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Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Miinchen

Geianderter Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 20221
1 Grundlagen der Gesellschaft
1.1 Geschaftsmodell der Gesellschaft

Die Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Munchen (kurz: AIF, Gesellschaft oder Wealthcap Immo 46 KG), wurde mit Griindungsvertrag
vom 15. September 2021 und Eintragung in das Handelsregister am 25. Januar 2022 unter
der Firma ,Wealthcap Immobilienfonds Deutschland 46 GmbH & Co. KG* mit Sitz in Miinchen
gegrindet. Mit Neufassung des Gesellschaftsvertrages vom 22. September 2022 und Eintra-
gung im Handelsregister am 27. Februar 2023 erhielt die Gesellschaft ihre aktuelle Firmierung.

Die Wealthcap Immo 46 KG ist eine vermdgensverwaltende geschlossene Investmentkom-
manditgesellschaft. Sie ist ein durch die Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH,
Grunwald (kurz: Verwaltungsgesellschaft oder WCK), fremdverwalteter geschlossener Publi-
kums-AlF fir hauptsachlich private Investoren nach dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) mit
einer festen Laufzeit bis zum 31. Dezember 2034. Die Gesellschafter kénnen mit einer einfa-
chen Mehrheit von 50 % der abgegebenen Stimmen eine Verldngerung der Laufzeit der In-
vestmentgesellschaft bis langstens zum 31. Dezember 2039 beschlielRen, sofern die Invest-
mentgesellschaft die Vermdgensgegenstédnde noch nicht verduern konnte.

Die Genehmigung der Anlagebedingungen der Wealthcap Immo 46 KG erfolgte mit Schreiben
der BaFin vom 12. Oktober 2022. Mit Schreiben vom 24. Oktober 2022 erteilte die BaFin die
Vertriebserlaubnis fir die Anteile der Wealthcap Immo 46 KG.

Das Geschéaftsmodell des AlIF sieht die Einwerbung von Kommanditkapital von privaten und
institutionellen Investoren in Héhe von bis zu 61,0 Mio. EUR (ohne Agio) vor. Bis zum
Abschlussstichtag wurden noch keine Mittel von privaten Anlegern eingeworben. Die Platzie-
rung des AIF hat mit dem Beitritt der ersten Anleger mit Wirkung zum 17. Marz 2023 begonnen.
Ein Ruckgaberecht der Anleger besteht nicht.

T In Abschnitt 1.2 des Lageberichts wurde die Darstellung der Anlagegrenzen gegeniiber dem am 30. Juni 2023
urspriinglich aufgestellten Lagebericht um die Kriterien mit Nachhaltigkeits-Bezug erganzt.
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Am 22. September 2022 haben die Wealthcap Immo 46 KG und die Wealthcap Investment
Services GmbH, Minchen (kurz: WIS), einen Platzierungs- und Einzahlungsgarantievertrag
abgeschlossen. Darin garantiert die WIS gegeniiber dem AIF die Platzierung und Einzahlung
eines Kommanditkapitals von plangemafR bis zu 61,0 Mio. EUR. Per 31. Dezember 2022
wurde noch kein Betrag zurtickgefihrt. Die WIS ist verpflichtet, bei Platzierungsschluss der
Gesellschaft das Zwischenfinanzierungsdarlehen in eine Beteiligung als Direktkommanditist
oder Treugeber umzuwandeln, soweit das Darlehen nicht durch das eingeworbene Komman-
ditkapital getilgt worden ist.

Zum Abschlussstichtag hélt der AIF eine Beteiligung in Hohe von 89,89 % an der Objektge-
sellschaft Wealthcap Objekt Dresden GmbH & Co. KG (kurz: Wealthcap Dresden KG).

Mit Kaufvertrag vom 24. September 2018 und Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten am
1. Dezember 2019 hatte die Objektgesellschaft ein Grundstick mit insgesamt 4.245 gm
Grundflache zu einem Kaufpreis von 104.010 Tsd. EUR erworben. Zum Abschlussstichtag
betragt die Leerstandsquote rund 15 % (Vorjahr: 23 %). Der Leerstand betrifft sowohl Woh-
nungen als auch Geschéfts- und Lagerrdume. Die Stellplatze sind wie im Vorjahr vollvermietet
an die Q-Park GmbH & Co. KG, Grevenbroich. Zum Abschlussstichtag haben 64 (Vorjahr: 59)
Mieter das Objekt bezogen. Die Vermietungsaktivitdten werden fortgefuhrt.

Der Nettoinventarwert des Fondsvermégens zum Abschlussstichtag betragt -165 Tsd. EUR
(Vorjahr: 20 Tsd. EUR). Der Nettoinventarwert je Anteil von 1 Tsd. EUR betrégt bei 20 (Vorjahr:
20) umlaufenden Anteilen -8.273,76 EUR (Vorjahr: 993,77 EUR).

1.2 Ziele und Strategien

Gegenstand des AIF ist die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach der durch den Gesell-
schaftsvertrag und die Anlagebedingungen der Investmentgesellschaft festgelegten Anlage-
strategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 des Kapitalanlagege-
setzbuches (KAGB) in die nach den Anlagebedingungen der Investmentgesellschaft festge-
legten Vermdgensgenstande zum Nutzen der Anleger unter Wahrung der gesetzlichen Vorga-
ben des KAGB.

Anlageziel der Wealthcap Immo 46 KG ist die Erwirtschaftung einer positiven Rendite fiir ihre
Anleger mit jahrlichen Ausschittungen und Wertzuwéchsen bei méglichst geringen Wert- und
Ausschuttungsschwankungen. Mit Halten der Beteiligungen an der Objektgesellschaft, die ih-
rerseits in einer Immobilie investiert ist, ist die Anlagestrategie umgesetzt.

Far den AIF wurde eine Planungsrechnung erstellt, auf deren Basis in jedem Folgejahr aus-
schuttungsfahige Ertrage aus der Objektgesellschaft erwartet werden.
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Der AIF ist fUr die Zeit bis zum 31. Dezember 2034 errichtet. Die Gesellschafter kénnen mit
einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen eine Verlangerung der Laufzeit tiber die Grund-
laufzeit hinaus bis ladngstens 31.Dezember 2039 beschlieen, sofern die Investmentgesell-
schaft zum Ende der Grundlaufzeit die Vermdgensgegenstédnde nach Einschétzung der Ver-
waltungsgesellschaft noch nicht wirtschaftlich sinnvoll verduRern konnte.

Gemal den Anlagebedingungen des AIF sind grundsatzlich Investitionen in weitere Objektge-
sellschaften méglich. Bei der Anlage in mehrere Objektgesellschaften gelten ausschlieRlich
folgende Anlagegrenzen fur die von der Objektgesellschaft gehaltenen Immobilien:

a. Die Objektgesellschaften haben ihren jeweiligen Sitz in Deutschland.

b. Mit mindestens 60 % des investierten Kapitals erwirbt die Investmentgesellschaft — unmit-
telbar oder mittelbar — Immobilien, die folgenden Anlagegrenzen entsprechen.

(i) Region: Deutschland
(i) Nutzungsart: Gewerbe (Biro, Handel, Hotel)
(i) GroRenklasse: Verkehrswert der jeweiligen Immobilie betragt mindestens 10 Mio. EUR

(iv) Objektqualitat: Neubauten/Bestandsgebdude, wobei (innerhalb oder auf3erhalb der Inves-
titionsphase gemaf § 2 (2) der Anlagebedingungen) die Bebauung von Grundstiicken mit
(weiteren) Gebauden bzw. die Sanierung oder Erweiterung von Bestandsgebduden mdg-
lich ist

c. Grundsatzlich werden samtliche von der Investmentgesellschaft — unmittelbar oder mittel-
bar — erworbenen Immobilien den Anlagegrenzen nach vorstehenden lit. b (i) und (iv) ent-
sprechen.

Die Anlagegrenzen werden spatestens innerhalb von drei Jahren nach Beginn des Vertriebs
(nachfolgend ,Investitionsphase” genannt) eingehalten. Die Gesellschafter kénnen mit einer
Mehrheit von mindestens 75 % der abgegebenen Stimmen eine Verldngerung der Investiti-
onsphase um weitere zwolf Monate beschliel3en.

Nach dem Ende der Investitionsphase sind mindestens 60 % des Wertes der Investmentge-
sellschaft in Vermdgensgegenstédnde nach § 1 Abs. 1 dieser Anlagebedingungen investiert,
die zuséatzlich mindestens eine der folgenden Voraussetzungen erfillen:

a. Energieverbrauch

(i) bei Wohnimmobilien im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 33 Gebaudeenergiegesetz liegt im
Energieausweis eine Bewertung von mindestens B (bei einer Skala von H bis A+) vor
bzw.

(i) bei nicht unter (i) fallenden Immobilien liegt der Endenergieverbrauch beim Immo-
bilienankauf bei maximal 120 kWh/gm pro Jahr; sofern dies nicht der Fall ist, wird der
Endenergieverbrauch durch geeignete Ma3nahmen innerhalb von drei Jahren nach
Ankauf auf maximal 120 kWh/gm pro Jahr gesenkt.
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b. Innerhalb von drei Jahren nach Erwerb der jeweiligen Immobilie wird eine Einsparung des
Primé&renergieverbrauchs von mindestens 30 % erzielt.

c. Es liegt innerhalb eines Jahres nach Ankauf der jeweiligen Immobilie eine der folgenden
Zertifizierungen vor: DGNB (Gold oder Platin), LEED (Gold oder Platin), BREEAM
(5-6 Sterne).

Die Ermittlung der Energieverbrauchswerte erfolgt je nach Datenverfligbarkeit entsprechend
nachfolgender Rangfolge: (i) tatsachliche Mess-/Verbrauchswerte geman letzter Abrechnung
oder digitaler Verbrauchserfassung/Smart Meter, (ii) Energieverbrauchs-/-bedarfsausweis o-
der (iii) geeignete Benchmark-Werte. Die auf dieser Grundlage ermittelten CO2-Emissionen
des Objekts werden jahrlich systematisch erfasst und Gberpriift und durch einen spezialisierten
Dienstleister plausibilisiert.

Investitionen in Verm&gensgegenstande mit primarer Nutzung in den Branchen Ristung, Nuk-
leare Energien, Tabak und tabakbezogene Produkte, Pornografie sowie Gliicksspiel sind aus-
geschlossen.

Furden Fonds werden im Rahmen des Jahresabschlusses jahrlich regelmafige Informationen
zudenin Art. 8 Abs. 1, 2, 2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und Art. 6 Abs. 1 der Verordnung
(EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten zur Verfigung gestellt (siehe Anlage 4 zum
Anhang), sowie ein PAI (Principal Adverse Impact) Report erstellt (siehe Anlage 5 zum
Anhang).

2 Tatigkeitsbericht der KVG

Die Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in 82031 Griinwald, Bavariafilm-
platz 8, ist die Kapitalverwaltungsgesellschaft des AlF. Sie wurde mit Bestellungsvertrag vom
12. Oktober 2022 zur externen Kapitalverwaltungsgesellschaft des AIF i.S.d. KAGB bestellt.
Der Bestellungsvertrag ist fir den Zeitraum bis zur Auflésung des AIF abgeschlossen. Der
Vertrag kann von der WCK aus wichtigem Grund gemaf den Vorschriften des KAGB mit einer
Frist von sechs Monaten zum Monatsende gekindigt werden.

Die KVG hat am 14. Oktober 2014 von der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungen (BaFin)
die Erlaubnis zum Geschéftsbetrieb als Kapitalverwaltungsgesellschaft erhalten. Die Ver-
triebsgenehmigung fir die Wealthcap Immo 46 KG wurde mit Datum vom 24. Oktober 2022
erteilt.

Der KVG obliegt die Vornahme aller Rechtsgeschafte, die zum Betrieb des AlIF gehdren, ins-
besondere die Verwaltung und Anlage des Vermdgens des AlIF. Hierbei umfasst der Aufga-
benbereich der Verwaltungsgesellschaft insbesondere Tatigkeiten wie die Portfolioverwaltung,
Risikomanagement, Administration der Investmentgesellschaft, Aufnahme von Anlegern, An-
legerverwaltung und die Beauftragung einer Verwahrstelle.
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Die Verwaltungsgesellschaft nimmt sémtliche ihr aufgrund ihrer Position als Geschéftsfiih-
rungsorgan und Verwaltungsgesellschaft gesetzlich und vertraglich zukommenden Aufgaben
nach eigenem Ermessen und unter Wahrung des Bestellungsvertrages, der geltenden Ge-
setze, des Gesellschaftsvertrages und der Anlagebedingungen des AIF wahr. Die Verwal-
tungsgesellschaft handelt bei der gesetzméRigen Erfillung ihrer Aufgaben nicht weisungsge-
bunden. Gesetzlich zuldssige Weisungsrechte und Zustimmungsvorbehalte der Gesellschaf-
terversammlung gegentber der Verwaltungsgesellschaft bleiben unberthrt.

Die WCK handelt mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns und haftet bei grob fahrlassi-
ger oder vorsatzlicher Verletzung der ihr obliegenden Verpflichtungen und bei wesentlichen
Vertragspflichten auch bei einer fahrldssigen Verursachung fiir den typischerweise vorherseh-
baren Schaden.

Fur die Ubernahme der Aufgaben gemaR Bestellungsvertrag wurden die folgenden Gebiihren
mit der WCK vereinbart:

. Fir die Konzeption der Gesellschaft erhélt die WCK eine Konzeptionsvergitung i.H.v.
1,75 % des vom Anleger Ubernommenen Zeichnungsbetrages.
. Die Verwaltungsgesellschaft erhalt fur ihre Tatigkeit als geschéaftsfiihrende Kommandi-

tistin ab dem Geschéftsjahr 2022 eine jahrliche Verwaltungsvergitung in H6he von bis
zu 0,01 % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Investmentgesellschaft im
jeweiligen Geschéftsjahr, in den Jahren 2022 bis 2024 jedoch eine jahrliche - und in
nicht vollen Geschéftsjahren jeweils zeitanteilige - Mindestvergiitung bis zu 6.100 EUR.
Der Anspruch besteht bis zur Eréffnung der Liquidation der Investmentgesellschaft. Ab
Liquidationseréffnung erhalt die geschéftsfihrende Kommanditistin als Liquidatorin
eine jahrliche Vergltung i.H.v. bis zu 0,01 % des durchschnittlichen Nettoinventarwer-
tes der Investmentgesellschaft im jeweiligen Geschéftsjahr.

. Die Verwaltungsgesellschaft erhélt fir die Verwaltung der Investmentgesellschaft ab
dem Geschéftsjahr 2022 eine jahrliche Verwaltungsvergitung i.H.v. bis zu 0,09 % des
durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Investmentgesellschaft im jeweiligen Ge-
schaftsjahr. Von der Fondsauflage im Geschéftsjahr 2022 bis zum Ablauf des Ge-
schaftsjahres 2024 ist die Verwaltungsgesellschaft berechtigt, eine jahrliche zeitantei-
lige Mindestvergitung i.H.v. bis zu 54.900 EUR zu verlangen. Der Anspruch auf die
jahrliche Vergltung besteht bis zum Abschluss der Liquidation.

. Die Verwaltungsgesellschaft erhélt fir die Verwaltung der Beteiligungen an der
Investmentgesellschaft, die sie allen Anlegern gegeniber erbringt, eine jahrliche Ver-
gltung i.H.v. bis zu 0,1 % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Investment-
gesellschaft im jeweiligen Geschéftsjahr. Von der Fondsauflage im Geschéftsjahr 2022
bis zum Ablauf des Geschaftsjahres 2024 ist die Verwaltungsgesellschaft berechtigt,
eine jahrliche Mindestvergitung i.H.v. bis zu 61.000 EUR zu verlangen.

. Erfolgsabhangige Vergltung i.H.v. 15 % aller weiteren Auszahlungen aus Gewinnen
der Investmentgesellschaft, wenn die Anleger Auszahlungen i.H. ihrer geleisteten Ein-
lagen erhalten haben und dariiber hinaus die Auszahlungen fiir den Zeitraum, ab dem
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Geschaftsjahr 2023 bis zum Berechnungszeitpunkt, durchschnittlich einer jahrlichen
Verzinsung von mindestens 3,0 % bezogen auf die geleistete Einlage entsprechen.

. Transaktionsgebuhr in Héhe von bis zu 1 % des Verkaufspreises (ohne Umsatzsteuer)
fur die VerauRerung der Vermégensgegenstande des AlF.

Die Geschéftstatigkeit der WCK im Berichtszeitraum erstreckte sich im Wesentlichen auf die
Konzeption der Gesellschaft, der Durchfiihrung der ersten Investition sowie der Steuerung und
Uberwachung der Dienstleister im operativen Betrieb. Zudem wird u.a. die Uberwachung des
Einganges der Mietertrdge sowie die Anweisung der Auszahlungen an die Anleger durchge-
fuhrt.

