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Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2019

I. Grundlagen des Unternehmens
L1. Geschiftsmodell des Unternehmens

Die PI Pro-Investor Immobilienfonds 3 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Rothenbach a d Pegnitz, (im Folgenden auch kurz: . PI 3") ist ein geschlossenes Investmentvermdgen in Form eines Publikums-ATF fiir Privatanleger.

Die Griindung erfolgte am 20. April 2016, die Handelsregistereintragung am 02. Mai 2016. Der beabsichtigte Vertrieb der Anteile an der Investmentgesellschaft wurde der Bund It fiir Finanzdienstlei fsicht (BaFin) am 25. Oktober 2016 angezeigt. Der
Vertrieb begann am 22. Januar 2017.
Die Kapitalverwal lIschaft erwirbt fiir das In vermd ittelbar iiber eine Objektgesellschaft schwerpunktmiBig Wohnimmobilien, hilt diese und genenert aus der Bewirtschaftung Ertrige und beabsichtigt, die Immobilien im Rahmen der Fondsabwicklung

ewmnbrmgend pail \eraubem Der Publikums-ATF 1st gewerblich konzxpien und vermuttelt semnen Anlegern vorwiegend Einkiintte aus Gewerbetrieb.
1L Wirtschaftsbericht
IL1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2019 insgesamt positiv entwickelt. Mit 0.6 % ' war der Anstieg des preis- und kalenderbereinigten B inlandsproduktes (BIP) allerdi

niedriger als im Vonahr (+1,5 %).

Das Platzierungsvolumen im Eigenkapital Segment _ Privatanleger und Immobilien Deutschland" lag 2019 bei Mio. € 1.004 und damit Mio. € 200 hoher als 2018. *

Durch d1e Einfilhrung des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) in 2013 und daraus resultierenden Vertriebsbeschrinkungen von geschlossenen Fonds sind der Markt und die Platzierungsumsitze zunichst massiv eingebrochen. Seitens der Anbieter, der Bundesanstalt fiir
F; 1 gsautsicht (BaFin) und der Vermuttler von Beteiligungen erfolgt derzeit emn Lern- und Findungsprozess, der nach wie vor mcht abgeschlossen 1st. Dariiber hinaus muss auch seitens der Anleger die Akzeptanz fiir die neuen, regulierten Investmentvermogen
erst wieder aufgebaut werden. Aktuell ist nicht erkennbar, dass die Platzierungsergebnisse der Vergangenheit in Kiirze erreicht werden konnen, gleich die Platzierungszahlen wieder deutlich steigen. Das I an Investiti in Wohni bilien ist, nicht
zuletzt autgrund gelnder bler Alternativanlagen, ungebrochen hoch. Davon profitieren mnsbesondere kleinere Anbieter, die mut emer attraktiven lechenstrategle attraktive Renditen erwirtschatten konnen, was angesichts der insg am Immobil kt hohen
Nachfrage und den damit verbundenen gestiegenen Preisen fiir Sachwerte tendenziell schwieriger wird.

Unabhingig von den gegenwirtigen Pr gerungen am Immobil kt lassen sich mit Bestandsimmobilien oftmals weiterhin attraktive Renditen erwirtschatten. Zentrale Erfol gstaktoren daber sind Modermsierung, Samerung und emne aktive Bewirtschattung. So

lassen sich bei vielen Bestandsimmobilien bereits mit kleinen Renovierungsmafinahmen attraktive Wertsteigerungen erzielen. Und in Deutschland gibt es noch eine Vielzahl von diesen Bestandsimmobilien, deren Wertsteigerungspotential nur darauf wartet, entdeckt
und entwickelt zu werden.

Bestandswohmmmobilien haben den entscheidenden Vorteil, dass sie bereits existieren. Sie lassen sich begutachten und bewerten. Wertsteigerungspotentiale und Mingel konnen emntach zusammengetragen werden, und das Neu-Ernichtungsnisiko enttillt hierber komplett.
Vom ersten Tag an flieBen die Ertrige.

