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Sehr geehrte Damen und Herren,

das von uns verwaltete offene Immobilien Publikums-Sondervermégen KGAL immoSUBSTANZ hat das 1. Halbjahr des
Geschéftsjahres 2022 /2023 (1. November 2022 bis 30. April 2023) abgeschlossen. Der vorliegende Bericht informiert
Uber die wesentlichen Geschéaftsvorfalle und Veranderungen wahrend des Berichtszeitraums.

Kennzahlen im Uberblick

Kennzahlen zum Stichtag 30. April 2023

Fondsvermégen (netto) 70.859.369,12 EUR

Immobilienvermoégen

Immobilienvermdgen gesamt (brutto) 67.335.000,00 EUR
- davon direkt gehalten 23.175.000,00 EUR
- davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 44.160.000,00 EUR

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 4
- davon Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten 1

stichtagsbezogene Vermietungsquote in % der Nettosollmiete 99,8 %

Fremdkapitalquote 28,8 %

1) Im Verhaltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermégenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen
(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte
zusammen.

Veranderungen im Berichtszeitraum

An- und Verkaufe

Ankaufe -
Verkaufe -
Mittelzufluss/-abfluss (netto) 2.763.927,06 EUR
Ausschiittung
Endausschittung am 18.01.2023
Endausschiittung je Anteil 0,90 EUR
Ricknahmepreis 55,09 EUR
Ausgabepreis 57,84 EUR
EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen mdglich 3
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Tatigkeitsbericht

Anlageziele und Anlagepolitik

Der KGAL immoSUBSTANZ ist ein offener Immobilienfonds, dessen Anlagefokus auf Gewerbeimmobilien an
ausgewahlten Standorten in Europa liegt. Der Fonds richtet sich an Privatanleger, die Uber einen mittel- bis langfristigen
Anlagehorizont verfliigen und die ihre Vermdgensallokation um ein stabilisierendes Sachwertinvestment erweitern
mdchten. Anleger kdnnen sich mit einmaligen oder regelmafigen Betragen beteiligen.

Die Anlagepolitik des Fonds zielt auf die Erwirtschaftung regelmaRiger Ertrage und Ausschittungen aus der Vermietung
von Uberwiegend gewerblichen Immobilien sowie ggf. auf einen kontinuierlichen Wertzuwachs tber die Entwicklung der
Immobilienverkehrswerte ab. Bei der Nutzungsart liegt das Augenmerk aktuell auf den Bereichen Biro und
Nahversorgung.

Der Landerfokus im Zielportfolio liegt auf ausgewahlten Immobilienstandorten in Deutschland und weiteren Landern des
Europaischen Wirtschaftsraums, die ein wirtschaftlich und politisch stabiles Umfeld aufweisen. In die Auswahl kommen
Neubau- und Bestandsobjekte mit einer ObjektgréfRe von ca. 10 bis 50 Millionen Euro — sowohl Core-Objekte in guten
Lagen als auch zur Beimischung von Value Add-Immobilien mit Wertsteigerungspotenzial.

Bereits in der Aufbauphase wird durch den Ankauf kleinerer Objekte eine breite Streuung hinsichtlich geografischer Lage,
Nutzungsart, GréRe und Alter der Immobilien angestrebt. Hierbei liegt der Fokus auf Objekten mit bonitatsstarken
Einzelmietern oder gemischter Mieterstruktur und mehrheitlich mittel- bis langfristigen Mietvertragen.

Starke Partner fiir Ihr Investment

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft des KGAL immoSUBSTANZ ist die IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in Hamburg. Das Asset Management und Property Management wurde an
die KGAL Investment Management GmbH & Co. KG, Griinwald, ausgelagert.

Anlagegeschafte

Im Berichtszeitraum wurden keine Ankaufe oder Verkdufe von Immobilien, Immobilien-Gesellschaften oder
Investmentanteilen getatigt.

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermdgen des Publikums-AlF KGAL immoSUBSTANZ betrégt zum Berichtsstichtag 70.859.369,12 EUR
(i.Vj. 63.028.560,55 EUR) bei umlaufenden Anteilen von 1.286.194 Stick (i.Vj. 1.168.101 Stlick). Der Anteilpreis in Hohe
von 55,09 EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (53,95 EUR) um 1,14 EUR gestiegen. Im abgelaufenen Geschaftshalbjahr
wurde eine BVI-Rendite von 2,1 % erzielt.

Gemal § 165 Abs. 2 Nr. 9 KAGB weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die bisherige Wertentwicklung keinen Indikator
fur die kiinftige Entwicklung darstellt.

