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Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Miinchen

Lagebericht fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017
1 Grundlagen der Gesellschaft
11 Geschéaftsmodell der Gesellschaft

Die Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Minchen (kurz: Gesellschaft, AIF oder Wealthcap Nordamerika 17 KG), wurde mit Gesell-
schaftsvertrag vom 3. Dezember 2015 mit Sitz in Minchen gegriindet. Die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte am 15. Januar 2016.

Die Wealthcap Nordamerika 17 KG ist eine gewerblich gepragte geschlossene Investment-
Kommanditgesellschaft. Sie ist ein durch die Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, Minchen (kurz: Verwaltungsgesellschaft oder Wealthcap KVG), fremdverwalteter ge-
schlossener Publikums-AIF fir private Investoren nach dem Kapitalanlagegesetzbuch
(KAGB) mit einer festen Laufzeit bis zum 31. Dezember 2026. Durch Gesellschafterbe-
schluss kann die Laufzeit bis langstens zum 31. Dezember 2031 verlangert werden. Hierfur
ist eine Dreiviertelmehrheit (nach Kapital) erforderlich. AnschlieBend sind ein Verkauf der
Immobilie und/oder der Beteiligung und eine damit einhergehende Liquidation des AlIF ge-
plant.

Die Einreichung der Anlagebedingungen und der Antrag auf deren Genehmigung bei der
BaFin erfolgten mit Schreiben vom 21. Dezember 2015, zuletzt aktualisiert am 14. Marz
2016.

Mit Schreiben der BaFin vom 12. Februar 2016 wurden die Anlagebedingungen genehmigt.
Seitdem gilt der fremdverwaltete geschlossene Publikums-AlF als aufgelegt. Mit Schreiben
der BaFin vom 25. Mai 2016 wurde die Vertriebserlaubnis erteilt.

Das Geschéftsmodell des AIF sieht die Einwerbung von Kommanditkapital von privaten In-
vestoren in H6he von insgesamt 64,0 Mio. USD (ohne Agio) vor. Die Platzierung des AIF hat
im Juli 2016 begonnen. Bis zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Lageberichts konnten rd.
45,0 Mio. USD (ohne Agio) eingeworben werden. Ein Rickgaberecht der Anleger besteht
nicht.

Das eingeworbene Kommanditkapital dient der Finanzierung der Beteiligung an der Objeki-
gesellschaft Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way L.P.
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Am 29. Februar 2016 haben die Gesellschaft 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 Kom-
manditkapitals von plangemaB bis zu 64 Mio. USD bis zum 31. Dezember 2016. Im Rahmen
dieses Vertrags hat die Wealthcap Investment am 29. Juni 2016 der Gesellschaft ein Zwi-
schenfinanzierungsdarlehen tber anfanglich 56,3 Mio. USD bereitgestellt, welches zum Ab-
schlussstichtag mit 28,1 Mio. USD valutiert. Die Darlehensverzinsung entspricht der Aus-
schittungshéhe.

Der AIF hat sich am 30. Juni 2016 mit 99,9 % am Festkapital der US-amerikanischen Ob-
jektgesellschaft Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way L.P., Delaware, USA, beteiligt. Die
Objektgesellschaft hat mit Kaufvertrag vom 3. August 2015 und Ubergang von Besitz, Nut-
zen und Lasten am 17. September 2015 ein Class A Biirogebaude in Los Gatos, Kalifornien,
zu einem Kaufpreis von 109,11 Mio. USD von der LG Business Park Building 2, LLC, erwor-
ben. Die Mietflache umfasst ca. 13.700 gm Bdlroflache, zusétzlich besteht ein nicht-
exklusives Nutzungsrecht von 516 Stellplatzen. Die Mietflachen sind zu 100 % an die Netflix,
Inc., Los Gatos, Kalifornien, vermietet. Netflix, Inc. beschaftigt sich mit dem Verleih und der
Produktion von Filmen und Serien. Der Mietvertrag mit Netflix, Inc. besitzt eine feste Laufzeit
bis zum 30. November 2025. Die Mieterin hat grundsatzlich das Recht, das Mietverhéltnis
zwei Mal um jeweils finf Jahre zu verlangern.

Der Nettoinventarwert des Fondsvermdgens zum  Abschlussstichtag  betragt
30.665.563,74 EUR. Der Nettoinventarwert je Anteil von 1 Tsd. USD betragt bei 31.154 um-
laufenden Anteilen bei Anteilklasse A 934,12 EUR bzw. bei 1.800 umlaufenden Anteilen bei
Anteilklasse B 868,80 EUR.

1.2 Ziele und Strategien

Anlageziel der Wealthcap Nordamerika 17 KG ist die Erwirtschaftung einer positiven Rendite
fur ihre Anleger mit jahrlichen Ausschittungen ab dem Geschéftsjahr 2016 und Wertzu-
wachsen bei mdglichst geringen Wert- und Ausschiittungsschwankungen.

Die Anlagestrategie und -politik des AIF ist das Einwerben und Investieren von Kommandit-
kapital zur Finanzierung einer Beteiligung an der Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way
L.P. mit 56,2 Mio. USD Eigenkapital. Die Objektgesellschaft darf nach ihrem Gesellschafts-
vertrag nur Immobilien, die zur Bewirtschaftung der Immobilien erforderliche Vermdgensge-
genstande oder Beteiligungen an solchen Gesellschaften erwerben. Dementsprechend hat
die Investmentgesellschaft Anteile an der Objekigesellschaft Wealthcap Los Gatos 121
Albright Way L.P., Delaware, eingetragen im Corporation Trust Center, 1209 Orange Street
Wilmington, Delaware 19801, erworben. Die Objektgesellschaft hat eine Biroimmobilie in
Los Gatos, Kalifornien, USA, zu einem Kaufpreis von 109,11 Mio. USD erworben.
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Der AIF ist fUr die Zeit bis zum 31. Dezember 2026 errichtet. Die Gesellschafter kénnen mit
einer Mehrheit von 75 % der abgegebenen Stimmen eine Verlangerung der Laufzeit des AIF
bis maximal zum 31. Dezember 2031 beschlieBen. Der AlF wird vorzeitig aufgeldst, wenn die
Gesellschafter die Aufldsung beschlieBen. Die Gesellschaft wird ohne Gesellschafterbe-
schluss sechs Monate, nachdem sie keine dem Gesellschaftsgegenstand entsprechenden
Vermégensgegenstande mehr halt, aufgelést. Eine Méglichkeit zur ordentlichen Kiindigung
und damit ein Recht auf Rickgabe der Anteile an dem AIF durch den Anleger sind ausge-
schlossen.

2 Tatigkeitsberichtbericht der KVG

Die Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in Miinchen, Am Tucherpark 16,
80538 Miinchen, ist die Kapitalverwaltungsgesellschaft des AlIF. Sie wurde mit Bestellungs-
vertrag vom 12. Februar 2016 zur externen Kapitalverwaltungsgesellschaft des AIF i.S.d.
KAGB bestellt. Der Bestellungsvertrag ist fiir den Zeitraum bis zur Auflésung des AIF abge-
schlossen. Der Vertrag kann von der Wealthcap KVG aus wichtigem Grund geman den Vor-
schriften des KAGB mit einer Frist von sechs Monaten zum Monatsende gekiindigt werden.

Die KVG hat am 14. Oktober 2014 von der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungen (BaFin)
die Erlaubnis zum Geschéaftsbetrieb als Kapitalverwaltungsgesellschaft erhalten.

Der Kapitalverwaltungsgesellschaft obliegt die Vornahme aller Rechtsgeschafte, die zum Be-
trieb des AIF gehéren, insbesondere die Verwaltung und Anlage des Vermdgens des AlF.
Hierbei umfasst der Aufgabenbereich der Verwaltungsgesellschaft insbesondere Tatigkeiten
wie die Portfolioverwaltung und das Risikomanagement.

Die Verwaltungsgesellschaft nimmt samtliche ihr aufgrund ihrer Position als Geschéftsfih-
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 gesetzmaBigen Erfullung ihrer Aufgaben nicht weisungs-
gebunden. Gesetzlich zuldssige Weisungsrechte und Zustimmungsvorbehalte der Gesell-
schafterversammlung bleiben unberihrt.

Die Verwaltungsgesellschaft fungiert zudem als Treuhandkommanditistin, indem sie die Be-
teiligungen der Anleger an der Investmentgesellschaft treuhanderisch fir diese auf Basis des
Treuhandvertrages halt.

