CATELLA

Wesentliche Anlegerinformationen

Gegenstand dieses Dokuments sind wesentliche Informationen fiir den Anleger tiber diesen Fonds. Es handelt sich nicht um Werbematerial. Diese
Informationen sind gesetzlich vorgeschrieben, um Thnen die Wesensart dieses Fonds und die Risiken einer Anlage in ihn zu erliutern. Wir raten

Thnen zur Lektiire dieses Dokuments, so dass Sie eine fundierte Anlageentscheidung treffen konnen.

Catella Bavaria

WKN A2AS90 / ISIN DEOOOA2AS09

Der Fonds wird von der Catella Real Estate AG als Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet. Die Catella Real Estate AG gehort zur Catella Gruppe.

Ziele und Anlagepolitik

a) Das Anlageziel des Fonds besteht darin,
durch zufliefende Mieteinnahmen sowie
durch eine kontinuierliche Wertsteigerung
des Immobilienbesitzes nachhaltige Ertri-
ge fiir die Anleger zu erwirtschaften.

b) Die Gesellschaft investiert tiberwiegend
in Immobilien, die im Bundesland Bayern
belegen sind. Sie investiert nicht in Immo-
bilien, die auflerhalb cines Vertragsstaates
des Abkommens tiber den Europiischen

Wirtschaftsraum belegen sind. Der Sitz von

Immobilien-Gesellschaften, tiber welche
mittelbar Immobilien erworben werden

diirfen, muss ausschliefllich in Vertragsstaa-

ten des Abkommens tiber den Europii-

schen Wirtschaftsraum belegen sein. Neben

bestehenden oder im Bau befindlichen
Immobilien kann der Fonds auch Grund-
stiicke fiir Projektentwicklungen erwerben.

¢) In diesem Rahmen obliegt die Auswahl
der einzelnen Immobilien und Beteili-
gungen dem Fondsmanagement. Das
Fondsmanagement versucht, Objekte mit
langfristig stabilen Ertrigen auszuwihlen

und Immobilien verschiedener Lage, Gro-

B¢, Nutzung im Portfolio zu mischen.

d) Der Fonds darf bis zu 30 % des Wertes aller

Immobilien Kredite aufnehmen, um den
Erwerb von Immobilien zu finanzieren.

e) Bis zu 49 % des Fondsvermogens diirfen
in liquide Mittel angelegt werden.

f) Der Fonds setzt Derivatgeschifte aus-
schlieflich zu Absicherungszwecken ein, um
mogliche Verluste in Folge von Zinsschwan-
kungen/Wihrungskursschwankungen zu
verhindern oder zu verringern. Ein Derivat
ist ein Finanzinstrument, dessen Wert —
nicht notwendig 1:1 — von der Entwicklung
cines oder mehrerer Basiswerte wie z. B.
Wertpapieren oder Zinssitzen abhingt.

g) Die Nebenkosten beim Kauf'und Verkauf
von Immobilien und Beteiligungen an Im-
mobilien-Gesellschaften trigt der Fonds.

Sie entstehen zusitzlich zu den unten unter

Kosten aufgefiihrten Prozentsitzen und
konnen die Rendite des Fonds mindern.

i) Die Anleger konnen vorbehaltlich der nach-
stehenden Regelungen von der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft grundsitzlich borsentiglich
die Riicknahme der Anteile verlangen. Fiir
Anleger ist eine Riickgabe nur moglich, wenn
der Anleger die Anteile mindestens 24 Mo-
nate gehalten und die Riickgabe mindestens
12 Monate vorher durch eine unwiderrufliche
Riickgabeerklirung gegentiber seiner depot-
fiihrenden Stelle angekiindigt hat.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft kann
die Riicknahme aussetzen, wenn auflerge-
wohnliche Umstinde dies unter Berticksich-
tigung der Anlegerinteressen erforderlich
erscheinen lassen. Sie kann die Riicknahme
auch aussetzen, wenn die im Fonds vor-
handenen liquiden Mittel nicht ausreichen
oder nicht sofort zur Verfiigung stchen,
um alle Anteilriickgaben zu bedienen und
gleichzeitig die ordnungsgemifie laufende
Bewirtschaftung des Fonds sicherzustellen.

j) Dieser Fonds ist unter Umstinden fiir An-
leger nicht geeignet, die ihr Geld inner-
halb eines Zeitraums von fiinf Jahren aus
dem Fonds wieder zuriickzichen wollen.