Die WCK darf sich gemaR Bestellungsvertrag und soweit gesetzlich zuldssig der Hilfe Dritter
insbesondere im Rahmen einer Auslagerung bedienen. Die WCK hat die Aufgaben der Inter-
nen Revision (seit 17. September 2014) sowie Teile der Vorkehrungen zur Verhinderung von
Geldwésche und Terrorismusfinanzierung (seit 19. Dezember 2014) auf die UniCredit Bank
AG, Minchen, ausgelagert. Der IT-Bereich ist seit dem 1. April 2018 von der WCK an die
DATAGROUP Business Solutions GmbH, Siegburg, ausgelagert. Mit der Wahrnehmung des
kaufméannischen Property Managements (Mieter- und Objektbetreuung, Unterstiitzung bei
Vermietungsleistungen, IT-basierte Erfassung von Mietvertrdgen und Datenmanagement,
Organisation der Bewirtschaftung und Erstellung von Nebenkostenabrechnungen) in Bezug
auf bestimmte Immobilien von mehreren Immobilien-Publikums-AIF und Immobilien-Spezial-
AIF wurden mit Auslagerungsvertrag vom 29. Juni 2018 und Wirkung zum gleichen Tage die
IC Property Management GmbH, Minchen, und mit Auslagerungsvertrag vom 28. Februar
2019 und Wirkung zum 1. Méarz 2019 die Tectareal Property Management GmbH, Essen,
betraut.

Mit der Verwahrstellenfunktion wurde die State Street Bank International GmbH, Miinchen
(State Street), beauftragt. Die Aufgabenverteilung wurde zwischen der WCK und der State
Street im Rahmen eines Verwahrstellenvertrags sowie eines Service Level Agreements gere-
gelt.

Die Wealthcap Immo 46 KG ist durch ihre Geschaftstatigkeit diversen Risiken ausgesetzt.
Risiken mit der gréRten finanziellen Auswirkung bei Eintritt bestehen grundsatzlich mittelbar
auf Ebene der Objektgesellschaft und wirtschaftlich auf Ebene des AIF in Form eines Ausfalls
eines oder mehrerer bedeutender Mieter und damit einhergehend der Verlust einer wesent-
lichen Ertragsquelle sowie der Liquiditat. Zum jetzigen Zeitpunkt ist das Risiko als gering ein-
zuschéatzen.

Hinsichtlich der weiteren Risiken der Wealthcap Immo 46 KG verweisen wir auf unsere Dar-
stellungen im Abschnitt 4.1 ,Risikobericht® dieses Lageberichts.
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3 Wirtschaftsbericht

31 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
3.1.1  Aktuelles Wirtschaftsumfeld
Wirtschaftliches Umfeld

Nach ersten vorlaufigen Ergebnissen des Statistischen Bundesamtes legte das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 um 1,9 % zu. Damit befand sich die deutsche Wirt-
schaft trotz des Krieges in der Ukraine und der damit zusammenhangenden Energiepreiskrise
auf Wachstumskurs. Griinde fur den vergleichsweise positiven Verlauf waren vor allem Nach-
holeffekte beim privaten Konsum und der Produktion nach dem Corona-Einbruch sowie im
Jahresverlauf nachlassende Lieferengpédsse. Auch wenn die Industrie im Durchschnitt bislang
vergleichsweise gut mit den gestiegenen Energiepreisen klarkam, waren die Auswirkungen
der Energiepreiskrise insbesondere in den energieintensiven Bereichen sichtbar. So lag die
Produktion in der besonders betroffenen chemischen Industrie im November rund 20 % unter
dem durchschnittlichen Niveau des Jahres 2021. Zuséatzlich sorgten die unsicheren wirtschaft-
lichen Perspektiven und steigende Zinsen dafiir, dass viele Investitionsprojekte zunachst zu-
rickgestellt wurden. Insbesondere am Bau verlief die Entwicklung im letzten Vierteljahr
schwach, weil die Finanzierung deutlich teurer geworden ist. Die Industrieproduktion stabili-
sierte sich nach einem schwachen Start ins vierte Quartal im November wieder. Das ifo Ge-
schéftsklima hatte sich im Dezember weiter aufgehellt, auch weil sich in den kommenden Mo-
naten die Materialengpésse weiter abbauen dirften. Ebenso haben die Beschlisse der Bun-
desregierung zur Gas- und Strompreisbremse dazu beigetragen, dass sich die Stimmung in
den Unternehmen, aber auch bei den Verbraucherinnen und Verbrauchern weiter verbessert
hat. Der Arbeitsmarkt erwies sich als widerstandsfahig. Das im Jahr 2022 erreichte H6chstni-
veau bei den gemeldeten offenen Stellen von 845.000 zeigte, dass die Arbeitskrafteknappheit
zunehmend zur Wachstumsbremse der deutschen Wirtschaft wird. Insbesondere im Dienst-
leistungssektor suchten fast alle Branchen nach neuen Mitarbeitern.?

2 Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie, Pressemitteilung ,Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im
Januar 2023 und vorlaufige Zahlen zum BIP 2022“ vom 13.01.2023
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Deutschland - Geldpolitik, Inflation und Zinsen

Bei den Verbraucherpreisen war im Dezember eine deutliche Verlangsamung des Auftriebs
zu beobachten. So verringerte sich die Inflationsrate, d. h. der Anstieg des Preisniveaus binnen
Jahresfrist, voraussichtlich um 1,4 Prozentpunkte auf 8,6 %. Eine maf3gebliche Rolle diirfte
dabei die Dezember-Soforthilfe, also die Ubernahme der Monatsabschlage fir Gas und
Warme durch den Bund, gespielt haben. So verringerten sich die Preise fir Energietrager im
Dezember gegenliber dem Vormonat kraftig. Die Kerninflationsrate (ohne Nahrungsmittel und
Energie) lag mit voraussichtlich +5,1 % mehr als halb so hoch wie die Gesamtrate.*

2022 vollzog die Europaische Zentralbank (EZB) nach mehr als einem Jahrzehnt stetig nied-
riger Zinsen im Juli eine historische Kehrtwende und begann den Leitzins sukzessive anzuhe-
ben. So erhéhte die EZB bei ihrer Sitzung am 15. Dezember den Leitzins in der Eurozone um
weitere 0,5 Prozentpunkte auf aktuell 2,5 %. Der an den Finanzméarkten mafRgebliche Einla-
gensatz wurde im selben Umfang auf 2,0 % nach oben gesetzt. Die beschlossenen MafR3nah-
men der Européischen Zentralbank haben vor allem das Ziel, die in der EU hohe Inflation zu
bekadmpfen. Auch kiindigten die Notenbanker an, dass es auch in den kommenden Monaten
in Abhangigkeit der Datenlage weitere Zinsschritte geben kénnte. Parallel dazu stellte die EZB
in Aussicht, dass sie ihre Anleihebestiande ab Marz 2023 schrittweise zurtickfahren will. Gelder
aus auslaufenden Wertpapieren ihres billionenschweren allgemeinen Kaufprogramms APP
werden ab Mé&rz nicht mehr in vollem Umfang in den Kauf neuer Anleihen gesteckt. Bis zum
Ende des zweiten Quartals 2023 sollen die Bestdnde monatlich im Durchschnitt um 15 Milliar-
den Euro verringert werden.®

3 Vgl. UCG, The UniCredit Macro & Markets Nr 300, 13.01.2023

4 Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie, Pressemitteilung ,Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im
Januar 2023 und vorlaufige Zahlen zum BIP 2022“ vom 13.01.2023

5 Vgl. Norddeutscher Rundfunk, Tagesschau.de Beitrag ,Warum die Zinserhéhung geringer ausfalit’,
15.12.2022
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Investitionsmarkt fiir deutsche Gewerbeimmobilien

Der deutsche Investmentmarkt hat das Jahr 2022 mit einem Transaktionsvolumen von insge-
samt 66 Milliarden Euro abgeschlossen. Das Ergebnis ist gleichbedeutend mit einem Minus
von rund 41 % gegenuber dem Rekordjahr 2021. Der Zehnjahresschnitt wird dagegen nur um
rund acht Prozent verfehlt.

Mit der Ruckkehr des Zinses sind klassische Finanzanlagen wieder vermehrt in den Fokus der
institutionellen Anleger geriickt. Unter einer nominalen Betrachtung haben vor allem Bundes-
anleihen gegeniiber Immobilien an Attraktivitdt gewonnen, was den Kapitalzufluss in den Im-
mobilienmarkt besonders im zweiten Halbjahr gehemmt hat. Fur die Jahresbilanz 2022 bleibt
festzuhalten, dass insgesamt deutlich weniger frisches Kapital fir Immobilienanlagen verfiig-
bar war. Vor diesem Hintergrund liegt der Investitionsschwerpunkt nicht mehr langer in der
Null- und Negativzinsflucht, sondern beim Inflationsschutz und der Realzinssicherung.

Wie in den Jahren zuvor wurde das Gros des Transaktionsvolumens durch deutsche Kaufer
bestimmt. Aber auch das Vertrauen internationaler Akteure in den Immobilienmarkt in
Deutschland ist nach wie vor vorhanden. Sechs der sieben gréten Transaktionen des Ge-
samtjahres 2022, die zusammen Uber elf Milliarden Euro ausmachten, fanden mit ausléndi-
scher Beteiligung auf Kauferseite statt.

Die deutsche Hauptstadt musste gleichwohl gemeinsam mit K&éln den grofdten prozentualen
Verlust in Bezug auf das gehandelte Volumen hinnehmen. In Summe macht sich aber vor
allem in den sieben Metropolen das vorsichtige Agieren von Investoren und Finanzierern und
dem daraus resultierenden Ausbleiben von gréReren Transaktionen deutlich bemerkbar. Die
fir das Gesamtjahr gehandelten rund 32 Milliarden Euro (Uber alle Nutzungsarten hinweg in
Top 7) sind gleichbedeutend mit einem Uberdurchschnittlichen Riickgang von 55 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. In Aggregation machen die ,Top 7“ nur noch 48 % des bundesweiten
Transaktionsvolumens aus.

Die Summe der Einzeltransaktionen erreichte zum Ende des Jahres ein Volumen von
38,6 Milliarden Euro und damit 27 % weniger als noch 2021. Einen deutlich héheren Rickgang
verzeichneten die Portfoliotransaktionen: Sie erzielten knapp 27,4 Milliarden Euro und liegen
damit 53 % unter dem Vorjahreswert.

Mit fast 22 Milliarden Euro wurde das meiste Kapital des Gesamtvolumens in Héhe von
66 Milliarden Euro in Biroimmobilien investiert (33 Prozent des gesamtdeutschen Transakti-
onsvolumens). Es folgt das Segment Living mit 14,4 Milliarden Euro (22 Prozent). Logistikim-
mobilien kommen auf 9,6 Milliarden Euro und erhdhten ihren relativen Anteil auf fast 15 Pro-
zent. Das zum Ende des dritten Quartals erfolgte Revival der Einzelhandelsimmobilien hat sich
auf Jahressicht bestatigt: Mit einem Volumen von 9,4 Milliarden Euro (14 %) liegen diese nur
noch knapp hinter den Logistikimmobilien, und vor allem lebensmittelgeankerte Fach- und Su-
permarkte konnten ihren Ruf als Stabilitdtsanker bewahren.
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Im Jahresvergleich legten die Spitzenrenditen in den einzelnen Assetklassen zwischen 15 Ba-
sispunkten fur Shoppingcenter und 90 Basispunkten fiir Logistikimmobilien zu. Dazwischen
liegen die Spitzenrenditen fiir Biroimmobilien, die im Mittel in den Big 7 um 67 Basispunkte
anstiegen, sowie fir Fachmarktprodukte (plus 40 Basispunkte) und innerstadtische Geschéfts-
hauser mit einem Plus von 30 Basispunkten. Bei Bliros steht mit einem Mittelwert von 3,31 %
erstmals seit dem zweiten Quartal 2019 wieder eine Drei vor dem Komma, bei Objekten von
nur durchschnittlicher Qualitat in Toplage sind die Anfangsrenditen sogar auf 4,22 % gestiegen
und bei &lteren Buroimmobilien in B-Lagen mit kurzen Restlaufzeiten der Mietvertrage zeigt
sich erstmals seit 2018 wieder eine Funf vor dem Komma.®

Investitionsmarkt fir Wohnungsimmobilien

Zum Ende des Jahres 2022 hat sich die abwartende Haltung der Investoren am Wohnungs-
markt fortgesetzt. Fir das Gesamtjahr 2022 ergibt sich ein Transaktionsvolumen von rund
12,2 Milliarden Euro — der niedrigste Wert seit zehn Jahren. Im Vergleich zum Vorjahr betrégt
das Umsatzminus 76 Prozent. Allerdings war das 2021er-Ergebnis durch sehr gro3e Transak-
tionen wie die Ubernahme von Deutsche Wohnen durch Vonovia maRgeblich gepragt worden.
Der Riickgang betraf insbesondere grof3e, Gberregionale Portfoliotransaktionen. So hatten die
funf groften Transaktionen im abgelaufenen Jahr lediglich einen Anteil von zwélf Prozent am
Jahresumsatz. Im Vorjahr waren es noch zwei Drittel gewesen. Uberregionale Portfoliodeals
machten nur noch ein Viertel des Gesamtumsatzes aus und damit die Hélfte des Durch-
schnittswerts der vergangenen fiinf Jahre.

Trotz fehlender Grof3deals wurde am Wohninvestmentmarkt aber auch 2022 rege gehandelt.
Mit 372 registrierten Transaktionen versus 420 im Vorjahr sank die Zahl der Abschliisse im
Vergleich zum Transaktionsvolumen nur moderat.

Auffallig ist der hohe Anteil an Abschliissen im Core-plus-Segment. Mit rund 80 Prozent aller
Investitionen lag deren Anteil deutlich (iber dem Finfjahresmittel von 40 Prozent. Zudem gab
es 2022 eine deutliche Verengung auf der Kauferseite. So dominierten Asset- und Fondsma-
nager sowie Immobilienunternehmen mit einem Anteil von 78 Prozent das Marktgeschehen.
Im Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre kam diese Kaufergruppe dagegen nur auf einen
Anteil von 30 Prozent. Auf der anderen Seite zogen sich Immobilien-AGs 2022 als Kaufer
vollstédndig aus dem Markt zurlick. In den fiinf Jahren zuvor hatten sie noch einen Marktanteil
von rund 29 Prozent erzielt.

Grundsatzlich bleibt die Assetklasse Wohnen aus Investorensicht attraktiv, was unter anderem
mit dem hohen Nachfrageiiberhang nach Wohnraum begriindet ist. So gab es 2022 eine deut-
liche Nettozuwanderung nach Deutschland, vor allem aus der Ukraine. Zudem fiihren die ge-
stiegenen Hypothekenzinsen dazu, dass private Ersterwerber ihr Kaufvorhaben zuriickstellen
mussen und sich dem Mietwohnungsmarkt zuwenden.

6 Vgl. JLL, Pressemitteilung ,Deutscher Investmentmarkt beendet 2022 mit angezogener Handbremse*,
09.01.2023
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Auf der Angebotsseite fehlen die nétigen Impulse, um die steigende Nachfrage zu bedienen.
Das Ziel der Bundesregierung, jahrlich 400.000 neue Wohnungen zu bauen, wurde 2022 mit
geschétzten 280.000 fertiggestellten Wohnungen weit verfehit.”

Vermietungsmarkt fiir deutsche Biiroimmobilien

Die sieben deutschen Immobilienhochburgen haben das Jahr 2022 mit einem Biroflachenum-
satz von 3,5 Millionen gm abgeschlossen und damit den Vorjahreszeitraum um 6,5 % Uber-
troffen. Nur wenige hatten dem Markt angesichts der zahlreichen Herausforderungen ein der-
art robustes Wachstum zugetraut. Grund fiir das Wachstum ist die trotz aller Herausforderun-
gen gestiegene Erwerbstatigkeit. Sie nahm um 589.000 oder 1,3 % auf rund 45,6 Millionen zu.
Nahezu der gesamte Beschéftigungsaufbau von gut 548.000 Personen geht dabei auf den
Dienstleistungssektor zurtick, der rein rechnerisch fur einen zusétzlichen Biroflachenbedarf
—ob nun im Biro, zu Hause oder in einem Coworking-Space — von rund acht Millionen gm
sorgte, wenn man 15 gm pro Person ansetzt*, kalkuliert JLL.

