. Der darin esetzte Wert der bilie ist durch den zuletzt vorn externen Bewerter festgestellten Verkehrswert bzw. durch den Kaufpreis zu ersetzen. Der Wertansatz der anderen Vermd, ande sowie der Schulden erfolgt nach

den Bewertungsvorschriften des KAGB.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert zuziiglich zugeflossener Zinsen nach §§ 20 Abs. 1, 16 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 29 Abs. 2 KARBV bewertet. Die Bankguthaben sind tiglich verfligbar.

Die sonstigen Riickstell beriicksichtigen alle erk Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger kaufménni: Beurteilung not Erfiill t Die Restlaufzeit der ungewissen Verpflichtungen
betréigt weniger als ein Jahr.

Die Verbindlichk sind zum Rii

rag nach § 29 Abs. 3 KARBV angesetzt. Die laufende Buchfithrung wird in der funktionalen Wéahrung EUR gefiihrt.

IV. Angaben zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Einzelnen im Anlagenspiegel dargestellt, der dem Anhang als Anlage beigefiigt ist.

Die aus der Bilanz ersichtlichen Pflichteinlagen betragen EUR 8.256.000,00 und die im Handel i i den Pfli i in Héhe von bis zu 1% der tatséchlick hl auf die vor Einlagen sind noch nicht vollstindig im Handelsregister
cingetragen. Die iibrigen Forderungen haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.
Kapitalk icklung der K ditisten und K. 1 dre nach § 25 Abs. 4 KARBV gemiiB8 Gesellschaftsvertrag (ohne tungsriicklage):
Kapitalkonto I Kapitalkonto IT Kapitalkonto ITI
Pflichteinlage Ergebnisanteile Entnahmen
EUR EUR EUR EUR
31. Dezember 2017 3.826.000,00 -414.876,02 -51.384,11 3.359.739.87
Einlagen 4.430.000,00 4.430.000,00
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Kapitalkonto I Kapitalkonto II Kapitalkonto III
Pflichteinlage Ergebnisanteile Entnahmen
EUR EUR EUR EUR
Entnahmen -144.246,14 -144.246,14
Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -385.366,69 -385.366,69
31. Dezember 2018 8.256.000,00 -800.242,71 -195.630,25 7.260.127,04
AuBlenhaftung
Die ins Handelsregister einzutragende Hafteinlage betrigt laut Gesellschaftsvertrag in der derzeit giiltigen Fassung bis zu 1% der tatsiichlichen Zahl auf die Pflichteinl Dieim I 1 i Haftsumme der Treuhandkommanditistin betrégt aktuell
EUR 5.000,00. Die im Handel i g K ditisten haften demnach im AufBenverhiltnis nach § 172 Abs. 4 Satz 2 HGB bis zur Hohe ihrer Hafteinlagen, grundsitzlich in Hohe der Differenz zwischen dem Stand ihrer Kapitalkonten und der Summe
der Hafteinl. die zum Bilanzstichtag EUR 5.000,00 betrug.
Die Treuhandk ditistin haftet beziiglich des von ihr gehal K i iles im Auflenverhiltnis; im Innenverhltnis sind ihr gegeniiber die Treugeber im Verhiltnis ihrer Anteile entsprechend verpflichtet.
Die Ri 11 beinhalten im W lichen Kosten fiir die Erstellung und Priifung des Jahresabschlusses.
Verbindli i iegel zum 31. 2018
davon mit einer Restlaufzeit
Gesamtbetrag bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr von 1 Jahr bis 5 Jahre mehr als 5 Jahre
Vj.: TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 107.493,14 107.493,14 0,00 0,00 0,00
Leistungen
Vij.: 82,00 82,00 0,00 0,00 0
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaf- 1.013,36 1.013,36 0,00 0,00 0,00
tern
Vij.: 2,30 2,30 0,00 0,00 0,00
3. Sonstige Verbindlichkeiten 633.248,42 633.248,42 0,00 0,00 0,00
Vij.: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
741.754,92 741.754,92 0,00 0,00 0,00
84,30 84,30 0,00 0,00 0,00
Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsverhiltnisse nach § 251 HGB i.H.v. EUR 7.599.278,25 durch die Ubernahme der gesamtschuldnerischen Mithaftung nach § 421 ff. BGB fiir die Verpflic aus Dar dlichk verbundener Unternchmen.

Anteilsbesitz nach § 285 Nr. 11 HGB

Name und Sitz Anteil am Kapital Eigenkapital Ergebnis 2018

% EUR EUR

FLEX Fonds Objektgesellschaft Bithl GmbH & Co. KG, Schorndorf 94,03 314.641,77 164.637,76

FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG 56,40 4.528.643,15 -128.613,52
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V. Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Ertrige und Aufwendungen in der Gewinn- und Verlustrechnung sind gemif3 § 101 Abs. 1 5.3 Nr. 4 KAGB i.V.m. § 22 Abs. 3 KARBV hend der dtigkeit gesondert i . Wesentliche sonstige Ertrige und Aufwendungen werden nach
§20 Abs. 1 i.V.m. § 7Nr. 9b u. § 16 Abs. 1 Nr. 3e KARBV gesondert erliutert.

Wesentliche sonstige Ertrige und Aufwendungen:

EUR
Ertrige aus der Auflosung der Kapitalriicklage (Agio) 221.500,00
Auf d fiir Eigenkapitalbeschaffung und Agio 586.975,00
Die Gesamtkostenquote nach § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB i.V.m. § 20 Abs. 1 i.V.m. § 7 Nr. 9b u. § 16 Abs. 1 Nr. 3 KARBYV der laufenden Kosten i.H.v. EUR 179.937,21 betrigt 3,43% bezogen auf den ittlichen 1} i ert und unter Beriicksichtigung
von Initialkosten i.H.v. rund EUR 365.475,00 rund 10,41% bezogen auf den ittlichen Nettoi ert'.
Es bestehen Pauschalvergii an die Kapitalver Ischaft (KVG) nach § 20 Abs. 1. i.V.m. § 7 Nr. 9b und § 16 Abs. 1 Nr. 3b KARBV i.H.v. EUR 93.068,15. Diese Kosten wurden der Gesellschaft gesondert in Rechnung gestellt. Uberdies gibt es keine
zusitzlichen bzw. perfor bhingi, Vergii
Es bestehen keine Riickvergiitungen nach § 20 Abs. 1 1.V.m. § 7 Nr. 9b u. § 16 Abs. 1 Nr. 3¢ KARBYV fiir die Kapitalverwaltungsgesellschaft der aus dem Sondervermégen an die Ver und an Dritte gelei: Vergii und Auf Die
Kapitalverwal lischaft gewiihrt keine Vermittl isionen aus der von dem Sondervermégen an sie geleisteten Vergiitung.
Es bestehen keine A I dge und Rii fschlige nach § 20 Abs. 1 i.V.m. § 7Nr. 9bu. § 16 Abs. 1 Nr. 3d KARBV fiir Investmentfondsanteile.
Im Berichtsjahr sind keine Transaktionskosten nach § 20 Abs. 11.V.m. § 7 Nr. 9b u. § 16 Abs. 1 Nr. 3 fKARBV angefallen.
VI. Sonstige Angaben
Personlich haftende Gesellschafterin ist die GF Zweite Beteiligungs-GmbH, Schorndorf, mit einem Stammkapital in Hohe von EUR 25.000,00. Sie ist an der Gesellschaft ohne Einlage beteiligt.
Geschiftsfiihrende Kommanditistin® war bzw. ist im Berichtsjahr
bis 26.08.2018
FLEX Fonds Capital GmbH, Schorndorf
Geschiiftsfiihrer: Herr Gerald Feig, Schorndorf
Herr Heinz Centini, Schorndorf (seit 01.07.2018)
ab 27.08.2018:
GF Treuhand GmbH, Schorndorf
Geschiiftsfiihrer: Herr Jorg Schielein, Schorndorf
Herr Achim Bauer, Schorndorf (bis 10,07.2018)
Herr Heinz Centini, Schorndorf (ab 10.07.2018)
Die Geschiftsfiihrer sind jeweils einzelvertretungsberechtigt.
's.a. Seite 12, Vermégensiibersicht
? Mit Gesellschafterbeschluss 1/2018 vom 27.08.2018 wurden die Aufgaben der hiftsfii K in auf die GF Treuhand GmbH iibertragen und der Gesellschaftsvertrag der FLEX Fonds Select 1 geschlossene GmbH & Co. KG entsprechend geéindert.
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Die onlich haftende G in ist von der Fiihrung der Geschifte hl Die aftsfi de K ditistin (GF Treuhand GmbH) ist alleinig zur Geschiftsfiihrung befugt. Sie ist von den Beschrinkungen des § 181 BGB befteit.

Das von dem At iifer fir das G iftsjahr b t G t fiir die Abschluss-priifungslei: betrégt EUR 19.300,00.

VII. Zusitzliche Angaben

Die Gesellschaft ist ein Alternativer Investmentfonds (Publikums-AIF) im Sinne des Kapitalanlagegesetzbuches und hat im Anhang des Jahresabschlusses (§ 158 Satz 1 i.V.m. § 135 Abs. 2 KAGB) erginzende Angaben gemaf § 25 Abs. 3 bis 5 KARBV aufzunehmen.

Der Anhang ist um eine Vermdgensiibersicht (§ 20 i.V.m. § 7 Nr. 2 i.V.m. § 9 Abs. 3 KARBV) zu ergiéinzen:

Vermdgensiibersicht zum 31.12.2018

Betrag Summe in % NAV
in EUR in EUR
1. Beteiligung an Gesellschaften
L - an -
FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG 1.456.611,64
FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG 4.347.576,25
Summe Beteili, an bil llschaft 5.804.187.89 79,28%
11. Liquidittsanlagen
1. Bankguthaben 727.171,02
Summe Liquidititsanlagen 727.171,02 9,93%
IV. Sonstige Vermdgensgegenstinde
1. d aus Beteili Objekt-Gesellschaften 1.564.965,31
2. andere Vermdgensgegenstinde
a) andere sonstige Vermdgensgegenstinde 1.250,00
Summe sonstige Vermogensgegenstinde 1.566.215,31 21,39%
Summe Vermdogen 8.097.574,22 110,61%
V. Verbindlichkeiten aus
1. Anlagenbetrieb/Halten der ili 107.493,14
2. Sonstige Verbindlichkeiten 634.261,78
3. Anderen Verbindlichkeiten 34.900,00
Summe Verbindlichkeiten 776.654,92 10,61%
Summe Schulden 776.654,92 10,61%
VII. Nettoinventarwert (NAV) 7.320.919,30 100,00%
Nettoinventarwert (NAV) Vorjahr 3.157.682,19
@ Nettoinventarwert 2018 5.239.300,75
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Gewinnverwendungsrechnung (§ 101 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 KAGB i.V.m. § 24 Abs. 1 i.V.m. § 25 Abs. 3 Nr. 3 KARBV)

Gewinnverwendungsrechnung EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -385.366,69
2. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten -385.366,69
3. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00

Entwicklungsrechnung (§ 101 Abs. 1 Satz 3 Nr. 4 KAGB § 24 Abs. 21.V.m. § 7; Abs. 3 Nr. 4 KARBV)

A Komplementiire EUR
1. Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschiftsjahres 0,00
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00

3. Mittelzufluss (netto)

a) Mittelzufliisse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b) Mittelabfliisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des G jat nach Ver d 1 0,00
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 0,00
1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 0,00
B Kommanditisten

1. Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschiftsjahres 3.157.682,19
1. Entnahmen fiir das Vorjahr -144.246,14
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto)

a) Mittelzufliisse aus Gesellschaftereintritten 4.430.000,00
b) Mittelabfliisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres nach Ver T -385.366,69
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres 262.849,94
1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 7.320.919,30

Nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 7 Nr. 9¢ aa) KARBV Gesamtsumme der von der KVG gezahlten Mitarbeitervergiitungen:

EUR
Mitarbeitervergiitungen 1.077.439,06
davon feste Vergiitung 1.077.439,06
davon variable Vergiitung 0,00
Zahl der Mitarbeiter der KVG 14
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EUR

Hahe des gezahlten Carried Interest 0,00
Nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 7 Nr. 9c aa) KARBV Gesamtsumme der von der KVG gezahlten Vergiitung an Risktaker:

EUR

Vergiitung an Risktaker 581.351,93

davon Fiihrungskrifte 391.056,03

davon andere Risktaker 190.295,90

Wesentliche Anderungen des Verkaufsprospektes im Geschiiftsjahr nach § 101 Abs. 3 5. 1 Nr. 3 KAGB i.V.m. § 20 Abs. 1 i.V.m. § 7 Nr. 9c aa) KARBV:

Mit Datum vom 16.05.2018 hat die AIF Kapitalverwaltungs-AG den Prospektnachtrag 2 zum Verkaufsprospekt vom 07.06.2016 der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG verdffentlicht, mit welchem u.a. die Umfirmierung der AIF Kapitalver-
waltungs-AG und die Sitzverlegung nach Stuttgart, die Umwandlung der FLEX Fonds Capital GmbH von einer Akti t in eine Gesellschaft mit t i Haftung sowie die Verlidngerung der Platzierungsphase um 12 Monate auf den 31.12.2018 bekannt
gegeben wurden. Mit Gesellschafterbeschluss 2/2018 vom 17.01.2019 wurde die P]amsrungsrﬂm% erneut um 6 Monate auf den 30.06.2019 verlingert und der Gesellschafisvertrag in § 4 Abs. (5) entsprechend neu gefasst. Die Verlingerung der Platzierungsphase,
Verind, bei den Griind Ischaftern und der Kapitalverwal 11 ft, die Ubertragung der Geschiftsfithrung auf die GF Treuhand GmbH sowie verschiedene Anderungen des Gesellschaftsvertrags und die Investition ,Kauffmann-Areal" wurden
mit Prospektnachtrag 3 vom 29.05.2019 bekannt gegeben.

Nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 7 Nr. 9c bb) KARBV prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstinde:
Zum 31.12.2018 belduft sich der prozentuale Anteil der schwer li iert Vermd, ande der Gesellschaft auf i 79,28% bezogen auf die Vermogensgegenstinde, die auf die von der Gesellschaft gehalten Anteile an der FLEX Fonds Objektgesellschaft
Biithl GmbH & Co. KG (19,90%) und FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG (59,39%) entfallen.

Im Geschiftsjahr gab es keine neuen 1 zum Liquiditd nach § 20 Abs. 1 i.V.m. § 7 Nr. 9c bb) KARBV.

Nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 7 Nr. 9¢ bb) KARBV Risikoprofil und die von der KVG zur Steuerung dieser Risiken ei Risik

Im Geschiftsjahr 2018 waren keine wesentlichen Anderungen im Risikoprofil der Gesellschaft zu verzeichnen. Die von der Kapitalverwaltungsgesellschaft zur Steuerung der Risiken ei Risik S wurden unveréndert fortgefiihrt.

Nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 7 Nr. 9c bb) KARBV Anderungen des max. Leverage sowie Gesamthohe des Leverage:

Leverage ist nach der Definition des KAGB jede Methode, mit der die KVG den Investitionsgrad eines von ihr verwalteten ‘mogens durch Kredit: i Wertpapier-Darlehen, in Derivate eingebettete Hebelfinanzierungen oder auf andere Weise erhoht.
Unter der Voraussetzung marktiiblicher Konditionen sind Kreditaufnahmen bis zur Hohe von 150,00% des aggregierten eingebrachten und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals, das nach Abzug samllmhsr direkt oder indirekt von den Trsugebem (An]egem) zu
tragenden Gebiihren, Kosten und Aufwendungen fiir Investitionszwecke zur Verfiigung steht, zuldssig. Bcl dcr Ermittlung des Leverages sind die ggf. mittelbar iiber Objekt- und Proj; Darlehen P d anteilig zu beriick

Unter Beriicksichtigung der von den Treugebern (Anlegern) geméB den Anl i zu i i.H.v. 10,35% bezogen auf das gezeichnete Kapital belduft sich das aggregierte und noch nicht eingeforderte zugesagte Kapital zum 31.12.2018 auf
rund EUR 8,26 Mio..

Die ittelt bzw. mittelb iligen Darleh luta belaufen sich zum Geschiftsjal de 2018 auf rund EUR 7,41 Mio.. Die Leveragequote betrigt zum 31.12.2018 rund 100,06%.

Leverage zum 31.12.2018

31.12.2018
Gezeichnetes Kapital 8.256.000,00
Initialkosten 10,35% -854.496,00
aggregiertes/eingefordertes Kapital 7.401.504,00
Darlehen FFOG Biihl 94,03% 3.231.838,73 3.038.897,96
Darlehen FFOG Ebersbach 56.40% 7.743.639,76 4.367.412,82
Summe Kredite 10.975.478,49 7.406.310,78
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31.12.2018
in % aggregiertes, eingefordertes Kapital 100,06%

Nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 7 Nr. 9d KARBV weitere zum Verstindnis erforderliche Angaben bzgl. Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage:

Die Ermittlung der nicht realisierten Gewinne und Verluste erfolgt dadurch, dass in jedem Geschiftsjahr die Wertansitze der Ver inde mit den jeweili historischen Anschaffungskosten verglichen werden. Die Héhe der positiven Differenzen flieBen
in die Summe der nicht realisierten Gewinne ein, die Hohe der negativen Differenzen fliefen in die Summe der nicht realisierten Verluste ein und aus dem Vergleich der Summenpositionen zum Ende des Geschiiftsjahres mit den Summenpositionen zum Anfang des

Geschiftsjahres werden die Anderungen ermittelt.

Mehrere Anteilsklassen nach § 20 Abs. 1i.V.m. § 15 KARBV liegen nicht vor.

Nach § 25 Abs. 3 5. 1 Nr. 21i.V.m. § 7 S. I Nr. 8 KARBV nicht in der Vermd fstellung oder Bilanz enthal hl Geschiifte, die Fi i zum G haben, liegen nicht vor.

Vergleichende Dreijahresiibersicht (§ 101 Abs. 1 Satz 3 Nr. 6 KAGB i.V.m. §§ 25 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5, und 14 KARBYV)

Fondsvermégen am Ende des

Geschiiftsjahres Anteilswert’
Geschiiftsjahr EUR EUR
2016 1.056.401,51 7.877,71
2017 3.157.682,19 8.253,22
2018 7.320.919,30 8.867.39
Sonstige Angaben gem. § 20 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 7 Nr. 9b i.V.m. § 16 KARBV
Der Antei t fiir eine K. ditbeteiligung in Hohe von EUR 10.000,00 bezogen auf die Pflichteinlage von EUR 8.256.000,00 betrigt:
Anteilwert (Nettoinventarwert je Anteil) EUR 8.867.39
Anteile der Gesellschafter im Umlauf Stiick 200 (Vj. Stiick 123)
* bezogen auf einen Kommanditanteil i.H.v. EUR 10.000,00 und das jeweils zum Geschiftsj d ich K ditkapital
Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) ist die AIF Kapitalverwaltungs-AG. Die Kapitalverwal 1 ft erhielt von der Gesellschaft im Geschiftsjahr 2018 Management-Vergiitungen bzw. Auslagen i.H.v. TEUR 93,07 (VJ: TEUR 42,60).

Es wurde kein Carried Interest geleistet (Art. 107 Abs. 2 AIFM-VO bzw. § 101 Abs. 3 Nr. 1 KAGB). Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Mitarbeiter beschiftigt. Es wurden keine Vergiitungen an Mitarbeiter geleistet.

VIII. Nachtragsbericht

Mit Gesellschafterbeschluss 2/2018 vom 17.01.2019 wurde die Platzierungsphase (Einwerbung von Eigenkapital) um weitere 6 Monate auf den 30.06.2019 verlingert. Die Gesellschaft wird die Platzier
voraussichtlich EUR 10,06 Mio. beenden (SchlieBung der Gesellschaft).

am 30.06.2019 mit einem gezeichneten Kapital i.H.v.
Mit Kauf- und Ubertragungsvertrag vom 29,06.2018 hat die FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG mittelbar iiber den Erwerb von 94,00% der Kommanditanteile an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG das sogenannte
,Kauffmann-Areal" erworben.

Zum 31.12.2018 hat die Beteiligungsgesellschaft 60,00% des 94,00%igen Kommanditanteils und mit Zahlung vom 29.03.2019 bzw. 01.04.2019 die restlichen 40,00% des Kommanditanteils erworben. Aus dem Erwerbsvorgang bestanden zum 31.12.2018 ggii. der
Verkiuferin noch Verbindlichkeiten aus dem anteiligen Ergebnis der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG fiir das Geschiftsjahr 2018 i.H.v. rund TEUR 291,27 und zum 01.04.2019 fiir das anteilige Ergebnis aus dem 1. Quartal 2019 i.H.v. rund

TEUR 37,40. Mit vollstindiger Kaufpreiszahlung vom 29.03./01.04.2019 stehen des Weiteren der mit der Finanzierungsvermittlung beauftragten Vertragspartnerin Provisionen i.H.v. netto TEUR 42,80 und der Kapitalver eine Transakti biih
i.H.v. netto TEUR 76,50 sowie Konzeptionsgebiihren i.H.v. noch rund TEUR 57,18. zu. Uber die FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG bestehen aus der Abrechnung des Objektes ggii. der Verkauferin des Weiteren Verbindlichkeiten i.H.v. rund
TEUR 107,56. Vi hend genannte Verbindlichkeiten wird die Gesellschaft im Rahmen der Schlussabrechnung aus den im 1. HJ 2019 benen Ei 1 ichtlich im 3. Quartal 2019 begleichen.
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Ein von der Verkéuferin urspriinglich als Gesellschafterdarlehen an die FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG gewihrte Darlehen i.H.v. rund TEUR 1.020,90 wurde mit Vertrag vom 29.03.2019 an die geidnderten Gesellschaftsverhdltnisse angepasst
und zu gednderten Konditionen neu abgeschlossen.

Mit Vertrag vom 10.01.2019 und Auszahlung vom 26.04.2019 wurde das von der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG urspriinglich Hypothek 1ehen abgeldst und i.H.v. EUR 8,56 Mio. zu neuen Konditionen finanziert.

Zwischen dem Ende des Geschiiftsjahres 2018 und dem Datum dieser Berichtserstattung sind dariiber hinaus keine Vorginge von besonderer Bedeutung eingetreten, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hitten beeinflussen konnen.

Erginzende Angaben zu den Vermogensgegenstinden gemifl § 25 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 KARBV

an ilien-G in Lindern mit EUR-Wihrung
Objekt Geschiiftshaus Biihl Kauffmann-Areal
FLEX Fonds FLEX Fonds
Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Ca. KG
Sitz 73614 Schorndorf, Friedenstr. 13-15 73614 Schorndorf, Friedenstr. 13-15
Beteiligungsquote 94,03% 56,40%
Wirtschaftlicher Ubergang 01.11.2016 31.12.20184
Land Deutschland Deutschland
PLZ 77815 73061
Ort Biihl Ebersbach
Strafe Hauptstr. 83-85 8 Ludwigstrafe 5,
BahnhofstraBe 1 & 3
Ubergang vom Nutzen und Lasten 01.11.2016 31.12.2018
a) GrundstiicksgroBe 1.495,00 5.909,00
b) Art und Lage Gewerbegrundstiick Gewerbegrundstiick
¢) Baujahr 2013/2014 2012
d) Gebiudenutzfliche 2.623,59 8.671,68
e) Leerstandsquote 0,00% 2,86%
f) Nutzungsausfallentgeltquote 0,00% 2,93%
2) Restlaufzeiten der tridge in Monaten 63,95 101,14
h) Fremdfinanzierungsquote 53,85% 50,61%
i) Verkehrswert (Immobilie) 6.002.000,00 15.300.000,00
j) Wesentliche Ergebnisse der Wertgutachten n. a. n. a.
k) Bestands- und Projektentwicklungsmafinahmen n. a. n a.

* Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte in 3 Schritten zum 30.6.2018 (45,00%), 30.09.2018 (15,00%) und 31.03.2019 (40,00%).

Ergi Angaben zu

(§ 158 KAGB i.V.m. § 261 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 KAGB und § 148 Abs. 2 KABG)
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Unmittelbare Beteiligungen

Gesellschaft Gesellschaftskapital Beteiligungsquote erworben am Verkehrswert/ Kaufpreis Anteil am Fondsvermogen
FLEX Fonds Objektgesellschaft Bithl GmbH 314.641,77 94,03% 01.11.2016 1.456.611,64 19,90%
& Co. KG

FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach 4.528.643,15 56.,40% 31.12.2018 4.347.575,25 59,39%
GmbH & Co. KG

Schorndorf, am 26.06.2019

Die Geschdftsfiil der GF Zweite Beteilig GmbH

Gerald Feig
Die Geschdftsfiihrung der GF Treuhand GmbH

Jérg Schielein

Entwicklung des Anlagevermogens vom 01.01.2018 bis 31.12.2018 KARSV

Konto Bezeichnung Entwicklung der Stand zum 01.01.2018 i:g::g— Umbuchung
EUR EUR EUR
0800 00 Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl Ansch-/Herst-K. 1.391.654,38 4.165,00
Abschreibung 0,00
Buchwerte 1.391.654,38 4.165,00
0800 01 Beteiligung FLEX Fonds OG Ebers-  Ansch-/Herst-K 4.347.576,25
bach
Abschreibung
Buchwerte 4.347.576,25
0801 00 Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl Ansch-/Herst-K 1.391.654,38 64.957,26
Abschreibung 202.057,68
Buchwerte 1.189.596,70 64.957,26
0802 00 Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft = Ansch-/Herst-K. 4.347.576,25
Ebersbach
Abschreibung
Buchwerte 4.347.576,25
Summe Ansch-/Herst-K. 2.783.308,76 8.764.274,76
Abschreibung 202.057,68
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Konto

Konto
Inventar

0800 00
80000001

Summe

0800 01

80001001

Summe

Konto
Inventar

0801 00
80000002

Summe

Bezeichnung

Bezeichnung
Inventarbezeichnung

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

AK FLEX Fonds Objektgesellschaft
Biihl GmbH & Co. KG

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

Beteiligung FLEX Fonds OG Ebers-
bach

AK FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach GmbH & Co. KG

Beteiligung FLEX Fonds OG Ebers-
bach

Bezeichnung
Inventarbezeichnung

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

VKW FLEX Fonds Objektgesell-
schaft Bithl GmbH & Co. KG

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

Entwicklung der

Buchwerte

Datum AfA-Art

ND %

01.11.2016

Keine AfA

0
Ansch-/Herst-K
Abschreibung
Buchwerte

ND %

31.12.2018

Keine AfA
0
Ansch-/Herst-K

Abschreibung
Buchwerte

Datum AfA-Art

ND %

01.11.2016

Keine AfA
0
Ansch-/Herst-K

Stand zum 01.01.2018
EUR
2.581.251,08

Entw. der

AHK

Absch
BW

AHK

Absch
BW

Entw. der

AHK

Absch
BW

Zugang
Abgang-

EUR
8.764.274,76

Stand zum 01.01.2018

EUR

1.391.654,38

0
1.391.654,38
1.391.654,38

0
1.391.654,38

EUR

Stand zum 01.01.2018

EUR

1.391.654,38

202.057,68
1.189.596,70
1.391.654,38

Umbuchung
EUR

Zugang
Abgang-

EUR
4.165,00
4.165,00

4.165,00

4.165,00
EUR

4.347.576,25

4.347.576,25

4.347.576,25

4.347.376,25
Zugang

Abgang-
EUR
64.957,26

64.957,26

64.957,26
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Konto

Konto
Inventar

0802 00

80200001

Summe

Konto

0800 00

0800 01

0801 00

0802 00

Bezeichnung

Bezeichnung
Inventarbezeichnung

Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach

Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach GmbH & Co. KG

Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach

Bezeichnung

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

Beteiligung FLEX Fonds OG Ebers-
bach

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach

Entwicklung der

Abschreibung

Buchwerte

Datum AfA-Art

ND %

31.12.2018

Keine AfA
0
Ansch-/Herst-K

Abschreibung

Buchwerte

Entwicklung der

Ansch-/Herst-K
Abschreibung
Buchwerte

Ansch-/Herst-K.