Risiko- und Ertragsprofil

Mit einer Anlage in den Fonds kénnen
neben der Chance auf Wertsteigerungen
und Ausschiittungen auch Verlustrisiken
verbunden sein. Folgende Risiken kénnen
fiir den Fonds von Bedeutung sein:

a) Immobilienrisiken: Die Mictertrige des
Fonds konnen infolge von Leerstinden
oder zahlungsunfihigen Mietern sinken.
Objektstandorte konnen fiir Mieter an At-
traktivitit verlieren, so dass dort nur noch
geringere Mieten erzielbar sind. Der Wert
der Immobilie kann wegen geringerer
Micteinnahmen oder Marktinderungen
sinken. Die Immobilien selbst konnen
durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse
beschidigt werden. Thr Wert kann auch
z. B. wegen unvorhergesehener Altlasten
oder Baumingeln sinken. Die Instandhal-
tung kann teurer werden als geplant. Mog-
liche Anderungen im Steuerrecht konnen
den Ertrag aus der Immobilie beeinflussen.

densten Griinden verzdgern, oder teurer
werden als bei Baubeginn angenommen.
Auflerdem kann das fertiggestellte Gebiu-
de gegebenenfalls nicht sofort vermietet
werden, oder der erzielbare Mietpreis ist
geringer als bei Baubeginn angenommen.

¢) Beteiligungen an Immobilien-Gesell-

schaften: Wenn der Fonds Immobilien
indirekt tiber eine Gesellschaft erwirbt,
konnen sich insbesondere im Ausland
zusitzliche Risiken aus Anderungen im
Gesellschafts- und Steuerrecht ergeben.

d) Fremdfinanzierte Immobilien: Wenn Immo-

bilien des Fonds mit einem Kredit finanziert
werden, wirken sich ihre Wertschwankun-
gen stirker auf den Preis der Fondsanteile
aus (sog. Hebeleftekt). Das gilt fiir Wertstei-
gerungen ebenso wie fiir -verluste.

¢) Liquidititsrisiken: Immobilien kénnen —

anders als z. B. Aktien — nicht kurzfristig
verduflert werden. Wenn sehr viele Anle-
ger gleichzeitig ihre Anteile zuriickgeben
mochten, reicht die Liquiditit des Fonds
moglicherweise nicht zur Bedienung
aller Riicknahmeverlangen aus. In diesen
Fillen muss die Kapitalverwaltungsge-
sellschaft die Anteilriicknahme mit der
Folge, dass die Anleger — ggf. lingere
Zeit — nicht tiber ihr investiertes Kapital
verfiigen konnen, aussetzen. In letzter
Konsequenz kann es zur Abwicklung des
Fonds mit der Folge der Verduflerung
simtlicher Vermogenswerte kommen. Ge-
gebenenfalls erhilt der Anleger erst nach
vollstindiger Abwicklung den auf seine
Anteile entfallenden Abwicklungserls.

f) Besonderes Preisinderungsrisiko:

Wihrend der Mindesthaltefrist von

24 Monaten und der 12-monatigen Riick-
gabefrist konnen Wertverluste auftreten,
indem der Marktwert der Vermogensge-
genstinde gegeniiber dem Einstandspreis
fillt. Damit besteht das Risiko, dass der
durch den Anleger erzielte Riicknahme-
preis niedriger als der Ausgabepreis zum
Zeitpunkt des Anteilerwerbs oder als

der Riicknahmepreis zum Zeitpunkt der
unwiderruflichen Riickgabeerklirung ist.

Eine ausfithrliche Beschreibung der Risiken
enthilt der Abschnitt Risikohinweise des
Verkaufsprospekts.

h) Die Ertrige des Fonds werden grundsitz-
lich ausgeschiittet.

b) Projektentwicklungen: Bei Bauprojekten
kann sich die Fertigstellung aus verschie-
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Kosten

Aus den Gebiihren und sonstigen Kosten wird die laufende Verwaltung und Verwahrung des Fondsvermogens sowie der Vertrieb der
Fondsanteile finanziert. Anfallende Kosten verringern die Ertragschancen des Anlegers.

Einmalige Kosten vor und nach der Anlage:
Ausgabeaufschlag®: Biszu 5 %
Riicknahmeabschlag®: 0%

Dabei handelt es sich jeweils um einen Hochstbetrag, der von Threr Anlage vor der Anlage/vor der Auszahlung der Rendite abgezogen wird.