Hauptanlagerisiken
Der Fonds KGAL immoSUBSTANZ weist das Risikoprofil ,Core* aus und strebt gemal der Fondsstrategie den Aufbau

eines stabilen, européischen Immobilienportfolios an. Der Fonds soll vorwiegend in Gewerbeimmobilien an ausgewahlten
Standorten in Europa investieren. Investitionen in risikoreichere Nutzungsarten sind ausgeschlossen.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 4
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Neben den grundsatzlichen systematischen Risiken, wie z. B. der politischen Instabilitdt oder dem Eintritt von Finanzmarkt-
und Immobilienmarktkrisen, birgt die Anlage in Immobilienfonds typischerweise weitere wirtschaftliche Risiken, die
nachfolgend erlautert werden.

Durch den Ausfall von Vertragspartnern, insbesondere von Mietern, gegen die das Sondervermégen Anspriiche hat,
koénnen fur das Sondervermégen Verluste entstehen (Adressenausfallrisiko). Unter Beachtung der Diversifikation und der
Mieterbonitat sowie der vorhandenen offenen Mietforderungen wird das Risiko des Mietausfalls zum Abschlussstichtag als
gering eingeschatzt. Die offenen Mietforderungen setzen sich aus noch nicht gezahlten Mieten und Nebenkosten
zusammen. Das Leerstands- und damit zusammenhangende Neuvermietungsrisiko werden auf Basis der auslaufenden
Mietvertrage sowie der Ausfallwahrscheinlichkeit zum Abschlussstichtag ebenfalls als gering eingestuft.

Liquiditatsrisiken haben ihre Ursache in Zahlungsverpflichtungen, die durch die zur Verfligung stehenden
Liquiditatsbestande und den fir den Betrachtungszeitraum erwarteten Cashflow nicht aufgefangen werden kénnen und
insgesamt keine Refinanzierungsmoglichkeiten bestehen. Diese Risiken kdnnen sich insbesondere aus moglichen
Investitionen ergeben, die im Vorfeld nicht planerisch erfasst wurden, aber aufgrund gesetzlicher oder sonstiger
Gegebenheiten unumganglich sind. Unter der Annahme einer Vollausschittung und unter Berlcksichtigung der
kurzfristigen Verbindlichkeiten sowie vorhandener Refinanzierungsmaoglichkeiten besteht zum Abschlussstichtag ein
geringes Liquiditatsrisiko.

Sonstige Marktpreisrisiken wie z.B. das Abwertungsrisiko, das durch einen potenziellen Wertverfall der Verkehrswerte der
Immobilien entstehen kann, werden zum Abschlussstichtag als gering eingestuft. Zudem kénnen Risiken durch Objekte
entstehen, firr die ein Kaufvertrag bereits vor dem Stichtag abgeschlossen wurde, deren wirtschaftlicher Ubergang jedoch
erst nach dem Stichtag erfolgt. Dazu kénnen u.a. Abwertungsrisiken durch den Riickgang des Verkehrswerts wahrend der
Zeit zwischen Unterschrift und Ubergang zéhlen.

Zinsanderungsrisiken kdnnen daraus entstehen, dass ein Darlehen eines durch Fremdkapital finanzierten Objekts
prolongiert werden muss und die dann entstehenden Zinsaufwendungen hoéher sind als die wahrend der vorherigen
Zinsfestschreibung. Aufgrund der vereinbarten Zinsbindung und der prognostizierten Zinsentwicklung besteht zum
Abschlussstichtag ein geringes Zinsanderungsrisiko.

Der Fonds halt keine Fremdwahrungspositionen. Das Fremdwahrungsrisiko wird daher zum Abschlussstichtag als nicht
vorhanden eingestuft.

Weiterhin wird das Vorhandensein von Klumpenrisiken untersucht. Klumpenrisiken entstehen, wenn aufgrund der
vorliegenden Strukturen Risiken nicht bzw. nur eingeschrankt gestreut werden. Die bewerteten Risikokonzentrationen
stehen entweder in direktem Zusammenhang mit einer Immobilie, betreffen die Fremdfinanzierung oder die Mieterstruktur.
Zum Abschlussstichtag werden die Klumpenrisiken aus den Bereichen Altersstruktur der Objekte, Lander, Orte,
Mieterbranchen, Nutzungsarten, der Zinsbindung, der Restlaufzeit der Darlehen sowie der Restlaufzeit der Mietvertrage
als hoch eingestuft, wobei die Risikokonzentration im Bereich Nutzungsarten als strategiekonform angesehen wird.

Zum Abschlussstichtag befinden sich keine Grundstlicke im Zustand der Bebauung. Das Projektentwicklungsrisiko wird
daher als nicht vorhanden eingestuft.