Abschreibung
Buchwerte
Ansch-/Herst-K
Abschreibung

Buchwerte

Ansch-/Herst-K

Abschreibung

Stand zum 01.01.2018

EUR
Entw. der
AHK
Absch
BW
Abschreibung
Zuschreibung-
EUR
-202.057,68
-202.057,68

Zugang
Abgang-

EUR
202.057,68
1.189.596,70

Stand zum 01.01.2018

EUR

Stand zum 31.12.2018
EUR

1.395.819,38

0,00

1.395.819,38
4.347.576,25

0,00
4.347.576,25
1.456.611,64

0,00
1.456.611,64

4.347.576,25

0,00

Umbuchung
EUR

64.957,26

Zugang
Abgang-

EUR

4.347.576,25

4.347.576,25

4.347.576,25

4.347.576,25
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Konto

Summe

Konto
Inventar

0800 00
80000001

Summe

0800 01

80001001

Summe

Konto
Inventar

0801 00
80000002

Bezeichnung

Bezeichnung
Inventarbezeichnung

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

AK FLEX Fonds Objektgesellschaft
Biihl GmbH & Co. KG

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

Beteiligung FLEX Fonds OG Ebers-
bach

AK FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach GmbH & Co. KG

Beteiligung FLEX Fonds OG Ebers-
bach

Bezeichnung
Inventarbezeichnung

Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl

VKW FLEX Fonds Objektgesell-
schaft Bithl GmbH & Co. KG

Entwicklung der

Buchwerte
Ansch-/Herst-K
Abschreibung

Buchwerte

Datum AfA-Art

ND %

01.11.2016

Keine AfA

0
Ansch-/Herst-K
Abschreibung
Buchwerte

ND %

31.12.2018

Keine AfA
0
Ansch-/Herst-K

Abschreibung
Buchwerte

Datum AfA-Art

ND %

01.11.2016

Abschreibung
Zuschreibung-

EUR

-202.057,68

-202.057,68
‘Umbuchung

EUR

EUR

‘Umbuchung

EUR

Stand zum 31.12.2018
EUR

4.347.576,25
11.547.583,52

0,00

11.547,583,52

Abschreibung
Zuschreibung-

EUR

EUR

Abschreibung
Zuschreibung-

EUR

-202.057,68

Stand zum 31.12.2018

EUR

1.395.819,38

0
1.395.819,38
1.395.819,38

0
1.395.819,38

EUR

4.347.576,25

0
4.347.576,25
4.347.576,25

0
4.347.576,25
Stand zum 31.12.2018

EUR

1.456.611,64
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Abschreibung
Konto Bezeichnung Entwicklung der Zuschreibung- Stand zum 31.12.2018
EUR EUR
Keine AfA -202.057,68 0
0 1.456.611,64
Summe Beteiligung FLEX Fonds OG Biihl Ansch-/Herst-K -202.057,68 1.456.611,64
Abschreibung 0
Buchwerte 1.456.611,64
-202.057,68
Konto Bezeichnung Datum AfA-Art ‘Umbuchung Abschreibung Stand zum 31.12,2018
Inventar Inventarbezeichnung Zuschreibung-
ND % EUR EUR EUR
0802 00 Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft
Ebersbach
80200001 Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft 31.12.2018 4.347.576,25
Ebersbach GmbH & Co. KG
Keine AfA 0
0 4.347.576,25
Summe Vkw FLEX Fonds Objektgesellschaft ~ Ansch-/Herst-K 4.347.576,25
Ebersbach
Abschreibung 0
Buchwerte 4.347.576,25
2. Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2018
2.1 Grundlagen der Gesellschaft
Bei der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG handelt es sich um einen in der | 'm der hl GmbH & Co. KG errichteten Publikumsfonds (Alternativer Investment Fonds - AIF), an dem sich interessierte Anleger

(Treugeber) mittelbar iiber eine Treuhandkommanditistin beteiligen konnen. Die Anleger und Treugeber konnen sich an der Gesellschaft mit einer in einer Summe zu erbringenden Mindestbeteiligung i.H.v. EUR 10.000,00 oder héheren durch EUR 500,00 teilbaren

Beteiligungssumme zzgl. eines Agios i.H.v. 5,00% der K lage an der Gesellschaft ili

Die Beteiligungsgesellschaft wurde am 07.04.2015 gegriindet und am 22.04.2015 in das Handelsregister Stuttgart unter der Handelsregisternummer HRA 730915 eing Mit Datum vom 06.04.2016 hat die Bund 1t fiir Fi dienstlei: icht (BaFin) die
von der Gesellschaft au Anlagebedi hmigt und mit Datum vom 28.06.2016 den Vertrieb von Anteilen an der Gesellschaft gestattet.

Die Firma der Beteiligungsgesellschaft lautet FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Sct f unter der G i ift FriedensstraBe 13 - 15, 73614 Schorndorf. Die Gesellschaft ist ein geschlossener

inldndischer Publikums-Alternativer-Investmentfonds im Sinne des § 1 Abs. 5, Abs. 6 Kapitalanlagegesetzbuch (,,KAGB").
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Die Gesellsct
zu beachten.

e besti sich nach dem Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 19.02.2016, zuletzt geéindert durch Gesellschafterbeschluss 2/2018 vom 17.01.2019. Daneben hat die Gq t die Anlagebedi in der Fassung vom 06.04.2016

Die Komplementirin, die GF Zweite Beteiligungs-GmbH, ist ohne Einlage, die geschiftsfiihrende K ditistin und zugleich Treut ditistin, die GF Treuhand GmbH? ist mit einer Einlage i.H.v. EUR 2.500,00 und die FLEX Fonds Capital GmbH als weitere
Kommanditistin mit einer Einlage i.H.v. EUR 2.500,00 an der Gesellschaft beteiligt.

Die Anlagestrategie der Gesellschaft ergibt sich neben dem Gesellschaftsvertrag aus den zusitzlic 11 lagebedi im Sinne der §§ 151, 266, 267 KAGB. Gegenstand des Unternchmens ist demnach die Anlage und Verwaltung der Gesellschaftsmittel nach
einer 1 A zur i tlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB zum Nutzen der Anleger.

Die Gesellschaft verfolgt das Ziel, aus der Vermietung und Verpachtung von unmittelbar oder mittelbar iiber Beteili, an Objek hal inléndisct bilien Ut iisse zu erzielen und daraus Auszahlungen inklusive Kapitalriickzahlung

an die Anleger vorzunehmen.
*s.a. Seite 11, VI. Sonstige Angaben

Zur Erreichung dieses Anlageziels hat die Gesellschaft mittelbar iiber eine Beteiligung von 94,03% an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG im Geschiftsjahr 2016 das ,,Geschiftshaus Biihl" und im Berichtsjahr mittelbar {iber eine Beteiligung von
94,00% an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG das ,,Ka uffmann-Areal" erworben.

Zur Finanzierung der Investiti hat die Beteili lischaft u.a. mittelbar iiber die Immobiliengesellschaften Darlehen i.H.v. nominal EUR 3,40 Mio. (Biihl, Stand 31.12.2018 EUR 3,32 Mio.) und nominal EUR 8,57 Mio. (Kauffmann-Areal, Stand 31.12.2018 EUR
7,74 Mio.) Die Fremdmittel: hme ist durch die lung des § 263 Abs. | KAGB und die Anlagebedingungen auf eine Hohe von bis zu 150% des aggregierten eingebrachten und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals, das nach Abzug von von
den Anlegern zu tragenden Gebiihren, Kosten und Aufwendungen fiir Investitionen zur Verfiigung steht, beschrankt. Zum 31.12.2018 beluft sich die Leveragequote auf 100,06% bezogen auf das aggregierte, eingebrachte und noch nicht eingeforderte zugesagte Kapital®.

In der Investi hase fallen fiir die Ei desK ditkapitals, die K des Beteili; t sowie die Vermittlung von Fremdfinanzierungen Fondsnebenkosten (Initialkosten) und beim Erwerb von Vermd dnden Transakti
und Erwerbsnebenkosten an.

1 o ne

Aus den getiti, Investiti erzielt die Gesellschaft in der Bewirtschaf Des Weiteren fallen fiir die Komplementirvergiitung, die Fondsverwaltung, die Treuhandvergiitung, die Steuerberatung und andere bezogene Dienstleistungen
jahrliche Ausgaben an. Daneben bedient die Gesellschaft den Kapitaldienst der fiir die Finanzierung der Investitionen aufgenommenen Darlehen.

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft weiteres Ei; ital (K ditkapital) i.H.v. EUR 4,43 Mio. eingeworben. Zum 31.12.2018 sind tiber die Treuhandkommanditistin 200 Treugeber und K diti mit einem ict und voll ei Kapital i.H.v.
rund EUR 8,26 Mio. an der Gesellschaft beteiligt.

Mit Gesellschafterbeschluss 2/2018 vom 17.01.2019 wurde die Platzierungsphase (Einwerbung von Eigenkapital) um weitere 6 Monate auf den 30.06.2019 verlingert. Die G ft plant, die Platzier mit einem i Kapital i.H.v. voraussichtlich
EUR 10,06 Mio. zum 30.06.2019 zu beenden (SchlieBung der Gesellschaft).

bil lIschaften erwort bilien ,,Geschifishaus Biihl" und des im Berichtsjahr erworbenen , Kauffimann-Areal" verliefen im Wesentlichen erwartungsgemé.

Die Bewirtschaftung der mittelbar iiber
©s. hierzu Seite 14 f., Leverage

Lizensierte Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG ist die AIF Kapitalverwaltungs-, /\G Slullgan wc]chc dcr Alternative Investment Fund Managers Directive (AIFM Richtlinie) unterliegt (§ 23 Abs.
2 KARBYV). Der Verwaltungsvenmg hat eine feste Laufzeit bis zum 31. Dezember 2020 und kann mit einer Frist von sechs Monaten zum Ende des jewei G tindigt werden. Der Vertrag umfasst die Portfolioverwaltung, die Portfoliorealisation, die
Portfoli das Ri: i ive Titigkeiten sowie sonstige Titigkeiten. Die KVG erhilt einschlieflich der an die GF Treuhand GmbH abzufiihrenden Treuhandvergiitung i.H.v. 0,125% hierfiir eine laufende jéhrliche Vergiitung i.H.v. 0,925%
bezogen auf das gezeichnete Kapital sowie ggf. Kostenerstattungen.

Die Fondsgesellschaft ist als extern verwalteter Alternativer Investmentfonds (Publikums-AIF) i.S.d. KAGB nach § 23 KARBV i.V.m. § 135 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 KAGB dazu verpflichtet, den Jahresabschluss um einen Lagebericht zu erweitern.

2.2 Wirtschaftsbericht

2.2.1 Gesamtwir ftliche und br

G il iche und br

2018 triibten sich die gesamtwirtschaftlichen Parameter in der ein. Das Br orodukt wuchs zwar weiter, jedoch deutlich weniger dynamlsch als in den Vorjahren. Das Wachstum betrug preisbereinigt 1,4% (Vorjahr 2,2%). Die Arbeitsproduktivitit
je Kopf stieg nur noch um 0,1% (Vorjahr 0,7%). Die Produkti itdten in der B ik nédherten sich weiter der Ausl die Art 1 befindet sich auf einem historisch geringen Niveau in Hohe von 3,2% (Vorjahr 3,5%). Entsprechend

stiegen Erwerbsquote und Bruttolghne an, so dass die Lohnstiickkosten um 2,8% stiegen (Vorjahr 1,9%). Der harmonisierte Verbraucherpreisindex stieg auf 104,0 Punkte, was einer gemittelten Inflationsrate von 1,9% in 2018 entspricht.
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das deutsche Wir

bremste. Der Negativbeitrag zum Bruttoinlandsprodukt betrug - 14,1 Milliarden Euro. Die Terms of Trade verschlechterten sich
USA und China bzw. USA und EU und den Sorgen um den Brexit und seine Folgen getrieben war, zeigte sich der Arbeitsmarkt

Die Exporte stiegen um 2,4% - allerdings langsamer als die Importe (+3,4%), so dass der
um -0,7% iiber dem Vorjahr®. U htet der gesamtwirtschaftlichen Lage, die inst durch die F
sehr robust.

Die Beschiftigung stieg auf ein weiteres Allzeithoch mit 44.707.000 im Inland. Die Erwerbslosenquote sank auf 3,2% oder 1.491.000 Personen’. Die Kaufkraft der Bevé wuchs hend; die 6f i Haushalte verzei Ut i Die Lohne
und Gehilter stiegen weiter. Die Verdiensterhebung 2018 des Statistischen Bundesamtes kommt zum Ergebnis, dass die Nominallohne um 3,1% gegeniiber dem Vorjahr gestiegen sind — mithin der hochste Anstieg seit 2011. Der durchschnittliche Bruttoverdienst fiir
Vollzeitbeschiftigte stieg auf 51.331 Euro (53.054 Euro alte Bundeslénder, 40.334 Euro neue Bundeslinder). Die Reallohne stiegen um 1,8% und fiihrten zu einer steigenden Binnennachfrage, die die gesamtwirtschaftliche Lage stabilisierte.