Die Wealthcap KVG handelt mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns und haftet bei
grob fahrlassiger oder vorsétzlicher Verletzung der ihr obliegenden Verpflichtungen und bei
wesentlichen Vertragspflichten auch bei einer fahrlassigen Verursachung fir den typischer-
weise vorhersehbaren Schaden.

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Fur die Ubernahme der Aufgaben gemaB Bestellungsvertrag erhalt die Wealthcap KVG ab
2016 eine jahrliche Verwaltungsvergltung in Héhe von bis zu 0,15 % der Summe aus dem
durchschnittlichem Nettoinventarwert des AIF im jeweiligen Geschéftsjahr, von der
Fondsauflage im Geschéaftsjahr 2016 bis zum Ablauf des Geschéftsjahres 2018 jedoch min-
destens 92.000 USD (81.438"' EUR). Die Verwaltungsgesellschaft erhalt zuséatzlich fir ihre
Verwaltungstatigkeit eine jahrliche erfolgsabhangige Vergitung, wenn die Anleger Auszah-
lungen in Hohe ihrer geleisteten Einlage erhalten haben und die Anleger dartber hinaus eine
durchschnittliche jahrliche Verzinsung von 5,25 % — bezogen auf ihre geleisteten Einlagen
fir den Zeitraum von der Auflage des Investmentvermdgens bis zum Berechnungszeitpunkt
der Vergitung — erhalten haben. Danach besteht ein Anspruch auf eine erfolgsabhangige
Vergitung in Héhe von 15 % aller weiteren Auszahlungen aus Gewinnen der Gesellschaft.
Dartber hinaus kann die Verwaltungsgesellschaft fir die VerauBerung der Beteiligung an der
Objektgesellschaft eine Transaktionsgebiihr i.H.v. bis zu 3 % des Verkaufspreises verlangen.
Ab Liquidationseréffnung betragt die Vergltung 0,15 % der Summe aus dem durchschnittli-
chen Nettoinventarwert des AIF im jeweiligen Geschéftsjahr. Die Vergltungen beinhalten die
ggf. anfallende Umsatzsteuer. Fir das Geschéftsjahr 2017 wurde eine Verwaltungsvergu-
tung in Héhe von 92 Tsd. USD (81 Tsd. EUR') erhoben. Nahezu s&mtliche Vergiitungen ba-
sieren auf USD, da es sich um einen USD-Fonds handelt.

Fir die Tatigkeiten als Treuhandkommanditistin erhdlt die Wealthcap KVG eine jéhrliche
Vergltung von 0,25 % des durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Investmentgesell-
schaft im jeweiligen Geschéftsjahr — von der Fondsauflage im Geschéftsjahr 2016 bis zum
Ablauf des Geschaftsjahres 2018 jahrlich mindestens 155.000 USD. Die Vergitungen bein-
halten die ggf. anfallende Umsatzsteuer. Fir das Geschéftsjahr 2017 wurde eine Treuhand-
vergiitung in Hdhe von 155 Tsd. USD (137 Tsd. EUR') erhoben.

Die Geschaftstatigkeit der KVG im Berichtszeitraum erstreckte sich im Wesentlichen auf die
anteilige Einwerbung des Kommanditkapitals.

Die Wealthcap KVG darf sich gemaB Bestellungsvertrag und soweit gesetzlich zulassig der
Hilfe Dritter insbesondere im Rahmen einer Auslagerung bedienen. Die Wealthcap KVG hat
die Aufgaben der Internen Revision (seit 17. September 2014) sowie Teile der Vorkehrungen
zur Verhinderung von Geldwasche und Terrorismusfinanzierung (seit 19. Dezember 2014)
auf die UniCredit Bank AG, Miinchen, ausgelagert. Darliber hinaus ist der IT-Bereich seit
dem 1. Januar 2016 von der Wealthcap KVG an die Wealth Management Capital Holding
GmbH, Minchen, ausgelagert. Von dieser wiederum ist der IT-Bereich an die DATAGROUP
Business Solutions GmbH, Siegburg, unterausgelagert.

Mit der Verwahrstellenfunktion wurde die State Street Bank International GmbH, Minchen
(State Street), beauftragt. Die Aufgabenverteilung wurde zwischen der Wealthcap KVG und
der State Street im Rahmen eines Verwahrstellenvertrags sowie eines Service Level Agree-
ments geregelt.

' Bei einem Jahresdurchschnittskurs von 1 EUR = 1,1297 USD flir 2017.
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Die Wealthcap Nordamerika 17 KG ist im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit diversen Risiken
ausgesetzt. Als mittelbar Giber die Objektgesellschaft wirkendes Risiko mit der grdBten finan-
ziellen Auswirkung ist der Ausfall der Mieterin Netflix, Inc. und damit einhergehend der Ver-
lust der zurzeit einzigen Ertragsquelle sowie der Liquiditat auf Ebene der Objekigesellschaft
Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way L.P. zu nennen.

Hinsichtlich der weiteren Risiken der Wealthcap Nordamerika 17 KG verweisen wir auf
unsere Darstellung im Abschnitt 4.1 ,Risikobericht” dieses Lageberichts.

3 Wirtschaftsbericht
3.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Immobilie der Objektgesellschaft, welche die Gesellschaft durch den Erwerb der Objekt-
gesellschaft mittelbar erworben hat, befindet sich im Silicon Valley, Kalifornien. Das schnelle
Wachstum der dort anséssigen IT-Unternehmen hat auch Auswirkungen auf den Immobili-
enmarkt. Weil die Firmen zligig Personal aufbauen, beziehen sie in regelmaBigen und vor al-
lem wesentlich kiirzeren Abstanden, verglichen zu Europa, neue, gréBere Blirordume. Start-
ups, ebenfalls typisch fiir die Hard- und Software-Branche mit innovativen Geschéftsideen
und klar auf starkes Wachstum ausgerichtet, sorgen zeitgleich fiir sehr geringe Leerstands-
raten.

Die Mietpreise im Silicon Valley liegen Uber dem US-amerikanischen Durchschnitt. Sie sind
in den letzten vier Jahren kontinuierlich gestiegen. Im Jahr 2017 bewegte sich der Mietpreis
in Teilmarkt West Valley / Campbell bei rund 643 USD p.a. pro Quadratmeter fir Class A BU-
rogebaude.? Auch fiir die kommenden fiinf Jahre prognostiziert CBRE Global Investors, re-
nommiertes und weltweit agierendes Dienstleistungsunternehmen im Sektor gewerbliche
Immobilien, einen weiteren durchschnittlichen Anstieg von rund 0,2 % pro Jahr.® Bei dem
Fondsobjekt 121 Albright Way, Los Gatos, Kalifornien, USA, ist eine Mietsteigerung in Héhe
von 3 % p. a. vertraglich vereinbart. Die Leerstandsrate von 17,8 % flir Blrogebaude im
Teilmarkt West
Valley/Campbell bewegt sich leicht oberhalb der durchschnittlichen Leerstandsrate von 17 %
fir Broimmobilien im gesamten Silicon Valley.*

Quelle: Jones Lang LaSalle, Office Insight, Silicon Valley, Q4 2017.
Quelle: CBRE Gilobal Investors — Annual Business Plan 2018.
Quelle: Jones Lang LaSalle, Office Insight, Silicon Valley, Q4 2017.
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3.2 Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Der Geschaftsverlauf — insbesondere das negative realisierte Ergebnis — entspricht im Ge-
schéftsjahr 2017 den Erwartungen.

Die Platzierung des Kommanditkapitals erfolgt — im Vergleich zur urspriinglichen Planrech-
nung — zdégerlicher als erwartet. Im Geschaftsjahr 2017 wurden 24.326 Tsd. USD
(20.283 Tsd. EUR) des geplanten Kommanditkapitals von 64.000 Tsd. USD (ohne Agio) von
Anlegern eingeworben. Zur Finanzierung der Beteiligung an der Objektgesellschaft wurde
von der WIS ein Zwischenfinanzierungsdarlehen im Rahmen der Platzierungs- und Einzah-
lungsgarantie begeben, welches zum Abschlussstichtag mit 28.128 Tsd. USD (23.453 Tsd.
EUR) valutiert und sukzessive im Zuge der Einwerbung des Kommanditkapitals zuriickge-
fuhrt wird. Die WIS ist verpflichtet, bei Platzierungsschluss das Zwischenfinanzierungsdarle-
hen in Eigenkapital umzuwandeln, soweit das Darlehen nicht durch das eingeworbene
Kommanditkapital getilgt worden ist.