Nachhaltigkeitsrisiken bestehen insbesondere in den Bereichen Umwelt, Soziales oder Unternehmensfiihrung. Bei Eintritt
koénnen sie sich negativ auf die Objekt- und Fondsrendite auswirken. Nachhaltigkeitsrisiken in den Bereichen Klima und
Umwelt unterteilen sich in physische und transitorische Risiken. Physische Risiken ergeben sich aus der Lage der
Immobilie. Als solche gelten einzelne Extremwetterereignisse und deren Folgen. Physische Risiken kénnen jedoch auch
indirekte Folgen wie beispielsweise der Zusammenbruch von Lieferketten oder die Aufgabe bestimmter
Geschaftstatigkeiten haben. Transitorische Risiken ergeben sich durch die Umstellung auf eine kohlenstoffarme
Wirtschaft. Politische Entscheidungen kénnen dazu flihren, dass sich fossile Energietrager verteuern oder verknappen.
Daruber hinaus sind auch Reputationsrisiken ein wesentlicher Aspekt von Nachhaltigkeitsrisiken, bspw. wenn Mieter,
Dienstleister und sonstige Geschaftspartner die geltenden Anforderungen an die Berlicksichtigung von Nachhaltigkeit nicht
oder nicht vollstandig erflllen kdnnen. Das ESG-Risiko wird zum Abschlussstichtag als gering bewertet.

Durch den Krieg in der Ukraine ergeben sich aktuell neue Risiken fur Europa, die insbesondere im Zusammenhang mit
politischen Unruhen, den Sanktionen gegen Russland und der Unterstitzung der Ukraine durch NATO-Mitgliedsstaaten
stehen. Die Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft kénnen derzeit nicht abschlieRend und eindeutig identifiziert
werden. Infolge des Krieges und der bisher gegen Russland verhangten Sanktionen ergeben sich negative Auswirkungen
auf Geschafte mit Partnern aus der Ukraine und Russland bzw. solchen Geschaftspartnern, deren Geschaftstatigkeiten
einen hohen Bezug zu den beteiligten Landern haben. Diese kénnen z.B. bei einzelnen Mietern, Transaktionen,
Bankgeschaften oder im Zusammenhang mit dem Risiko steigender Energiepreise, die ggf. mieterseitig nicht kompensiert
werden konnen, zu negativen Auswirkungen auf die Performance des Fonds fiihren.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 5
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Neben den Auswirkungen aus dem Ukraine-Krieg birgt die gesamtwirtschaftliche Situation aufgrund der Zinsentwicklung,
steigender Rohstoffpreise und der hohen Inflation ein grundséatzliches Risiko, dass die kalkulierten Renditen auf Objekt-
und Fondsebene nicht wie geplant erreicht werden kdnnen.

Die grundsatzlich bestehenden operationellen Risiken auf Ebene des Sondervermdgens durch exogene Einfliisse oder
auf Ebene der verwaltenden Kapitalverwaltungsgesellschaft beziehen Risiken ein, die im Rahmen der Verwaltung der
Sondervermdgen unter anderem aufgrund von fehlerhaften Prozessablaufen, IT-bedingten Schwachstellen bspw. durch
Cyberrisiken, externen Ereignissen oder Risiken aus Rechtsstreitigkeiten entstehen. Im Berichtszeitraum wurden neben
den genannten keine wesentlichen operationellen Risiken identifiziert.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden insgesamt keine bestandsgefahrdenden Risiken identifiziert. Weiterhin wurden
keine von der Strategie wesentlich abweichenden Geschafte oder Risikokonzentrationen verzeichnet. Insgesamt ist das
Rendite-Risikoprofil strategiekonform und ausgewogen.

Weitere Angaben zum Risikomanagementsystem entnehmen Sie bitte dem Anhang.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen mdglich 6
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Portfoliostruktur

Zum Berichtsstichtag enthalt das Immobilienportfolio 4 Immobilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen Uberblick
Uber die Struktur des Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien (in % der Verkehrswerte)

Landerallokation

= Deutschland
34,4 %

m Osterreich
65,6 %

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 7
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Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten (in % der Jahresnettosollmiete)

® Andere ™ Stellplatze

o, o,
Industrie (Lager, 3.1% 1.9%

Hallen)
5,9 %

® Handel*
33,4 %

® Biiro
55,7 %

Verteilung der Immobilien nach GréRenklassen (in % der Verkehrswerte)

B bis 10 Mio. EUR
34,4 %

® 25 bis 50 Mio. EUR
65,6 %

" Beinhaltet tiberwiegend Grund- und Nahversorgung.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen mdglich 8
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Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien (in % der Verkehrswerte)