" Quelle: Stat. Bundesamt, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
® Quelle: Stat. Bundesamt, WISTA — Wirtschaft und Statistik, 01/2019
° Quelle: Stat. Bundesamt, ILO-Arbeitsmarktstatistik

Die andauernde Niedrigzi k der k fiihrt weiterhin iber negative Realzinsen zu einer beschleunigten Entwertung des Geldvermogens — sowohl bei privaten wie bei institutionellen Investoren. Dies trug und trigt zum einem zu einem
verstirkten Konsumverha]ten (+2,3% mehr bei den Privaten, +3,8% mehr beim Staat) bei; zum anderen macht es fiir private wie fiir institutionelle Anleger erforderlich, in alternative Anlageprodukte abseits der Zinstriger zu investieren, um den Realwert ihres Vermdgens
nur erhalten zu kénnen.

Entsprechend stiegen die Investitionen in Investmentfonds. Das Anlagevermogen institutioneller Anleger stieg per Ende 2018 auf 1.618,7 Milliarden Euro in offenen Spezialfonds (Vorjahr 1.593,4 Milliarden Euro). Davon entfielen 89,9 Milliarden Euro auf Sachwertefonds

(Vorjahr 77,4 Milliarden Euro). Das Anlagevol der Privaten stieg von 1.972,9 Milliarden Euro auf 2.052,6 Milliarden Euro in hl Pu Davon entfielen 1.739 Milliarden Euro auf geschlossene Immobilienfonds'.

Da die Europiische Zentralbank in ihrer Sitzung vom 1. April 2019 kiindigt hat, ihre Niedri litik beizubehalten, ist davon hen, dass bei privaten wie instit ! weiterhin fonds, Alternative fonds und Direkti

in fremd-und selbstgenutzte Immobilien im Fokus der Geldanlage stehen werden. Die Zinsstrukturkurve wird sich nur langsam mit dem moglict laufen der geldpolitisck d I der EZB éndern.

Analyse des Geschiiftsverlaufs

Das Berichtsjahr war im Wesentlichen durch die weitere Einwerbung von Eigenkapital (Platzierungsphase) und den damit einhergehenden Aufwend; sowie dem mittelt iiber den Erwerb von zunichst 60,00% des 94,00%igen Kommanditanteils an der FLEX
Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG des so genannten ,,Kauffmann-Areal" und dessen Abwicklung und Ubernahme gepréigt.

Zum 31.12.2018 belief sich das platzierte und gezeichnete Kapital auf rund EUR 8,26 Mio.. Mit Beschlussfassung vom 17.01.2019 haben die Gesellschafter und Treugeber einer Verli der Platzi i bis zum 30.06.2019 (SchlieBung der Gesellschaft)
zugestimmt.

Die Bewir ung der Objekte ,,G: i Biihl" und , Kauffmann-Areal" verliefen im G aftsjahr im W lichen erwar if3. Unter Beriicksichti der Mi des G i Biihl von 100,00% und der Mietauslastung des Kauffmann-
Areals von 97,14% beliuft sich die Mietauslastung insgesamt auf 97,81%. Die Mietzahl gingen im lichen frist- und ver bei der Gesellschaft ein. Von Mi dllen im ten Umfang war die Gesellschaft im Jahr 2018 nicht betroffen.

2.2.2 Lage des Unternehmens

Zum Ende des Geschiiftsjahres 2018 sind an der Gesellschaft insgesamt 197 Treugeber mit einem gezeichneten und voll eingezahlten Kapital i.H.v. EUR 8,25 Mio. sowie die drei Griindungsgesellschafter mit EUR 5.000,00 an der Gesellschaft beteiligt.

' Quelle: Bundesverband Investment und Asset Management, Investmentstatistik

Zum 31.12.2018 hilt die Gesellschaft zwei Beteiligungen i.H.v. zusammen TEUR 5.804,19 (VJ: TEUR 1.189,60), Bankguthaben i.H.v. TEUR 727,17 (VJ: TEUR 1.956,67) und sonstige Vermdgengegenstinde i.H.v. TEUR 1.566,22 (VJ: TEUR 130,85) in ihrem Portfolio.
Die Vermdgensgegenstinde sind zu ihrem Verkehrswert angesetzt.

Das Fondsven‘ni&gcn” belduft sich zum 31.12.2018 auf rund EUR 8,10 Mio. (VJ: EUR 3,28 Mio.) und nach Abzug von Schulden i.H.v. EUR 0,78 Mio. - der Nettoinventarwert auf rund EUR 7,32 Mio. (VJ: EUR 3,16 Mio.). Der dur ittliche Nettoi ert
fiir das Geschiftsjahr 2018 beléuft sich auf rund 5,24 Mio.

Der Geschiftsverlauf 2018 der Gesellschaft war neben der for Ei von Ei ital (Platzi hase) und den damit einhergehenden Aufwendungen insbesondere durch den Mitte des Geschiftsjahres 2018 erfolgten Erwerb des ,,Kauffmann-Areal"
sowie der Bewirtschaftung der mittelbar erworbenen Objekte ,,Geschiftshaus Biihl" und ,,Kauffmann-Areal" geprigt.

Der im Geschiiftsjahr 2018 erzielte ordentliche Nettoertrag, der zugleich dem

Ergebnis der Gesellschaft entspricht, belduft sich auf TEUR 385,37 (VJ: TEUR ./. 230,86).

Das Ergebnis war im Wesentlichen durch Beteiligungsertrige i.H.v. TEUR 159,11 (Biihl) und Ertriige aus der Auflésung der Kapitalriicklage (Agio) i.H.v. TEUR 221,50 sowie durch die mit der Platzierungs- und Investitionsphase einhergehenden Initialkosten i.H.v.
TEUR 586,98 und all ine Ver d gepragt.

Ertragslage
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31.12.2018 31.12.2017
Ertrige
Ertrige aus Sachwerten 0,00 0,00
Zinsen und dhnliche Ertrige 159.113,52 249.104,57
davon Beteiligungsertrige 159.113,52 249.104,57
sonstige betriebliche Ertrige 222.432,00 124.260,00
davon Agio 221.500,00 124.250,00
Summe der Ertrige 381.545,52 373.364,57
Aufwendungen
Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 -7.971,47
Bewirtschaftungskosten 0,00 0,00
Verwaltungsvergiitung -93.068,15 -42.059,61
Verwahrstellenvergiitung -22.134,00 -22.134,00
Priifungs- und Verdffentlichungskosten -19.300,00 -24.453,40
sonstige Aufwendungen -632.410,06 -507.602,39
davon Initialkosten -586.975,00 -427.926,25
davon investitionsnahe Aufwendungen 0,00 -51.114,01
Summe der Aufwendungen -766.912,21 -604.220,87
Ordentlicher Nettoertrag -385.366,69 -230.856,30
VerduBerungsgeschifte
Ergebnis aus VerduBerungsgeschiften 0,00 0,00
Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -385.366,69 -230.856,30
Zeitwertinderung
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschiftsjahres 262.849,94 -202.057,68
Ergebnis des Geschiftsjahres -122.516,75 -432.913,98

" vgl. a. Seite 12, Vermogensiibersicht

V iche Ertrags- & Aufy

Im Geschaftsjahr 2018 hat dic Gesellschaft im Wesentlichen Ertrige aus Beteiligungen an verbundenen Unternehmen i.H.v. EUR 159.113,52 (FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG) und aus der Auflosung der Kapitalriicklage (Agio) i.H.v. EUR
221.500,00 erzielt.

Fiir die Verwaltung der Gesellschaft erhilt die Kapitalverwal lIschaft einschlieBlich der iiber die Kapitalver ft at henden Vergiitung der Treuhandkommanditistin i.H.v. 0,125% eine Vergiitung i.H.v 0,925% bezogen auf das zum Geschiifts-
b d T Kapital. sind im Geschiftsjahr Verwaltungsvergiitungen i.H.v. 93.068,15 EUR (VJ: EUR 42.059,61) angefallen.

Verwaltungsgebiihren 2018 2017

Verwaltungsgebiihr KVG -93.068,15 -42.059,61
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Verwaltungsgebiihren 2018 2017
davon Treuhandvergiitung -12.273,36 -5.683,74
Summe -93.068,15 -42.059,61
Die unter den sonstigen Aufwend i itialk fiir die Einwerbung des Eigenkapitals belaufen sich auf insgesamt TEUR 586,98 (VJ: TEUR 427,93).
Initialkosten 2018 2017
Agio (Eigenkapitalbeschaffung) 221.500,00 124.250,00
Eigenkapitalbeschaffung 365.475,00 205.012,50
Finanzierungsvermittlungsgebiihr 0,00 17.000,00
Konzeptionsgebiihr 0,00 81.663,75
Initial kosten 586.975,00 427.926,25
b.) Finanzlage
Im Berichtsjahr hat sich die Kommanditeinlage um EUR 4,43 Mio. auf EUR 8,26 Mio. (VJ: EUR 3,83 Mio.) erhoht. Zum Ende des Geschiftsjahres 2018 war das Kommanditkapital voll eingezahlt.
Nettokapitaleinlage (eingezahltes Kapital) 2018 2017
Kommanditkapital (Gezeichnetes Kapital) 8.256.000,00 3.826.000,00
ausstehende Einlagen (nominal) 0,00 0,00
Nettokapitaleinlage (eingezahltes Kapital) 8.256.000,00 3.826.000,00
Kapitaleinzahlungen in 2018 (2017) 4.430.000,00 2.485.000,00

Die frei verfiigbare Liquiditit betrdgt zum Stichtag TEUR 727,17 (VJ.: TEUR 1.956,67).

Aus dem Erwerb des ,,Kauffmann-Areals" bestehen zum 31.12.2018 ggii. verschiedenen Vertragspartnern noch Verbindlichkeiten i.H.v. zusammen rund TEUR 633,25. Gegeniiber Kreditinstituten bestehen zum 31.12.2018 keine unmittelbaren Verbindlichkeiten. Unter
Beriicksichtigung der Barmittel & Barmitteldquivalente i.H.v. TEUR 727,17 (VJ: TEUR 1.956,67) iibersteigen die Barmittel die Verbindlichkeiten zum 31.12.2018 um TEUR 93,82 (VJ: TEUR 1.956,67).

Nettoverschuldung 2018 2017
Barmittel & Barmitteliquivalente 727.171,02 1.956.668,69
sonstige Verbindlichkeiten (Kaufpreise) -633.248,42 0,00
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 0,00 0,00
Nettoverschuldung 93.922,60 1.956.668,69
Der Verschuldungsgrad der Gesellschaft belduft sich zum Ende des Geschiftsjahres 2018 auf 7,67% (VJ: 0,00%) bezogen auf die Nettokapitaleinlage i.H.v. EUR 8,26 Mio..
Verschuldungsgrad 2018 2017
sonstige Verbindlichkeiten (Kaufpreise) 633.248,42 0,00
Verbindli i i, Fel 0,00 0,00
Summe Verbindlichkeiten 633.248,42 0,00
Nettokapitaleinlage (eingezahltes Kapital) 8.256.000,00 3.826.000,00
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Verschuldungsgrad 2018 2017
Verschuldungsgrad in % 7,67% 0,00%
Operatives Ergebnis und Cash-Flow
Unter Beriicksichtigung der der Investitionsphase zuzuordnenden Initialkosten i.H.v. zusammen TEUR 365,48 (VJ: TEUR 354,79) hat die Gesellschaft im Berichtsjahr ein operatives Ergebnis i.H.v. TEUR ./. 19,89 (VJ: TEUR 123,93) erwirtschaftet.
Die Ein- und Auszahlungen des Working Capital in 2018 belaufen sich auf TEUR ./. 134,73 (VJ: TEUR 121,02).

Fiir den Erwerb des 94,00%igen Kommanditanteils an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG hat die Gi inschlieBlich Erwerbsnebenk fiir bspw. Gutachten etc. rund TEUR 3.718,49 det. Die der Investit h
zuzuordnenden Initialkosten fiir die Einwerbung von Eigenkapital beliefen sich im G iftsjahr 2018 unter Beriicksichti der Ertrige aus der Auflosung der Kapitalriicklage i.H.v. TEUR 221,50 (Agioeinzahlungen Treugeber) auf in Summe TEUR 365,48 (VJ:
TEUR 347,02).

Einhergehend mit der fortgesetzten Einwerbung von Eigenkapital sind der Gesellschaft im Berichtsjahr Kapitaleinzahlungen i.H.v. TEUR 4.430,00 (VJ: TEUR 2.485,00) zugegangen. Den der Gesellschaft bis zum 31.12.2018 beigetretenen Treugebern wurden im
Geschiftsjahr 2018 monatliche Abschl hl auf die ichtlichen i iiche i.H.v. TEUR 144,25 (VJ: TEUR 51,38) ausgezahlt.

Fiir die Ablosung eines Teildarlehens hat die Gesellschaft der FLEX Fonds Objektgesellschaft Bithl GmbH & Co. KG im Berichtsjahr des Weiteren ein Gesellschafterdarlehen i.H.v. TEUR 1.550,00 gewiéhrt und im Geschiftsjahr 2018 darauf Riickzahlungen i.H.v.
rund TEUR 273,34 erhalten.

Der Bestand an liquiden Mitteln hat im Geschéftsjahr 2018 in Summe um TEUR 1.229,50 auf TEUR 727,17 abgenommen.