Der Nettoinventarwert des  Fondsvermdgens betrdgt zum  Abschlussstichtag
30.665.563,74 EUR. Der Nettoinventarwert je Anteil von 1 Tsd. USD betréagt bei 31.154 um-
laufenden Anteilen bei Anteilklasse A 934,12 EUR bzw. bei 1.800 umlaufenden Anteilen bei
Anteilklasse B 868,80 EUR.

Anteilsklasse Anteilsklasse

A B
EUR EUR
Wert des Investmentvermdgens
am 31.12.2016 12.594.274,91 1.293.627,74
Wert des Investmentvermdgens
am 31.12.2017 29.101.719,25 1.563.844,49
Verénderung 16.507.444,34  270.216,75

Der Anstieg des Werts des Investmentvermdgens im Vergleich zum Vorjahr ist im Wesent-
lichen auf die Einwerbung von Kommanditkapital (inkl. Agio) von 21.078 Tsd. EUR zurtickzu-
fihren, welchem ein konzeptionsbedingt negatives Ergebnis des Geschéftsjahres in Hohe
von 3.395 Tsd. EUR gegeniibersteht.

Frihere Wertentwicklungen stellen keinen Indikator fur zuklnftige Wertentwicklungen dar.
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3.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

3.3.1 Ertragslage

Das negative Ergebnis des Geschéftsjahres 2017 in Hohe von -3.395 Tsd. EUR (Vorjahr:
positives Ergebnis des Geschaftsjahres von 5.397 Tsd. EUR) setzt sich aus einem realisier-
ten negativen Ergebnis von -3.242 Tsd. EUR (Vorjahr: -2.530 Tsd. EUR) und einem negati-
ven nicht realisierten Ergebnis von -153 Tsd. EUR (Vorjahr: positives nicht realisiertes Er-
gebnis 7.927 Tsd. EUR) zusammen.

Das negative realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres resultiert im Wesentlichen aus Zinsen
aus Kreditaufnahmen in Héhe von 1.869 Tsd. EUR (Vorjahr: 1.299 Tsd. EUR), sonstigen
Aufwendungen in Héhe von 3.712 Tsd. EUR (Vorjahr: 1.168 Tsd. EUR), Verwaltungsvergu-
tungen in Héhe von 81 Tsd. EUR (Vorjahr: 34 Tsd. EUR), Abschluss- und Veréffentlichungs-
kosten in H6he von 30 Tsd. EUR (Vorjahr: 24 Tsd. EUR) sowie der Verwahrstellenvergltung
in H6he von 38 Tsd. EUR (Vorjahr: 32 Tsd. EUR).

Der Riickgang des realisierten Ergebnisses im Vergleich zum Vorjahr um 711 Tsd. EUR re-
sultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der konzeptionsbedingten Aufwendungen fir die
Zinsaufwendungen aus der Platzierungsgarantie (1.869 Tsd. EUR; Vorjahr: 1.299 Tsd.
EUR), die Eigenkapitalbeschaffung (1.718 Tsd. EUR; Vorjahr: 610 Tsd. EUR), die Konzepti-
onsvergutung (646 Tsd. EUR; Vorjahr: 234 Tsd. EUR) sowie der Eigenkapitaleinzahlungsga-
rantie (637 Tsd. EUR; Vorjahr: 226 Tsd. EUR) im Rahmen des Platzierungsverlaufs. Die
sonstigen Aufwendungen sind zudem durch eine im Vergleich zum Vorjahr héhere Gewer-
besteuer (528 Tsd. EUR; Vorjahr: 5 Tsd. EUR) belastet. Den Aufwendungen stehen gestei-
gerte Zinsen und ahnliche Ertrage aus der Beteiligung an der Wealthcap Los Gatos 121
Albright Way L.P. (2.488 Tsd. EUR; Vorjahr: 27 Tsd. EUR) gegentber. Die Verwaltungsver-
gltung in Héhe von 81 Tsd. EUR (Vorjahr: 34 Tsd. EUR) besteht aus der Verwaltungsverg-
tung geman Bestellungsvertrag mit der Wealthcap KVG.

Das nicht realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres resultiert im Wesentlichen aus Aufwen-
dungen aus der Neubewertung der Immobilienobjektgesellschaft in Héhe von 6.923 Tsd.
EUR (Vorjahr: Ertrage aus der Neubewertung 8.054 Tsd. EUR), welchen ein sonstiger positi-
ver, saldierter Effekt aus der Umrechnung des Jahresberichts von USD in EUR von 6.770
Tsd. EUR (Vorjahr: saldierter negativer Effekt 127 Tsd. EUR) gegenubersteht.

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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3.3.2 Finanzlage
Kapitalstruktur

Zum Abschlussstichtag bestehen Kapitaleinlagen in Héhe von 27.478 Tsd. EUR (Vorjahr:
8.185 Tsd. EUR), welche sich aus der Einlage der Komplementéarin Wealthcap Immobilien
Nordamerika 17 Komplementar GmbH, Grinwald, in Héhe von 8,2 Tsd. EUR, der Einlage
der Treuhandkommanditistin Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Minchen, in
Héhe von 0,1 Tsd. EUR und den im Vorjahr und Berichtsjahr eingeworbenen Einlagen der
Treugeber (Anleger) in Héhe von 27.469 Tsd. EUR zusammensetzen.

Die Finanzierung der Investitionen erfolgt zum Abschlussstichtag auf Ebene der Fondsge-
sellschaft mittels eines Darlehens von der WIS im Rahmen der Platzierungsgarantie von
23.453 Tsd. EUR sowie dem bereits eingeworbenen Kapital in H6he von 27.478 Tsd. EUR
und auf Ebene der Objektgesellschaft neben der Kapitaleinlage der Wealthcap Nordameri-
ka 17 KG in Héhe von 56.154 Tsd. USD (46.822 Tsd. EUR) mithilfe eines langfristigen Dar-
lehens bei der Deutsche Mortgage & Asset Receiving Corporation in Hohe von 54.810 Tsd.
USD (45.702 Tsd. EUR) mit einer Laufzeit bis zum 6. Oktober 2025.

Die Fremdkapitalquote der Gesellschaft betragt zum Abschlussstichtag 46,07 %.
Investitionen

Im Geschéftsjahr 2017 wurde auf Ebene des AlFs keine neuen Investitionen getétigt.
Liquiditat

Die Liquiditétslage der Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2017 stets gut. Die Gesellschaft ist
samtlichen Zahlungsverpflichtungen fristgerecht nachgekommen.

Zum Abschlussstichtag halt die Gesellschaft Liquiditat in Hohe von 448 Tsd. EUR (Vorjahr:
886 Tsd. EUR) in Form von taglich verfugbaren Bankguthaben.

3.33 Vermégenslage

Die Summe der Aktiva betrdgt zum Abschlussstichtag 56.863 Tsd. EUR (Vorjahr:
62.884 Tsd. EUR). Der wesentliche Posten der Aktiva besteht aus der Beteiligung an der
Wealthcap Los Gatos 121 L.P. mit einem Verkehrswert von 54.444 Tsd. EUR (Vorjahr:
61.367 Tsd. EUR). Die Ermittlung des Verkehrswertes der unter den Finanzanlagen ausge-
wiesenen Beteiligung zum Abschlussstichtag wurde auf der Grundlage der Bewertungsricht-
linie der Wealthcap KVG vorgenommen. Des Weiteren bestehen insbesondere Guthaben bei
Kreditinstituten mit einem Buchwert von 448 Tsd. EUR (Vorjahr: 886 Tsd. EUR) sowie Forde-
rungen mit einem Buchwert von 1.971 Tsd. EUR (Vorjahr: 631 Tsd. EUR).
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34 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Der bisherige Geschaftsverlauf der Gesellschaft entspricht den Erwartungen. Der wesentli-
che finanzielle Leistungsindikator der Gesellschaft ist die auf der Planungsrechnung basie-
rende Ausschiittungsquote. Eine Steuerung der Gesellschaft (iber andere finanzielle und
nichtfinanzielle Leistungsindikatoren erfolgt nicht.

3.5 Gesamtaussage

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ist geordnet.

4 Risiko- und Liquiditdtsmanagement
4.1 Risikobericht
4141 Vorbemerkung

Der AIF ist in das Risikomanagement der Wealthcap KVG eingebunden, die die zentrale
Steuerung gemaB KAGB Ubernimmt. Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf die Ri-
siken, denen der AIF 2017 ausgesetzt ist.

Der Risikomanagementprozess der Wealthcap KVG dient dem Schutz der Interessen der
Anleger und erstreckt sich von der Anbindung bis zur Desinvestition von Vermdgensgegen-
stédnden Uber den gesamten Produktlebenszyklus eines AIF. Im Fokus stehen dabei die
wesentlichen Risiken, die in einem engmaschigen Verfahren identifiziert, laufend bewertet,
gesteuert und kontrolliert werden.