Der Biroflachenumsatz tbertrifft mit 3,5 Millionen gm zwar das Vorjahr, doch innerhalb der
sieben Birohochburgen zeigt sich eine Differenzierung: Wahrend sich in Stuttgart der Umsatz
gegeniiber 2021 auf 305.000 gm mehr als verdoppelte, sank das Vermietungsvolumen in Ber-
lin um zwdlf Prozent auf 765.000 gm. Gerade in der Hauptstadt fehlen Aktivitdten von Unter-
nehmen aus der Technologiebranche, die in den vergangenen Jahren mitverantwortlich fur
den Nachfrageboom waren.

2022 fanden etwa 70 Prozent der Neuvermietungen in den sogenannten A-Flachen statt, bei
einem Vermietungsumsatz von 3,5 Millionen gm in den Big 7 sind das knapp 2,5 Millionen gm
top-ausgestattete Flachen, die einen Nutzer fanden.

Die steigende Nachfrage traf im abgelaufenen Jahr auf ein insgesamt steigendes Angebot in
Form von kurzfristig verfligbaren Flachen (Leersténde) plus fertiggestellten Neubauflachen.
So erhéhte sich der Leerstand Uber alle sieben Immobilienhochburgen hinweg im Jahresver-
gleich um knapp neun Prozent auf 4,7 Millionen gm, die Leerstandsquote stieg entsprechend
von 4,5 auf 4,9 Prozent.

In Krisenzeiten ist das Thema Untermietflachen zur Reduktion von Flachen und Kosten immer
eine Option. Zum Jahresende 2022 wurde ein Volumen von 735.000 gm registriert, die in Form
der Untervermietung am Markt angeboten werden. Der Anteil am gesamten Leerstand belduft
sich auf knapp 16 % und stieg damit nur leicht um zwei Prozentpunkte im Vergleich zu 2021
an. Im letzten Quartal 2022 wurden nochmals rund 500.000 gm Biirofléchen fertig, sodass sich
das Neubauvolumen des Jahres auf 1,76 Millionen gm summierte, rund zehn Prozent mehr
als im Jahr 2021. Immerhin waren Uber 70 % dieser Flachen zum Zeitpunkt der Fertigstellung
bereits vermietet. Die Fertigstellung weiterer knapp 200.000 gm, die fur 2022 geplant waren,
hat sich im Verlauf der letzten drei Monate in das Jahr 2023 verschoben.

7 Vgl. JLL, Pressemitteilung ,GroRe Wohnungstransaktionen bleiben 2022 die Ausnahme®, 09.01.2023
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Eine starke Ausdifferenzierung nach Flachenqualitét ist auch dafiir verantwortlich, dass die
bloRe Menge der leerstehenden Flachen kein Alleinindikator mehr fir die Mietpreisentwicklung
ist.

In allen Hochburgen hat sich die Spitzenmiete zum Teil signifikant nach oben bewegt, zwi-
schen knapp funf Prozent in Miinchen auf 44 Euro und tber 33 % in Dusseldorf auf 38 Euro.
Auch in Stuttgart stieg die Spitzenmiete weiter und erreichte mit einem Plus von 29 % auf
33 Euro einen dhnlichen Anstieg wie in der Rheinmetropole.®

Vermietungsmarkt fiir deutsche Einzelhandelsimmobilien:

Der Einzelhandelsvermietungsmarkt zeigt sich im abgelaufenen Berichtsjahr auf stabilem
Niveau. Zwar blieb die Vermietungen mit rund 3 % knapp hinter dem Vorjahresumsatz zuriick
auf der anderen Seite ist eine deutliche Erholung im Vergleich zum Pandemiejahr 2020 zu
verzeichnen. Die Vermietungsumsétze stiegen um rund 9 % an. Die Verbraucherstimmung
nahm zuletzt vor dem Hintergrund sich reduzierender Energiepreise leicht zu. Gleichwohl er-
fahrt der Einzelhandel vor dem Hintergrund der insgesamt stark angestiegenen Energiepreise
im Vergleich zur Zeit vor dem Ukraine-Krieg weiterhin ein groRRe Kaufzuriickhaltung. Ab dem
zweiten Quartal 2023 rechnen Okonomen mit einer weiteren Belebung der Umséatze, wenn die
Inflationsrate nach den jiingsten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes tatsachlich
sich riicklaufig entwickeln sollten.®

Vermietungsmarkt in Dresden

Dresden ist als Hauptstadt des Bundeslandes Sachsen sowohl Regierungssitz der Landesre-
gierung als auch bedeutendes Wirtschafts- und Verkehrszentrum in den neuen Bundeslan-
dern. Dies zeigt sich zum einen in der positiven Demographie bedingt u.a. durch die hohe
Wirtschaftskraft. Neben der positiven demographischen Entwicklung profitiert Dresden auch
durch die bis zum Pandemiejahr 2020 steigenden Touristenzahlen. Hiervon profitieren neben
Hoteliers und Gastronomie vor allem auch der Einzelhandel. Neben Touristen, die vor allem
die historischen Bauten sowie die Altstadt besuchen, zieht es aber auch eine Vielzahl von
Besuchern aus den angrenzenden osteuropéischen Léndern wie Polen oder Tschechien nach
Dresden. Dies zeigt sich durch eine Uberdurchschnittliche Zentralitat von 107,5 sowie einem
Umsatzpotential von fast 1,2 Mio. Konsumenten. Die Kaufkraft pro Kopf ist mit 97,3 leicht unter
dem bundesdeutschen Durchschnitt, liegt aber tber der Kaufkraft in den Nachbarstadten
Chemnitz (94,0) und Leipzig (94,5). Die Einzelhandelsmieten differenzieren sich nach Lage,
Nutzungskonzept und GréRe. Nicht erst seit der Pandemie und der ungebremsten Popularitat
des Onlinehandels stehen die Einzelhandelsmieten allerdings in der Breite unter Druck. Die
Spitzenmiete taxierte in Dresden im abgelaufenen Berichtsjahr bei rund 70 EUR/m?2."0

8 JII, Pressemitteilung ,Deutscher Biirovermietungsmarkt zeigt 2022 keine Anzeichen von Schwache*,
09.01.2023

9 JLL, Einzelhandelsmarktiiberblick H2 2022 — Einzelhandelsvermietungsmarkt zeigt sich stabil

10 AENGEVELT IMMOBILIEN GMBH - DIP Deutsche Immobilien-Partner: Stadtereport Dresden (Ausgabe 2022)
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Der Vermietungsmarkt fir Bliroimmobilien in Dresden zeigt sich im abgelaufenen Kalenderjahr
2022 weiterhin stabil. Trotz der gesamtwirtschaftlichen Veranderungen ist die Nachfrage nach
Biroimmobilien weit weniger stark zuriickgegangen als dies in anderen Teilméarkten zu be-
obachten war. So erzielte der Buromarkt schlussendlich einen Flachenumsatz von 87.000 m?
und lag somit ca. 10 % unter dem langjahrigen Schnitt. Trotz des kompetitiven Umfelds 2022
sank der Biroflachenleerstand weiter, sodass eine Leerstandsrate von ca. 2,4 % erreicht wer-
den konnte. Die Nachfrage nach modernen und citynahen Flachen ist damit weiterhin hoch. "

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Zuzugs nach Dresden ist auch die Nachfrage nach
Wohnungen in den vergangenen Jahren seit 2011 stark gestiegen. Im gleichen Zeitraum wur-
den im Stadtgebiet auch rund 22.000 Wohnungen fertiggestellt. Durch diese Entwicklung be-
glnstigt hat sich die durchschnittliche Erstbezugsmiete in Dresden ab 2009 mit durchschnitt-
lich 6,00 EUR/m? inzwischen mehr als verdoppelt.’2 In sehr guten Wohnlagen, wie beispiels-
weise vor allem in der Altstadt Dresden, sind weitaus héhere Mieten erzielbar. So lag die Miet-
preisspanne zuletzt in sehr guten Lagen zwischen 10,70 EUR/m? und rund 14,50 EUR/m?2.13
Mit Blick auf die stark gestiegenen Baukosten sowie der Zinswende und den damit einherge-
henden stark gestiegenen Finanzierungskosten zeichnet sich aktuell eine stark ricklaufige
Fertigstellungsrate ab. Vor diesem Hintergrund ist mit einem weiteren Anstieg der Bestands-
mieten zu rechnen, wobei der Spielraum fir Mieterhéhungen im Hinblick auf das durchschnitt-
lich geringere Einkommensniveau begrenzt ist.™

3.2 Geschiftsverlauf und Lage

Der Geschaftsverlauf — insbesondere das negative realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres
in H6he von 185 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR) — entspricht den Erwartungen fir das Ge-
schéftsjahr 2022 und ist bedingt durch Anfangsverluste. Der Verkehrswert der Beteiligung be-
tragt zum Abschlussstichtag 57.493.306,36 EUR (Vorjahr: 0,00 EUR).

Der Nettoinventarwert des Fondsvermdgens betragt zum Abschlussstichtag -165.475,28 EUR
(Vorjahr: 19.875,40 EUR). Damit betrégt der Nettoinventarwert je Anteil von 1.000,00 EUR bei
20 umlaufenden Anteilen -8.273,76 EUR (Vorjahr: 993,77 EUR).

EUR
Wert des Investmentvermégens am 31.12.2021* 19.875,40
Wert des Investmentvermégens am 31.12.2022 -165.475,28
Veranderung im Geschéftsjahr -185.350,68

" Wert nach HGB, da zum 31.12.2021 noch kein Investmentverm&gen nach KAGB vorlag.

Der Riickgang im Geschéftsjahr 2022 resultiert insbesondere aus Zinsen aus Kreditaufnahme
von 164 Tsd. EUR fiir den Erwerb der Beteiligung an die Wealthcap Dresden KG.

" BNP Real Estate GmbH, At a Glance Q4 2022, Biromarkt Dresden

12 DZ HYP, Immobilienmarkt Ostdeutsche Bundeslander und Berlin 2022/2023, S. 45 ff.
3 Ostséachsische Sparkasse Dresden, Wohnungsmarktbericht 2021, S. 10 f.

14 DZ HYP, Immobilienmarkt Ostdeutsche Bundesldnder und Berlin 2022/2023, S. 45 ff.
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3.3 Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage

3.3.1 Ertragslage

Das negative Ergebnis des Geschéftsjahres in Héhe von -185 Tsd. EUR (Vorjahr 0 Tsd. EUR)
entspricht das negative realisierte Ergebnis in Héhe -185 Tsd. EUR.

Das negative realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres 2022 von -185 Tsd. EUR (Vorjahr:
0 Tsd. EUR) resultiert aus den Zinsen aus Kreditaufnahmen (164 Tsd. EUR), Prifungskosten
(12 Tsd. EUR), der Verwahrstellenvergitung (2 Tsd. EUR), sonstigen Aufwendungen (3 Tsd.
EUR), sowie der Verwaltungsvergitung (5 Tsd. EUR).

3.3.2 Finanzlage

Kapitalstruktur

Zum Abschlussstichtag betrégt die Eigenkapitalquote -0,28 % (Vorjahr: 99,35 %) bezogen auf
die Bilanzsumme. Die Fremdkapitalquote betrdgt zum Abschlussstichtag 100,28 % (Vorjahr:
0,65 %).

Zum Abschlussstichtag bestehen Kapitaleinlagen in Héhe von 20 Tsd. EUR. Diese entspre-
chen die Einlagen der geschéftsfiihrenden Kommanditistin WCK.

Die Wealthcap Immobilien 46 Komplementar GmbH, Miinchen, ist Komplementérin ohne Ka-
pitaleinlage.

Die Finanzierung der Investitionen erfolgt neben den eingeworbenen Einlagen zum Abschluss-
stichtag mittels eines Darlehens von der WIS im Rahmen der Platzierungsgarantie, welches
zum Abschlussstichtag mit 58.428 Tsd. EUR valutiert.

Zum 31. Dezember 2022 stellen sich die Kapitalstruktur sowie die bestehenden Fremdfinan-
zierungen in den Objektgesellschaften auf Basis der fur die Objektgesellschaften einschlagi-
gen Rechnungslegungsvorschriften (HGB) wie folgt dar:

Objekt Dresden KG
Tsd. EUR %

Fremdkapital 53.201 45,63
davon Darlehen:

- Landesbank Baden-Wrttemberg 52.212 45,16

_Eigenkapital 63.397 54,37

116.598 100,00
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Investitionen

Die Gesellschaft hat am 30. November 2022 rund 89,89 % der Anteile an der Objektgesell-
schaft Objekt Dresden KG erworben.

Auf Ebene der Objekt Dresden KG erfolgte mit Kaufvertrag vom 24. September 2018 und
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten am 1. Dezember 2019 die Investition in eine Immo-
bilie in Dresden. Der Kaufpreis betrug 104.010 Tsd. EUR.

Liquiditat

Die Liquiditatslage des AIF war im Geschéftsjahr 2022 stets ausreichend. Die Gesellschaft
sowie die Objektgesellschaft sind s&mtlichen Zahlungsverpflichtungen fristgerecht nachge-
kommen. Zum Abschlussstichtag halt die Gesellschaft Liquiditat in H6he von 952 Tsd. EUR in
Form von taglich verfigbaren Bankguthaben bei der UniCredit Bank AG, Miinchen.

3.3.3 Vermogenslage

Die Summe der Aktiva betrdgt zum Abschlussstichtag 58.445 Tsd. EUR (Vorjahr: 20 Tsd.
EUR). Wesentlicher Posten der Aktiva ist die Beteiligung an die Objektgesellschaft Wealthcap
Dresden KG von 57.493 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR).

Die Passiva beinhalten neben dem negativen Eigenkapital in Ho6he von -165 Tsd. EUR (Vor-
jahr: positives Eigenkapital in H6he von 20 Tsd. EUR) insbesondere Kreditverbindlichkeiten
von 58.591 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR) und Rickstellungen von 19 Tsd. EUR (Vorjahr:
0 Tsd. EUR).

Auf Ebene der Objektgesellschaften stellt sich die Vermdgenslage auf Basis der fur die Ob-
jektgesellschaften einschlagigen Rechnungslegungsvorschriften (HGB) wie folgt dar:

Objekt Dresden KG
Tsd. EUR %

Aktiva

Sachanlagen 102.820 88,18

Forderungen und sonst. Vermégensgegenstande 7.414 6,36

Guthaben bei Kreditinstituten 2.296 1,97

Nicht durch Vermdgenseinlagen gedeckte Verlustanteile

und Entnahmen der Kommanditisten 4.068 3,49
116.598 100,00

Passiva

Eigenkapital 63.397 54,37

Fremdkapital 53.201 45,63

116.598 100,00
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Die Vermégenslage auf Ebene der Objektgesellschaften wird demnach wesentlich durch die
unter den Sachanlagen ausgewiesene Immobilie bestimmt. Daruber hinaus bestehen auf der
Aktivseite liquide Mittel. Die Passivseite wird jeweils insbesondere durch die langfristigen Dar-
lehen gepragt.

34 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Der bisherige Geschéaftsverlauf der Gesellschaft entspricht den Erwartungen. Der wesentliche
finanzielle Leistungsindikator der Gesellschaft ist die auf der Planungsrechnung basierende
Ausschittungsquote. Weitere relevante Steuerungsgréfen auf Ebene der Objektgesellschaft
sind der Loan-to-value, das Debt-service-coverage-ratio sowie der Liquiditatsgrad erster und
zweiter Grad.

Eine Steuerung der Gesellschaft iber andere finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindika-
toren erfolgt nicht.

3.5 Gesamtaussage

Die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage ist unter Beriicksichtigung der Besonderheiten in
der Anlaufphase und der geplanten Anlaufverluste geordnet.

4 Risiko- und Liquidititsmanagement

4.1 Risikobericht

41.1 Vorbemerkung

Der AIF ist in das Risikomanagement der WCK eingebunden, die die zentrale Steuerung ge-
mafl KAGB ubernimmt.

Der Risikomanagementprozess der WCK dient dem Schutz der Interessen der Anleger und
erstreckt sich von der Anbindung bis zur Desinvestition von Vermégensgegenstanden utber
den gesamten Produktlebenszyklus eines AIF. Im Fokus stehen dabei die wesentlichen Risi-
ken, die in einem engmaschigen Verfahren identifiziert, laufend bewertet, gesteuert und kon-
trolliert werden.

Mit einem ausfiihrlichen Regel- und Ad-hoc-Berichtswesen wird sichergestellt, dass die Ent-
scheidungstrager und Risikokontrollgremien jederzeit Uber die aktuelle Risikosituation infor-
miert sind.
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Der Risikomanagementprozess sieht vor, dass das Risikomanagement bereits zu einem fru-
hen Zeitpunkt wahrend der Anbindungsphase und ggf. vor Konzeptionierung eines AlF einge-
bunden wird. Die Risiken von abweichenden Prognoseverldufen werden hier bereits durch
Sensitivitdtsanalysen geprift; dabei werden Veranderungen der wesentlichen wirtschaftlichen
Parameter vorgenommen und deren Auswirkungen auf die Zahlungsstrome Uberpruft.