Operatives Ergebnis 2018 2017
Ordentlicher Nettoertrag (Ergebnis vor Steuern)'* -385.366,69 -230.856,30
Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 7.971,47
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) -385.366,69 -222.884,83
Ertrige & Aufy d aus Investitil itigkei 0,00 51.114,01
Ertrige & Aufwendungen aus Initialkosten 365.475,00 303.676,25
Summe nicht operative Ertrige & Aufwendungen 365.475,00 354.790,26
Zinsaufwand Darlehen 0,00 -7.971,47
Tilgung Darlehen 0,00 0,00
Kapitaldienst 0,00 -7.971,47
Operatives Ergebnis -19.891,69 123.933,96
Cash Flow 2017
Liquidititsabfithrungen Objek llschaften 0,00 0,00
Ein- & Auszahlungen Working Capital -134.726,01 -121.018,95
Liquidititszu- & -abfiihrungen -134.726,01 -121.018,95
Ein- & Auszahlungen Investitionen -3.718.492,83 -97.808,17
Ein- & Auszahlungen Initialkosten -365.475,00 -347.019,03
Ein- & Auszahlungen Investitionen & Initialkosten -4.083.967,83 -444.827,20
Ein- & Auszahlungen Kommanditkapital 4.430.000,00 2.485.000,00
Ein- & Auszahlungen Ausschiittungen -144.246,14 -51.384,11
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Operatives Ergebnis 2018 2017
Sonstige Ein- & Auszahlungen Kommanditkapital 0,00 0,00
Ein- & Auszahl K dit- & Ei i 4.285.753,86 2.433.615,89
Darlehensriickzahl l 0,00 -1.000.000,00
Ein- & Auszahlung Zwischenfinanzierungen -1.276,666,00 150.911,79
Summe Ein- & Auszahlung Finanzierungen -1.276.666,00 -849.088,21
Anfangsbestand Kasse 1.956.668,69 814.053,20
Summe Ein- & Auszahlungen -1.229.497,67 1.142.615,49
Endbestand Kasse 727.171,02 1.956.668,69

vgl. Seite 7, Gewinn- und Verlustrechnung
¢.) Vermogenslage

Die im Anlagevermdgen ausgewiesene Beteiligung an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG wurde im Geschiftsjahr 2018 mit TEUR 1.456,61 (VJ: TEUR 1.189,60) bewertet. Die im Geschiftsjahr 2018 erworbene Beteiligung i.H.v. zunichst 56,40%

an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH Co. & KG wurde mit den Anschaffi k iH.v. TEUR 4.347,58 angesetzt.
Beteiligungen 2018 2017
FLEX Fonds Objektgesellschaft Bithl GmbH & Co. KG 1.456.611,64 1.189.596,70
FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG 4.347.576,25 0,00
Beteiligungen 5.804.187,89 1.189.596,70

Auf Barmittel und Barmitteliquivalente entfallen TEUR 727,17 (VI: TEUR 1.956,67).

Barmittel & Barmitteliquivalente 2018 2017
Barmittel & Barmitteldquivalente 727.171,02 1.956.668,69

Gegeniiber der FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG bestehen zum Ende des Geschiiftsjahres 2018 Forderungen aus einem Gesellschafterdarlehen i.H.v. TEUR 1.276,67 sowie Forderungen aus Beteiligungsertrigen i.H.v. TEUR 288,30 (VJ: TEUR 129,19).

Forderungen
Forderungen 2018 2017
Forderungen gegen verbundene Unternchmen 1.276.666,00 0,00
Forderungen aus Beteiligungsertrigen 288.299,31 129.185,79
Summe Forderungen 1.564.965,31 129.185,79

Zum Stichtag belauft sich das Eigenkapital auf TEUR 7.320,92 (VJ: TEUR 3.157,68), die Bilanzsumme auf TEUR 8.097,57 (VJ: TEUR 3.277,12) und die Eigenkapital-Quote auf 90,41% (VJ: 96,36%).

Eigenkapital 2018 2017
Kapitalanteile 8.060.369,75 3.774.615,89
Gewinne/Verluste Neubewertung 60.792,26 -202.057,68
Verlustvortrag -414.876,02 -184.019,72
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Eigenkapital 2018 2017
Ergebnis des Geschiftsjahres -385.366,69 -230.856,30
Eigenkapital 7.320.919,30 3.157.682,19
Eigenkapitalquote 2018 2017
Eigenkapital 7.320.919,30 3.157.682,19
Bilanzsumme 8.097.574,22 3.277.117,18

90,41% 96,36%

Eigenkapitalquote

wurden im Geschiftsjahr 2018 Riickstellungen i.H.v. zusammen TEUR 34,90 (VJ: TEUR 35,20) gebildet.
bindlichk aus dem Erwerb ,,Kaufmann-Areal” i.H.v. TEUR 633,25 belaufen sich die sonstigen Verbindlichkeiten

Fiir Steuerberatung und

Aus Lieferungen und Leistungen bestehen zum 31.12.2018 Verbindlichkeiten i.H.v. TEUR 107,49 (VI: TEUR 81,96). Unter B ict von \
auf TEUR 634,26 (VJ: TEUR 2,28).
Riickstellungen 2018 2017
Riickstellungen fiir Steuerberatung 15.600,00 15.000,00
tickstell fiir Jah bschl tifun 19.300,00 20.200,00
Riickstellungen 34.900,00 35.200,00
Verbindlichkeiten 2018 2017
Verbindlichkeiten aus Lieferungen & Leistungen 107.493,14 81.955,03
sonstige Verbindlichkeiten 634.261,78 2.279,96
davon Verbindlichkeiten Erwerb ,,Kauffmann-Areal" 633.248,42 0,00
Verbindlichkeiten 741.754,92 84.234,99
2.3 Prognose-, Chancen- und Risikobericht
2.3.1 Prognosebericht
ili lIschaft ihre I t hl Die ili llschaft wird des Weiteren die Platzierungsphase zum 30.06.2019 mit einem voraussichtlich

Mit dem mittelbaren Erwerb des Kauffmann-Areals Mitte des Geschiftsjahres 2018 hat die
eingeworbenen Beteiligungskapital i.H.v. rund EUR 10,06 Mio. bzw. einem Investitionsvolumen von rund EUR 23,00 Mio. (ohne Agio) beenden (SchlieBung der Gesellschaft).

Mit Schli der Gesellschaft wird die Beteili 11 ft in den k Jahren die von ihr mehrheitlich erworbenen Objek 1 ften, die die I bilien ,Biihler Tor" und , Kauffmann-Areal” als Eigentiimer nutzen und halten, verwalten. Bei planmii-
Bigem Verlauf bzw. pl iBiger Schlief der Gesellschaft erwartet die Geschiftsfiihrung der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG unter i liger Fonds- und Investiti benl und unter Beriicksichtigung der
Ergebnisbeitrége der er ili »FLEX Fonds Objek t Ebersbach GmbH & Co. KG" fiir das Geschiftsjahr 2019 einen lick und fiir die k den Jahre einen steigenden Nettoertrag.

2.3.2 Chancenbericht

Mit Beendigung der Investitionsphase liegen die wesentlichen Chancen der Beteiligungsgesellschaft in der Steigerung der Mietertrige durch Neu- und Anschlussvermietungen, der Optimierung von nicht auf die Mieter umlegt Betri sowie — in
von der weiteren Entwicklung der Immobilienmérkte — der Wertsteigerung der von der Beteili lschaft mittelbar gehal [ bili

2.3.3 Risikobericht

a) Allgemein

Systematisches und effizientes R ist fiir die Geschiiftsfiihrung der Gesellschaft eine d: ische, sich stindig weiter entwickelnde Aufgabe. F deres A k wird auf die Friiherkennung von bestandsgefihrdenden Risiken gelegt.
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Wesentliche Risiken der Gesellschaft kénnen aus dem Ausfall oder der Bonititsverdnderung der Beteiligungen resultieren. Um diese Risiken zu beurteilen, werden vor Eingang einer Investition u.a. quantitative Szenarien ana]ysien, um Informationen iiber potentielle

Auswirkungen auf die Ergebnisse der Unternehmen zu erhalten. Nach lnvesnnonsentscheldung werden vierteljihrlich die Entwicklungen iiberpriift und Planabweichungen geklirt. Auch die Liquidititssituation wird analysiert. Zur Ri: bsicherung werden der Gesellschaft
in den einzelnen Objektgesellschaften zumeist weitreichende Infor 1

Zudem konnen Positionen in Beirats- oder Aufsichtsratsgremien durch Mitarbeiter der Kompl. drin besetzt werden. Exi: bedrohende Entwicklungen liegen nicht vor.

b) Platzierungsrisiko

Zum 31.12.2018 wurden rund 8,25 Mio. EUR an Ei ital ei ben. Die ili t wird die Platzier hase zum 30.06.2019 mit einem voraussichtlich eingeworbenen Beteiligungskapital i.H.v. rund EUR 10,06 Mio. beenden (SchlieBung der
Gesellschaft).

¢) Leverage

Leverage ist jede Methode, mit der die Verwaltungsgesellschaft das Risiko eines von ihr verwalteten Investmentvermégens durch Kreditaufnahme erhoht. Fiir jedes von der AIF Kapitalver AG verwaltete 'mogen wird sowohl nach der Brutto- als

auch nach der Commitment-Methode der Leverage berechnet und entsprechend den Anforderungen des KAGB einer Limitierung unterworfen. Das Investmentvermdgen FLEX Fonds Select 1 geschlossenen Investment GmbH & Co. KG wird iiber Eigen- und Fremdmittel
finanziert.

d) Vermietungs-, Wertiinderungs- und Finanzierungsrisiken

Der Vermietungsstand nach Ertrag auf Portfolioebene betrigt zum Stichtag 97,70%. Aufgrund der guten Bonititen der Mieter und der langfristigen Mietervertrige sowie der geringen Leerstandsquote ist von einem geringen Vermietungsrisiko auszugehen.
Das Portfolio wurde zum Stichtag neu bewertet. Das Vermogen beliuft sich rund EUR 8,10 Mio. und der Nettoinventarwert auf rund EUR 7,32 Mio.".

" 5.a. Seite 12, Vermdgensiibersicht

2.3.4 Internes Kontrollsy und Risil Y der KVG

Das Risikomanagementsystem der AIF Kapitalverwaltungs-AG entspricht den regulatorischen Anforderungen (KAGB, Level Il Verordnung, KAMaRisk, etc). Die Aufbau- und Ablauforganisation der KVG zur Risikobegrenzung sind angemessen.

lm Orgamsanonshandbuch (OrgHB) sind die Aufbau- und Ablauforganisation der KVG 1 Das OrgHB wird hinsichtlich des Risi im Risi handbuct (RlskHB) tiefergehend dokumentiert; insbesondere sind im RiskHB die dem
Ri den Vorkehrungen, Prozesse, Verfahren und Methoden festgelegt, Das RiskHB dient zur Darstellung der organisatorischen Regel und N des Ri: stems und als Arbeitsgrundlage fiir die Mitarbeiter.
Folgende wesentliche Einzelrisiken werden durch die KVG vierteljéhrlich bewertet: Marktpreisrisiken, Liquiditétsrisiken. ionelle Risiken, i isiken, Ads fall-/Emi Risiken sowie K h Risiken.

Wihrend der Platzierungsphase wird das Platzierungsrisiko zusiitzlich vierteljihrlich bewertet.

Die Uberwachung der Geschifisrisiken, Reputationsrisiken und operationellen Risiken (mit Psnonal und Reclmmlken) erfolgt in einem vierteljihrlichen Risk-Self-Assessments durch die Risikoverantwortlichen mit deren F hi iiber Eintri heinlichkeit und
Hohe eines p iell d Die Liquiditits-, Ertrags- und Kostenrisiken werden im Ri; berect Aus den Berichten des Risk-Self-A und den iven B 1 des Ri: wird ein Risiko-Quartalsbericht
erstellt, der dem Vorstand und dem Aufsichtsrat der KVG zur Verfiigung gestellt wird.

Durch die Abteil Auslager lling und Compli werden Risiken bzgl. der Auslagerungsunternehmen minimiert. Hierbei werden bei den Auslager nehmen die Ei der rechtlichen und vertraglichen Vorschriften iiberwacht und nachgehalten.

Zur Uberwachung der Liquiditiit der Gesellschaft wird laufend ein Management der Bankguthaben, Forderungen, Verbindlichkeiten und deren Fristigkeit, sowohl im kurz- als auch im mittel- bis langfristigen Bereich hgefiihrt und kontinuierlich die Eigenkapital

iiberwacht.

Dariiber hinaus wird eine detaillierte Ertrags- und Liquidititsplanung auf Jahressicht, sowie eine Mittelfristplanung fiir die nichsten Jahre erstellt, aus denen die wesentlichen Risiken der Ertrags- und Liquidititslage der Gesellschaft friihzeitig erkannt und eventuelle
GegenmaBnahmen eingeleitet werden konnen.

Der weitere Erfolg der Gesellschaft wird u.a. von Entwicklung der im Portfolio befindlichen Assets und dem in der Platzierungsphase eingeworbenen Eigenl | abl Die aktuelle Niedri hase ermdglicht ei its eine giinstige Finanzierung von Immobili-
en-Assets, andererseits stirkt dies die Nachfrage nach bilien mit der K der Marktpreise beim Zukauf.