Mit einem ausfuhrlichen Regel- und Ad-hoc-Berichtswesen wird sichergestellt, dass die Ent-
scheidungstrédger und Risikokontrollgremien jederzeit Uber die aktuelle Risikosituation infor-
miert sind.

Der Risikomanagementprozess sieht vor, dass das Risikomanagement bereits zu einem fri-
hen Zeitpunkt wahrend der Anbindungsphase und ggf. vor Konzeptionierung eines AlF ein-
gebunden wird. Die Risiken von abweichenden Prognoseverlaufen werden hier bereits durch
Sensitivitdtsanalysen geprift; dabei werden Veradnderungen der wesentlichen wirtschaftli-
chen Parameter vorgenommen und deren Auswirkungen auf die Zahlungsstrdme Uberpruft.

Far den AIF wurden durch das Risikomanagement auf Basis des Risikoprofils Limits und
Warnlevel-Werte fur verschiedene Kennziffern festgelegt. Als relevante Kennziffern wurden
dabei der Loan-to-value und das Debt-service-coverage-ratio auf Ebene der Objekigesell-
schaft sowie die Liquiditatsgrade erster und zweiter Grad und der Kapitalerhalt auf Ebene
des AIF festgelegt.

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Drohende und tats&chliche Limitverletzungen der definierten Risikolimits I6sen einen Eskala-
tionsprozess bzw. MaBnahmen zur Risikominderung aus. Ein lbergeordnetes, mit Produkt-
verantwortlichen, Risikomanagern und Geschéftsfuhrern besetztes Risiko-Komitee wird re-
gelmaBig Uber die Risikosituation informiert und entscheidet ggf. Gber die Einsetzung einer
bereichstbergreifenden Task-Force zur Erarbeitung und Durchfiihrung von risikominimieren-
den MaBnahmen.

Zusatzlich werden in der Bestandsphase eines AIF Uber ein zentrales Risikoinformations-
Tool laufend risikorelevante Daten gesammelt und ausgewertet. Die Einmeldung erfolgt in
der Regel Uber die risikoverantwortlichen Fondsmanager. Einmal jahrlich erfolgt eine Risi-
koinventur. Die Ergebnisse werden im Rahmen eines Strategiejahresgesprachs offengelegt
und, falls erforderlich, entsprechende MaBnahmen abgeleitet.

Eine eigene Risikotragfahigkeitsrechnung fir den AIF erfolgt nicht, da die Gesellschaft nur in
eine Objektgesellschaft mit einer Immobilie investiert ist und keine Anderung der Risikostra-
tegie vorgesehen ist. Die Steuerung der Risikodeckungsmasse erfolgt Uber die Liquiditats-
planung.

Die fur die Gesellschaft wesentlichen Ergebnisse der Risikoanalyse werden von der
Wealthcap KVG direkt an die Geschaftsfiihrung der Wealthcap Nordamerika 17 KG berich-
tet.

41.2 Adressenausfall- und Liquiditatsrisiken

Adressenausfallrisiken bestehen mittelbar auf Ebene des AIF und wirtschaftlich auf Ebene
der Objektgesellschaft in Form eines Ausfalls des einzigen Mieters. Die Ausfallwahrschein-
lichkeit des einzigen Mieters wird derzeit als gering angesehen.

Liquiditatsrisiken entstehen aufgrund der abgeschlossenen Vertrdge grundsatzlich mittelbar
auf Ebene der Objekigesellschaft nur bei einem Ausfall des Mieters und soweit keine An-
schlussmietvertrdge abgeschlossen bzw. die Immobilie nicht verduBert werden kann. Die
hieraus entstehenden Liquiditatsrisiken kénnen zu einer Zahlungsunfahigkeit und Insolvenz
der Objektgesellschaft bzw. mittelbar des AIF fliihren, welche den teilweisen oder vollstandi-
gen Verlust der von den Anlegern geleisteten Einlagen zur Folge haben kénnen. Temporére
Leerstande sowie ggf. erforderliche liquiditatswirksame MaBnahmen an dem Objekt wurden
angemessen in der Planungsrechnung einkalkuliert.

Fir das Fondsvermdgen wird mindestens einmal jahrlich eine Bewertung durchgefihrt. Ne-
ben dem regelméaBigen Monitoring der Einnahmen und Ausgaben Uberzeugen wir uns somit
auch regelméBig von einer Verwertbarkeit des Objekts in der Objektgesellschaft im Falle ei-
ner Zahlungsunfahigkeit der Mieterin.

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

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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413 Marktpreisrisiken

Als Marktpreisrisiken kommen fiir die Wealthcap Nordamerika 17 KG im Rahmen ihrer Ge-
schéftstatigkeit mittelbar Uber die Beteiligung an der Objekigesellschaft grundsatzlich Zins-
anderungsrisiken bezlglich der Refinanzierung des Objektes sowie Immobilienmarktrisiken
in Betracht.

Die Steuerung der Zinsanderungsrisiken erfolgte dabei bereits bei der Konzeption des AlF
durch eine entsprechende Gestaltung der Finanzierungsstruktur. Die langfristige Finanzie-
rung der Immobilie erfolgt neben dem noch einzuwerbenden Kommanditkapital des AlIF
durch einen langfristigen Darlehensvertrag mit einer Laufzeit bis zum 6. Oktober 2025 sowie
fest vereinbarten Zinssatzen bis zum Ende der Laufzeit auf Ebene der Objekigesellschaft.
Ein Zinsanderungsrisiko ist damit deutlich reduziert.

Das Immobilienmarktrisiko erfasst potenzielle Verluste aus Marktwertschwankungen der mit-
telbar gehaltenen Immobilie. Die Immobilie ist langfristig an die Hauptmieterin, Netflix, Inc.,
vermietet. Aufgrund dieser vertraglichen Gestaltung der Mietvertrdge wiirde ein Immobilien-
marktrisiko grundsatzlich erst dann schlagend werden, wenn die Mieterin ausféllt, da in die-
sem Fall eine alternative Verwertung der Immobilie in Frage kommen wiirde. Dieses Risiko
wurde daher primar Uiber die Adressenausfallrisiken betrachtet.

Es besteht ein Restwertrisiko am Ende der geplanten Fondslaufzeit. Uber konservative Kal-
kulationsannahmen wie angemessene Instandhaltungsriicklagen und den Verkaufsfaktor
wurde dieses Risiko ausreichend berlcksichtigt. Aktuell gibt es keine Hinweise auf eine Risi-
koerhdéhung.

41.4 Operationelle Risiken

Operationelle Risiken werden grundséatzlich nicht gesehen, da sdmtliche Aufgaben im Rah-
men des Bestellungsvertrags mit der Wealthcap KVG als externe Verwaltungsgesellschaft
auf diese ausgelagert sind. Auch das Risikomanagement fiir die operationellen Risiken ist
damit auf die Wealthcap KVG ausgelagert. Sollte die Wealthcap KVG ihren Leistungen ope-
rationell nicht nachkommen kdnnen, besteht grundséatzlich die Méglichkeit, eine andere Kapi-
talverwaltungsgesellschaft mit diesen Leistungen zu beauftragen. Operationelle Risiken sind
fur die Wealthcap KVG im Wesentlichen identifizierte Risiken aus Personal, IT sowie ande-
ren Prozessen.

Im Geschéftsjahr 2017 sind keine wesentlichen operationellen Risiken aufgetreten. Auch lie-
gen derzeit keine Hinweise darauf vor, dass ein operationelles Risiko schlagend werden
kénnte. So liegen etwa keine anhangigen Rechtsstreitigkeiten oder Ereignisse aus der
Schadensdatenbank fir den AIF bei der Wealthcap KVG vor.

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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41.5 Zusammengefasste Darstellung der Risikolage

Im Berichtsjahr waren fiir die Gesellschaft bis zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Lagebe-
richts keine bestandsgefahrdenden Risiken fiir den AIF erkennbar.

4.2 Liquidititsmanagement

Die Wealthcap KVG hat schriftliche Grundsatze und Verfahren festgelegt, die es ihr ermdgli-
chen, die Liquiditatsrisiken zu Gberwachen.