Autgrund der hohen Ankaufspreise bieten Bestandswohnimmobilien an vielen Standorten 1n Deutschland muttlerweile keine auskmmliche lautende Rendite mehr. Der Fokus der Gesellschatt liegt deshalb wester aut Mittel- und Oberzentren. Alle diese Stadte wachsen an
Einwohnern und Haushalten, haben meist eine Universitit oder Hochschule, eine gut funktionierende Infrastruktur, eine hohe Kaufkraft mit stabiler Entwicklung und lassen erwarten, dass sich eine starke Nachfrage nach Wohnraum auch in den niichsten Jahren fortsetzen
wird. Dies kann auch aut klemnere Stidte im Umteld dieser Standorte zutretten, was von der KVG vor Ankaut intensiv itberpriitt wird. Trotz dieser positiven Lagebeurteillung sind hier Einkautstaktoren (Vieltaches der Jahresnettokaltmiete) deutlich giinstiger und tithren
zu entsprechend attraktiven laufenden Renditen. Diese sind die Basis fiir einen hohen und sicheren Cash-Flow fiir den Fonds.

! Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 045 vom 14. Februar 2020; https://www.destatis de/DE/Presse/ Pressemitteilungen/2020/02/PD20_045_811 html?nn=206104
* Kapital-markt-intern, Ausgabe 9/44, S. 1
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IL.2. Anlageziele und Anlagepolitik

Im Wesentlichen sollen fiir die Investmentgesellschaft inlindische Wohnimmobilien erworben werden, die vermietet und im Rahmen der Fondsabwicklung gewinnbringend wieder verduBert werden sollen. Mindestens 80 % des investierten Kapitals werden in Bestandsim-
mobilien und deren Erhaltungs- bzw. Sanierungsaufivendungen sowie mogliche Ausbau- und Erweiterungsmafinahmen investiert. Maximal 20 % des investierten Kapitals kann in Bank guthaben gehalten werden. Mindestens 60 % des investierten Kapitals werden in Immo-
bilien angelegt. die jeweils itber mindestens 500 Quadratmeter Mietfliche verfiigen oder die jeweils einen Verkehrswert von mindestens 1.000.000 Euro aufiveisen. Mindestens 60 % des investierten Kapitals wird in Wohnimmobilien investiert. Maximal 40 % des investierten
Kapitals wird in Gewerbeimmobilien, einschlieBlich der gewerblich genutzten Flichen bei Immobilien zu gemischtgenutzten Zwecken, investiert. Maximal 20 % des investierten Kapitals kann nach Abschluss der Investitionsphase in Bankguthaben investiert werden.

Leistungsindikatoren

Als Leistungsindikatoren fiir die I gesellschaft dienen:
*Angemessene Risikostreuung des Portfolios
*Nettomnventarwert der Investmentgesellschatt
*Wertentwicklung der Zielinvestmentvermdgen
*Lage und Grofe der Immobilie
*Vermietungsstand / Mietaustallrisiko
*Mehrwert durch Sanierungen (Leerstand und Miethohe)

*Auszahlung an die Investoren Nichtfinanzielle Le1 indikatoren sind fiir die Inv i ditgesellschaft nicht formuliert worden.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sind tiir die I k¢ ditgesellschatt nicht formuliert worden.

Fiir die Investmentgesellschaft wurden im Geschiftsjahr 2019 Anlagegeschifte getatigt. Nihere Informationen zur Titigkeit der KVG befinden sich unter Punkt VII. Titigkeitsbericht.

IL3. Geschiftsverlauf

Das Geschattsjahr war gepragt durch die mittelbaren Investitionen n 5 Immobilien durch die Objektgesellschatt.

Zum Stichtag betrug das platzierte Kapital EUR 30.670.000.00 (V). EUR 30.670.000,00). Hiervon waren EUR 0,00 (V). EUR 7.512.350,00) eingetordert. Die Fondsgesellschatt beendete die Platzierung 1m August 2018 mut einem Kommanditkapital von EUR 30.670.000,00.
Die Entwicklung des Geschiftsverlaufs wird von der Geschiftsleitung als giinstig beurteilt.

IL4. Lage

IL4.1. Ertragslage

Die PI Pro-Investor Immobilienfonds 3 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG generiert Ertrige aus der Bewirtschaftung von Immobilien.