Kontrollverfahren

Aufgrund der wesentlichen Bed obliegt dic Risik und -iiberwachung der Geschiiftsfiihrung der Gesellschaft. Dariiber hinaus unterrichten sich die Mitglieder der Geschiftsfiihrung laufend itig iber alle lichen Vorgiinge und iiber die aktuelle

Geschiftsentwicklung. Die Fiihrung der Mitarbeiter sowie die Steuerung der Geschaﬂsentwwk]ung obllegt der Geschiftsfiihrung und erfolgt im Rahmen ihrer laufenden Titigkeit. Bei ihrer Tatigkeit wird die Geschiftsfiihrung durch den Risikomanager unterstiitzt.
Zur Uberwachung und friihzeitigen Erkennung von Verinderungen der Ri; ion, wird vom Ri: quar ise ein Risikobericht erstellt. Der Risikobericht deckt folgende Aspekte ab: aktueller Stand der in der Rlslkostrategle aufgefiihrten Risiken,
Liquidititsplanung sowie Offene-Posten-Liste. Der Bericht wird der Geschiftsfiihrung regelméBig zur Verfiigung gestellt. Die Ergebnisse der Risikoberichte werden in einem jéhrlichen Bericht fiir den Aufsich der KVG
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Die t henden Regel zur Risik und -iiberwachung sind schriftlich zu dok ieren und sind im Risil handbuch (RHB) Das Risik handbuch wird unterliegt einer regelmiBigen Uberpriifung und Aktualisierung.
Interne Revision

Die interne Revision ist neben dem Internen Konlro]lsyslem (IKS) und dem Ri ys (RMS) B il des internen Uberwachungssystems einer auf dem P S (PMS) t d il Geschi ion und
unterstiitzt den Vorstand bei seiner origindren Uberwachungsaufgabe. Die Verantwortung fiir die Errichtung und Funktionsfahigkeit der Revision obliegt dem Vorstand. Die Revision ist dem Vorstand unmittelbar unterstellt und berichtspflichtig. Die Aufbauorganisation
der Revision folgt den Beschliissen des Vorstands. Unbeschadet dessen, kann der Vorsi de des Aufsict unter Einbeziel des Vorstands direkt bei dem Leiter der Internen Revision Auskiinfte einholen. Der Vorstand hat einen Revisionsbeauftragten ernannt.
Ziele der Revision sind die Kontrolle der Einhal aller i Vorgaben il dere nach dem KAGB, der Schutz vor Vermdgensverlusten materieller und immaterieller Art sowie der Sicherheit der IT-Systeme. Die Aufgaben sind im Handbuch zur Internen
Revision niedergelegt.

Die Interne Revision wahrt die Grundsitze der Unabhingigkeit, der Funkti sowie der vollstandigen Information. Die Priifungsplanung, -methoden und -qualitit sind kontinuierlich zu iiberpriifen und fortzuentwickeln. Priiffelder sind v.a. das Risikomanagement,
die Compli die Geldwasch hinderung sowie die lagerten Aktivititen und Prozesse.

sechs Jahre

Nach Ubermittlung des Berichtsentwurfes bzgl. des Jahresberichtes wird eine Schlussbesprechung durchgefiihrt. Die Interne Revision hat ihre Tatigkeit in Arbei i zu dok i Die Revisionsberichte und Arbei iere sind fiir
zu archivieren.

Im Berichtjahr wurde durch die interne Revision u.a, das auf eine Auslager nehmen lagerte Property einer Uberpriifung unterzogen. Dieim Rahmen der Priifung festgestellten Mangel wurden noch im Berichtsjahr 2018 beseitigt. Die Uberwachung
der Auslagerungsunternehmen erfolgt durch das Auslagerungscontrolling der KVG. Fiir das Geschiftsjahr 2019 sind u.a. Revisionspriifungen des Bereiches Konzeption geplant.

Die enge und ittelbare Einbi der Geschiftslei in das laufende Geschift und die Kontrollen sind direkter B il des internen Uber

Interessenkonfliktmanagement

Die AIF Kapitalver AG ist als Kapitalver t bestrebt, Inter likte, die im Z mit der Verwaltung der G und auftreten konnen, zu vermeiden. Als aktiv titiger Manager bei der Verwaltung von Alternativen
Investmentfonds (,,AIF") ist die KVG immer wieder mit tatsichlichen oder p ziell konflikten konfrontiert. konflikte hen, wenn mehrere Personen ein Interesse an der ordnungsgeméfien Realisierung bestimmter Geschiftschancen haben oder
eine Geschiftschance einer Person von einer konkreten Entscheidung einer anderen Person abhiingig ist.

Die KVG handelt daher stets mit der gebotenen Sorgfalt, Redlichkeit und Fairness und wahrt dabei inst dere die der Anleger. Ziel des in der KVG impl, ierten lik ist die Vermeidung von Interessenkonflikten sowie

die gebotene Wahrung von Anlegeri im Fall von unvermei likten. P i liktsituati werden laufend durch angemessene Vorkehrungen identifiziert, vermieden und geldst. Etwaige unvermeid bare oder nicht aufgeldste
Interessenkonflikte werden den Anlegern gegeniiber durch ihre Darstellung der Interessenkonfliktsituation auf der Internetseite der KVG offengelegt transparent gemacht.

Hierzu hat die AIF-KVG eine Risk-Policy entwickelt, die es ihr erlauben soll, im Rahmen der Verwaltung von durch die AIF-KVG verwalteten AIF den i Gr i zur i von flikten gerecht zu werden.

Im Rahmen des Erwerbs des ,,Kauffmann -Areals" bestand insofern ein Interessenkonflikt, dass sowohl die Erwerberin als auch die Verkauferin, dieselbe geschiftsfiihrende Kommanditistin als auch dieselbe personlich haftende Gesellschafterin hatten, diese aber
hinsichtlich der Kaufprusc und der Kondmonm gerecht werden musste. Der t 1 konflikt wurde hinsichtlich der Kaufprei dadurch verringert, dass unabhingige Wertgutachten iiber den Wert der
bi ft holt werden. hend hat die KVG zwei Wertgutachten in Auftrag gegeben.

bilie bzw. des G ftsanteils der zu erwerbenden

Als Wert des Kauffmann Areal Ebersbach/Fils (Grundstiicke samt Aufbauten) wurden durch zwei inand bhingige Wer zum einen EUR 14.790.000,00 (Erstgutachten) und zum anderen EUR 14.970.000,00 ermittelt. Der mit der Gesellschaft mittelbar
vereinbarte Kaufpreis fiir das ,,Kauffmann Areal" belduft sich auf 15.300.000,00, und ist mithin nur geringfiigig hoher als der von dem Sachverstindigen ermittelte Wert. Der Grundstiickserwerb erfolgt daher aus Sicht der KVG insgesamt zu marktgerechten Konditionen.

2.4 Titigkeitsbericht

2.4.1 Geschiiftstitigkeit

Bei der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG handelt es sich um einen in der | 'm der hl GmbH & Co. KG errichteten Publikumsfonds (Alternativer Investment Fonds - AIF), an dem sich interessierte Anleger
(Trcugcbcr) mittelbar tiber eine Treuhandkommanditistin beteiligen kénnen. Die Anleger und Treugeber konnen sich an der Gesellschaft mit einer in einer Summe zu erbringenden Mindestbeteiligung i.H.v. EUR 10.000,00 oder héheren durch EUR 500,00 teilbaren
B (K diteinlage) zzgl. eines Agios i.H.v. 5,00% der K diteinlage an der Beteil haft beteiligen.

Die Betelllgungsgesellschaﬁ wurde am 07 04 2015 gegriindet und am 22.04.2015 in das Handelsregister Stuttgart unter der Handelsregisternummer HRA 730915 ei Mit Datum vom 06.04.2016 hat die fiir Fi dienstlei: icht (BaFin) die
von der Gesell ft Anl hmigt und mit Datum vom 28.06.2016 den Vertrieb von Anteilen an der Gesellschaft gestattet.

Die Gesellschaft verfolgt das Ziel den Anlegern sowohl einen langfristigen Vermogensaufbau als auch laufende Ertréige durch Beteiligung an den von ihr bei planmiBigem Verlauf erwirtsct Liquidititsiiberschiissen zu erméglichen. Zur Erreichung der Anlageziele hat

die Gesellschaft im November 2016 mittelbar iiber den Erwerb von 94,03% der Kommanditanteile an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG das ,,Geschiiftshaus Biihl" und mit Vertrag vom 29.06.2018 iiber den Erwerb von 94,00% der Kommanditanteile
an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG das so genannte ,,Kauffmann-Areal" erworben.
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Mit dem Erwerb des ,,Kauffmann-Areal" Mitte des Jahres 2018 hat die ili lischaft ihre Investiti b hl und wird bei planméBigem Verlauf die Einwerbung von Ei ital (Platzierungsphase) v ichtlich mit einem eingeworbenen
Beteiligungskapital i.H.v. rund EUR 10,85 Mio. bzw. einem Investitionsvolumen von rund EUR 23,00 Mio. zum 30.06.2019 beenden (SchlieBung der Gesellschaft). Mit SchlieBung der Gesellschaft wird die ili lischaft in den k den Jahren die von ihr
mehrheitlich erworbenen Objektgesellschaften, die die Immobilien ,,Biihler Tor" und , Kauffmann-Areal" als Eigentiimer nutzen und halten, verwalten.

Im Geschiftsjahr 2018 hat die Beteiligungsgesellschaft die Platzierungstitigkeit fortgesetzt und weiteres Kommanditkapital i.H.v. EUR 4,43 Mio. eingeworben. Zum Geschiiftsj de 2018 waren ei ieBlich der Grii 1 fter 200 (VI: 123) Treugeber
mit einem gezeichneten und voll eingezahlten Kapital i.H.v. EUR 8,26 Mio. (VJ: EUR 3,83 Mio.) an der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG beteiligt.

Unter Beriicksichti der iiber die I
16,38 Mio. (VI: EUR 8,78 Mio.).

llschaften mittelbar, ggf. anteilig aufgenommenen i.H.v. zusammen nominal EUR 8,13 Mio. belduft sich das dem Unternehmensverbund zur Verfligung stehende Gesamtinvestitionskapital zum 31.12.2018 auf EUR

Investitionskapital
2018 in %
eingezahltes Kapital 8.256.000,00 52,95%
Darlehen Immobilienobjektgesellschaften nom. 8.126.546,07 47,05%
Gesamtinvestitionskapital 16.382.546,07 100,00%

Das von der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG zum 31.12.2018 verwaltete Vermogen beliuft sich auf rund EUR 8,10 Mio." (VJ: EUR 3,28 Mio.), wovon rund EUR 5,80 Mio. (VJ: EUR 1,19 Mio.) auf die Beteiligungen an Immobilien-
gesellschaften entfallen.

Das im Unternehmensverbund - einschlieBlich der von den ften getitigten i.H.v. rund EUR 19,93 Mio. - in Summe verwaltete Vermdgen belduft sich zum Geschiftsjahresende 2018 unter Beriicksichtigung
von Liquidititsanlagen i.H.v. EUR 1,12 Mio. und sonstigen Vermagensgegenstinden i.H.v. EUR 1,63 Mio. auf EUR 22,68 Mio. (VJ: EUR 7,89 Mio.).

Portfoliozusammensetzung

Portfoliozusammensetzung 31.12.2018 FLEX Fonds Select 1 Immobilien- Objekt-Gesell. Gesamt- Investitionen in %
Immobilieninvestitionen 0,00 14.814.045,45 14.814.045.45 85,03%
Liquidititsanlagen 727.171,02 276.135,95 1.003.306,97 5,76%
Sonstige Vermdgensgegenstinde 1.566.215,31 38.223,72 1.604.439,03 9,21%
Summe Verméogen 2.293.386,33 15.128.405,11 17.421.791,44 100,00%
Schulden -776.654,92 -9.324.217,22 -10.100.872,14

Nettoinventarwert 1.516.731,41 5.804.187,89 7.320.919,30

Portfoliozusammensetzung 31.12.2018
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Portfoliozusammensetzung 31.12.20138

Sonstige Vermdgensgegenstinde 9,21%

Liquiditdtsanlagen 5,76%

Immobilieninvestitionen
85,03%

Abziiglich der zum 31.12.2018 bestehenden Schulden belduft sich der Nettoinventarwert der Gesellschaft (Vermégen abzgl. Schulden) bzw. das Fondsvermégen auf rund EUR 7,32 Mio."”. Unter Beriick
betrigt der durchschnittliche Netto-inventarwert fiir 2018 rund EUR 5,24 Mio..

145, Seite 12, Vermdgensiibersicht

** ebenda

Leverage und Betastungen

Zum 31.12.2018 beléduft s

unter

ich die Ly

des Nettoil wertes fiir das Geschiftsjahr 2017

igung des Kapitals i.H.v. EUR 8,26 Mio., den von den Treugebern (Anlegern) gemiB den Anl zu

und den

Darlel

der

lisct auf 100,06% (VJ: 133,39%) bezogen auf das ierte und noch nicht ei derte Kapital'.

i.H.v. 10,35% bezogen auf das gezeichnete Kapital
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Mit Vertrag vom 29.06.2018 hat die Gesellschaft im Berichtsjahr mittelbar iiber den Erwerb von 94,00% der Kommanditanteile an der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG das in Ebersbach an der Fils (Landkreis Géppingen, Baden-Wiirttemberg)

gelegene ,,Kauffmann-Areal" zu einem der Kaufpreisermittlung fiir die K d le zugrunde gelegten Wertansatz der Immobilie i.H.v. EUR 15,30 Mio. erworben.
Das innerstidtische Einkaufszentrum ,,Kauffmann-Areal" mit einer Nutzfliche von rund 8.672 m” wurde im Zuge der i des dtbereiches (,,Neue Mitte Ebersbach") im Jahr 2012 errichtet. Mit einer ausgewihlten Mieterstruktur deckt das Einkaufszentrum
u.a. einen breiten Bereich des tiglichen Versorgungseinkaufs ab. In etablierter Lage zwischen Bahnhof und Marktplatz gelegen und den unmittelbar am ,,Kauffmann-Areal" Parkméglichkeiten ist das Eink um verkehi hnisch i sehr gut

erschlossen und erreichbar.