Gegenstand des Liquiditdtsmanagements sind die Planung, Analyse, Anlage und Steuerung
der Liquiditat des AIF zur Einhaltung der Liquiditatsgrenzen, die die Wealthcap KVG in Be-
zug auf die Liquiditatsrisiken des AlF festgesetzt hat, sowie die Koordination des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Kapitalbedarfs des AIF. Das Liquiditdtsmanagement hat neben der
Renditeoptimierung das Ziel, die kurz-, mittel- und auch langfristige Zahlungsfahigkeit des
AIF zu sichern. Das Liquiditdtsmanagement fir den AIF umfasst auch die Durchschau auf
die Liquiditatssituation der Objektgesellschaft.

Im Rahmen des Liquiditdtsmanagements erfolgt ein kontinuierlicher Abgleich der vorhande-
nen Liquiditdt mit den Zahlungsverpflichtungen des AIF. Hierbei werden insbesondere die
von dem AIF zu tragenden Kosten und GebUlhren, weitere feststehende Zahlungen (etwa
Zinszahlungen und Tilgungsleistungen) sowie die Ausschittungsplanung des AIF bertick-
sichtigt.

Die Wealthcap KVG verwendet ein EDV-gestiitztes Liquidititsmanagementsystem. Der Ab-
gleich der aktuellen Liquiditatssituation des AIF mit den Liquiditédtsgrenzen, deren Einhaltung
z.B. flr die weitere Entwicklung des AIF unter verschiedenen Annahmen erforderlich ist, er-
folgt auf Basis von Liquiditadtskennziffern, wie Liquiditatsgrad erster und zweiter Grad. Klinftig
werden regelmaBig Stresstests durchgefiihrt, um die Liquiditatsrisiken des AIF unter unter-
schiedlichen Annahmen zu simulieren und daraus ggf. Ableitungen fiir die Verwaltung des
AIF vornehmen zu kénnen.



5 Vergiitungen

JAHRESBERICHT ZUM 31. DEZEMBER 2017

15

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

Als Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde mit Wirkung seit 12. Februar 2016 die Wealthcap
KVG beauftragt. Die Wealthcap KVG hat im Geschéftsjahr 2017 folgende Vergitungen an ih-

re FUhrungskrafte und Mitarbeiter geleistet:

Gesamtsumme der von der KVG im Kalender-
jahr 2017 gezahlten Mitarbeitervergiitung

EUR 4.421.799
(Lohne + Gehalter ohne Soziale Abgaben)

davon feste Vergltung

davon variable Vergitung

3.820.960 EUR

600.840 EUR

Zahl der Mitarbeiter der KVG zum 31.12.2017

37 HC/ 36,67 FTE

Hoéhe des vom AIF gezahlten Carried Interest

0,00 EUR

Gesamtsumme der von der KVG im Kalender-
jahr 2017 an Fuhrungskréfte und

Mitarbeiter gezahlte Vergltung, deren Tatigkeit
sich wesentlich auf das Risikoprofil des AIF
ausgewirkt hat

2.635.128 EUR

davon Fihrungskrafte

davon andere Mitarbeiter

1.711.783 EUR

923.345 EUR

Bei den in der obigen Tabelle dargestellten Betradgen handelt es sich um die im Geschéfts-
jahr 2017 tatsachlich gezahlten Mitarbeitervergitungen.

Die Verwaltungsgesellschaft hat fir Mitarbeiter, die gemaB § 37 Abs. 1 Satz 1 KAGB als
Risikotrager bzw. fir Mitarbeiter mit Kontrollfunktionen eine Vergutungspolitik festgelegt, die
einem soliden und wirksamen Risikomanagement entspricht, um den potenziell schadlichen
Auswirkungen schlecht gestalteter Vergiutungsstrukturen 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.

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Grundsétzlich sind alle Mitarbeiter und Flhrungskrafte der Verwaltungsgesellschaft, deren
berufliche Tatigkeit sich wesentlich auf die Risikoprofile der Verwaltungsgesellschaft oder auf
die Risikoprofile der von ihr verwalteten Investmentgesellschaften auswirkt, von der Vergi-
tungspolitik betroffen. Dies umfasst die Geschaftsfihrer und Fihrungskréfte, Risikotrager,
Mitarbeiter mit Kontrollfunktionen sowie alle Mitarbeiter, die eine Gesamtvergiitung erhalten,
aufgrund derer sie sich in derselben Einkommensstufe befinden wie die Fihrungskréfte und
Risikotrager.

Fur diese Mitarbeiter gelten insbesondere folgende Vergutungsrichtlinien:

e Die Vergltung der Mitarbeiter der Verwaltungsgesellschaft setzt sich aus einem Fixgehalt
sowie einem variablen Bestandteil zusammen.

e Die variable Vergltung ist derart ausgestaltet, dass sie teilweise bis vollstandig reduziert
werden kann. Zum Zwecke der Einschrankung einer GberméaBigen Risikotbernahme er-
folgt die Berechnung der variablen Vergitung risikogewichtet und erfolgsabhangig. Fir
die Berlcksichtigung von Risiken und Ergebnissen in der variablen Vergiitung werden
sowohl quantitative als auch qualitative Indikatoren im Einklang mit Geschéafts- und Risi-
kostrategie der Verwaltungsgesellschaft sowie der jeweiligen Investmentgesellschaft
verwendet. Die Festlegung der variablen Vergiitung erfolgt auf der Basis von zu Beginn
des Geschéftsjahres dokumentierten Zielvereinbarungen. Diese bestehen zum einen aus
von der Geschéaftsfiihrung festgelegten allgemeingultigen Unternehmenszielen und zum
anderen aus von den Fihrungskraften festgelegten individuellen Zielen fir alle Mitarbei-
ter. Die Zielvereinbarungen berlcksichtigen die individuellen Anforderungen an den je-
weiligen Unternehmensbereich und dienen der Bewertung von Leistung und Erfolg der
einzelnen Mitarbeiter. Diese Bewertung erfolgt im Rahmen eines jéhrlichen Mitarbeiter-
gesprachs.

¢ Im Allgemeinen werden bei der Verwaltungsgesellschaft Anreize flir die Geschéftsfihrer
und Mitarbeiter zum Eingehen unverhéltnism&Big hoher Risikopositionen vermieden, da
die Geschéftsflihrung sichergestellt hat, dass alle Geschéfte insbesondere einer vorheri-
gen Genehmigung durch die Geschaftsfihrer 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 grundsétzlich sichergestellt, dass die Ge-
schéftsfhrung am Aufsichtsorgan vorbei keine Risikopositionen eingehen kann, die un-
verhéltnismaBige Folgen fur die H6he der Vergitung haben kénnen.

Entscheidungen (ber die Héhe von Vergltungen werden von der Geschéaftsfiihrung der
Verwaltungsgesellschaft getroffen. Sollte die Geschaftsflihrung selbst betroffen sein, werden
diese Entscheidungen durch den Aufsichtsrat der Verwaltungsgesellschaft getroffen.

Die Verwaltungsgesellschaft hatte bis Dezember 2016 aufgrund ihrer GréBe bzw. der GréBe
der von ihr verwalteten Investmentgesellschaften und der Komplexitét ihrer Geschéfte von
der Einrichtung eines Vergutungsausschusses abgesehen. Im Dezember 2016 wurde ein
Vergitungsausschuss eingerichtet.
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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 Ver-
gltungsausschusses treffen sich zweimal jahrlich. Der Vergitungsausschuss iberwacht die
Ausgestaltung der Anreiz- und Vergltungssysteme gemaB den gesetzlichen Vorgaben der
ESMA Leitlinien und berichtet an den Aufsichtsrat Gber notwendige Anpassungen sowie ob
es mit den nationalen und internationalen Vorschriften, Grundsétzen und Standards verein-
bar ist.

Einzelheiten zur Vergltungspolitik werden von der Gesellschaft jahrlich in Form eines Vergu-
tungsberichtes auf der Internetseite bzw. auf Anfrage als Papierversion zur Verfligung ge-
stellt.

6 Wesentliche Anderungen im Geschéftsjahr

Angaben geméB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2017 erfolgten keine wesentlichen Anderungen hinsichtlich
der im Verkaufsprospekt aufgefiihrten Informationen.

Die Platzierung des Kommanditkapitals erfolgt — im Vergleich zur urspriinglichen Planrech-
nung — zdgerlicher als erwartet. Es traten keine wesentlichen Anderungen der im Verkaufs-

prospekt aufgefliihrten Informationen auf.