Kosten, die vom Fonds im Laufe des Jahres abgezogen werden:

Laufende Kosten®: 1,06 % p.a. des durchschnittlichen Fondsvermégens

Kosten, die der Fonds unter bestimmten Umstdnden zu tragen hat:

1,5 % des Verkehrswertes der Immobilie bei einem Verkehrswert von
bis zu 20 Mio. EUR; 1,25 % des Verkehrswertes der Immobilie bei einem
Verkehrswert von mehr als 20 Mio. EUR

Ankaufsgebiihren:

Bau- und Umbaukosten (,,Projektentwicklung): 2,5 % der Baukosten (einschliefllich Baunebenkosten) gemiff DIN 276
Verkaufsgebiihren: 1,0 % des Verkehrswertes der Immobilie

1,23 % des durchschnittlichen Fondsvermogens

Im letzten Geschiiftsjahr des Fonds betrugen diese Gebiihren:

20 % des Betrages, um den eine Fondsrendite (BVI) von 4,5 %
nachhaltig tiberschritten wird

Performancegebiihr:

Im letzten Geschiftsjahr des Fonds betrugen diese Gebiihren: 0,0 % des durchschnittlichen Fondsvermogens

(a) Der hier angegebene Ausgabeaufschlag/Riicknahmeabschlag ist ein Hochstbetrag. Im Einzelfall kann er geringer ausfallen. Weitere
Einzelheiten konnen dem Verkaufsprospekt Abschnitt Ausgabeanfschiag/Riicknahmenbschlay entnommen werden. Die konkrete Hohe im
Einzelfall konnen Sie beim Vertreiber der Fondsanteile erfragen.

(b) Die hier angegebenen laufenden Kosten fielen im letzten Geschiftsjahr des Fonds an, das zum 31.08.2017 endete. Sie konnen von Jahr zu Jahr
schwanken. Sie beinhalten nicht die Gebiihren bei An- und Verkauf und auch nicht Immobilienbewirtschaftungskosten bzw. Unterhaltungs-
kosten fiir Immobilien-Gesellschaften. Der Jahresbericht fiir jedes Geschiftsjahr enthilt Einzelheiten zu den genauen berechneten Kosten.

Frihere Wertentwicklung

Der Fonds wurde am 15.12.2016 aufgelegt.

— Die Wertentwicklung in der Vergangenheit ist keine Garantie fiir die kiinftige

7,00 % Entwicklung.

5,00%

3,00% : — Bei der Berechnung wurden simtliche Kosten und Gebiihren mit Ausnahme des

1,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00%Y 040% Ausgabeaufschlags abgezogen.
-1,00 %
-3,00% — Der Catella Bavaria wurde am 15.12.2016 aufgelegt.
-5,00 %
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Jahrliche Wertentwicklung/BVI Rendite jeweils zum Stichtag 31.12.

Praktische Informationen

— Verwahrstelle des Fonds ist die CACEIS
Bank S.A., Germany Branch, mit Sitz in
Minchen.

— Den Verkaufsprospekt und die aktuellen Be-
richte, die aktuellen Anteilpreise sowie weitere
Informationen zu dem Fonds finden Sie kosten-
los in deutscher Sprache auf unserer Homepage
unter www.catella.com/immobilienfonds.
Informationen zur aktuellen Verglitungspo-
litik der Gesellschaft sind im Internet unter
www.catella.com/immobilienfonds ver-
offentlicht. Hierzu zdhlen eine Beschreibung
der Berechnungsmethoden fiir Verglitungen
und Zuwendungen an bestimmte Mitarbei-

tergruppen sowie die Angabe der fiir die Zu-
teilung zustandigen Personen einschlieBlich
der Mitglieder des Vergiitungsausschusses.
Auf Verlangen werden lhnen die Informa-
tionen von der Gesellschaft kostenlos in
Papierform zur Verfligung gestellt.

— Der Fonds unterliegt dem deutschen Invest-
mentsteuergesetz. Dies kann Auswirkun-
gen darauf haben, wie Sie beziiglich Ihrer
Einkiinfte aus dem Fonds besteuert werden.

— Die Catella Real Estate AG kann lediglich auf
der Grundlage einer in diesem Dokument
enthaltenen Erklarung haftbar gemacht
werden, die irrefiihrend, unrichtig oder nicht

— Die historische Wertentwicklung wurde in Euro berechnet.

mit den einschldgigen Teilen des Prospekts
vereinbar ist.

— Dieser Fonds ist in Deutschland zugelassen
und wird durch die Bundesanstalt fiir Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin) reguliert.

— Diese wesentlichen Informationen fiir den
Anleger sind zutreffend und entsprechen
dem Stand vom 9. Februar 2018.

— Kontakt: Catella Real Estate AG,
Alter Hof 5, D-8033| Miinchen,
Tel.: +49 (0) 89 189 16 65 - 0,
E-Mail: office@catella-investment.com;
www.catella.com/immobilienfonds