>15 bis 20 Jahre
1,7 %

= > 5 bis 10 Jahre
22,8 %

B mehr als 20 Jahre

65,6 %
Restlaufzeitenstruktur der Mietvertrage (in % der Jahresnettosollmiete)
45,0 %
= ®m Andere
40,0 %
35,0 % m Stellplatze
30,0 %
® Industrie (Lager,
25,0 % Hallen)
20,0 % Hotel
15,0 %
= Handel*
10,0 %
5,0 % I I I I m Biiro
00% — — .
o > O N2 © A > ) Q N Vv %)
SV A SO S P A AN { K T\ M M A\
& TS S S S
& 7
N

" Beinhaltet tiberwiegend Grund- und Nahversorgung.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen mdglich 9
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Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen

Ubersicht Kredite

Wahrung Kreditvolumen

EUR-Kredite (Inland) 7.254.000,00 EUR 10,8
EUR-Kredite (Ausland) 12.150.000,00 EUR 18,0
Gesamt 19.404.000,00 EUR 28,8

1) Im Verhaltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermégenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen
(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte
zusammen.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien (7,3 Mio. EUR). Im
Rahmen von Kreditaufnahmen fir Rechnung des Sondervermdgens sind zum Sondervermdgen gehdrende
Vermogensgegenstande in Hohe von 7,3 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet. Kreditaufnahmen der zum
Sondervermdgen gehérenden Immobilien-Gesellschaften belaufen sich auf 12,2 Mio. EUR, daraus sind den Immobilien-
Gesellschaften gehérende Vermdgensgegenstande in Héhe von 12,2 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet.

Kreditvolumina in EUR nach Restlaufzeit der Zinsfestschreibung

unter 1 bis 2
Wahrung 1 Jahr Jahre Gesamt
EUR-Kredite (Inland) 22,6 % 0,0 % 14,8 % 0,0% 0,0% 37,4 %
EUR-Kredite (Ausland) 0,0% 0,0 % 62,6 % 0,0% 0,0% 62,6 %
Gesamt 22,6 % 0,0 % 77,4 % 0,0 % 0,0 % 100,0 %

Fir Angaben zu den Liquiditdtsanlagen, den sonstigen Vermdgensgegenstanden und sonstigen Verbindlichkeiten
beachten Sie bitte die Ubersichten und Erlauterungen zu den Abschnitten der Vermdgensaufstellung Teil Il und Teil 1l in
diesem Bericht.

Wahrungspositionen

Es waren im Berichtszeitraum keine Wahrungspositionen im Fonds vorhanden.

Risikoprofil

Adressenausfallrisiken gering
Zinsanderungsrisiken gering
Wahrungsrisiken nicht vorhanden
sonstige Marktpreisrisiken gering
operationelle Risiken nicht vorhanden
Liquiditatsrisiken gering

Wesentliche Anderungen gem. Art. 105 Abs. 1¢c EU VO Nr. 231/2013 im
Berichtszeitraum

Es gab keine wesentlichen Anderungen im Berichtszeitraum. Bitte beachten Sie auch die Angaben im Anhang des
Berichts.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 10
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Vermogensubersicht zum 30. April 2023

Anteil am
Fonds-

vermogen in

A. Vermogensgegenstinde

I. Immobilien

1. Mietwohngrundstticke
(davon in Fremdwahrung

2. Geschaftsgrundstlicke
(davon in Fremdwahrung

3. Gemischtgenutzte Grundstlicke
(davon in Fremdwahrung

4. Grundstlicke im Zustand der Bebauung
(davon in Fremdwahrung

5. Unbebaute Grundstiicke
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme
(insgesamt in Fremdwahrung

Il. Beteiligungen an Immobilien-
Gesellschaften

1. Mehrheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung

2. Minderheitsbeteiligungen
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme
(insgesamt in Fremdwahrung

lll. Liquiditatsanlagen
1. Bankguthaben
(davon in Fremdwahrung
2. Wertpapiere
(davon in Fremdwahrung
3. Investmentanteile
(davon in Fremdwahrung
Zwischensumme

IV. Sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus der
Grundstucksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung

2. Forderungen an Immobilien-
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung

3. Zinsanspruche
(davon in Fremdwahrung

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich

0,00)
0,00)
0,00)
0,00)
0,00)

0,00)

0,00)
0,00)

0,00)

0,00)
0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00)

0,00

23.175.000,00

0,00

0,00

0,00

33.813.818,37

0,00

20.111.300,60

0,00

0,00

63.848,31

0,00

0,00

EUR %

23.175.000,00

33.813.818,37

20.111.300,60

32,71

47,72

28,38
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Fortsetzung: Vermogensubersicht zum 30. April 2023