Fir den AIF wurden durch das Risikomanagement auf Basis des Risikoprofils Limits und Warn-
level-Werte fur verschiedene Kennziffern festlegt. Als relevante Kennziffern wurden dabei der
Loan-to-value und das Debt-service-coverage-ratio auf Ebene der Objektgesellschaften sowie
die Liquiditatsgrade erster und zweiter Grad und der Kapitalerhalt auf Ebene des AIF festge-
legt.

Drohende und tats&chliche Limitverletzungen der definierten Risikolimits I6sen einen Eskala-
tionsprozess bzw. MaBnahmen zur Risikominderung aus. Ein Ubergeordnetes, mit Produkt-
verantwortlichen, Risikomanagern und Geschéftsfiihrern besetztes Risiko-Komitee wird regel-
maRig uUber die Risikosituation informiert und entscheidet ggf. Uber die Einsetzung einer be-
reichsubergreifenden Task-Force zur Erarbeitung und Durchfiihrung von risikominimierenden
MaRnahmen.

Zuséatzlich werden in der Bestandsphase eines AlF Gber ein zentrales Risikoinformations-Tool
laufend risikorelevante Daten gesammelt und ausgewertet. Die Einmeldung erfolgt in der Re-
gel Uber die risikoverantwortlichen Fondsmanager. Einmal jahrlich erfolgt eine Risikoinventur.
Die Ergebnisse werden im Rahmen eines Strategiejahresgesprachs offengelegt und, falls er-
forderlich, entsprechende MalRnahmen abgeleitet.

Eine eigene Risikotragfahigkeitsrechnung fir den AIF erfolgt nicht, da die Gesellschaft aus-
schlieRlich Uiber ihre Objektgesellschaft Immobilien besitzt, und keine Anderung der Risikostra-
tegie vorgesehen ist. Die Steuerung der Risikodeckungsmasse erfolgt Uber die Liquiditatspla-
nung.

Die fur die Gesellschaft wesentlichen Ergebnisse der Risikoanalyse werden von der WCK di-
rekt an die gesetzlichen Vertreter des AIF berichtet.

4.1.2 Einzahlungs- und Platzierungsgarantie

Die Platzierung begann mit dem Beitritt der ersten Anleger mit Wirkung zum 17. Mérz 2023.
Das Platzierungsrisiko ist durch eine Einzahlungs- und Platzierungsgarantie reduziert. Sofern
jedoch die Einzahlungs- und Platzierungsgarantie der Wealthcap Investment Services GmbH,
Minchen, nicht in voller H6he oder nicht fristgerecht erfiillt wird, besteht das Risiko, dass der
Gesellschaft voriibergehend oder dauerhaft kein ausreichendes Kapital oder keine ausrei-
chende Liquiditat zur Verfigung steht. Dies kann dazu fiihren, dass die Gesellschaft voriber-
gehend oder dauerhaft keine Ausschuttungen an die Gesellschafter vornimmt bzw. die etwaig
prognostizierten Ausschittungen reduziert, alternative Finanzierungsquellen gesucht oder Im-
mobilien verauBert werden missen bzw. das Fondskonzept insgesamt umgestellt werden
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muss. Dies kann zu einer Verringerung der vom Gesellschafter erzielbaren Rickflisse bis hin
zu einem Totalverlust des vom Gesellschafter investierten Kapitals fuhren (Totalverlustrisiko).
Aufgrund der Einbindung des Platzierungsgaranten in die UniCredit-Gruppe wird nicht davon
ausgegangen, dass dieses Risiko schlagend wird.

4.1.3 Adressenausfall- und Liquiditatsrisiken

Adressenausfallrisiken bestehen grundsétzlich mittelbar auf Ebene der Objektgesellschaft und
wirtschaftlich auf Ebene des AIF in Form eines Ausfalls wesentlicher Mieter. Die Beurteilung
der Bonitat wesentlicher Mieter erfolgt durch eigene Priifungen sowie ggf. auf Basis einer Wirt-
schaftsauskunft von Creditreform. Wahrend der Laufzeit der Mietvertrage wird die Einschat-
zung der Bonitat wesentlicher Mieter regelmaRig aktualisiert und Gberwacht.

Liquiditatsrisiken entstehen grundsétzlich nur bei einem Ausfall eines wesentlichen Mieters
und soweit keine Anschlussmietvertrdge abgeschlossen werden kénnen bzw. die Immobilie
nicht verduRert werden kann. Der Ausfall mehrerer wesentlicher Mieter kann dann auch zur
Zahlungsunfahigkeit und Insolvenz des AIF filhren, welche den teilweisen oder vollstandigen
Verlust der von den Anlegern geleisteten Einlagen zur Folge haben kann.

Umstande und Risiken, welche zu einer Zahlungsunféhigkeit des AIF fiihren kdnnen, werden
frihzeitig durch das von der Verwaltungsgesellschaft implementierte Liquiditdtsmanagement
identifiziert und den Risiken entgegengewirkt. Temporéare Leerstédnde sowie ggf. erforderliche
liquiditdtswirksame MaRnahmen am Objekt werden angemessen in der Planungsrechnung
einkalkuliert.

Fir das Fondsvermégen wird mindestens einmal jéhrlich eine Bewertung durchgefiihrt. Neben
dem regelmanigen Monitoring der Bonitat der wesentlichen Mieter erfolgt auch regelméaRig die
Uberprufung der Verwertbarkeit des gehaltenen Objekts.

Zudem erfolgt ein laufender Abgleich der Planungsrechnung mit den Ist-Werten.
4.1.4 Marktpreisrisiken

Als Marktpreisrisiken kommen fir den AIF im Rahmen ihrer Geschéaftstatigkeit grundsétzliche
Zinsanderungsrisiken bezlglich der Refinanzierung sowie Immobilienmarktrisiken mittelbar
auf Ebene der Objektgesellschaft in Betracht.

Die Steuerung der Zinsdnderungsrisiken auf Ebene der Objektgesellschaft erfolgte dabei be-
reits bei der Konzeption der Gesellschaft durch eine entsprechende Gestaltung der Finanzie-
rungsstruktur. Die langfristigen Finanzierungen der von den Objektgesellschaften gehaltenen
Immobilie erfolgte neben dem vom AIF eingezahlten Eigenkapital durch langfristige Darlehens-
vertrage mit festen Laufzeiten Uber die gesamte bzw. Gberwiegende Fondslaufzeit sowie fest
vereinbarten Zinssatzen. Zinsanderungsrisiken sind damit weitgehend minimiert.
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Wahrungsrisiken bestehen nicht.

Das Immobilienmarktrisiko erfasst potenzielle Verluste aus Marktschwankungen der iber die
Immobiliengesellschaft gehaltene Immobilie. Fiir das Fondsvermégen wird mindestens einmal
jahrlich eine Bewertung durchgeftihrt. Neben dem regelmafigen Monitoring der Bonitat von
wesentlichen Mietern Gberzeugen wir uns somit auch regelmégig von einer Verwertbarkeit der
gehaltenen Immobilie.

Es besteht ein Restwertrisiko am Ende der geplanten Fondslaufzeit. Uber konservative Kalku-
lationsannahmen u.a. Instandhaltungsriicklagen und den Verkaufsfaktor wird dieses Risiko
berlcksichtigt.

4.1.5 Operationelle Risiken

Operationelle Risiken werden grundsétzlich nicht gesehen, da sdmtliche Aufgaben im Rahmen
des Bestellungsvertrags mit der WCK als externe Verwaltungsgesellschaft auf diese ausgela-
gert sind. Auch das Risikomanagement fir die operationellen Risiken ist damit auf die WCK
ausgelagert. Sollte die WCK ihren Leistungen operationell nicht nachkommen kénnen, besteht
grundsatzlich die Mdglichkeit, eine andere Kapitalverwaltungsgesellschaft mit diesen Leistun-
gen zu beauftragen. Bei den Objektgesellschaften sind sdmtliche Aufgaben auf die WCK aus-
gelagert, so dass auch auf dieser Ebene grundsétzlich keine operationellen Risiken gesehen
werden. Operationelle Risiken sind fir die WCK im Wesentlichen identifizierte Risiken aus
Personal, IT sowie Prozessen.

Im Geschéftsjahr 2022 sind keine relevanten wesentlichen operationellen Risiken aufgetreten.
Auch liegen derzeit keine Hinweise darauf vor, dass ein relevantes operationelles Risiko schla-
gend werden kdnnte.

4.1.6  Nachhaltigkeitsrisiken

Nachhaltigkeitsrisiken k6nnen aus Umwelt- und sozialen Einflissen sowie aus der Unterneh-
mensfuhrung (Governance) entstehen. Die BaFin sieht in ihrem ,Merkblatt zum Umgang mit
Nachhaltigkeitsrisiken® diese als Teilaspekt der bekannten Risikoarten. Eine separate Risiko-
art ,Nachhaltigkeitsrisiken“ wird darin abgelehnt, da Nachhaltigkeitsrisiken auf alle bekannten
Risikoarten einwirken und eine Abgrenzung kaum mdglich wére. In Anlehnung an diese Emp-
fehlung werden Nachhaltigkeitsrisiken als Teilaspekte der Risikoarten in den Risikokatalog der
KVG aufgenommen und finden so Beriicksichtigung im Risikomanagementsystem.

4.1.7 Zusammengefasste Darstellung der Risikolage

Auch wenn die Covid-19-Pandemie in der offentlichen Wahrnehmung in den Hintergrund
getreten ist, ist die Pandemie in der Wirtschaft weiterhin prasent. Die Wirtschaftslage ist durch
kritische Rahmenbedingungen wie Personalausfalle durch Infektion und Quaranténe,
anhaltende Material- und Lieferengpasse und steigende Einkaufs- und Verbraucherpreise
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infolge steigender Inflation gepragt. Der seit Anfang 2022 bestehende Krieg zwischen
Russland und der Ukraine hat u.a. infolge der reduzierten Beférderung von Gas in die
Bundesrepublik und eines damit zunehmenden Gasmangels eine ernstzunehmende Energie-
krise entstehen lassen. Der weitere Verlauf dieser Auseinandersetzung sowie etwaige Folgen
kénnen derzeit noch nicht beurteilt werden. Vor dem Hintergrund einer drohenden Rezession
hat sich die Stimmung bei Unternehmen und Verbrauchern jedoch deutlich verschlechtert.
Auswirkungen kénnen sich beispielsweise auch auf die Immobilienméarkte ergeben.

Die Wealthcap-Gruppe ist in das Krisenmanagement der HVB eingebunden und hélt dessen
Vorgaben ein. Es wurde ein Business Continuity Plan entwickelt, welcher laufend an aktuelle
Entwicklungen angepasst wird. Derzeit sind Auswirkungen auf den Geschéftsverlauf erkenn-
bar, jedoch noch keine akuten Risiken fur die Gesellschaft. Mégliche weitere Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie, der steigenden Inflation und des steigenden Zinsniveaus sowie der
Energiekrise werden fortlaufend durch den Fondsverwalter WCK analysiert und MaRnahmen
zur Risikoverminderung geprift. Es ist nicht auszuschlieRen, dass die weitere Entwicklung
dieser Gemengelage den zukilnftigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft erheblich beeinflus-
sen kénnten.

Bis zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Lageberichts sind keine bestandsgefahrdenden
Risiken fur den AIF erkennbar.

4.2 Liquidititsmanagement

Die WCK hat schriftliche Grundsétze und Verfahren festgelegt, die es ihr ermdglichen, die
Liquiditatsrisiken zu Gberwachen.

Gegenstand des Liquiditdtsmanagements sind die Planung, Analyse, Anlage und Steuerung
der Liquiditat des AIF zur Einhaltung der Liquiditdtsgrenzen, die die WCK in Bezug auf die
Liquiditatsrisiken des AlF festgesetzt hat, sowie die Koordination des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Kapitalbedarfs des AIF. Das Liquiditdtsmanagement hat neben der Renditeoptimie-
rung das Ziel, die kurz-, mittel- und auch langfristige Zahlungsféhigkeit des AIF zu sichern.
Das Liquiditatsmanagement fir den AIF umfasst dabei auch die Durchschau auf die Liquidi-
tatssituation der Objektgesellschaften.

Im Rahmen des Liquiditdtsmanagements erfolgt ein kontinuierlicher Abgleich der vorhandenen
Liquiditat mit den Zahlungsverpflichtungen des AIF. Hierbei werden insbesondere die von dem
AIF zu tragenden Kosten und Geblhren, weitere feststehende Zahlungen (etwa Zinszahlun-
gen und Tilgungsleistungen) sowie die Ausschittungsplanung des AlF bertcksichtigt.
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Die WCK verwendet ein EDV-gestltztes Liquiditdtsmanagementsystem. Der Abgleich der
aktuellen Liquiditatssituation des AIF mit den Liquiditatsgrenzen, deren Einhaltung z.B. fir die
weitere Entwicklung des AlF unter verschiedenen Annahmen erforderlich ist, erfolgt auf Basis
von Liquiditdtskennziffern, wie Liquiditatsgrad erster und zweiter Grad. RegelmaRig werden
Stresstests durchgefiihrt, um die Liquiditatsrisiken des AIF unter unterschiedlichen Annahmen
zu simulieren und daraus ggf. Ableitungen fur die Verwaltung des AIF vornehmen zu kénnen.

5 Vergiitungen

Angaben gemé&R § 101 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und 2 KAGB

Als Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde mit Wirkung seit dem 12. Oktober 2022 die WCK
beauftragt. Die WCK hat in ihrem Geschéftsjahr 2022 folgende Vergitungen an ihre Filhrungs-

krafte und Mitarbeiter geleistet:

Anhang gem. § 7 Nr. 9 KARBV

Gesamtsumme der von der KVG im Kalender-
jahr 2022 gezahlten Mitarbeitervergiitung

Gesamtsumme entspr. JA 2022 der KVG (L6hne +
Gehalter) EUR 23.911.663 (ohne Soziale Abga-

ben)
davon feste Vergitung
18.591.269 €

davon variable Vergutung 5.320.394 €
Zahl der Mitarbeiter der KVG zum 31.12.2022 238 HC'5/ 216,67 FTE"®
Hohe des vom AIF gezahlten Carried Interest - €
G_(_asamtsum"rne der von der KVG im 1H 2022 an 7116.664 €
Fahrungskrafte und
Mitarbeiter gezahlte Vergitung, deren Tatigkeit
sich wesentlich auf das Risikoprofil des AIF aus-
gewirkt hat
davon Fuhrungskrafte

3.845.019 €
davon andere Mitarbeiter

3.271.644 €

Bei den in der obigen Tabelle dargestellten Betrdgen handelt es sich um die im Geschéftsjahr
2022 tatsachlich gezahlten Mitarbeitervergitungen.

5 HC: Headcount; Mitarbeiterzahl.
6 FTE: Full time equivalent; Vollzeitaquivalent.
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Die Verwaltungsgesellschaft hat fur Mitarbeiter, die gemaf § 37 Abs. 1 Satz 1 KAGB als Risi-
kotrager bzw. fir Mitarbeiter mit Kontrollfunktionen eine Vergitungspolitik festgelegt, die ei-
nem soliden und wirksamen Risikomanagement entspricht, um den potenziell schadlichen
Auswirkungen schlecht gestalteter Vergutungsstrukturen auf ein solides Risikomanagement
und auf die Risikobereitschaft von Einzelpersonen entgegenzuwirken. Die Vergltungspolitik
der Verwaltungsgesellschaft steht in Einklang mit der Geschéftsstrategie, den Zielen, Werten
und Interessen der Verwaltungsgesellschaft und der von ihr verwalteten Investmentgesell-
schaften sowie der Anleger dieser Investmentgesellschaften.

Grundsatzlich sind alle Mitarbeiter und Fiihrungskrafte der Verwaltungsgesellschaft, deren be-
rufliche Tatigkeit sich wesentlich auf die Risikoprofile der Verwaltungsgesellschaft oder auf die
Risikoprofile der von ihr verwalteten Investmentgesellschaften auswirkt, von den Regelungen
zum Vergutungssystem betroffen. Dies umfasst die Geschéftsfihrer und Fihrungskréfte, Ri-
sikotrager, Mitarbeiter mit Kontrollfunktionen sowie alle Mitarbeiter, die eine Gesamtvergutung
erhalten, aufgrund derer sie sich in derselben Einkommensstufe befinden wie die Fihrungs-
krafte und Risikotrager.