Kauffmann-Areal

Anschrift: Ludwigstrafe 4, 5, BahnhofstraBe 1, 3
73061 Ebersbach an der Fils
Nutzungsarten: -Einzelhandel (Lebensmittel, Drogerie, Bekleidung, Biicker), Dienstleistungen, Pflegeheim
Baujahr: 2012
Grundstiicksfléche: 6.570 m*
Vermietbare Fliche: 8.672m’
Stellplitze Parkdeck: 53 Stiick
Mieteinnahmen p.a. (Ist): EUR 1.017.211
Mietvertragslaufzeiten: zwischen 1 und 12 Jahre, durchschnittlich 7,85 Jahre
Vermietungsstand: 97,14 %
Restnutzungsdauer: 44 Jahre
Verkehrswert : EUR 14,88 Mio.
festgelegter Immobilienwert'”: EUR 15,30 Mio.

Daneben verwaltet die Beteiligungsgesellschaft zum 31.12.2018 das im Geschiiftsjahr 2016 erworbene ,,Geschiftshaus Biih]" mit einer Gesamtmietfliche von rund 2.623,59 m’.

'*s. Seite 14 f., Leverage

"7 vertraglich vereinbarter Wertansatz der Immobilie zur Ermittlung des Kaufpreises der Kommanditanteile

Fiir die Finanzierung des Erwerbs des Geschiftsh Biihl hat die Gesellschaft im Unternel d - iiber die Objektgesellschaft - Darlehen i.H.v. nominal EUR 3,40 Mio. und nominal EUR 1,55 Mio., in Summe EUR 4,95 Mio. aufgenommen. Im Rahmen
des Erwerbs des ,Kauffimann-Areal" hat die Beteiligungsgesellschaft mittelbar das bisher von der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG aufgenommene Darlehen i.H.v. urspriinglich EUR 8,57 Mio. zu einem anteiligen Darlehenstand von EUR
4.76 Mio. libernommen.

Unter Beriicksichtigung der Riickfithrung des im Berichtsjahr endfillig getilgten Darlehens i.H.v. EUR 1,55 Mio. (Biihl) und der fortgesetzten Tilgungsleistungen belaufen sich die Darlehensstinde zum 31.12.2018 auf EUR 3,23 Mio. (Biihl) bzw. auf EUR 4,65 Mio.
(Kauffmann-Areal) und die gesamte Tilgungsleistung auf in Summe EUR 1,80 Mio..

Tilgung Tilgung

Darlehen nominal Darlehensstand 31.12.2018 in EUR in %

Objektgesellschaft Biihl 1.550.000,00 0,00 1.550.000,00 100,00%
Objektgesellschaft Biihl 3.400.000,00 3.231.838,73 168.161,27 4,95%
Objektgesellschaft Ebersbach 4.726.546,07 4.646.183,86 80.362,21 1,70%
Summe 9.676.546,07 7.878.022,59 1.798.523,48 18,59%
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Die Tilgung der zum Ende des Geschiftsjahres bestehenden Darlehen erfolgt annuititisch mit einem durchsck

ittlichen inglick Til
Zinssatz belduft sich auf rund 2,74% p.a. Die zum Geschiftsj de 2018 t hend:

von 2,11% p.a. zzgl. ersparter Zinsen. Der iiber die jeweils F hreit

Rest] der Darlehen betragen zwischen rund 4 1/2 Jahre und rund 7 1/2 Jahre, durchschnittlich rund 5 3/4 Jahre.

vereinbarte durchschnittliche

Mit Vertrag vom 10.01.2019 und Auszahlung vom 26.04.2019 hat die FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG das urspriinglich {ibernommene Darlehen i.H.v. EUR 7,88 Mio. vorzeitig getilgt und zu neuen Konditionen refinanziert:
Darlehensbetrag:

EUR 8.560.000,00
Auszahlung: 100,00%
Zinssatz: 1,48% p.a.
Zinsbindung: 30.12.2028
Tilgung:

2,00% jéhrlich vom urspriinglichen Darlehensbetrag zzgl. der durch Tilgung ersparten Sollzinsen
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Darlehen Restlaufzeiten
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Zum Geschiftsjahresende bewirtschaftet die Gesellschaft im ,,Geschiftshaus Biihl" und im ,,Kauffmann-Areal” insgesamt rund 11.295 m” iiberwiegend an Einzelhiindler (6.508 m?), an einen Pflegeheimbetreiber (2.793 m?) sowie an Gastronomie (605 m?), Arztpraxen

(481 m?) und Biiromieter (402 m?) sowie an verschiedene gewerbliche Mieter vermietete Flichen.
Miet-/Nutzfliichen inm’ in %
6.508 57,61%

Einzelhandel
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Miet-/Nutzflichen in m* in %
Gesundheits- und Sozialwesen 2.793 24,73%
Gastronomie 605 5,36%
Arztpraxen 481 4,26%
Biiro 404 3,57%
Dienstleistungen 203 1,80%
sonstige gewerbliche Mietflichen 302 2,67%
Summe 11.295 100,00%
Unter Beriicksichtigung von einer nicht betriebenen und einer freistehenden Mietfliche von 113 m’ bzw. 135 m” im , Kauffmann-Areal" beléuft sich der auf die Fléche t Vermi d zum Geschiifts;j de 2018 auf 97,81% und der auf die marktiibliche

Miete bezogene Vermietungsstand auf 97,70%.

Die mit den Mietvertragsparteien zum 31.12.2018 abgeschlossenen Vertragsmieten betragen rund TEUR 1.421,72. In Héhe von rund TEUR 20,27 weisen die Vert zum Geschiftsjat 2018 Restlaufzeiten von weniger als einem Jahr auf, i.H.v. rund
TEUR 266,69 Restlaufzeiten zwischen 3 und 5 Jahren und i.H.v. rund TEUR 846,36 bzw. TEUR 288,40 von mehr als 5 Jahren bzw. 10 Jahren, durchschnittlich 7 1/2 Jahre auf. Mit Ausnahme einiger weniger Mietvertriige bestehen insbesondere fiir die wesentlichen
Mietvertrige seitens der Mieter z.T. mehrfache Verldngerungsoptionen.

Mietvertriige Restlaufzeiten

Sollmieten TEUR p.a. in %
kleiner als 1 Jahr 20,27 1,43%
1 bis 3 Jahre 0,00 0,00%
3 bis 5 Jahre 266,69 18,76%
5 bis 10 Jahre 846,36 59.53%
mehr als 10 Jahre 288,40 20,29%
Summe 1.421,72 100,00%
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Mietvertrige Restlaufzeiten
500.00 TEUR 846,36 TEUR
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Sonstige Vermé, i und Li
Zum Ende des Geschiiftsjahres 2018 belaufen sich die Barmittel des Unternehmensverbundes auf rund EUR 1,00 Mio. (VJ: EUR 2,14 Mio.), die im Wesentlichen im 1. Quartal 2019 zur Begleict der letzten K i des Erwerbes K Areal" |
wurden.

Soweit kein Wertberichtigungsbedarf bestand, wurden die sonstigen Vermdgensgegenstinde und die zum 31.12.2018 bestehenden Bankguthaben zum Nennwert in der Vermégensiibersicht beriicksichtigt.
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2.4.2 Operatives Ergebnis und Ausschiittungen

Operatives Ergebnis

Unter Beriicksichtigung der der Investitionsphase zuzuordnenden Ertrige und Aufwendungen aus Initialkosten i.H.v. TEUR 221,50 bzw. TEUR ./. 586,98 hat die ili llschaft im G: iftsjahr ein operatives Ergebnis i.H.v. TEUR .1. 19,89 erwirtschaftet'*.
Das von der FLEX Fonds Objektgesellschaft Biihl GmbH & Co. KG im Geschiftsjahr 2018 erwirtschaftete operative Ergebnis belduft sich unter Beriicksichtigung der von der Objek 1 lei: Zinsaufwend i.H.v. TEUR 86,14 und der reguliren
Tilgungsleistungen i.H.v. TEUR 84,08 auf in Summe TEUR 183,32.

Das von der FLEX Fonds Objektgesellschaft Ebersbach GmbH & Co. KG im Geschaftsjahr 2018 und der ili hende erwir operative Ergebnis belduft sich unter Beriicksichtigung von investitionsnahen Aufwendungen i.H.v. TEUR 227,21
und gel Zinsauf ds bzw. der Til lei: i.H.v. TEUR 263,01 bzw. TEUR 209,55 auf TEUR 206,21.

Das im Unternel bund im Gesché 2018 erwirtschaftete und fiir die Ermittlung der Ausschiittungen relevante operative Ergebnis belduft sich auf in Summe TEUR 210,53.

Operatives Ergebnis in EUR 2018 2017
Ertrige

Ertrige aus Sachwerten 0,00 0,00
Zinsen und dhnliche Ertrige 159.113,52 249.104,57
davon Beteiligungsertrige 159.113,52 249.104,57

sonstige betriebliche Ertrige 222.432,00 124.260,00
davon Agio 221.500,00 124.250,00

Summe der Ertrige 381.545,52 373.364,57
Aufwendungen

Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 -7.971,47
Bewirtschaftungskosten 0,00 0,00
Verwaltungsvergiitung -93.068,15 -42.059,61
Verwahrstellenvergiitung -22.134,00 -22.134,00
Priifungs- und Verdffentlichungskosten -19.300,00 -24.453,40
Sonstige Aufwendungen -632.410,06 -507.602,39
davon Initialkosten -586.975,00 -427.926,25

davon investitionsnahe Aufwendungen 0,00 -51.114,01

Summe der Aufwendungen -766.912,21 -604.220,87
Ordentlicher Nettoertrag -385.366,69 -230.856,30
Ordentlicher Nettoertrag -385.366,69 -230.856,30
Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 7.971,47
Earnings before Interest & Taxes (EBIT) -385.366,69 -222.884,83
nicht operative Ertrige & Aufwendungen

Ertrige & Aufwendungen aus Investitionstatigkeit 0,00 51.114,01

Ertrige & Aufwendungen aus Initialkosten (Agio) -221.500,00 -124.250,00
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Operatives Ergebnis in EUR 2018 2017
Ertrige & Aufwendungen aus Initialkosten 586.975,00 427.926,25

Summe nicht operative Ertrige & Aufwendungen 365.475,00 354.790,26
Kapitaldienst

Zinsaufwand Darlehen 0,00 -7.971,47

Tilgung Darlehen 0,00 0,00

Kapitaldienst 0,00 -7.971,47
Operatives Ergebnis -19.891,69 123.933,96
Operatives Ergebnis Objektgesellschaften

Beteiligungsertriige Objektgesellschaften (Korrektur) -159.113,52 -249.104,57

Ergebnis aus operativer Tétigkeit

Objektgesellschaften 389.534,71 204.827,71

Ergebnis Objektgesellschaften 230.421,19 -44.276,86
Gesamtergebnis aus operativer Titigkeit 210.529,50 79.657,10

' 5. hierzu auch Seite 7, Gewinn- und Verlustrechnung und Seite 27 f., Finanzlage (Operatives Ergebnis und Cash-Flow)

Der von der Gesellschaft einschlieBlich der Obj 11 ten im Unternet verbund im Berichtsjahr erzielte Cash-Flow (Summe Ein- & Auszahlungen) i.H.v. insgesamt TEUR 992,37 war insbesondere durch die Investitionen , Kauffmann-Areal" i.H.v. TEUR
3.718,49, den mit der Platzier eink Initialk i.H.v. TEUR 365,48 sowie durch die K \! der der G tim G iftsjahr 2018 by Treugeber (TEUR 4.430,00,00.) und der Riickfiihrung eines fiir den Erwerb des
Objektes Biihl aufgenommenen Teildarlehens i.H.v. TEUR 1.550,00 geprigt. In Summe haben die K. bestinde im Unter bund von TEUR 2.137,98 um TEUR 992,37 auf TEUR 1.145,60 abgenommen.

Cash-Flow in EUR

2018 2017
Gesamtergebnis aus operativer Tatigkeit 210.529,50 79.657,10
sonstige Ertrige & Aufwendungen -300,00 3.200,00
Ein- & Auszahlungen Working Capital 145.608,01 -15.436,23
Ein-& Auszahlungen Investitionen -3.718.492,83 -118.182,13
Ein- & Auszahlungen Initialkosten -365.475,00 -347.019,03
Ein- & Auszahlungen Investitionen & Initialkosten -4.083.967,83 -465.201,16
Ein- & Auszahlungen Kommanditkapital 4.430.000,00 2.485.000,00
Auszahlungen Ausschiittungen -144.246,14 -51.384,11
Sonstige Ein- & Auszahlungen
Kommanditkapital 1,49 0,00
Ein-& A hl K it- & Ei 1 1 4.285.755,35 2.433.615,89
Darlehensaufnahmen/-tilgungen -1.550.000,00 -1.000.000,00

Ein- & Auszahlung
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2018 2017

Zwischenfinanzierungen 0,00 0,00

Ein-& Auszahlungen Finanzierungen -1.550.000,00 -1.000.000,00

Anfangsbestand Kasse 2.137.975,58 1.102.139,98

Summe Ein- & Auszahlungen -992.374,97 1.035.835,60

Endbestand Kasse 1.145.600,61 2.137.975,58
Ausschiittungen
GemiiB Gesellschaftsvertrag'® beginnt die Ausschuttungsberechugung mit dem siebten Kalend nach vollstindiger Einzahl zzgl. Agio der von den betreffenden Treugebern (Anlegern) gezeichneten Beteiligungssummen. Im Geschiftsjahr 2018 sind fiir 149
Treugeber die henden V und an die betreffenden Treugeber (Anleger) wurden in 2018 bereits monatliche Abschlagszahlungen i.H.v. 3,80% bezogen auf das jeweils ausschiittungsberechtigte Kapital bzw. EUR 144.057,97 geleistet.