Anteil am
Fonds-
vermogen in
EUR %
4. Anschaffungsnebenkosten 1.847.261,45
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Immobilien 1.618.167,09
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien- 229.094,36
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)
5. Andere 149.461,61
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme 2.060.571,37 2,91
Summe Vermégensgegenstiande 79.160.690,34 111,72
B. Schulden

l. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -7.254.000,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)
2. Grundstlickskaufen und Bauvorhaben -241.011,16
(davon in Fremdwahrung 0,00)
3. Grundstlicksbewirtschaftung -155.815,59
(davon in Fremdwahrung 0,00)
4. anderen Griinden -88.250,31
(davon in Fremdwahrung 0,00)
Zwischensumme -7.739.077,06 -10,92

Il. Riickstellungen -562.244,16 -0,79
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Summe Schulden -8.301.321,22 -11,72
C. Fondsvermoégen 70.859.369,12 100,00

umlaufende Anteile (Stiick) 1.286.194
Anteilwert (EUR) 55,09

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen méglich 12



Halbjahresbericht zum 30. April 2023

KGAL immoSUBSTANZ

usjeuol Ul wnespezsbunqiaiyosqy By

19pUBQIS|CIBA YII[3YOISSNEIOA

dn3L ul
MNV 9puaqia|qiaA Bungiaiyasqy Jnz

dn3lL ul
MNYV auagauyosabqe Jyelsyeyssan wy

YNIL ul usysoy absuos uoAep -
/ UI3N3}g puN UaIYNQgas) UoAep -

sas|aidjney
Sap % U1/ ¥NIL ul jwesab
(MNV) usisoxuagausbungyeyosuy

434

10,4

uaiyer ul [lramaniN] z usyoeINoER 3

/ 1L usjyoeine sanepsbunzinuysay

<
[se]

ANAL ul [HemdRIN] Zj. m

uajyoejny / | uajyoeyng gewab Beipayoy

¥N3L ul yelsyeyosan wi abeiiajaly

dNIAL ul [HamBRIN] Z udyoeIno P
[Te)
©

| L Udjyoeino LSMSIYdNIaA ‘Mzq s1aidjney

(s SOHAMSIYDNIA | Sasiaidine))
sap 9, u1 8jonbsBuniaizueulypwaiy

9jaI1W
-110SO}aN J3p %, ul ajonbspue)siaan

uaiyepr
ul abeJyian}aI Jop J19zZyne|Isay

« oleunjrawsbunyeyssny

-W Ul UBUYOAN / 9GI9MI1) aYoelyZInN

W ul agoibsyonispunic

Jyelnequin / -neg

wnjepsqiamig

uawyeugew
-sBunpjoimjuaspuelsagq / -pjafoid

© Punzinp Jep uy

z SHONISPUNID Sap Y

(. SYoNMspunis sap abe-

Vermogensaufstellung zum 30. April 2023 Teil I: Immobilienverzeichnis

Direkt gehaltene Immobilien
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©
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DE 21244
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9,0 194
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23.175.000,00 |

| Immobilienvermégen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt ©
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Immobilienvermégen indirekt liber Immobilien-Gesellschaften gehaltener Inmobilien in EUR gesamt ”

Immobilienvermégen indirekt liber Immobilien-Gesellschaften gehaltener Inmobilien in EUR anteilig
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Vermogensaufstellung zum 30. April 2023 Teil I: Gesellschaftsubersicht

- davon nach § 240 Abs. 1, 2 KAGB
Im Geschiftsjahr abgeschriebene ANK
Abschreibungszeitraum in Monaten

Verkehrswert bzw. Kaufpreis in TEUR
- davon nach § 240 Abs. 3 KAGB

Anschaffungsnebenkosten (ANK)

gesamt in TEUR /in % des

Kaufpreises
- davon sonstige Kosten in TEUR

Lage des Grundstiicks "

Firma, Rechtsform

Sitz der Gesellschaft
Beteiligungsquote
Erwerbsdatum
Gesellschaftskapital in TEUR ©
Gesellschafterdarlehen in TEUR
- davon Gebiihren und Steuern /
in TEUR
Voraussichtlich verbleibender

Ny Zur Abschreibung verbleibende ANK

Wien, Hainburger PHEKDA GmbH & Co KG Dresdner StralRe 45, 1200 Wien, 100,00 % EUR 31.10.19 4 343/ 29 7
Strale 33 Osterreich 1,0 318
| Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt '°) 33.813.818,37

1) AT = Osterreich; DE = Deutschland

2) G = Geschaftsgrundstiick

3) B = Buro; Ha = Handel / Gastronomie

4) B = Be- und Entluftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwarme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug; L = Lift/Aufzugsanlage; R = Rampe; RO = Rolltor; SZ = Sonnenschutz

5) Im Verhaltnis zu den Vermdgenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermdgenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

6) Das Immobilienvermdgen in EUR gesamt enthalt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien der Vermdgensubersicht.