Fir diese Mitarbeiter gelten insbesondere folgende Vergitungsrichtlinien:

¢ Die Vergutung der Mitarbeiter der Verwaltungsgesellschaft setzt sich aus einem Fixgehalt
sowie einem variablen Bestandteil zusammen.

o Die variable Vergitung ist derart ausgestaltet, dass sie teilweise bis vollstdndig reduziert
werden kann. Zum Zwecke der Einschrankung einer Giberm&figen Risikolbernahme erfolgt
die Berechnung der variablen Vergitung risikogewichtet und erfolgsabhangig. Fur die Be-
riicksichtigung von Risiken und Ergebnissen in der variablen Vergitung werden sowohl
quantitative als auch qualitative Indikatoren im Einklang mit Geschéfts- und Risikostrategie
der Verwaltungsgesellschaft sowie der jeweiligen Investmentgesellschaft verwendet. Die
Festlegung der variablen Vergiitung erfolgt auf der Basis von zu Beginn des Geschaftsjah-
res dokumentierten Zielvereinbarungen. Diese bestehen zum einen aus von der Geschéfts-
flhrung festgelegten allgemeingultigen Unternehmenszielen und zum anderen aus von den
FUhrungskraften festgelegten individuellen Zielen fir alle Mitarbeiter. Die Zielvereinbarun-
gen berilcksichtigen die individuellen Anforderungen an den jeweiligen Unternehmensbe-
reich und dienen der Bewertung von Leistung und Erfolg der einzelnen Mitarbeiter. Diese
Bewertung erfolgt im Rahmen eines jahrlichen Mitarbeitergesprachs.
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Im Allgemeinen werden bei der Verwaltungsgesellschaft Anreize fiir die Geschaftsfuhrer und
Mitarbeiter zum Eingehen unverhéltnismaRig hoher Risikopositionen vermieden, da die Ge-
schéftsflihrung sichergestellt hat, dass alle Geschéfte insbesondere einer vorherigen Geneh-
migung durch die Geschéftsfihrer unterliegen. Die Geschéftsfihrung hat hierbei die Vorgaben
der Geschéftsordnung zu beachten, d.h. insbesondere sind alle dort festgelegten Geschéfte
mit Risikobezug dem Aufsichtsrat der Verwaltungsgesellschaft zur Genehmigung vorzulegen.
Dadurch ist grundséatzlich sichergestellt, dass die Geschéaftsfihrung am Aufsichtsorgan vorbei
keine Risikopositionen eingehen kann, die unverhéltnismaige Folgen fiir die H6he der Ver-
gltung haben kénnen.

Entscheidungen Uber die Héhe von Vergiitungen werden von der Geschéftsfihrung der Ver-
waltungsgesellschaft getroffen. Sollte die Geschéaftsfihrung selbst betroffen sein, werden
diese Entscheidungen durch den Aufsichtsrat der Verwaltungsgesellschaft getroffen.

Die Verwaltungsgesellschaft hat seit Dezember 2016 einen Vergltungsausschuss eingerich-
tet.

Der Vergitungsausschuss besteht aus dem Aufsichtsratsvorsitzenden sowie einem weiteren
Mitglied des Aufsichtsrats der KVG. Der Aufsichtsrat bedient sich der internen Beratung durch
die Leitung der KVG und der Leitung HR der KVG. Die Leitung HR der KVG nimmt i.d.R. als
Gast an den Sitzungen des Vergitungsausschusses teil. Die Teilnehmer des Vergiitungsaus-
schusses treffen sich zweimal jahrlich. Sitzungen und Beschliisse kénnen auch im Umlaufver-
fahren durchgefiihrt werden. Der Vergltungsausschuss Uberwacht die Ausgestaltung der An-
reiz- und Vergltungssysteme gemal den gesetzlichen Vorgaben der ESMA Leitlinien und be-
richtet an den Aufsichtsrat Gber notwendige Anpassungen sowie ob es mit den nationalen und
internationalen Vorschriften, Grundsatzen und Standards vereinbar ist.

Einzelheiten zur Vergltungspolitik werden von der Gesellschaft jahrlich in Form eines Vergi-
tungsberichtes auf der Internetseite bzw. auf Anfrage als Papierversion zur Verfligung gestellt.
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6 Wesentliche Anderungen im Geschiftsjahr

Angaben gemé&R § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2022 erfolgten keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich
der im Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen.

Angaben gemé&R Artikel 105 Abs. 1c Level-lI-Verordnung

Es ergeben sich keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich der Angaben gemaR
§ 158 Satz 1i.V.m. § 135 Abs. 7 Satz 2 KAGB i.V.m. Artikel 105 Abs. 1c Level-lI-Verordnung.

Der maximale Umfang der Hebelfinanzierung (Leverage) wurde nicht geéndert.

Minchen, den 21. November 2023 Griinwald, den 21. November 2023

Die personlich haftende Gesellschafterin Die geschéftsfiihrende Kommanditistin
Wealthcap Immobilien 46 Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft
Komplementar GmbH mbH

gez. Dr. Kordula Oppermann gez. Ingo Hartlief

gez. Julian Schnurrer gez. Frank Clemens

gez. Dr. Christian Simanek gez. Johannes Seidl
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Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Bilanz zum 31. Dezember 2022

Anteil am
Fonds-
31.12.2022 vermégen 31.12.2021
EUR EUR in % EUR
A. Aktiva
1. Beteiligungen 57.493.306,36  -34.744,35 0,00
2. Barmittel und Barmittelaquivalente
Téglich verfugbare Bankguthaben 951.568,26 -575,05 0,00
3. Forderungen
Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 0,00 0,00 20.000,00
4. Sonstige Vermégensgegensténde 46,93 -0,03 5,13
58.444.921.55 -35.319,43 20.005.13
B. Passiva
1. Rickstellungen 19.358,00 -11,70 80,00
2. Kredite
a) von Kreditinstituten 0,00 0,00 17,60
b) Andere 58.591.015,85 -35.407,72 0,00
58.591.015,85 -35.407,72 17.60
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
aus anderen Lieferungen und Leistungen 22,98 -0,01 32,13
4. Eigenkapital
a) Komplementéarin 0,00 0,00 0,00
b) Kommanditisten
ba) Kapitalanteile bzw. gezeichnetes Kapital 20.000,00 -12,09 20.000,00
bb) Gewinnvortrag/Verlustvortrag -124,60 0,08 0,00
bc) Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -185.350,68 112,01 -124,60
-165.475,28 100,00 19.875,40

—_—. 709,20

58.444.921,55

20.005,13
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Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

Geschiftsjahr Rumpfgeschéftsjahr

01.01.-31.12.2022 15.09.-31.12.2021
EUR EUR
1. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen -163.516,09 0,00
b) Verwaltungsvergiitung -5.084,00 0,00
c) Verwahrstellenvergitung -1.785,00 0,00
d) Prifungs- und Verdéffentlichungskosten -11.993,94 -80,00
e) Sonstige Aufwendungen -2.971,65 -44,60
Summe der Aufwendungen -185.350,68 -124,60
2. Ordentlicher Nettoertrag/
Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres/
Ergebnis des Geschéftsjahres -185.350,68 -124,60
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Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Miinchen

Geéanderter Anhang fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022
1. Allgemeine Angaben

Gegeniliber dem urspriinglich am 30. Juni 2023 aufgestellten Jahresabschluss wurden die auf-
grund der Klassifizierung des Fonds als Finanzprodukt i.S.d. Artikel 8 der Verordnung (EU)
2019/2088 (OffenlegungsVO) fehlenden Angaben nach Artikel 11 der OffenlegungsVO in Ab-
schnitt 6.5.7 sowie den Anlagen 4 und 5 zu diesem gednderten Anhang ergénzt. Die seit der
urspriinglichen Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgten Veranderungen in den Organen
des Fonds wurden in diesem Zusammenhang aktualisiert. Zudem wurde in Abschnitt 1.2 des
Lageberichts die Darstellung der Anlagegrenzen um die Kriterien mit Nachhaltigkeits-Bezug
erganzt.

Die Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Minchen (Gesellschaft oder AIF), ist eine geschlossene Investmentkommanditgesellschaft im
Sinne des § 149 Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) und gilt als kleine Personenhandelsgesell-
schaft im Sinne des § 264a i.V.m. § 267 HGB. Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 wurde nach den Vorschriften des § 158 i.V.m. § 135 KAGB sowie den
Bestimmungen der Kapitalanlagerechnungslegungs- und Bewertungsverordnung (KARBV)
aufgestellt. Somit sind fiir den Jahresabschluss die Bestimmungen des Ersten Unterabschnitts
des Zweiten Abschnitts des Dritten Buches des HGB und fur den Lagebericht § 289 HGB an-
zuwenden, soweit sich aus den Vorschriften des KAGB nichts anderes ergibt. Gréfkenabhan-
gige Erleichterungen wurden teilweise in Anspruch genommen.

Die Grindung der Gesellschaft erfolgte mit Gesellschaftsvertrag vom 15. September 2021.
Daher handelte es sich im Vorjahr um ein Rumpfgeschéftsjahr vom 15. September bis zum
31. Dezember 2021. Die Eintragung ins Handelsregister erfolgte am 25. Januar 2022. Die Be-
trage der Gewinn- und Verlustrechnung sind daher mit dem Vorjahr nur eingeschrénkt
vergleichbar.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind entsprechend § 158 KAGB i.V.m. den
§§ 21 und 22 der KARBY gegliedert.

Die Gesellschaft istim Handelsregister Abteilung A des Amtsgerichts Miinchen unter der Num-
mer HRA 115620 eingetragen.

Der Jahresabschluss wird unter dem Grundsatz der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit
aufgestellt. Zum Abschlussstichtag ist die Gesellschaft bilanziell iberschuldet. Eine insolvenz-
rechtliche Uberschuldung i.S.d. § 19 Abs. 1 InsO liegt aufgrund des qualifizierten Rangriick-
tritts der Wealthcap Investment Services GmbH, Miinchen fir das gewahrte Zwischenfinan-
zierungsdarlehen bis maximal 61 Mio. EUR (Inanspruchnahme zum Abschlussstichtag:
58.428 Tsd. EUR) nicht vor. Das Zwischenfinanzierungsdarlehen ist formal kurzfristiger Natur
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und wird im Rahmen der Platzierung sukzessiv zuriickgefuhrt. Bei dem angefallenen Jahres-
fehlbetrag handelt es sich um von vornherein geplante Verluste in der Grindungsphase der
Gesellschaft. Eine Zahlungsunfahigkeit bzw. drohende Zahlungsunféhigkeit ist daher nicht ge-
geben.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Beteiligung an der Wealthcap Dresden KG ist zum Abschlussstichtag mit den Anschaf-
fungskosten bewertet. Eine jahrliche Neubewertung gemal § 271 Abs. 3i.V.m. § 272 KAGB
hat bislang noch nicht stattgefunden.

Die Ubrigen Aktiva sind zum Nennwert angesetzt und bewertet.

Die Ruckstellungen berticksichtigen alle zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung erkennbaren Ri-
siken und ungewissen Verbindlichkeiten, die das abgelaufene Geschéftsjahr betreffen. Sie
sind in H6he des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetra-

ges angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren jeweiligen Rickzahlungsbetrdgen gemal § 29 Abs. 3
KARBY angesetzt und bewertet.

Ertrdge und Aufwendungen werden periodengerecht abgegrenzt.

3. Sonstige Angaben zur Bilanz
3.1 Aktiva

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag an der Objektgesellschaft Wealthcap Objekt Dres-
den GmbH & Co. KG, Miinchen, in H6he von rd. 89,89 %, beteiligt. Die ergdnzenden Angaben
fur die Immobilieninvestitionen der Objektgesellschaft nach § 25 Abs. 5 KARBV werden in der
Anlage 1 zum Anhang aufgefihrt.
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Ubersicht tber die Beteiligung zum 31. Dezember 2022 gem&R den §§ 158 Satz 2i.V.m. 148
Abs. 2 KAGB:

Objekt

Dresden KG

Firma, Rechtsform und Wealthcap Objekt Dresden GmbH & Co. KG,
Sitz Minchen
Gesellschaftskapital (HGB) in Tsd. EUR 63.397
Hoéhe der Beteiligung in % 89,89
Zeitpunkt des Erwerbs 30. November 2022
Verkehrswert der Beteiligung in Tsd. EUR 57.493

Die taglich verfigbaren Bankguthaben betreffen das Guthaben auf dem laufenden Konto bei
der UniCredit Bank AG, Miinchen.

3.2 Passiva

Das Eigenkapital in Hohe von -165.475,28 EUR (Vorjahr: 19.875,40 EUR) entféllt ausschlief3-
lich auf die Kommanditistin (Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Griinwald). Die
im Handelsregister eingetragene Haftsumme betragt 200,00 EUR.

Die Ruckstellungen in H6he von 19 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR) beinhalten im Wesentli-
chen neben den Kosten der Jahresabschlussprifung fur das Geschéftsjahr 2022 (12 Tsd.
EUR), die zeitanteilige Verwahrstellenvergitung (2 Tsd. EUR) sowie die zeitanteilige Verwal-
tungsvergitung fir das Geschéftsjahr 2022 (5 Tsd. EUR).

Die Kredite in Hohe von 58.591 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR) betreffen das im Rahmen der
Anbindung der Objektgesellschaft am 30. November 2022 aufgenommene Platzierungsgaran-
tiedarlehen der Wealthcap Investment Services GmbH (WIS), Miinchen, sowie die hierfir an-
gefallenen Zinsaufwendungen im Geschéftsjahr. Das Darlehen soll im Zuge der Einwerbung
vom Kommanditkapital sukzessive im Jahr 2023 zurlickgefiihrt werden.

Samtliche Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.
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4, Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Zinsen aus Kreditaufnahmen in H6he von 164 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR) betrafen
die Zinsen fir das aufgenommene Platzierungsgarantiedarlehen bei der WIS.

Die Verwaltungsvergitung fur das Jahr 2022 betragt 0,09 % des durchschnittlichen Nettoin-
ventarwertes des Geschaéftsjahres, aber mindestens 54 Tsd. EUR brutto bzw. 5 Tsd. EUR zeit-
anteilig in diesem Geschéaftsjahr.

Die Verwahrstellenvergiitung von 2 Tsd. EUR (Vorjahr: 0 Tsd. EUR) betrifft die zeitanteilige
Vergutung fiir die State Street Bank International GmbH, Miinchen, gemaR Verwahrstellenver-
trag.

Die Priifungs- und Veréffentlichungskosten fiir das Jahr 2022 betragen 12 Tsd. EUR (Vorjahr:
0 Tsd. EUR).

Die sonstigen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2022 Vorjahr

Tsd. EUR Tsd. EUR

Komplementérvergitung 1 0
Ubrige 2 0
3 0

5. Angaben zu (Eigen-)Kapital und Ergebnisverwendung

5.1 Verwendungs- und Entwicklungsrechnung gemaR § 24 KARBV

Die Verwendungs- und die Entwicklungsrechnung gemaf § 24 KARBV werden in Anlage 3
zum Anhang dargestellt.

5.2 Darstellung der Kapitalkonten gemaR Regelung im Gesellschaftsvertrag nach
§ 25 Abs. 4 KARBV

Das Eigenkapital der Kommanditisten gemaR den gesellschaftsvertraglichen Regelungen
(§ 25 Abs. 4 KARBYV) stellt sich zum Abschlussstichtag wie folgt dar:

Kommanditisten 31.12.2022 Vorjahr
EUR EUR

Kapitalkonto | (Einlagen) 20.000,00 20.000,00
Kapitalkonto Il (Agio) 0,00 0,00
Kapitalkonto Il (Ausschittungen, sonstige Entnahmen) 0,00 0,00
Kapitalkonto IV (realisierte Gewinne/Verluste) -185.475,28 -124,60
Kapitalkonto V (nicht realisierte Gewinne/Verluste) 0,00 0,00
-165.475,28 19.875,40
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Die im Handelsregister eingetragenen Haftsummen betragen insgesamt EUR 200,00.

Die Komplementérin hat keine Einlage geleistet und ist am Vermégen der Gesellschaft nicht
beteiligt.

5.3 Vergleichende Ubersicht sowie umlaufende Anteile und Anteilswert gemaR
§ 101 Abs. 1 Satz 3 Nr. 6 KAGB

31.12.2022 31.12.2021
Fondsvermogen (EUR) -165.475,28 19.875,40
Wert je Anteil (EUR) -8.273,76 993,77
Umlaufende Anteile (Stiick) 20 20

Ein Anteil entspricht 1.000,00 EUR am zum Abschlussstichtag ausgegebenen Kapital
von 20.000,00 EUR (Vorjahr: 20.000,00 EUR). Alle Anteile haben die gleichen Ausstattungs-
merkmale. Verschiedene Anteilklassen gemafR §§ 149 Abs. 2 i.V.m. 96 Abs. 1 KAGB wurden
nicht gebildet.