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 hat der Publikums-ATF 21 Investitionen iiber die PI Pro-Investor Immobilienfonds 3 Objektgesellschaft 1 GmbH & Co. KG in Immobilien getitigt und erzielt damit mittelbar Ertrige aus Sachwerten. Die Aufwendungen belaufen sich
auf EUR 540.638,67 (V). EUR 3.568.875,60).

Davon betreffen EUR 363.234.31 (V. EUR 330.300,27) die Verwaltungsvergiitung der KVG, EUR 42.787,54 (V). EUR 39.600.01) die Verwahrstellenvergiitung und EUR 26.539.13 (V). EUR 7.500,00) die Priifungs- und Veroffentlichungskosten sowie EUR 93.797.69
(Vy. EUR 3.191.475,32) sonstige Aufwendungen. Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten EUR 46.744.59 (V). EUR 556,58), und Treuhandgebithren (EUR 43.819,85; Vorjahr: EUR 75.513,30). D1e wesentlichen Kosten
des Vorjahrs (Vermittlung des Kommanditkapitals EUR 2.429.605.00. Konzeptions- und Fondsstrukturierungskosten EUR 325.360.80, Aufwendungen fiirr Marketing EUR 188.027,80 und Kosten der Eigenmitteleinwerbung EUR 105.635,00) fielen im Berichtsjahr nicht
mehr an. Diesen Autwendungen stehen sonstige betriebliche Ertrige 1n Hohe von EUR 4.657.67 (V). EUR 731,89) gegeniiber. Ferner betragt das mcht realisierte Ergebms EUR 944.634,77 (V). EUR ./. 2.144.857,93) aus der Veranderung des Beteiligungsansatzes aus
der Objektgesellschaft. Das Ergebnis des Geschiftsjahres betrigt somit EUR 408.653.77 (V3. EUR /. 5.713.001,64).

Die 1m Vorjahr autgestellten Prognosen wurden erreicht.

I14.2. Finanzlage

Die Gesellschaft war in Anbetracht der umfangreichen liquiden Mittel durch die Platzierung von K litkapital jederzeit in der Lage simtlichen Zahlungsverpflichtungen fristgeméB nachzukommen.
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Der Beteilligungsbuchwert an der Objektgesellschatt bertrigt EUR 24.377.651.17 (V). EUR 16.164.016.40). Die Barmuttel und Barmutteliquivalente belauten sich aut EUR 42271,24 (V). EUR 700.195,10). Es bestehen Einlagetorderungen gegeniiber Kommanditisten
in Héhe von EUR 0,00 (Vj. EUR 7.512.350,00) und Sonstige Forderungen EUR 739,15 (V3. EUR 0,00).

Dem stehen aut der Passiv-Seite Sonstige Riickstellungen EUR 32.615,00 (V. EUR 17.850.00) und Verbindlichkeiten aus Lieterungen und Leistungen von EUR 171.825.53 (V). EUR 175.686.57), Einlageverbindlichkeiten gegeniiber der Objektgesellschatt von EUR
856.000,00 (V. EUR 0,00) und iibrige Verbindlichkeiten von EUR 0,00 (Vj. 1.532,00) gegeniiber. Daraus resultiert ein aufsichtsrechtliches Eigenkapital in Hohe von EUR 23.360.221,00 (V). EUR 24.181.492,93).

I1.4.3. Vermégenslage

Die Beteiligung an der PI Pro-Investor Inmobilientonds 3 Objektgesellschatt 1 GmbH & Co. KG betragt EUR 24. 377 65 1 .17 (V3. EUR 16.164.016.40). Die Barmuttel und Barmuttelaquivalente belauten sich aut EUR 42.271,24 (V). EUR 700.195,10). Es bestehen keine
Einlageforderungen gegeniiber den Treuhand-Kommanditisten (Vj. EUR 7.512.350,00) aus bereits von K¢ di hlten Einlagen. Die iibrigen Vermodgensgegenstinde betragen 739.15 (V. 0,00).