7) Das Immobilienvermdgen der indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthalt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der indirekt Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhangig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).
8) Das Immobilienvermdgen der indirekt Uber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthalt die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der indirekt Gber Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.

9) Das Gesellschaftskapital entspricht der Summe der Bilanzpositionen A. |I. Gezeichnetes Kapital und A. Il. Kapitalricklagen gemaft HGB.

10) Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entspricht dem Posten Il. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermdgensubersicht.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich 15



KGAL immoSUBSTANZ Halbjahresbericht zum 30. April 2022

Verzeichnis der Kaufe und Verkaufe von Immobilien zur
Vermogensaufstellung vom 30. April 2023

Im Berichtszeitraum haben keine Kaufe oder Verkaufe stattgefunden.

Vermogensaufstellung zum 30. April 2023 Teil l:

Liquiditatsubersicht
Anteil am
LE (Y Verkaufe Bestand Kurswert Fonds-
Stiick in Stiick in Stiick in EUR (Kurs per vermoégen
Tausend Tausend Tausend 30.04.2023) in %
|. Bankguthaben 20.111.300,60 28,38
Il. Investmentanteile 0,00 0,00

Erlauterung zur Vermdégensaufstellung zum 30. April 2023 Teil Il:
Liquiditatstibersicht

Der Bestand der Liquiditdtsanlagen von insgesamt 20,1 Mio. EUR umfasst ausschliellich Bankguthaben, die innerhalb
eines Jahres fallig sind. Von den Bankguthaben sind 13,5 Mio. EUR als Tagesgeld angelegt.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich 16
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Vermogensaufstellung zum 30. April 2023 Teil Ill: Sonstige
Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Ruckstellungen

Anteil am
Fonds-

vermogen in

EUR

IV. Sonstige Vermoégensgegenstinde

1. Forderungen aus der 63.848,31 0,09
Grundsticksbewirtschaftung
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Betriebskostenvorlagen 125.875,18
davon Mietforderungen -142.571,67

2. Forderungen an Immobilien- 0,00 0,00
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Zinsanspriche 0,00 0,00
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. Anschaffungsnebenkosten 1.847.261,45 2,61
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Immobilien 1.618.167,09
(davon in Fremdwahrung 0,00)
bei Beteiligungen an Immobilien- 229.094,36
Gesellschaften
(davon in Fremdwahrung 0,00)

5. Andere 149.461,61 0,21
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00

davon Forderungen aus Sicherungs- 0,00
geschéften

. Verbindlichkeiten aus
1. Krediten -7.254.000,00 -10,24

(davon in Fremdwahrung 0,00)

2. Grundstlickskaufen und Bauvorhaben -241.011,16 -0,34
(davon in Fremdwahrung 0,00)

3. Grundstlcksbewirtschaftung -155.815,59 -0,22
(davon in Fremdwahrung 0,00)

4. anderen Griinden -88.250,31 -0,12
(davon in Fremdwahrung 0,00)
davon Verbindlichkeiten aus Anteil-
umsatz 0,00
davon Verbindlichkeiten aus Sicherungs- 0,00
geschaften

Il. Riickstellungen -562.244,16 -0,79
(davon in Fremdwahrung 0,00)

Fondsvermoégen 70.859.369,12 100,00

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich 17
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Erlauterung zur Vermoégensaufstellung zum 30. April 2023 Teil Ill: Sonstige
Vermogensgegenstande, Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Die unter dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstidnde® ausgewiesenen ,Forderungen aus der
Grundstiicksbewirtschaftung” (0,1 Mio. EUR) enthalten im Wesentlichen Mietforderungen (-0,1 Mio. EUR), verauslagte
umlagefahige Betriebs- und Verwaltungskosten (0,1 Mio. EUR) sowie Zwischenkonto Liquiditatstransfer (0,1 Mio. EUR).

Der Posten ,Anschaffungsnebenkosten“ (1,8 Mio. EUR) beinhaltet Erwerbsnebenkosten (2,6 Mio. EUR) abzlglich
Abschreibungen (0,8 Mio. EUR).

Der Posten ,Andere“ unter den sonstigen Vermodgensgegenstdnden enthdlt Forderungen an das Finanzamt
(0,1 Mio. EUR).

Angaben zu den Krediten entnehmen Sie bitte dem Kapitel ,Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur der Darlehen®.