Das fiir die Ermittlung der Ausschiittungen mafigebliche und im Geschiiftsjahr 2018 erwirtschaftete operative Gesam(ergebms belduft sich aul EUR 210.529,50”. Im Rahmen der jihrlich durchzufii den Gesell: terbeschlussfz wird die Geschiftsfiihrung der
Gesellschaft 1 die A i hohe mit 3,80% bezogen auf das ii htigte Kapital f llen und ggf. dariibert Betriige des operativen Erget in die Liquiditétsriicklage e 11

" vgl. § 19 Gesellschaftsvertrag, Entnahmen (Ausschiittungen)
5., Seite 41 f., Operatives Ergebnis

2.4.3 Steuerliches Ergebnis

Steuerliche Verhiiltnisse

Die FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG wird beim Finanzamt Schorndorf unter der Steuernummer 82002/12491 gefiihrt.

Einkommenssteuer

Die Beteiligungsgesellschaft verwaltet ausschlieBlich ihr eigenes Vermdgen, das gemiB § 2 des Gesell: trages aus inldndischen Wohn- und Gewerbeimmobilien, Beteiligungen an in- oder ausldndisct ebenfalls vermo, den Gesellschaften (sog.
Fondsbeteiligungen), Beteiligungen an Gesellschaften, die Photovoltaikanlagen errichten und betreiben, aus Beteiligungen an einer US-amerik Gesell (US- Wohnimmobilien) sowic aus Edelmetallen bestehen soll. Steuerlich erziclen die Gesellschafter aus
ihrer Beteiligung Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung, Einkiinfte aus Kapitalvermdgen sowie ggf. sonstige Einkiinfte, soweit sie die Beteiligung nicht in einem Betriebsvermdgen halten und das Besteuerungsrecht nicht im Ausland liegt. Die Einkiinfte werden
durch eine steuerliche Einnahmen-Uberschuss-| Rechnung ermittelt und einheitlich festgestellt. Das steuerliche Ergebnis fiir das Geschiftsjahr 2018 wird den Gesellschaftern im 3. Quartal 2019 iibermittelt. Nach der noch beim Fi Schorndorf ei i d

F kldrung ergibt sich vor d k der Gesellschafter ein steuerliches Ergebnis (Fehlbetrag) von

EUR 112.867,22(= 1,37% bezogen auf das per 31. Dezember 2018 eingezahlte Eigenkapital).
Davon entfallen auf Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
EUR 112.867,22 (1,37 %)
auf Einkiinfte aus Kapitalvermogen
EUR 0,00 (0,00 %)

Hierin sind auch die Ergebnisanteile der von Ihrer Gesellschaft gehaltenen Objektgesellschaften beriicksichtigt, deren Ergebnis der deutschen Besteuerung unterliegt. Das steuerliche Ergebnis fiihrt auf Anlegerebene zu einer geringen Einkommensteuerentlastung.

Jahr Steuerliches Ergebnis®'
2016 -4,15%
2017 -6,24%
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Jahr Steuerliches Ergebnis®
2018 1,37%
Summe -9,02%

Steuerliches Ergebnis
(in % eingezahltes Kapital)

2,00% 1,37%

0,00%

-1,00%

-2,00%

-3,00%

-4,00%

5,00% -4,15%

-6,00%

-7,00% -6,24%

Die Gesellschafter/Treugeber konnen in jedem Jahr ihre Eink klarungen unabhéngig von einer bnismittei des Steuerberaters der Beteili llschaft bei ihren Wohnsi il n einreichen. Die Daten der bnismitteil basieren auf’
den Steuererklirungen der Beteili llschaft zur einheitlichen und gesonderten Feststellung der Einkiinfte.

Aufgrund dieser Erkldrungen werden im Rahmen des Besteuerungsverfahrens die steuerlichen Ergebnisanteile individuell fiir den jeweiligen Anleger von dem Betri der Beteili Ilschaft fe 11t und intern dem fiir den Zeichner zusténdigen
‘Wohnsitzfinanzamt mitgeteilt, das dann von Amts wegen die steuerlichen Ergebnisse bei dessen Ei beriicksichtigt, ohne dass der Anleger noch besondere Erklirungen abzugeben oder Ergénzungsantriige zu stellen hitte.

Fiir die Kldrung der mit einer Beteili; an der Beteili llschaft in Verbindung stehend ink , Schenl und Erbschaftsteuerfragen ist der personliche Steuerberater in aller Regel erste Anlaufstelle.
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Um Verzégerungen bei der Beriicksichti der steuerlichen E; isse und unnétigen organisatorischer Mehraufwand zu vermeiden, liegt es im Interesse jedes Gesellschafters bzw. Treugebers, Anderungen der Anschrift, des Wohnsitzfinanzamtes oder der Steuernummer

unverziiglich der ili lischaft oder dem Treuhénd i ilen und auf eine vollstandige Sonder dung mit den henden Belegen zu achten.

! in % eingezahltes Kapital
2.4.4 Risiken
Risikoprofil

Bei einer Beteiligung an der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG handelt es sich um eine unternehmerische Beteiligung, deren zukiinftige Entwicklung von verschiedenen wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerrechtlichen Einflussgroen abhingig
ist, die der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung (Konjunktur) und den damit verbundenen Schwankungen sowie den Anderungen der rechtlichen und steuerrechtlichen Ral bedi unterworfen sind. Die wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerrechtlichen
Einflussgrofen unterliegen verschiedenen Risiken, die das Ergebnis bzw. die mit der Beteiligung an der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG verfolgten Ziele negativ beeinflussen konnen. Im Extremfall - vor allem wenn die verschiedenen

Risikofaktoren kumuliert auftreten - kann das Ausbleiben von Ausschiit hl bzw. der Verlust des eingebrachten Kapitals inkl. Agio (,,Totalverlustrisiko") nicht ausgeschlossen werden.

Dariiber hinaus ist eine Rii der t K di ile nicht vorgesehen, ein Riicknahmepreis wird daher nicht ermittelt.

Marktrisiko

Zur Analyse der Marktrisiken werden die Konditionen von Krediten zur Finanzierung von I bilienkéufen durch iBige Ermittlung iiber Zinsbi fristen und Darlet fe ermittelt. Die Darlehen sind langfristig zu marktiiblichen Konditionen abgeschlossen.

kann nicht werden.

Eine Verinderung der Konditionen, insbesondere der Darlehenszinsen nach Ablauf der Fe
Piatzierungsrisiko
Das Platzierungsrisiko beschreibt das Risiko, dass das Eigenkapital nicht oder nicht vollstindig am Markt platziert werden kann.

Bewertungsrisiko

Das Bewertungsrisiko umfasst die nicht vorschriftsmiBige Bewertung von Vermd, ten oder I von A

Risiko aus dem Betreiben und Bewirtschaften von Immobilien

Zur Analyse des Risikos erhdhter uml ihiger und nicht uml ihiger Bewirtschaf k werden jahrliche Wirtschaftspliane erstellt. Abweichungen vom Plan werden analysiert um steigenden Kostenentwicklungen der Mietvertriige entgegen zu wirken.
Bonitiits- und Adr isiken
Um den Einfluss einer negativen wirtschaftlichen Entwicklung einer oder weniger Branchen auf die Performance des gesamten Portfolios moglichst gering zu halten, werden Mieterrisiken anhand von Bonititsbeurteilung der Mieter ihrt. Ferner wird der Bildung

von Klumpenrisiken durch die Festlegung von Limits zur Erreichung eine hinreichend groe Streuung des Portfolios vorgebeugt.

Operationelle Risiken

Als operationelle Risiken hat die Gesellschaft Verlustrisiken in Folge der Unangemessenheit oder des Versagens von internen Verfahren, Menschen und Systemen oder in Folge externer Ereignisse ei Im Berick i waren keine ten operationell
Risiken im Fonds zu verzeichnen.

Liquiditiitsrisiko

Wesentliche Liquidititsrisiken bestehen groBtenteils bei filligen Darlehen, erhohten Bewirtsck k und der Kiindi von Mietern. Wihrend des Platzier i bestehen zusitzlich Liquidititsrisiken aufgrund von evtl. nicht vollstindig platziertem
Eigenkapital. Der GroBteil der Liquiditit wird in Kassenbestinden bei Banken mit einer hohen Bonitit und geringem Risiko angelegt.

2.4.5 Ausblick

Mit dem mittelbaren Erwerb des Kauffmann-Areals Mitte des Geschiftsjahres 2018 hat die Beteiligungsgesellschaft ihre Investitionstitigkeit at hl Die Gesellschaft wird die Platzier I am 30.06.2019 mit einem gezeichneten Kapital i.H.v. voraussichtlich
EUR 10,06 Mio. bzw. einem Investitionsvolumen von rund EUR 23,00 Mio. (ohne Agio) beenden (SchlieBung der Gesellschaft).
Mit SchlieBung der G haft wird die Beteili; llschaft in den k Jahren die von ihr mehrheitlich erworbenen Objek Ischaften, die die bilien ,,Biihler Tor" und ,,Kauffmann-Areal" als Eigentiimer nutzen und halten, verwalten. Bei planmiBigem
Verlauf bzw. pl aBiger Schliel der Gesellschaft erwartet die Geschiftsfiihrung der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG unter Beriicksichtigung der Re-Finanzierung des Darlehens , Kauffmann-Areal" fiir das Geschiftsjahr 2019 und die
sich daran anschlieBenden Geschiftsjahre zunehmend steigende Jahresergebnisse und eine sich ggf. daran hlieBend d hebr der i sowie sukzessiv positive Entwicklung des Nettoinventarwertes.
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Uber die weitere Entwicklung der Beteiligungsgesellschaft wird die Geschiiftsfiihrung im Rahmen regelmiBiger Berichte informieren.

Schorndorf, am 26.06.2019

Die Geschdftsfiil der GF Zweite Beteilig GmbH

Gerald Feig
Die Geschifisfiihrung der GF Treuhand GmbH

Jérg Schielein

3. Entsprechenserkldrung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméf den den Reck i der Jal bschluss fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG, Schorndorf,
ein den tatsichlichen Verhiltni: hendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschiftsverlauf einschlieBlich des Gescha i und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den
dchlichen Verhéltni: hendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Schorndorf, den 26.06.2019

GF Zweite Beteiligungs-GmbH
GF Treuhand GmbH

4. Vermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
An die FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG, Schorndorf
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG, Schorndorf, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vorn 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember
2018 sowie dem Anhang einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG, Schorndorf, fiir das Geschiftsjahr vom 1.
Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

«entspricht der beigefiigte 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 i piii Verord und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften cin den tatsichlichen Verhi prechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowic ihrer Ertragslage fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 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 KAGB i.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen E: d gegen die Ord ibigkeit des bsck und des Lageberichts gefiihrt hat.
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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 Fur die Prufu11g des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den hen | Isrechtlict htlichen Vorschriften und haben unsere i flichten 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 dlenen

und ber

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 gel I Isrechtlict Vorsclmﬁen unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligi-
gen inallen lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhils prechendes 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 11 eines zu ermoglichen, der frei von i —t ichtigten
oder unt ichtigten — falschen D: 11 ist.

Bei der Aufstellung des bschl sind die zlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unlemehmemlaugkcll zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der U t 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 ei ligi dischen \ entspricht. Femsr smd die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkchrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den Vorschriften und ei dischen V zu ermdglichen, und um | hweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prii teile zum luss und zum Lagebericht beinhaltet.

oder unbeabsichti falschen D: 11 ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
hldgi Verords entspricht

Hinreichende 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 iBiger Abschl iifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.

Falsche Darstellungen konnen aus VerstoBen oder Unnchng,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
hren eine kritische Grundt

getroffenen wir li E id von beeinflussen. Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemiBes Ermessen aus und t

Dariiber hinaus
-1dent|ﬂzleren und beurteilen wir die Risiken i —t ichtigter oder unbeabsict — falscher D: 11 im und im Lagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
11 nicht deckt werden, ist bei Verstofen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches

P ise, die i d und geeignet smd um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass iche falsche D:
ken, Filsct beat igte Ul i irrefiit de D bzw. das AuBerkraft interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

«ziehen wir Schlussfol iiber die A heit des von den Vertretern ang R der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im h mit Ereigni oder Gegebenheiten besteht, die bed Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternechmenstitigkeit 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 jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir zichen

unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priifi ise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die G haft ihre Unter 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.
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Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bed Priifi ungen, ei i h etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

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

Priifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemiBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E h zu den einzell Kapi der FLEX Fonds Select 1 geschlossene Investment GmbH & Co. KG, Schorndorf, zum 31. Dezember 2018 gepriift.

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

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemifen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und I zu den einzel Kapi in Ubereinstimmung mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard an Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information" (Stand Dezember 2013) durchgeﬁlhrt Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemifBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnal zu den ei 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 Ubereinstimmung 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 ordnungsgemiBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E I zu den einzell K 1k zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die or ife Zuweisung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemiBe 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) I zu den einzelnen Kapi zu ermdglict

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der or ilen Zuweisung von Gewi Verlusten, Einlagen und E zu den ei Kapi

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

t zu den ei K 1

Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und E

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 1591.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard an Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,,Assurance Engagements
Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information" (Stand Dezember 2013) durct ihrte Priifung eine liche falsche isung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder die auf der Grundl: der ord il Z 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

eidentifizieren und beurteilen wir die Risiken w licher beabsis oder unbeabsichti; falscher gen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahi zu den einzelnen Kapitalk planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii hweise, die ich und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prufungsunell zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen hcher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoBe betriigerisches 2 irken, Falsct htigte 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 einzelnen Kapitalk unter Beriicksichti der Erkenntnisse aus der Priifung des internen K llsystems und von t

Priifungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Hamburg/Stuttgart, den 28. Juni 2019

KMS & Dumann GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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Steuerberatungsgesellschaft

Karsten Dumann; Wirtschafispriifer

Baker Tilly GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Martina Hertwig, Wirtschafispriiferin

Christian Riidiger, Wirtschafispriifer
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