6. Sonstige Angaben
Die Gesellschaft beschéftigt kein eigenes Personal.

Im Berichtszeitraum wurden keine Geschéfte i.S.d. Art. 3 Nr. 11 bzw. Nr. 18 der Verord-
nung (EU) 2015/2365 Uber die Transparenz von Wertpapierfinanzierungsgeschéaften und der
Weiterverwendung sowie zur Anderung der Verordnung (EU) Nr. 648/2012, d.h. Wertpapier-
finanzierungsgeschafte oder Gesamtrendite-Swaps, abgeschlossen.

6.1 Vermogensaufstellung gemaR § 101 Abs. 1 Nr. 1 KAGB

Die Vermdgensaufstellung ist dem Anhang als Anlage 2 zum Anhang beigefigt.

6.2 Angaben gemaR § 101 Abs. 2 KAGB
6.2.1  Angaben zur Gesamtkostenquote gemaR § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB

Die Gesamtkostenquote gemaR § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB betragt im Geschéftsjahr 2022 rund
-29,99 % und setzt sich aus der Summe der laufenden Aufwendungen des Geschéftsjahres
(22 Tsd. EUR) bezogen auf das durchschnittiche Fondsvermdégen zusammen. Das durch-
schnittliche Fondsvermdégen (-72.799,94 EUR) wurde als Durchschnitt aus dem Fondsvermé-
gen per 31. Dezember 2021 (19.875,40 EUR) und per 31. Dezember 2022 (-165.475,28 EUR)
ermittelt.
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6.2.2 Angaben zu den vereinbarten Pauschalgebiihren gemaR § 101 Abs. 2 Nr. 2
KAGB sowie weitere vereinbarte Gebiihren

Von der Gesellschaft zu leistende Pauschalgebihren liegen nicht vor.

Folgende Vergitungen an die WCK, die Verwahrstelle oder an Dritte wurden vertraglich ver-
einbart:

Neben dem Ausgabeaufschlag werden der Gesellschaft in der Griindungs- und Platzierungs-
phase einmalige Kosten i.H.v. bis zu 4,4 % des von dem Anleger Gibernommenen Zeichnungs-
betrages belastet (Initialkosten).

Die WCK erhalt im Rahmen des Bestellungsvertrags eine Konzeptionsvergitung von 1,75 %
des eingeworbenen Kommanditkapitals. Im Geschéftsjahr 2022 sind aufgrund fehlender Plat-
zierung noch keine Vergitungen fur die angefallen.

Die zu zahlenden Provisionen fiir die Eigenkapitalvermittiung an die UniCredit Bank AG,
Munchen, oder andere Vertriebspartner betragt bis zu 5,0 % des vermittelten Kommanditkapi-
tals.

Ruckvergutungen i.S.v. § 101 Abs. 2 Nr. 3 KAGB hat die Gesellschaft im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2022 nicht erhalten.

Die jahrlichen Vergltungen beziehen sich jeweils auf das Geschéftsjahr der Gesellschaft und
sind jeweils zum 30. Juni des Folgejahres féllig. Die Verwaltungsgesellschaft ist jedoch
berechtigt, bereits vor dem 30. Juni anteilige Abschlagszahlungen zu verlangen.

Die Komplementarin der Gesellschaft erhalt fir die Ubernahme der persénlichen Haftung eine
jahrliche Vergutung i.H.v. bis zu 0,01 % (inkl. USt.) der Bemessungsgrundlage, fir den
Zeitraum ab der Fondsauflage bis zum Ende des Geschéftsjahres 2024 jedoch mindestens
6,1 Tsd. EUR. Als Bemessungsgrundlage fir die Berechnung der laufenden Vergitungen gilt
die Summe aus dem durchschnittlichen Nettoinventarwert der Gesellschaft im jeweiligen
Geschaftsjahr. Wird der Nettoinventarwert nur einmal jahrlich ermittelt, wird der Berechnung
des Durchschnitts der Wert am Anfang und am Ende des Geschéftsjahres zugrunde gelegt.
Im Geschaftsjahr 2022 betragt die zeitanteilige Vergiitung 509,00 EUR.

Die Verwahrstelle erhélt eine jahrliche Vergiitung in Héhe von 0,0393 % (inkl. USt.) auf Basis
des durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Gesellschaft, mindestens jedoch 21.420 EUR.
Bei Investition in mehr als eine Immobilie fallt eine Gebiihr von 0,0476 %, mindestens jedoch
35.700 EUR p.a. an. Im Geschaftsjahr 2022 fiel die eine Vergutung in Héhe von 1.785,00 EUR
an.
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Die jahrlichen laufenden Kosten, welche der Gesellschaft entstehen, setzen sich wie folgt
zusammen:

Die WCK erhélt fur die Verwaltung der Gesellschaft eine jahrliche Verwaltungsvergitung
i.H.v. bis zu 0,09 % (inkl. USt) der Bemessungsgrundlage fir den Zeitraum ab der
Fondsauflage bis zum Ende des Geschéftsjahres 2024, jedoch mindestens 54,9 Tsd.
EUR. Im Geschéftsjahr 2022 betrdgt die zeitanteilige Verwaltungsvergitung
4.575,00 EUR.

Die WCK erhalt fur ihre Tatigkeit als geschéaftsfiihrende Kommanditistin eine jahrliche Ver-
gutung i.H.v. bis zu 0,01 % (inkl. USt) der Bemessungsgrundlage fir den Zeitraum ab der
Fondsauflage bis zum Ende des Geschéftsjahres 2024, jedoch mindestens 6,1 Tsd. EUR.
Im Geschéftsjahr 2022 betrégt die zeitanteilige Vergltung 509,00 EUR.

Die WCK erhélt zudem fur die Verwaltung der Beteiligungen an der Gesellschaft, die sie
gegenuber allen Anlegern einschlief3lich der Direktkommanditisten erbringt, eine jahrliche
Vergutung i.H.v. bis zu 0,1 % (inkl. USt.) der Bemessungsgrundlage, fir den Zeitraum ab
der Fondsauflage bis zum Ende des Geschaftsjahres 2024, jedoch mindestens 61 Tsd.
EUR (inkl. USt.). Im Geschaftsjahr 2022 ist aufgrund fehlender Platzierung noch keine
Treuhandvergitung angefallen.

In der Liquidationsphase erhélt der Liquidator eine jahrliche Vergttung bis zu 0,01 % (inkl.
USt.) der Bemessungsgrundlage. Als Liquidatorin ist die Verwaltungsgesellschaft nach
§ 24 Abs. 3 Gesellschaftsvertrag bestellt.

Weitere Aufwendungen zulasten der Gesellschaft:

a) Folgende Kosten einschlieRlich darauf ggf. entfallender Steuern hat die Gesellschaft zu

tragen:

o Kosten fir externe Bewerter fir die Bewertung der Vermdgensgegenstédnde gem.
§§ 261, 271 KAGB;

e bankibliche Depotbankgebiihren, Kontofihrungsgebihren aul3erhalb der Verwahr-
stelle, ggf. einschlieRlich der bankublichen Kosten fur die Verwahrung auslandischer
Vermdgensgegensténde im Ausland;

o Kosten fir Geldkonten und Zahlungsverkehr;

¢ Aufwendungen fiir die Beschaffung von Fremdkapital, insbesondere an Dritte gezahlte
Zinsen;

o fir die Vermdgensgegenstédnde entstehende Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-,
Instandhaltungs- und Betriebskosten), die von Dritten in Rechnung gestellt werden;

o Kosten fir die Prifung der Gesellschaft durch deren Abschlussprufer;

e von Dritten in Rechnung gestellte Kosten fir die Geltendmachung und Durchsetzung
von Rechtsanspriichen der Gesellschaft sowie der Abwehr von gegen die Gesellschaft
erhobenen Ansprichen;

e Gebuhren und Kosten, die von staatlichen und anderen &ffentlichen Stellen in Bezug

auf die Gesellschaft erhoben werden;

Wealthcap Immobilien Deutsch

and 46



38

GEANDERTER JAHRESBERICHT ZUM 31. DEZEMBER 2022

e ab Zulassung der Gesellschaft zum Vertrieb entstandene Kosten fur Rechts- und Steu-
erberatung im Hinblick auf die Gesellschaft und ihre Vermégensgegenstande (ein-
schlieBlich steuerrechtlicher Bescheinigungen), die von externen Rechts- und Steuer-
beratern in Rechnung gestellt werden;

o Kosten fir die Beauftragung von Stimmrechtsbevollméchtigten, soweit diese gesetzlich
erforderlich sind;

e Steuern und Abgaben, die die Gesellschaft schuldet;

o Kosten fur Directors-and-Officers-Versicherung sowie Errors-and-Omissions-Versi-
cherung;

e angemessene Kosten fiir Gesellschafterversammlungen.

b) Auf Ebene der von der Gesellschaft gehaltenen Objektgesellschaft kénnen u.a. Kosten
nach Malgabe des vorstehenden lit. a) anfallen. Sie werden nicht unmittelbar der Gesell-
schaft in Rechnung gestellt, gehen aber unmittelbar in die Rechnungslegung der Objektge-
sellschaft ein, schmélern ggf. deren Vermdgen und wirken sich mittelbar iber den Wertan-
satz der Beteiligung in der Rechnungslegung auf den Nettoinventarwert der Gesellschaft
aus.

Aufwendungen, die bei der Objektgesellschaft aufgrund besonderer Anforderungen des
KAGB entstehen, sind von der daran beteiligten Gesellschaft, die diesen Anforderungen
unterliegt, im Verhaltnis ihres Anteils zu tragen.

c) Transaktionsgebihr sowie Transaktions- und Investitionskosten:

¢ Die Verwaltungsgesellschaft kann fiir die VerauRRerung der Beteiligungen an der Objekt-
gesellschaft oder der Immobilien in der Objektgesellschaft eine Transaktionsgebihr in
Hohe von bis zu 1 % des Verkaufspreises (ohne Umsatzsteuer) erhalten.

e Der Gesellschaft werden dariiber hinaus die auf die Transaktion ggf. entfallenden Steu-
ern und Gebulhren gesetzlich vorgeschriebener Stellen belastet. Die im Zusammenhang
mit Transaktionen von Dritten beanspruchten Kosten einschlief3lich der in diesem Zu-
sammenhang anfallenden Steuern werden der Gesellschaft unabhangig vom tatsé&chli-
chen Zustandekommen der Transaktion belastet.

e Der Gesellschaft werden die im Zusammenhang mit anderen Transaktionen, d.h. insbe-
sondere dem Erwerb, der Instandhaltung, dem Umbau, der Belastung und der Vermie-
tung und Verpachtung von Vermdgensgegensténden, von Dritten beanspruchte Kosten
belastet. Diese Aufwendungen einschlieRlich in diesem Zusammenhang anfallender
Steuern werden der Gesellschaft unabhangig vom tatséchlichen Zustandekommen des
Geschéfts belastet.
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d) Erfolgsabhédngige Vergitung:

Die Verwaltungsgesellschaft hat Anspruch auf eine zuséatzliche erfolgsabhangige Vergitung,
wenn zum Berechnungszeitpunkt folgende Voraussetzungen erfillt sind:

¢ Die Anleger haben Auszahlungen in Héhe ihrer geleisteten Einlagen erhalten, wobei
die Haftsumme erst im Rahmen der Liquidation ausgekehrt wird.

¢ Die Anleger haben dariiber hinaus Auszahlungen in Héhe einer durchschnittlichen jéhr-
lichen Verzinsung von 3,0 % bezogen auf ihre geleisteten Einlagen fur den Zeitraum ab
dem Geschéftsjahr 2023 bis zum Berechnungszeitpunkt erhalten.

Danach besteht ein Anspruch auf erfolgsabhangige Verguitung fir die Verwaltungsgesellschaft
in Héhe von 15 % aller weiteren Auszahlungen aus Gewinnen der Gesellschaft.

Daneben besteht ein Platzierungs- und Einzahlungsgarantievertrag zwischen der Gesellschaft
und der Wealthcap Investment Services GmbH (WIS). Die WIS erhélt fur die Ubernahme der
Platzierungs- und Einzahlungsgarantie eine Vergltung in Héhe von 2,5 % des jeweils von dem
Anleger ibernommenen Zeichnungsbetrages.

6.2.3 Angaben gemiR § 101 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 KAGB

Die KVG hat im abgelaufenen Geschaftsjahr keine gesonderten Kosten in Rechnung gestellt
und keine Rickvergltungen der aus dem AIF an die Verwahrstelle und an Dritte geleisteten
Vergutungen und Aufwendungserstattungen erhalten. Des Weiteren hat die WCK keinen we-
sentlichen Teil der von dem AIF an die WCK geleisteten Vergitungen fir Zahlungen an Ver-
mittler von Anteilen des AIF auf den Bestand von vermittelten Anteilen verwendet. Weiterhin
sind keine Vergutungen der WCK selbst oder einer anderen KVG oder einer Gesellschaft, mit
der die KVG eine wesentliche mittelbare/unmittelbare Beteiligung eingegangen ist, fir die ge-
haltenen Anteile berechnet worden.

Der Ausgabepreis der Anteile ergibt sich aus dem Nominalbetrag des vom Anleger Gibernom-
menen Zeichnungsbetrags zuziglich des Ausgabeaufschlags. Die Summe der in Form des
Ausgabeaufschlags und der Initialkosten anfallenden Kosten betragt bei einem Gbernomme-
nen Zeichnungsbetrag 9,0 % des Ausgabepreises. Der Ausgabeaufschlag der Anteile betragt
bis zu 5 % des Zeichnungsbetrags. Es steht dem jeweiligen Vertriebspartner frei, einen nied-
rigeren Ausgabeaufschlag zu berechnen. Im Geschéftsjahr 2022 sind keine Ausgabeauf-
schlage angefallen.

Der Anleger hat kein Recht auf ordentliche Kiindigung und damit kein Recht auf Riickgabe der
Anteile. Daher wird ein Ricknahmepreis nicht fortlaufend berechnet und ein Riicknahmeab-
schlag nicht erhoben.
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6.3 Vergitungsangaben gemaR § 101 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und 2 KAGB

Die Vergiutungsangaben (Mitarbeitervergiitungen der KVG) werden im Lagebericht in
Abschnitt 5 ,Vergltungen® dargestellt.

6.4 Wesentliche Anderungen im Geschiftsjahr gemaR § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Die wesentlichen Anderungen im Geschéftsjahr 2022 werden im Lagebericht in Abschnitt 6
.Wesentliche Anderungen im Geschéftsjahr* dargestellt.

6.5 Angaben gemiR § 300 KAGB
6.5.1 Angaben zu schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstianden

Anlagen in schwer liquidierbare Vermdgensgegenstédnde bestehen zum Abschlussstichtag
nicht.

6.5.2 Angaben zu neuen Regelungen zum Liquidititsmanagement
Im Berichtsjahr hat es keine Anderungen im Liquiditdtsmanagement gegeben.
6.5.3 Risikoprofil der Gesellschaft

Mit der Anlage in den AIF sind neben der Chance auf Wertsteigerung und Ausschuttungen
auch Verlustrisiken verbunden.

Der Fokus liegt auf Immobilien in Deutschland mit einem Gewerbeanteil von mindestens 60 %.
Die Fremdkapitalaufnahme auf Ebene der Objektgesellschaften ist begrenzt; eine Risikodiver-
sifikation ist durch die geplante Streuung auf mindestens drei Immobilien mit verschiedenen
Mietern vorgesehen.

Der AIF ist somit geeignet fur Anleger mit folgendem Risikoprofil:

- héhere Ertragserwartungen und die Sicherheit der Anlage stehen in einem ausgewogenen
Verhéltnis zueinander;

- Inkaufnahme von Erfolgsschwankungen und méglichen Verlusten, jedoch keine Ertrags-
maximierung zum Preis erhdhter Verlustgefahren.

Folgende wesentlichen Risiken kénnen die Wertentwicklung des AIF und damit das Ergebnis
der Anleger beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kénnen einzeln oder kumulativ auf-
treten. Bei negativer Entwicklung besteht daher das Risiko, dass die Anleger einen Totalverlust
ihres eingesetzten Kapitals und des Ausgabeaufschlags erleiden.
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Durch den Beitritt zum AIF geht der Anleger eine unternehmerische Beteiligung ein, die signi-
fikante Risiken beinhaltet. Die aus der Beteiligung erzielbaren Erl6se und Rickflisse sind von
vielen unvorhersehbaren und durch den AlF und die Verwaltungsgesellschaft nicht beeinfluss-
baren zukiinftigen Entwicklungen im wirtschaftlichen, steuerlichen, rechtlichen und tatsachli-
chen Bereich abhédngig. Anleger sollten in der Lage sein, einen teilweisen oder vollstdndigen
Verlust ihres investierten Kapitals wirtschaftlich zu tragen.