Die Verbindlichkeiten aus ,Grundstlickskaufen und Bauvorhaben® (0,2 Mio. EUR) beinhalten Verbindlichkeiten aus dem
Kauf der Immobilie Buchholz in der Nordheide, Adolfstrasse 20.

Die Verbindlichkeiten aus der ,Grundstiicksbewirtschaftung® (0,2 Mio. EUR) beinhalten Betriebs- und
Nebenkostenvorauszahlungen sowie Verbindlichkeiten aus der Liegenschaftsverwaltung in geringem Umfang.

Bei den Verbindlichkeiten aus ,Anderen Grinden“ (0,1 Mio. EUR) handelt es sich im Wesentlichen um Verbindlichkeiten
aus Verwaltungskosten und Darlehenszinsen sowie Verbindlichkeiten gegenliber dem Finanzamt.

Die ,Ruckstellungen® (0,6 Mio. EUR) beinhalten im Wesentlichen Riickstellungen fiir Erwerbsnebenkosten (0,2 Mio. EUR),
Vertriebsfolgeprovision (0,3 Mio. EUR) sowie sonstige Kosten (0,1 Mio. EUR).
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Halbjahresbericht zum 30. April 2022

Ubersicht zu Vermietung nach Landern

Vermietungsinformationen

Mieten nach Nutzungsarten

(in % der Jahres-Nettosolimiete)

\Jahresmietertrag Biro

55,7

86,6

Jahresmietertrag Handel’ 334 0,0 90,1

Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0 0,0

Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 5,9 6,3 5,0

Jahresmietertrag Stellplatz 1,9 2,1 1,6

Jahresmietertrag Andere 3,1 5,0 0,0

Leerstandsinformationen nach Nutzungsarten
in % der Jahres-Nettosollmiete Gesamt AT DE
Leerstand Biiro 0,0 0,0 0,0
Jahresmietertrag Handel* 0,0 0,0 0,0
Leerstand Hotel 0,0 0,0 0,0
Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0 0,0
Leerstand Stellplatz 0,2 0,0 0,6
Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0
Vermietungsquote 99,8 100,0 99,4

Restlaufzeit der Mietvertrage

(in % der Jahres-Nettosolimiete) Gesamt AT DE

unbefristet 0,3 0,0 0,9

2023 10,1 14,8 2,2

2024 0,2 0,3 0,0

2025 6,7 10,7 0,0

2026 4,8 2.4 8,8

2027 8,3 0,0 22,6

2028 0,0 0,0 0,0

2029 0,0 0,0 0,0

2030 42,7 67,6 0,0

2031 2,7 4.2 0,0

2032 10,5 0,0 28,4

2033 + 13,7 0,0 37,1

" Beinhaltet Giberwiegend Grund- und Nahversorgung.

EDV-bedingt sind Rundungsdifferenzen maglich
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Anhang

Angaben nach Derivateverordnung
Zum Berichtsstichtag sind keine Derivate im Fonds enthalten. Das durch Derivate erzielte zugrundeliegende Exposure per

Stichtag 30.04.2023 betragt folglich 0,00 EUR. Die Auslastung der Obergrenze flir das Marktrisikopotenzial wird beim
Einsatz von Derivaten nach dem einfachen Ansatz der Derivateverordnung ermittelt.

Anteilwert und Anteilumlauf

Anteilwert 55,09 EUR
Umlaufende Anteile 1.286.194

Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermoégensgegenstande

Direkt gehaltene Immobilien und Immobilien, die Uber Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, werden im Zeitpunkt
des Erwerbs und danach nicht Ianger als 3 Monate mit dem Kaufpreis angesetzt. AnschlieRend erfolgt der Ansatz mit dem
durch mindestens zwei externen Bewerter festgestellten Verkehrswert der Immobilie. Die Immobilien werden vierteljahrlich
bewertet. Nach jeweils drei Jahren erfolgt ein gesetzlich vorgeschriebener Austausch der Gutachter. Immobilien-
Gesellschaften werden mit dem aktuellen Verkehrswert, gemafR der monatlichen Vermdgensaufstellung, angesetzt und
einmal jahrlich durch den Abschlusspriifer im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 und 2 HGB bewertet.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie anhand des allgemeinen
Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt
es auf die marktlblich erzielbaren Mietertrage an, die um die Bewirtschaftungskosten einschlieRlich Instandhaltungs-
sowie Verwaltungskosten und das kalkulatorische Mietausfallwagnis gekirzt werden. Der Ertragswert ergibt sich aus der
so errechneten Nettomiete, die mit einem Faktor (Barwertfaktor) multipliziert wird, der eine marktibliche Verzinsung fir
die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung von Lage, Gebaudezustand und Restnutzungsdauer bericksichtigt.
Besondere, den Wert der Immobilie beeinflussende, Faktoren kann durch Zu- oder Abschlage Rechnung getragen werden.