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

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

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

Griinwald, den 24. Mai 2018

Die persénlich haftende Gesellschafterin
Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
Komplementar GmbH

gez. Gilbert Horst gez. Alfred Gangkofner

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Bilanz zum 31. Dezember 2017

Anteil am
31.12.2017 Fondsvermégen Vorjahr
EUR EUR in % EUR
A. Aktiva
1. Beteiligungen 54.444.283,14 177,54 61.367.170,56
2. Barmittel und Barmittelaquivalente
a) Taglich verfugbare Bankguthaben 448.424 .86 1,46 885.795,77
3. Forderungen
a) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 1.225.715,00 4,00 578.692,72
b) Andere Forderungen 744.865,06 2,43 52.594,17
1.970.580,06 631.286,89
56.863.288,06 62.884.253,22
B. Passiva
1. Ruckstellungen 486.766,87 1,59 119.081,44
2. Kredite
a) Andere 25.213.535,21 82,22 48.151.807,00
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen 321.939,57 1,05 675.656,61
4. Sonstige Verbindlichkeiten
a) Andere 175.482,67 0,57 49.805,52
5. Eigenkapital
a) Kapitalanteile der Komplementérin
aa) Kapitalanteile bzw. gezeichnetes Kapital 7.897,29 0,03 9.391,90
ab) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der
Neubewertung 2.335,50 0,00 34.144,85
ac) Gewinnvortrag/Verlustvortrag -9.362,82 -0,03 -522,46
ad) Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -1.185,97 0,00 -9.646,86
-316,00 0,00 33.367,43
b) Kapitalanteile der Kommanditisten
ba) Kapitalanteile bzw. gezeichnetes Kapital 27.397.543,04 89,35 8.175.789,78
bb) Kapitalriicklage 1.063.482,87 3,47 306.322,93
bc) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der
Neubewertung 7.771.809,23 25,34 7.898.229,60
bd) Gewinnvortrag/Verlustvortrag -2.326.591,40 -7,59 -5,28
be) Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres -3.240.364,00 -10,57  -2.520.801,81
30.665.879,74 100,00 13.854.535,22
30.665.563,74 100,00 13.887.902,65
56.863.288,06 62.884.253,22
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Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017

2017 Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Ertrage
a) Zinsen und ahnliche Ertrage 2.488.437,64 27.102,72
b) Sonstige betriebliche Ertrage 606,34 334,82
Summe der Ertrage 2.489.043,98 27.437,54
2. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 1.868.687,02 1.299.392,18
b) Verwaltungsvergtitung 81.437,54 33.836,44
c) Verwahrstellenvergiitung 38.063,20 32.252,24
d) Priifungs- und Versffentlichungskosten 30.547,62 24.364,57
e) Sonstige Aufwendungen 3.711.858,57 1.168.040,78
Summe der Aufwendungen 5.730.593,95 2.557.886,21
3. Ordentlicher Nettoertrag/
Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -3.241.549,97 -2.530.448,67
4. Zeitwertanderung
a) Ertréage aus der Neubewertung 0,00 7.927.389,35
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 153.229,72 0,00
Summe des nicht realisierten Ergebnisses
des Geschéftsjahres -153.229,72 7.927.389,35
5. Ergebnis des Geschiftsjahres -3.394.779,69 5.396.940,68

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Miinchen

Anhang fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017

1 Allgemeine Angaben

Die Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Muinchen (Gesellschaft oder AIF), ist eine geschlossene Investmentkommanditgesellschaft
im Sinne des § 149 des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und gilt als kleine Kapitalgesell-
schaft im Sinne des § 267 HGB. Der Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember
2017 wurde nach den Vorschriften des § 158 i.V.m. § 135 KAGB sowie den Bestimmungen
der Kapitalanlagerechnungslegungs- und Bewertungsverordnung (KARBV) aufgestellt. Somit
sind fUr den Jahresabschluss die Bestimmungen des Ersten Unterabschnitts des Zweiten
Abschnitts des Dritten Buches des HGB und fur den Lagebericht § 289 HGB anzuwenden,
soweit sich aus den Vorschriften des KAGB nichts anderes ergibt. GréBenabhangige Erleich-
terungen wurden teilweise in Anspruch genommen.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind entsprechend § 135 KAGB i.V.m.
§§ 21 und 22 der KARBYV gegliedert.

Die Gesellschaft ist im Handelsregister Abteilung A des Amtsgerichts Minchen unter der
Nummer HRA 104855 eingetragen.

2 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Kapitalein- und -auszahlungen sowie Investitionen erfolgen grundsétzlich in US-Dollar. Infol-
gedessen erfolgt die Buchhaltung ebenfalls in USD. Der Abschluss wurde entsprechend
§ 256a HGB in Euro umgerechnet und gemaB § 244 HGB in Euro aufgestellt. Hierflr wurden
samtliche Bilanzposten mit dem Devisenkassamittelkurs am Abschlussstichtag in Euro um-
gerechnet. Dieser betragt 1,1993 USD zu 1,00 EUR. Die Posten der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden mit dem Jahresdurchschnittskurs (1 EUR = 1,1297 USD) umgerechnet.

Die Beteiligung ist zum Verkehrswert bewertet.

Die Ubrigen Aktiva sind zum Nennbetrag angesetzt.
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Die Riuckstellungen beriicksichtigen alle zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten, die das abgelaufene Geschéftsjahr betreffen. Sie
sind in Héhe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungs-
betrags angesetzt.

Die Kredite und Verbindlichkeiten sind mit ihren jeweiligen Erflllungsbetrdgen angesetzt.

Ertrdge und Aufwendungen werden periodengerecht abgegrenzt.

3 Angaben zur Bilanz

3.1 Aktiva

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag mit einem Nominalkapital in Hohe von
56.154 Tsd. USD (46.822 Tsd. EUR) bzw. einer Beteiligungsquote von 99,90 % an der
Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way, L.P, Delaware. beteiligt. Die ergdnzenden Angaben
fur die Immobilieninvestition der Objektgesellschaft nach § 25 Abs. 5 KARBV sind in der An-
lage 1 aufgefiihrt.

Ubersicht tiber die Beteiligung zum 31. Dezember 2017 gemaB den §§ 158 Satz 2i.V.m. 148
Abs. 2 KAGB:

Mountain View |

Firma, Rechtsform und Sitz Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way,

L.P., Delaware
Gesellschaftskapital (HGB) 56.154 Tsd. USD / 46.822 Tsd. EUR
Hbéhe der Beteiligung in % 99,90 %
Zeitpunkt des Erwerbs 30. Juni 2016
Verkehrswert der Beteiligung in Tsd. EUR 65.295 Tsd. USD / 54.444 Tsd. EUR

Die Forderungen der Gesellschaft in Héhe von 1.971 Tsd. EUR (Vorjahr: 631 Tsd. EUR)
betreffen zum einen noch ausstehende Kapitaleinlagen und Agios von Anlegern (1.269 Tsd.
EUR) und stellen somit Forderungen gegen Gesellschafter dar. Darliber hinaus enthalten die
Forderungen Steuererstattungsanspriichen gegeniiber US-Steuerbehérden in Hbhe von
701 Tsd. EUR (Vorjahr: 28 Tsd. EUR).

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

Das Eigenkapital in H6he von 30.665.563,74 EUR (Vorjahr: 13.887.902,65 EUR) entfallt mit
-316,00 EUR (Vorjahr: 33.367,43 EUR) auf den Komplementar (Wealthcap Immobilien Nord-
amerika 17 Komplementdr GmbH, Grlinwald) und mit 30.665.879,74 EUR (Vorjahr:
13.854.535,22 EUR) auf die Kommanditisten.

Die Ruckstellungen in Héhe von 487 Tsd. EUR (Vorjahr: 119 Tsd. EUR) betreffen insbeson-
dere die Gewerbesteuer (370 Tsd. EUR; Vorjahr: 5 Tsd. EUR), Aufwendungen fiir die Erstel-
lung der Steuererklarungen (24 Tsd. EUR; Vorjahr: 28 Tsd. EUR), die Jahresabschlusspri-
fung und Kosten der Verdffentlichung (25 Tsd. EUR; Vorjahr: 26 Tsd. EUR), die Verwahrstel-
lenvergltung (36 Tsd. EUR; Vorjahr 34 Tsd. EUR), die Projektaufbereitung (14 Tsd. EUR;
Vorjahr: 13 Tsd. EUR) sowie die Platzierungsgarantie (14 Tsd. EUR; Vorjahr: 13 Tsd. EUR).