Wertentwicklung

Es besteht das Risiko, dass die angenommenen Kaufpreisfaktoren bzw. Verkaufspreise der
von der Objektgesellschaft gehaltenen Immobilien nicht erzielt werden kénnen und dass die
noch anzubindenden Immobiliengesellschaften bzw. die von diesen gehaltenen Immobilien
am Ende der Laufzeit des AIF teilweise oder tiberhaupt nicht verwertet werden kénnen. Zudem
kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Immobilien am Ende der Laufzeit der Investment-
gesellschaft teilweise oder Gberhaupt nicht verwertet werden kénnen. Eine geringere Wertent-
wicklung der Immobilien als angenommen wiirde zu einem geringeren Verkaufserlés fuhren,
was sich negativ auf die vom Anleger erzielbaren Ruckflisse auswirken und bis hin zu einem
Totalverlust fuhren kann.

Durchleitungsrisiko

Der AIF wird nur mittelbar Uber die Immobiliengesellschaften Immobilien halten. Insoweit be-
steht das Risiko, dass Zahlungen der angebundenen bzw. noch anzubindenden Immobilien-
gesellschaften an den AIF aufgrund von Liquiditdtsmangel, Missmanagement oder Insolvenz
der Immobiliengesellschaften nicht oder nicht in voller Hohe oder verzégert erfolgen und damit
letztlich nicht oder nicht in voller Héhe den Anlegern zuflief3en. Dies kann sich negativ auf die
vom Anleger erzielbaren Ruckflisse auswirken und bis hin zu einem Totalverlust fuhren
(Totalverlustrisiko).

Mieter-, Vertragspartner- und Vertragsabschlussrisiko

Es besteht das Risiko, dass sich nicht sé&mtliche Vertragspartner des AlIF bzw. der noch anzu-
bindenden bzw. angebundenen Immobiliengesellschaften immer vertragsgemafl verhalten
und berechtigte Anspriiche des AIF oder der Immobiliengesellschaften jederzeit vollumfang-
lich und zeitgerecht erflllen werden. Der AIF trégt insoweit mittelbar das Bonitats- und Insol-
venzrisiko der Vertragspartner. Zudem kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass vertrag-
lich vereinbarte Regelungen von verschiedenen Vertragsparteien unterschiedlich ausgelegt
werden. Daher besteht das Risiko, dass der AIF bzw. die Immobiliengesellschaften unter Um-
stdnden erst nach Durchfiihrung eines langwierigen und kostenintensiven gerichtlichen Ver-
fahrens berechtigte Anspriiche gegentber ihren Vertragspartnern durchsetzen kénnen oder
eine solche Durchsetzung insgesamt scheitert.

Diversifikationsgrad

Die Geschéftsstrategie des AlF sieht die Anbindung einer oder mehrerer Immobilien vor. Dies
kann sich auch negativ auf die Liquiditatslage des AlF auswirken und bis zu einem Totalverlust
des eingesetzten Kapitals fUhren (Totalverlustrisiko).
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Einsatz von Fremdkapital

Auf Ebene der Objektgesellschaft sind Fremdmittel zur Finanzierung der Immobilien aufge-
nommen worden. Durch die Verpflichtungen zur Riickzahlung aufgenommener Kredite ist die
Liquiditat der Immobiliengesellschaft gebunden. Dies kann sich auch negativ auf die Rick-
flisse und damit die Liquiditatslage des AIF auswirken und bis zu einem Totalverlust des ein-
gesetzten Kapitals fiihren (Totalverlustrisiko).

Allgemeine Immobilienrisiken

Die Ertrage der Objektgesellschaft und damit die des AIF kénnen sich verringern oder ausfal-
len, z.B. aufgrund eines Konjunkturabschwungs und einer damit verbundenen reduzierten Mie-
ternachfrage und damit geringeren Mieteinnahmen, infolge der Verschlechterung der wirt-
schaftlichen Situation einer Mieterin, welche ihre falligen Mietzahlungen und sonstigen Ver-
pflichtungen nicht mehr begleichen kann, aufgrund einer negativen Mietentwicklung, infolge
von Leerstand, z.B. wegen lang andauernder Instandhaltungsmaflnahmen oder wegen feh-
lender Anschlussvermietung sowie aufgrund von fehlender Durchsetzbarkeit vertraglich ver-
einbarter Indexklauseln oder einer hohen Inflationsrate. Dartiber hinaus kénnen die Immobilien
an Attraktivitat verlieren, so dass neben geringeren Mieten auch keine bzw. geringere Ver-
kaufserlse erzielbar sind. Auch kénnen die Instandhaltungs- und Erneuerungsaufwendungen
teurer werden als geplant bzw. kdnnen mehr Bauméngel an den Immobilien vorhanden sein,
als erkennbar waren. Ebenso ist nicht ausgeschlossen, dass die Immobilien mit Altlasten be-
lastet sind. Das Vorstehende wiirde zu héheren Kosten bzw. verminderten Ertrdgen fihren
und das Ergebnis des Anlegers negativ beeinflussen.

Insolvenzrisiko/keine Einlagensicherung

Der AIF kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten, wenn er geringere Ein-
nahmen erzielt und/oder hdhere Ausgaben tatigt als erwartet. Eine daraus folgende Insolvenz
des AIF kann zum Verlust der Einlage des jeweiligen Anlegers samt Ausgabeaufschlag fuhren,
da der AIF keinem Einlagensicherungssystem angehért. Das gleiche Risiko besteht auf Ebene
der Objektgesellschaft.

Aktuelle Risikobewertung

Im Rahmen der erfolgten Anbindung der Objektgesellschaft wurden alle relevanten Risikoar-
ten im Rahmen vorgegebener Prozesse intensiv gepruft und bewertet. Der Fokus lag dabei
auf den wesentlichen — das Risikoprofil bestimmenden — Risiken, insbesondere allgemeine
Markt- und Immobilienrisiken unter Berlicksichtigung des Diversifikationsgrades bzw. der An-
lagebedingungen. Es ergeben sich keine Hinweise, dass die Risiken aktuell schlagend wer-
den.

lliquiditdt und beschriankte Handelbarkeit

Eine Veraulerung des Anteils durch den Anleger ist zwar grundsétzlich rechtlich méglich, ins-
besondere Uber sog. Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und
dem Erfordernis einer Zustimmung durch die Verwaltungsgesellschaft kann ein Verkauf jedoch
ggf. auch gar nicht oder nur mit groRen Abschlagen oder unter starken Einschrankungen még-
lich sein.
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6.5.4 Risikomanagementsystem der WCK

Zur Wahrung der organisatorischen Grundlagen zum Risikomanagement fiir die von der WCK
verwalteten AIF wurden Richtlinien im Hinblick auf die Anforderungen nach KAGB erstellt. Die
AlF-spezifischen Risikoprozesse werden von der WCK durch die Risikostrategie sowie durch
die ,Risiko-Richtlinie fur die Steuerung von AIF“ geregelt. Die vom Risikomanagement der
WCK eingerichteten Risikosteuerungs- und -controllingprozesse beriicksichtigen im Wesentli-
chen die Identifikation, Bewertung und Uberwachung, Steuerung und Kommunikation/Report-
ing der Risiken und auch die Uberwachung des Leverage. Stresstests werden als Teil der
quantitativen Risikobewertung vorgenommen. Die Uberwachung der Risiken eines AIF erfolgt
mithilfe eines Limitsystems, welches am jeweiligen Risikoprofil des AIF ausgerichtet ist. Risi-
kolimits wurden im Berichtsjahr nicht Giberschritten. Anderungen im Risikomanagementsystem
im Vergleich zum Vorjahr haben sich nicht ergeben.

6.5.5 Anderungen des maximalen Umfangs von Leverage

Im Berichtsjahr hat es keine Anderungen des maximalen Umfangs des Leverage gegeben.

6.5.6 Gesamthohe des Leverage

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach der Bruttomethode: 0,98

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach der Commitmentmethode: 1,00

Zum Abschlussstichtag ergibt sich ein NAV in Héhe von -165 Tsd. EUR (Vorjahr: 20 Tsd.
EUR).

Die WCK hat keine das Investmentverm&gen betreffenden Hedging- oder Nettinginstrumente
eingesetzt.

6.5.7 Angaben nach Artikel 11 EU-VO 2019/2088 (OffenlegungsVO)

Fur den AIF werden im Rahmen des Jahresabschlusses jahrlich regelmaRige Informationen
zudenin Art. 8 Abs. 1, 2, 2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und Art. 6 Abs. 1 der Verordnung
(EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten zur Verfigung gestellt (sieche Anlage 4 zum An-
hang), sowie ein PAI (Principal Adverse Impact) Report erstellt (siehe Anlage 5 zum Anhang).
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6.6 Organe

Personlich haftende Gesellschafterin ist die Wealthcap Immobilien 46 Komplementdr GmbH
mit Sitz in Minchen (Komplementérin). Das gezeichnete Kapital der Komplementérin betragt
25.000,00 EUR.

Deren Geschaftsfuhrer sind:

e Johannes Seidl (bis 30. September 2023),
e Julian Schnurrer (seit 1. Oktober 2023),

e Dr. Kordula Oppermann und

e Dr. Christian Simanek.

Die Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Griinwald, ist mit der Geschéftsfiihrung
der Gesellschaft beauftragt.

Deren Geschéftsfuhrer sind:

e Dr. Rainer Krutten (bis 31. August 2023)

¢ Ingo Hartlief (seit 1. September 2023),

e Sven Markus Schmitt (bis 31. August 2023),
e Johannes Seidl (seit 1. September 2023),

e Achim von der Lahr (bis 30. Juni 2022) und
e Frank Clemens (seit 1. Juli 2022).

Minchen, den 21. November 2023 Grunwald, den 21. November 2023
Die personlich haftende Gesellschafterin Die geschéaftsfiihrende Kommanditistin
Wealthcap Immobilien 46 Wealthcap Kapitalverwaltungsgesell-
Komplementar GmbH schaft mbH

gez. Dr. Kordula Oppermann gez. Ingo Hartlief

gez. Julian Schnurrer gez. Frank Clemens

gez. Dr. Christian Simanek gez. Johannes Seidl
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Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Vermogensaufstellung gemaB den §§ 158, 135 Abs. 5, 101 Abs. 1 Nr. 1 KAGB zum 31.12.2022

Anlage 2 zum Anhang

Anschaffungskosten im Berichtsjahr Anteil am
Zugange Abgange Bestand Wert Fondsvermdgen
A. Vermdgensgegenstiande in EUR in EUR in EUR in EUR in %
I. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften
Mehrheitsbeteiligungen
Wealthcap Objekt Dresden GmbH & Co. KG 57.493.306,36 0,00 57.493.306,36 57.493.306,36 -34.744,35
Bankguthaben 951.568,26 -575,05
lll. sonstige Vermogensgegenstande
Andere 46,93 -0,03
Summe Vermodgensgegenstinde 58.444.921,55 -35.319,43
B. Schulden
I. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -58.591.015,85 35.407,72
2. anderen Griinden -22,98 0,01
II. Riickstellungen -19.358,00 11,70
Summe Schulden -58.610.396,83 35.419,43
C. Fondsvermoégen -165.475,28 100,00
umlaufende Anteile (Stiick) 20
Anteilwert (EUR) -8.273,76

Gegensténde, die mit Rechten Dritter belastet sind (Besicherungen geman § 101 Abs. 1 Nr. 1 Satz 7 KAGB), bestehen zum Abschlussstichtag nicht.

Das Darlehen der Wealthcap Objekt Dresden GmbH & Co. KG gegenuber der LBBW AG, Stuttgart, ist durch Abtretung dreier erstrangiger Buchgrundschulden in Hohe von
2.936.000,00 EUR, 51.250.000,00 EUR und 4.041.000,00 EUR sowie die Abtretung der Rechte und Anspriiche aus Mietvertragen sowie die Abtretung der Rechte und Anspriiche aus
Versicherungsvertragen und die Verpfandung des Mieteingangskontos gesichert.
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Anlage 3 zum Anhang

Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Verwendungs- und Entwicklungsrechnung geméaR § 24 Abs. 1 und 2 KARBY fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

Verwendungsrechnung gem. § 24 Abs. 1 KARBV

EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschéaftsjahres -185.350,68
2. Gutschrift/Belastung auf Ruicklagenkonten 0,00
3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten 185.350,68
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00
5. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00
Entwicklungsrechnung fiir das Vermégen der Kommanditisten und der Komplementére gem. § 24 Abs. 2 KARBV
A. Komplementar EUR EUR
. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres 0,00
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto) 0,00
a) Mittelzuflisse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b) Mittelabflisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres nach
Verwendungsrechnung 0,00
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 0,00
Il. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 0,00
B. Kommanditisten EUR EUR
|. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres 19.875,40
1. Entnahmen fir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto) 0,00
a) Mittelzuflisse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b) Mittelabflisse 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres nach
Verwendungsrechnung -185.350,68
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres 0,00
Il. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres -165.475,28
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Anlage 4 zum Anhang

RegelmaBige Informationen zu den in Artikel 8 Absatze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU) 2019/2088 und Artikel 6 Absatz 1
der Verordnung (EU) 2020/852 genannten Finanzprodukten

Name des Produkts: Unternehmenskennung (LEI-Code):

Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & 529900Y8GRUYDPT3BT08
Co. geschlossene Investment KG

Eine nachhaltige Investition Okologische und/oder soziale Merkmale

ist eine Investition in eine Wirt-
schaftstatigkeit, die zur Errei-
chung eines Umweltziels oder
sozialen Ziels beitragt, voraus-
gesetzt, dass diese Investition
keine Umweltziele oder sozia-
len Ziele erheblich beeintrach-
tigt und die Unternehmen, in

die investiert wird, Verfahrens- Es wurden damit nachhaltige Investitio- Es wurden damit 6kologische/soziale Merkmale
weisen einer guten Unterneh- nen mit einem Umweltziel getatigt: beworben und obwohl keine nachhaltigen Investitio-
mensfihrung anwenden. 0% nen angestrebt wurden, enthielt es 0% an nachhalti-

gen Investitionen

Die EU-Taxonomie ist ein Klas-

sifikationssystem, das in der I:‘ in Wirtschaftstatigkeiten, die nach I:‘ mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatig-
Verordnung (EU) 2620/852 (s der EU-Taxonomie als 6kologisch keiten, die nach der EU-Taxonomie als 6ko-
gelegt ist und ein Verzeichnis nachhaltig einzustufen sind logisch nachhaltig einzustufen sind
von 6kologisch nachhaltigen
Wirtschaftstatigkeiten ent-
halt. In dieser Verordnung ist I:‘ in Wirtschaftstatigkeiten, die nach I:‘ mit einem Umweltziel in Wirtschaftstatig-
ke'lgﬁ[?e'Ch\;'_stdir ftotzv'v?_l der EU-Taxonomie nicht als okolo- keiten, die nach der EU-Taxonomie nicht
nachhaltigen Wirtschaftstatig-

¢ o gisch nachhaltig einzustufen sind als okologisch nachhaltig einzustufen

keiten festgelegt. Nachhaltige
Investitionen mit einem sind
Umweltziel konnten taxono-
miekonform sein oder nicht.
I:‘ mit einem sozialen Ziel

Es wurden damit nachhaltige Investitio- Es wurden damit okologische/soziale Merkmale
nen mit einem sozialen Ziel getatigt: beworben, aber keine nachhaltigen Investitionen
0% getatigt.

Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen 6kologischen und/oder sozialen Merkmale
erfullt?

GemalR der vorvertraglichen Informationen soll der Fonds einen positiven Beitrag zur Forderung der Energieeffizi-
enz im Immobliensektor leisten und damit indirekt zur Reduzierung des C02-Ausstol3es im Immobiliensektor bei-
tragen.

Mit Nachhaltigkeitsindikato-
ren wird gemessen, inwieweit
die mit dem Finanzprodukt

bjwmbe_nTn 6k°|°kgisclhen Das im Fonds angebundenen Objekt "Dresden, Postplatz" hat eine DGNB-Zertifizierung in Gold.
ORLE7 SEHEIE) [EIEIR Zusatzlich weist der Energieausweis fur die Geb3udeteile mit Wohnnutzung eine Bewertung von "B" (auf einer
erreicht werden. Skala von A+ bis H) aus.

Das Objekt ist desweiteren an das Fernwarmenetz angeschlossen.
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Daruber hinaus sind im Objekt Vertrage zum Abfallmanagement abgeschlossen.

Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Da das Objekt "Dresden Postplatz" erst im Laufe des Jahres 2019 fertiggestellt wurde, konnen fir dieses Jahr
und frihere Zeitraume keine Aussagen getroffen werden.
Fur das Jahr 2022 stehen noch keine vollstandigen Daten zur Verfiigung, so dass auch hier auf einen Ausweis

der Werte verzichtet wird.