Die Ausfiihrungen im vorangehenden Absatz gelten entsprechend fir die Bewertungen von Immobilien, die im Rahmen
einer Beteiligung an einer Immobilien-Gesellschaft gehalten werden.

Bankguthaben, Tages- und Termingelder werden grundsatzlich zu ihrem Nennwert zuziiglich geflossener Zinsen bewertet.

Sonstige Vermodgensgegenstdnde werden in der Regel mit dem Nennwert bewertet. Mietforderungen werden zum
Nennwert abzuglich ggf. notwendiger und angemessener Wertberichtigungen angesetzt.

Anschaffungsnebenkosten werden Uber die voraussichtliche Dauer der Zugehdérigkeit des Vermdgensgegenstandes zum
Sondervermdgen, langstens jedoch tber zehn Jahre linear abgeschrieben.

Verbindlichkeiten werden mit ihnrem Rlckzahlungsbetrag angesetzt.

Ruckstellungen werden in Hohe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlichen Riickzahlungsbetrages
gebildet.
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Angaben zu wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im Berichtszeitraum erfolgten keine wesentlichen Anderungen.

Angaben zum Risikomanagementsystem
Das Risikomanagement verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz, der in allen wesentlichen Geschéaftsprozessen verankert ist.

Zum einen werden im Rahmen des Investmentprozesses bereits auf Basis eines umfassenden Frihwarnsystems aktuelle
Objekt- und Marktrisiken Uber ein Scoring der wesentlichen Indikatoren identifiziert und bewertet. Dabei erfolgt eine
Bewertung der Ankaufsobjekte im Hinblick auf deren Rendite-/Risikoprofil, Leerstands-, Mietausfall-, Abwertungs- und
Portfoliorisiken. Sofern ein Objekt die definierten Zielwerte erreicht, kann der Ankauf vollzogen werden.

Zum anderen erfolgt fir die Objekte im Bestand vierteljahrlich eine Risikoinventur, in der alle nach den
investmentrechtlichen Vorgaben definierten RisikogréRen sowie Klumpenrisiken etc. auf Fondsebene quantifiziert werden.
Die Bewertung der Risiken erfolgt automatisiert in dem EDV-Tool bison.box. Das Risikomanagement von nicht
quantifizierbaren Risiken erfolgt auf Basis von Expertenmeinungen. Sofern einzelne Risiken definierte Limite
Uberschreiten, wird ein MalRnahmenkatalog verabschiedet, dessen Umsetzung prioritdtenabhangig tiberwacht wird.

Zum Zeitpunkt des Verkaufs erfolgt eine Risikoeinschatzung, die neben einer Risikobewertung des Kaufers vor allem auf
mogliche steuerliche Risiken und Risiken im Zusammenhang mit abgegebenen Garantien abzielt. Die Ergebnisse der
aktuellen Risikoinventur sowie der aktuelle Umsetzungsstand der MalBnahmen werden an die Geschaftsfihrung und das
Fund Management berichtet.

Die Prozesse und das Risikomanagement an sich werden laufend, mindestens jedoch jahrlich, an die aktuellen
Gegebenheiten angepasst. Die Interne Revision der KVG priift die Einhaltung der Prozesse des Risikomanagements
jahrlich.
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Hamburg, den

IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfiihrung

Andreas Ertle Michael Schneider
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Halbjahresbericht zum 30. April 2023

Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

IntReal International Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Ferdinandstralle 61

20095 Hamburg

Telefon: (040) 377 077 000

Telefax: (040) 377 077 899

E-Mail: info@intreal.com

Amtsgericht Hamburg HRB 108068

Geschaftsfuhrung

Andreas Ertle
Kaufmann

Michael Schneider
Kaufmann

Aufsichtsrat

Erik Marienfeldt HIH Real Estate GmbH
Vorsitzender
Ulrich Miller Joachim Herz Stiftung

Prof. Dr. Marcus Bysikiewicz Unabhangiges Aufsichtsratsmitglied

Externe Bewerter fiir Immobilien

Herr Timo Bill
Dipl.-Wirtsch.-Ing., MBA (GISMA) / Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
HypZert, MRICS bebauten und unbebauten Grundstlicken, Industrie- und Handelskammer

Rheinland-Pfalz

Herr Florian Lehn
tatig fur LEHN & PARTNER

Gesellschaft fur
Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. / Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
CIS HypZert (F) bebauten und unbebauten Grundstlicken, Industrie- und Handelskammer

Minchen und Oberbayern
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