Dem stehen auf der Passiv-Seite Riickstel lungen fiir die Erstellung und Priifung der Finanzbuchhaltung von EUR 32.615,00 (V. EUR 17.850,00), Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen von EUR 171.825,53 (V). EUR 175.686,57) und sonstige Verbindlich-
keiten von EUR 856.000,00 (Vj. EUR 1.532,00) gegeniiber. Letzere betreffen Auszahlungen von der Objektgesellschaft an den ATF. Unter Beriicksichtigung des nicht durch Vermdgens-einlagen gedeckten Verlustanteils der Grindungskommanditistin ergibt sich ein
aufsichtsrechtliches Eigenkapital in Hohe von EUR 23.360.221,00 (V). EUR 24.181.492,93).

Der Net Asset Value (NAV) der Investmentgesellschatt zum 31.12.2019 betragt 76,17 % (V). 78,84 %) des Gesellschattsvermdgens.

Als umlaufender Anteil gilt ein Euro des eingeforderten Kommanditkapitals. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betrigt EUR 30.670.000 (V3. EUR 30.670.000). Damit betrigt der Wert des umlaufenden Anteils zum 31.12.2019 EUR 0,76 (V). EUR 0,79) bzw. 76,17
% (V). 78,84 %) des eingetorderten Kc ditkapital

III. Wesentliche Anderungen aus Vorjahren mit Folgewirkungen
Es ergaben sich keine wesentlichen Anderungen aus Vorjahren mit Folgewirkungen auf das Geschaftsjahr.
IV. Prognosebericht

Das Geschittsjahr 2020 wird von weiteren Investitionen 1n Immobilien - se1 es durch Ankaut oder Samerungsmalinahmen - dommmert. Die Geschitisleitung geht davon aus, dass die Wohnungen - mnsbesondere nach der Renovierung - weiterhun zu sigmtkant steigender
Miete vermarktet werden konnen. Das Geschiftsmodell des ATF ist daher intakt.

V. Chancen- und Risikobericht
V.1. Risikobericht
V.1.1. Risikomanagementsystem

V.1.1.1. Ziele des Risil g ystems
Die KVG hat 1im Rahmen 1hres Risike ents und der ordnungsgemiBlen Geschiftsorgamsation angemessene Regelungen getroﬁm, anhand derer sich die tinanzielle Lage der von der KVG verwalteten AIF mit inreichender Genawmgkest bestimmen ldsst und die
eine vollstindige Dokumentation der Geschafistitigkeit und damit eine lickenlose Uberwachung durch die Bund It fiir Finanzdi gsaufsicht gewihrleisten.

Dabe 1st Rustke g t nicht dahingehend zu verstehen, dass ierdurch alle Risiken umtassend vermueden werden konnen, jedoch fithrt das Risikomanagement dazu, dass es zu emner Risikoreduzierung und zu emnem struktunerten Risikocontrolling kommt.
IV.L1.2. Risil e ystem

Die Ausgestaltung des Risike o ystems im Rahmen des KAGB orientiert sich dabei an den bereits bestehenden Richtlinien zum Risikomanag wie den Mindestanforderungen an das Risike g von Kapitalver gsgesellschafien (KAMaRisk)

vom 10. Januar 2017.
Der Bereich Risikomanagement ist hierarchisch und funktional unabhéingig. Hierzu hat die KVG einen Geschiftsleiter bestimmt, der den Bereich neben dem Geschiiftsleiter fiir das Portfoliomanagement hierarchisch unabhéngig leitet.
Die Mitarbeiter des Bereichs , Risikomanagement diirfen nicht von anderen Mitarbeitern aus anderen Bereichen itberwacht werden und des Weiteren nur in anderen Bereichen eingesetzt werden, wenn geeignete MaBnahmen getroffen wurden, um Interessenskonflikte

zu vermeiden und um eine unabhingige Ausiibung der Risike = Bnahy zu gewihrlei
Die KVG hat eine Risike ftware impl tiert, um eine wirksame interne Benchterstattung und Weitergabe von Informationen auf allen mafigeblichen Ebenen sowie einen wirksamen Informationsfluss mit allen beteiligten Dritten zu schaffen, umzusetzen
und autrechtzuerhalten. Dementspxechend 15t die Sottware auch mut den anderen 1n der Fondsverwaltung/-buchhaltung eing en Progr verkniiptbar.
Der Prozess fiir das Ristke ag fasst dabei mehrere Phasen:
— Seite 4 von 33 —

Tag der Erstellung: 23.03.2021
Auszug aus dem Unternehmensregister