Referenzperiode 01.01.2021 - 01.01.2020 -
31.12.2021 31.12.2020

DGNB-Zertifizierung Gold Gold
Anteil Investitionen mit E/S-Merkmal 100,00% 100,00%
Nachhaltige Investitionen 0,00% 0,00%
Anteil der taxonomiekonformen 0,00% 0,00%

Investitionen

Anteil der anderen ¢kologisch 0,00% 0,00%
nachhaltigen Investitionen

Anteil der sozial 0,00% 0,00%
nachhaltigen Investitionen

Andere E/S Merkmale 100,00% 100,00%

Anteil der Sonstigen Investitionen 0,00% 0,00%

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” festgelegt, nach dem
taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der EU-Taxanomie nicht erheblich beeintrachtigen durfen, und es

sind spezifische Unionskriterien beigefuqt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen” findet nur bei denjenigen dem Finanzprodukt
zugrunde liegenden Investitionen Anwendung, die die Unionskriterien fur okologisch nachhaltige Wirtschafts-
aktivitaten bertcksichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde liegenden Investitio-
nen bertcksichtigen nicht die Unionskriterien fur okologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Alle anderen nachhaltigen Investitionen dirfen okologische oder soziale Ziele ebenfalls nicht erheblich beein-
trachtigen.

Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten negativen Auswirkungen auf
Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigt?

Die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsindikatoren sind in der PAI-Tabelle (s. "Anlage
2_PAI-Ubersicht Wealthcap Immoblilien Deutschland 46") gescreent.
Da fur das Jahr 2022 noch keine vollstandigen Verbrauchsdaten vorliegen, konnen fur dieses Jahr auch keine PAls

angegeben werden.

Uber diese Nachhaltigkeitsindikatoren hinausgehend ist gemaf3 der Anlagebedingungen ausgeschlossen, dass in
Vermogensgegenstande mit primarer Nutzung in den Branchen Ristung, Nukleare Energie, Tabak/tabakbezo-
gene Produkte, Pornografie und Glucksspiel investiert wird.
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Die Liste umfasst die folgenden
Investitionen, auf die der
groBte Anteil der im Bezugs-
zeitraum getatigten Investitio-
nen des Finanzprodukts ent-
fiel: 01.01.2022 - 31.12.2022

»

Die Vermdgensallokation gibt
den jeweiligen Anteil der Inves-
titionen in bestimmte Vermo-
genswerte an.

Wealthcap Immobilien Deutschland 46

Des Weiteren wird beim Abschluss von Vertragen mit externen Dienstleistern (z.B. Property- oder Facilitymana-
gement etc.) darauf geachtet, dass diese Mindeststandards hinsichtlich ausgewshlter Governance und sozialer
Nachhaltigkeitsaspekte erfullen (z.B. Mindestlohn, Anti-Korruptions-Programm).

Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?

Der Fonds ist in das Objekt "Dresden Postplatz" mit 95,28 Mio. EUR investiert (Verkehrswert zum 31.12.2022 unter
Bertcksichtigung der Beteiligungsquote des Fonds an der zugehorigen Objektgesellschaft).

Weitere Posten wie etwa sonstige Vermogen oder Barmittel sind nicht Investitionsziel des Fonds und werden
daher bei den folgenden Betrachtungen nicht berticksichtigt.

0/
GroBte Investitionen Sektor i In % der Land
Vermégenswerte
Dresden Postplatz Immobilien 100,00% DE

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen?

Wie sah die Vermégensallokation aus?

GemalS der vorvertraglichen Informationen missen mindestens 60% des Wertes des Fonds in Vermogens-
gegenstande investiert sein, die okologische Merkmale bewerben, aber nicht als nachhaltige Investitionen
qualifizieren.

Zum Stichtag waren 100% der investierten Vermogensgegenstande auf £/S-Merkmale ausgerichtet.

#1A Nachhaltige

Investitionen —

Investitionen (0%)

#1B Andere ¢kologische
oder soziale Merk-
male (100%)

#2 Andere
Investitionen (0%)

#1 Ausgerichtet auf okologische oder soziale Merkmale umfasst die Investitionen des Finanzprodukts,
die zur Erreichung der beworbenen ¢kologischen oder sozialen Merkmale getatigt wurden.

#2 Andere Investitionen umfasst die Gbrigen Investitionen des Finanzprodukts, die weder auf 6kologische
oder soziale Merkmale ausgerichtet sind noch als nachhaltige Investitionen eingestuft werden.



Taxonomiekonforme Tatigkei-
ten, ausgedruckt durch den
Anteil der:

- Umsatzerldse, die die gegen-
wartige ,Umweltfreundlich-
keit” der Unternehmen, in die
investiert wird, widerspiegeln
- Investitionsausgaben
(CapEx), die die umweltfreund-
lichen, fur den Ubergang zu
einer grinen Wirtschaft rele-
vanten Investitionen der Unter-
nehmen, in die investiert
wird, aufzeigen

- Betriebsausgaben (OpEx),
die die umweltfreundlichen
betrieblichen Aktivitaten der
Unternehmen, in die investiert
wird, widerspiegeln
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In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getatigt?

Das Objekt "Dresden, Postplatz" ist eine Immobilie mit sowohl Wohn- als auch gewerblicher Nutzung.
Die prozentuale Aufteilung der Nutzungsarten erfolgt Uber die Mietflache der jeweiligen Nutzungsart.

Sektor Anteil
Immobilien 100,00%
Einzelhandel 49,80%
Wohnen 33,86%
Buro 6,27%
Restaurant/Gastronomie 6,02%
Lager 3,97%
sonstiges 0,08%

Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel mit der EU-Taxonomie
== Konform?

Gemal der vorvertraglichen Informationen ist es kein strategisches Ziel des Fonds, in nachhaltige
Investitionen zu investieren.

Es konnen derzeit keine belegbaren Aussagen zum Anteil an Taxonomie-konformen Investitionen
gemacht werden, daher wird deren Anteil einem konservativen Ansatz folgend mit 0% angegeben.

In den nachstehenden Diagrammen ist in abgesetzter Farbe der Prozentsatz der Investitionen zu
sehen, die mit der EU-Taxonomie in Einklang gebracht wurden. Da es keine geeignete Methode zur
Bestimmung der Taxonomie-Konformitat von Staatsanleihen® gibt, zeigt die erste Grafik die Taxono-
mie-Konformitat in Bezug auf alle Investitionen des Finanzprodukts einschlieBlich der Staatsanleihen,
wadhrend die zweite Grafik die Taxonomie-Konformitat nur in Bezug auf die Investitionen des Finanz-
produkts zeigt, die keine Staatsanleihen umfassen.

1. Taxonomie-Ausfichtung von Investitionen einschiieRlich Staatsanleihen® 2. Taxonomie-Ausrichtung von Anlagen ohne Staatsanleihen™
T raxanomiekonforme investitionen Traxonomiekonforme Investitionen
IAnderc Investitionen IAndere Investitionen

“Fur die Zwecke dieser Diagramme umfasst der Begriff ,Staatsanleihen” alle Risikopositionen gegentiber
Staaten.
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Ermoglichende Tatigkeiten
wirken unmittelbar ermogli-
chend darauf hin, dass andere
Tatigkeiten einen wesentlichen
Beitrag zu den Umweltzielen
leisten.

Ubergangstatigkeiten sind
Tatigkeiten, fur die es noch
keine CO,-armen Alternativen
gibt und die unter anderem
Treibhausgasemissionswerte
aufweisen, die den besten Leis-
tungen entsprechen.

Fa sind qqchhaltige

Investitionen mit
einem Umweltziel, die die Kri-
terien fur okologisch nachhal-
tige Wirtschaftstatigkeiten
gemaR der Verordnung (EU)
2020/852 nicht beriicksichti-
gen.

Wealthcap Immobilien Deutschland 46

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstatigkeiten und erméglichende Tatigkeiten
geflossen sind?

Neben der Investition in die angebundenen Assets wurden keine weiteren signifikanten Investitionen geta-
tigt, insbesondere nicht im Betrachtungszeitraum 01.01.22 - 31.12.22.
Aus diesem Grund wird der Anteil an ermaglichenden Tétigkeiten und Ubergangstétigkeiten mit 0% angege-

ben.
Art der Wirtschaftstétigkeit Anteil
Ermaglichende Tétigkeiten 0,00%
Ubergangstatigkeiten 0,00%

Wie hoch war der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen nachhaltigen Investitionen
f2  mit einem Umweltziel?

Gemals der Anlagebedingungen investiert der Fonds in Vermagensgegenstande, die durch ihre Gestal-
tung und Eigenschaften okologische Merkmale erfillen.
Die Assets im Fonds qualifizieren dabei nicht notwendigerweise als nachhaltige Investitionen.

Einem konservativen Ansatz folgend werden 100% der Investitionen beurteilt als an 6kologischen
Merkmalen ausgerichtet, aber nicht nachhaltig.

Welche Investitionen fielen unter "Andere Investitionen", welcher Anlagezweck wurde mit
'\_.f ihnen verfolgt und gab es einen 6kologischen oder sozialen Mindestschutz?

Der Fonds war zum Stichtag 31.12.2022 in ein Objekt investiert, das mindestens eines der in den vor-
vertraglichen Informationen definierten Kriterien erfdllt hat.

Insofern war das Finanzprodukt zum Stichtag zu 0% in sonstigen Vermogensgegenstanden investiert.

Welche Manahmen wurden wéahrend des Bezugszeitraums zur Erfullung der 6kologischen und/oder
sozialen Merkmale ergriffen?

Gemal3 den Zielen des Fonds wird vor der moglichen Anbindung von Assets die Erfullung der beworbenen 6ko-
logischen Merkmale gepruft.

Das im Bezugszeitraum angebundene Asset "Dresden, Postplatz" erfillt die 6kologischen Merkmale.

Dariber hinaus wird laufend gepruft, ob weitere Mallnahmen zur Verbesserung der Umweltbilanz (z.B. Senkung
Energie-/Wasserverbrauch, Ausbau Kreislaufwirtschaft) zielfihrend umgesetzt werden konnen.
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Erkldrung der gesetzlichen Vertreter

Entsprechend den Vorgaben des § 264 Abs. 2 Satz 3, § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB (§ 135 Abs. 1
Satz 2 Nr. 3 KAGB)

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemafR den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen der Jahresabschluss ein den tats&chlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft vermittelt und
im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlieRlich des Geschéftsergebnisses und die Lage
der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tats&chlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Minchen, den 21. November 2023 Grunwald, den 21. November 2023
Die personlich haftende Gesellschafterin Die geschéftsfiihrende Kommanditistin
Wealthcap Immobilien 46 Wealthcap Kapitalverwaltungsgesell-
Komplementar GmbH schaft mbH

gez. Dr. Kordula Oppermann gez. Ingo Hartlief

gez. Julian Schnurrer gez. Frank Clemens

gez. Dr. Christian Simanek gez. Johannes Seidl
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen
VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment
KG, Miinchen, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022, der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang einschlieflich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der Wealthcap Im-
mobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen, flr das Geschaftsjahr vom 1. Ja-
nuar bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir bestimmte Per-
sonenhandelsgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berlicksichtigung der Vor-
schriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschldgigen europdischen Verordnun-
gen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und den einschlagigen européaischen Verordnungen.

GemaR § 159 Satz 1i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

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 Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts” 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 fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen:

e die Erklarung der gesetzlichen Vertreter nach § 158 Satz 1i.V.m. § 135 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 KAGB zum Jahres-
abschluss und Lagebericht sowie

e die Ubrigen Teile des Jahresberichts,

e aber nicht den Jahresabschluss, nicht die inhaltlich gepriften Lageberichtsangaben und nicht unseren dazu-

gehorigen Vermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Infor-
mationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Pri-
fungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den inhaltlich gepriften Lageberichtsangaben oder zu
unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Hinweis zur Hervorhebung eines Sachverhalts

Wir machen auf die Ausfiihrungen der gesetzlichen Vertreter in Abschnitt 2 des Anhangs aufmerksam, in wel-
chem die Hintergriinde fiir die bilanzielle Uberschuldung sowie die die kurzfristigen liquiden Mittel Gibersteigen-
den kurzfristigen Verbindlichkeiten der Gesellschaft beschrieben werden. Die Gesellschaft ist im Rahmen geplan-
ter Anlaufverluste bilanziell, jedoch nicht im insolvenzrechtlichen Sinn Gberschuldet. Die Wealthcap Investment
Services GmbH, Minchen, hat der Gesellschaft zur Zwischenfinanzierung ein Darlehen mit Rangricktritt bis zu
maximal Mio. EUR 61 (Inanspruchnahme zum Abschlussstichtag: TEUR 58.428) gewahrt. Zum Abschlussstichtag
Ubersteigen die kurzfristigen Verbindlichkeiten die kurzfristigen liquiden Mittel. Die gesetzlichen Vertreter gehen
davon aus, dass dies aufgrund des qualifizierten Rangriicktritts des Zwischenfinanzierungsdarlehens zu keiner
Zahlungsunfahigkeit bzw. drohenden Zahlungsunfahigkeit fihren wird. Das gewdhrte Zwischenfinanzierungsdar-
lehen sollim Zuge einer Eigenkapitalerhohung der Gesellschaft zurtickgefiihrt werden. Die gesetzlichen Vertreter
haben daher den Jahresabschluss unter dem Grundsatz der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufgestellt.
Unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss ist diesbezlglich nicht modifiziert.

Hinweis auf einen sonstigen Sachverhalt — Erstpriifung

Der Jahresabschluss der Gesellschaft fur das vorhergehende Rumpfgeschaftsjahr vom 15. September bis zum
31. Dezember 2021, der die Grundlage fiir die Vergleichsangaben im Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 bildet, wurde nicht geprift. Unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 ist diesbezlglich nicht modifiziert.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir
bestimmte Personenhandelsgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Berlcksichtigung
der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschldgigen europdischen Verordnungen in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachli-

chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der

Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwor-
tung, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzu-
geben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegeben-
heiten 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 Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschlégigen europaischen Ver-
ordnungen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschlagigen europaischen Verordnungen zu
ermoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschldgigen europdischen Verordnungen entspricht sowie einen
Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 159 Satz 1i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspru-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irr-
timern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wihrend der Prufung Giben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar-
tiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtiimern re-
sultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein

Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und

damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Ver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschldgigen europai-
schen Verordnungen ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im

internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

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

Priifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemaRe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den ein-
zelnen Kapitalkonten der Wealthcap Immobilien Deutschland 46 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miin-

chen, zum 31. Dezember 2022 gepriift.

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

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des
International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,Assurance Engagements Other than
Audits or Reviews of Historical Financial Information” (Stand Dezember 2013) durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die
Prifung der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen
Kapitalkonten“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Uber-
einstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fuir unser Pru-
fungsurteil zu der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den ein-

zelnen Kapitalkonten zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belangen ordnungs-
gemailRe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen
Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgemaRe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Ein-
lagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu erméglichen.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prifung der ordnungsgemidRen Zuweisung von Gewinnen,
Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten ordnungsmaRig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen,
der unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemaRen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah-

men zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 159i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance Engagements
(ISAE) 3000 (Revised) , Assurance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information”
(Stand Dezember 2013) durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zu-
weisungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der
ordnungsgemalen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkon-
ten getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Waihrend der Prifung Gben wir pflichtgemé&Res Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar-
tiber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Zuweisungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e beurteilen wir die OrdnungsmaRigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu
den einzelnen Kapitalkonten unter Berticksichtigung der Erkenntnisse aus der Priifung des relevanten inter-
nen Kontrollsystems und von aussagebezogenen Prifungshandlungen iberwiegend auf Basis von Auswahl-
verfahren.
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Hinweis zur Nachtragspriifung

Diesen Vermerk erteilen wir zu dem geanderten Jahresabschluss und geanderten Lagebericht aufgrund unserer
pflichtgemaRen, am 30. Juni 2023 abgeschlossenen Prifung und unserer am 21. November 2023 abgeschlosse-
nen Nachtragspriifung, die sich auf die Anderungen des Anhangs sowie des Lageberichts in Bezug auf die Nach-
haltigkeitsberichterstattung bezog. Auf die Darstellung der Anderungen durch die gesetzlichen Vertreter im ge-
anderten Anhang, Abschnitt 1 bzw. Abschnitt 6.5.7 sowie im geanderten Lagebericht, Abschnitt 1.2 wird verwie-

sen.

Miinchen, den 30. Juni 2023 / Begrenzt auf die im Hinweis zur Nachtragspriifung genannten Anderungen:

21. November 2023
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Bei diesem Dokument handelt es sich um eine redaktionell korrigierte Version des Testatsexemplars zu unserer Nachtragsprifung mit der
Envelope ID 2D7B2FA5-9D01-4EE2-B5E9-1CE59BIB5CB2. Der zugehdrige Prufungsbericht zur Nachtragspriifung mit dieser Envelope ID ist

von der redaktionellen Korrektur nicht betroffen.
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