Die Kredite in H6he von 25.214 Tsd. EUR (Vorjahr: 48.152 Tsd. EUR) betreffen insbesonde-
re das zur Erfillung der Platzierungsgarantie geleistete Darlehen der Wealthcap Investment
Services GmbH, Mlnchen (WIS), in Héhe von 23.453 Tsd. EUR (Vorjahr: 46.787 Tsd. EUR)
sowie darauf anfallende Zinsen in Héhe von 1.760 Tsd. EUR (Vorjahr: 1.364 Tsd. EUR). Das
Darlehen wurde im Rahmen der Finanzierung der Objektgesellschaft in Anspruch genom-
men und wird im Zuge der Einwerbung von Kommanditkapital sukzessive getilgt. Soweit bei
Platzierungsschluss das Darlehen nicht durch von Anlegern eingeworbenes Kommanditkapi-
tal getilgt wurde, ist die WIS verpflichtet, das Darlehen in Eigenkapital umzuwandeln.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 322 Tsd. EUR (Vorjahr:
676 Tsd. EUR) betreffen im Wesentlichen noch nicht geleistete Zahlungen fiir die Platzie-
rungsgarantie (70 Tsd. EUR; Vorjahr: 225 Tsd. EUR), die Konzeptionsverglitung (70 Tsd.
EUR; Vorjahr: 232 Tsd. EUR) sowie die Eigenkapitalvermittlungsprovision (177 Tsd. EUR,;
Vorjahr: 123 Tsd. EUR).

Die sonstigen Verbindlichkeiten in H6he von 175 Tsd. EUR (Vorjahr: 50 Tsd. EUR) betreffen
die Gewerbesteuer 2016 (131 Tsd. EUR; Vorjahr: 0 Tsd. EUR) sowie vor Falligkeit zum Ab-
schlussstichtag eingezahlte Kapitaleinlagen von Anlegern, welche bereits eine Beitrittserkla-
rung abgegeben haben, deren Annahme als Gesellschafter zum Abschlussstichtag jedoch
noch nicht erfolgt war (44 Tsd. EUR; Vorjahr: 50 Tsd. EUR).

Séamtliche Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Da wesentliche Transaktionen (die Kapitaleinzahlungen, der Erwerb der Beteiligung) in USD
ausgeflhrt werden und die Buchfiihrung der Gesellschaft in USD erfolgt, ist zur Erhéhung
der Transparenz gegeniber den Anlegern eine USD-Bilanz als Anlage 5 zum Anhang beige-
fugt.
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4 Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Zinsertréage in Hohe von 2.488 Tsd. EUR (Vorjahr: 27 Tsd. EUR) resultieren im Wesent-
lichen aus der gehaltenen Beteiligung.

Die Angaben je Anteilklasse gemaB § 15 KARBV i.V.m. § 22 KARBV werden in Anlage 2 des
Anhangs dargestellt.

Die Verwaltungsvergutung von 81 Tsd. EUR (Vorjahr: 34 Tsd. EUR) betrifft die Vergitung fur
die Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH gemaB Bestellungsvertrag.

Die Verwahrstellenvergiitung von 38 Tsd. EUR (Vorjahr: 32 Tsd. EUR) betrifft die Vergltung
fUr die State Street Bank International GmbH gemaB Verwahrstellenvertrag.

Die Prifungs- und Verdffentlichungskosten gliedern sich wie folgt auf:

2017 2016

Tsd. EUR Tsd. EUR

Jahresabschlussprifung 30 23

Verdffentlichungskosten 0 1

30 24

Die sonstigen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2017 2016
Tsd. EUR Tsd. EUR
Vergltung Eigenkapital-Beschaffung 1.718 610
Vergitung Platzierungs- und Einzahlungsgarantie 637 226
Vergltung Konzeption 646 234
Gewerbesteuer 528 5
Treuhandvergitung 137 57
Kosten Steuerberatung 28 27
Komplementéarvergutung 13 5
Ubrige 5 4
3.712 1.168

Das nicht realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres resultiert im Wesentlichen aus Aufwen-
dungen aus der Neubewertung der Immobilienobjekigesellschaft in Hohe von 6.923 Tsd.
EUR (Vorjahr: Ertrdge aus der Neubewertung 8.054 Tsd. EUR), welchen ein sonstiger positi-
ver, saldierter Effekt aus der Umrechnung des Jahresberichts von USD in EUR von 6.770
Tsd. EUR (Vorjahr: saldierter negativer Effekt 127 Tsd. EUR) gegenubersteht.
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Zur Erhéhung der Transparenz gegenuber den Anlegern ist zudem eine USD-Gewinn- und
Verlustrechnung als Anlage 6 zum Anhang beigefugt.

5 Angaben zu (Eigen-) Kapital und Ergebnisverwendung

5.1 Verwendungs- und Entwicklungsrechnung geméaB § 24 KARBV

Die Verwendungs- und Entwicklungsrechnung geméaBn § 24 KARBV werden in Anlage 4 zum
Anhang dargestellt.

Die Werte des Eigenkapitals der Entwicklungsrechnung am Beginn des Geschéftsjahres
wurden zur besseren Vergleichbarkeit hinsichtlich Kapitalanteil und Ergebnisvortrag des rea-
lisierten Ergebnisses ebenfalls zum Devisenkassamittelkurs am Bilanzstichtag umgerechnet.

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

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

Das realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres 2017 wird zeitanteilig ab dem Zeitpunkt des
Beitritts des jeweiligen Gesellschafters verteilt. Die Summe des unrealisierten Ergebnisses
wird im Verhaltnis des Kapitalkontos | zum Abschlussstichtag verteilt.

Kommanditisten 31.12.2017 Vorjahr
EUR EUR
Kapitalkonto | (Einlagen) 27.469.440,50 8.175.789,78
Kapitalkonto Il (Ausgabeaufschlag) 1.063.482,87 306.322,93
Kapitalkonto Il (Ausschittungen, sonstige Ent-
nahmen) -71.897,46 0,00
Kapitalkonto IV (realisierte Gewinne/Verluste) -5.566.955,40 -2.520.807,09
Kapitalkonto V (nicht realisierte Gewinne/Verluste) 7.771.809,23 7.893.229,60
30.665.879,74 13.854.535,22
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Die Kapitalkonten der Komplementérin werden mangels gesellschaftsvertraglicher Vorgaben
analog zu den Kommanditisten geflihrt und setzen sich zum Abschlussstichtag wie folgt zu-
sammen:

Komplementérin 31.12.2017 Vorjahr
EUR EUR
Kapitalkonto | (Einlagen) 8.254,82 9.391,90
Kapitalkonto Il (Ausgabeaufschlag) 0,00 0,00
Kapitalkonto Il (Ausschiittungen, sonstige Entnahmen) -357,53 0,00
Kapitalkonto IV (realisierte Gewinne/Verluste) -10.548,79 -10.169,32
Kapitalkonto V (nicht realisierte Gewinne/Verluste) 2.335,50 34.144,85
-316,00 33.367,43

Die im Handelsregister eingetragenen Haftsummen betragen insgesamt 100,00 EUR. Die
auf die Anleger entfallenden Hafteinlagen in H6he von 1 % der Pflichteinlage (329.440,00
USD) sind bislang nicht in das Handelsregister eingetragen.

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

Die Anteile haben nicht die gleichen Ausgestaltungsmerkmale. Es wurden verschiedene An-
teilklassen gemaB § 149 Abs. 2i.V.m. § 96 Abs. 1 KAGB gebildet.

Die Anteile sind mit unterschiedlichen Ausgabeaufschlagen ausgestaltet. Die Héhe des Aus-
gabeaufschlags richtet sich nach der tibernommenen Zeichnungssumme wie folgt:

e Einlage in H6he von unter 500.000,00 USD bis zu 5 % (Anteilklasse A)
¢ Einlage in H6he von 500.000,00 USD und mehr bis zu 3 % (Anteilklasse B)

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17



26

JAHRESBERICHT ZUM 31. DEZEMBER 2017

Der Nettoinventarwert (NAV) je Anteilklasse wird gemaB § 96 Abs. 1 Satz 4 und Abs. 4
Satz 1 KAGB i.V.m. § 15 Abs. 2 KARBV ermittelt.

31.12.2017 Vorjahr

EUR EUR

Anteilklasse A Fondsvermégen 29.101.719,25 12.594.274,91
Anteilklasse A Wert je Anteil 934,12 1.608,88
Anteilklasse A Umlaufende Anteile 31.154 7.828
Anteilklasse B Fondsvermégen 1.563.844,49 1.293.627,74
Anteilklasse B Wert je Anteil 868,80 1.617,03
Anteilklasse B Umlaufende Anteile 1.800 800

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17

Ein Anteil entspricht 1.000,00 USD am zum Abschlussstichtag bisher ausgegebenen Kapital
von 32.954.00,00 USD (davon Kommanditkapital: 32.944.100,00 USD).

6 Sonstige Angaben

Die Gesellschaft beschaftigt kein eigenes Personal.

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

6.1 Vermdégensaufstellung geman § 101 Abs. 1 Nr. 1 KAGB

Die Vermdgensaufstellung ist dem Anhang als Anlage 3 beigefugt.
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6.2 Angaben gemaB § 101 Abs. 2 KAGB
6.2.1 Angaben zur Gesamtkostenquote gemaB § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB

Die Gesamtkostenquote gem. § 101 Abs. 2 Nr. 1 KAGB betragt im Geschaftsjahr 2017 rund
3,86 % und setzt sich aus der Summe der laufenden Aufwendungen des Geschéftsjahres
(860 Tsd. EUR) bezogen auf das durchschnittliche Fondsvermdgen zusammen. Die Initial-
kostenquote betragt im Geschéftsjahr 2017 rund 13,47 % und setzt sich aus der Summe der
einmaligen erfolgsunabhéngigen Aufwendungen (3.001 Tsd. EUR) bezogen auf das durch-
schnittliche  Fondsvermégen zusammen. Das durchschnittliche  Fondsvermdgen
(22.276.733,19 EUR) wurde als Durchschnitt aus dem Fondsvermdgen per 31. Dezember
2017 (30.665.563,74 EUR) und per 31. Dezember 2016 (13.887.902,65 EUR) ermittelt.

6.2.2 Angaben zu den vereinbarten Pauschalgebiihren gemaB § 101 Abs. 2 Nr. 2
KAGB sowie weitere vereinbarte Vergiitungen

Da es sich bei der Gesellschaft um einen USD-Fonds handelt, ist die Bemessungsgrundlage
fir die VergUtungen jeweils der Nettoinventarwert in USD.

Die jahrlichen laufenden Kosten, welcher der Gesellschaft im Wesentlichen ab dem Ge-
schéftsjahr 2017 entstehen, setzen sich wie folgt zusammen:

e Die Wealthcap KVG erhélt ab dem Zeitpunkt der Fondsauflage in 2016 fiir die Verwal-
tung der Gesellschaft eine jéhrliche Vergutung von 0,15 % des durchschnittlichen Netto-
inventarwerts des AIF. Von der Fondsauflage im Geschéftsjahr 2016 bis zum Ablauf des
Geschéaftsjahres 2018 betragt die jahrliche Verwaltungsvergiitung mindestens 92,0 Tsd.
USD. Im Geschéftsjahr 2017 fiel die Mindestvergltung von 92,0 Tsd. USD/ 81,4 Tsd.
EUR an. Die Verwaltungsgesellschaft erhdlt darlber hinaus eine erfolgsabhangige Ver-
gltung nach folgenden Vorgaben:

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

- Die Anleger haben darliber hinaus Auszahlungen in Héhe einer durchschnittli-
chen jéhrlichen Verzinsung von 5,25 % bezogen auf ihre geleistete Einlage fir
den Zeitraum von der Auflage des Investmentvermdgens bis zum Berechnungs-
zeitpunkt erhalten.

- Danach besteht Anspruch auf eine erfolgsabhéangige Vergitung fur die Verwal-
tungsgesellschaft in Héhe von 15 % aller weiteren Auszahlungen aus Gewinnen
der Gesellschaft.
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Die Wealthcap KVG erhélt zudem fiir ihre Treuhandtatigkeit ein jahrliches Honorar in
Hbhe von 0,25 % des durchschnittlichen Nettoinventarwerts. Von der Fondsauflage im
Geschéftsjahr 2016 bis zum Ablauf des Geschéftsjahres 2018 betragt die jahrliche Ver-
gltung der Treuhanderin mindestens 155,0 Tsd. USD. Im Geschéftsjahr 2017 fiel die
Mindestvergttung von 155,0 Tsd. USD/137,2 Tsd. EUR an.

Die Komplementarin erhélt fiir die Ubernahme der persénlichen Haftung der Gesellschaft
eine jahrliche Vergiitung von 0,02 % des durchschnittlichen Nettoinventarwerts des AlF.
Von der Fondsauflage im Geschéftsjahr 2016 bis zum Ablauf des Geschéftsjahres 2018
betragt die jahrliche Verglitung mindestens 14,5 Tsd. USD. Im Geschéftsjahr 2017 fiel
hierfiir die Mindestvergltung von 14,5 Tsd. USD/12,8 Tsd. EUR an.

Die Komplementarin erhélt fiir die Ubernahme der persénlichen Haftung der Gesellschaft
neben der jahrlichen darlber hinaus eine einmalige Vergitung in H6he von 0,12 % des
vom Anleger Ubernommenen Zeichnungsbetrags welche mit Platzierungsschluss zur
Zahlung féllig wird.

Die Verwahrstelle erhalt eine jahrliche Vergitung in Héhe von 0,07 % des zuletzt durch-
schnittlichen Nettoinventarwerts (in USD) der Gesellschaft, mindestens jedoch 42,8 Tsd.
USD. Im Geschéftsjahr 2017 fiel eine Verwahrstellenvergiitung von 43 Tsd. USD (38
Tsd. EUR) an.

Die WIS erhalt fir die Stellung der Einzahlungs- und Platzierungsgarantie (Initialkosten)
eine bei Anlegern der Tranche A eine Vergiitung in Héhe von 3 % bzw. bei Anlegern der
Tranche B in Héhe von 2 % des von den jeweiligen Anlegern Ubernommenen Zeich-
nungsbetrags in USD. Im Geschéftsjahr 2017 fiel hierflr fir Anleger der Tranche A eine
Vergiitung in H6he von 697 Tsd. USD/ 619,4 Tsd. EUR bzw. fiir Anleger der Tranche B
in H6he von 20 Tsd. USD/ 17,7 Tsd. EUR an.

Die UniCredit Bank AG und weitere Vertriebspartner erhalten fir die Eigenkapitalvermitt-
lung (Initialkosten) bei Anlegern der Tranche A eine Verg(itung in H6he von 4 % des ein-
geworbenen Kommanditkapitals zzgl. des hierauf entfallenden Agios von bis zu 5 % bzw.
bei Anlegern der Tranche B eine Vergitung in Héhe von 5 % des eingeworbenen Kom-
manditkapitals zzgl. des hierauf entfallenden Agios von bis zu 3 %. Im Geschaftsjahr
2017 fiel hierfar fir Anleger der Tranche A eine Vergltung in Hhe von 1.861 Tsd. USD/
1.647 Tsd. EUR bzw. fir Anleger der Tranche B in Héhe von 80,0 Tsd. USD/70,8 Tsd.
EUR an.

Die Wealthcap KVG erhélt flr die Konzeption (Initialkosten) eine Vergitung in H6he von
3 % des von den Anlegern Gbernommenen Zeichnungsbetrags in USD. Im Geschéftsjahr
2017 fiel hierfur eine Vergutung in Héhe von 730 Tsd. USD/646 Tsd. EUR an.

Auf Ebene der Objektgesellschaft fallen Vergltungen, etwa fir die Organe und Ge-
schéftsleiter und weitere Kosten an. Diese werden nicht unmittelbar der Gesellschaft in
Rechnung gestellt, wirken sich aber mittelbar Uber den Wert der Objektgesellschaft auf
den Nettoinventarwert des AlF aus.
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Zusatzlich sind folgende Aufwendungen nicht durch die Geschéftsfiihrungsvergiitung abge-
golten und werden der Gesellschaft gesondert in Rechnung gestellt:

e Kosten fir die externe Bewertung der Vermdgensgegenstédnde der Gesellschaft geméan
§§ 261, 271 KAGB

e Bankibliche Depotgebihren und Kontoflihrungsgebihren, sofern nicht von der Verwahr-
stellenvergiitung abgedeckt

e Kosten fir Geldkonten und Zahlungsverkehr

¢ Fremdkapitalkosten der Gesellschaft, einschlieBlich Kosten fir die Beschaffung von Fi-
nanzierungen

e Fir die Vermdgensgegenstande entstehenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-,
Instandhaltungs- und Betriebskosten), die von Dritten in Rechnung gestellt werden

e Kosten fiir die Prifung der Gesellschaft durch den Abschlussprifer

e Kosten fir die Geltendmachung und Durchsetzung von Rechtsansprichen durch die Ge-
sellschaft fiir Rechnung der Gesellschaft sowie der Abwehr von zu Lasten der Gesell-
schaft erhobene Anspriiche

e Gebiihren und Kosten, die von staatlichen Stellen in Bezug auf die Gesellschaft erhoben
werden

¢ Kosten fiir die Rechts- und Steuerberatung der Gesellschaft

e Kosten fir die Beauftragung von Stimmrechtsbevollmé&chtigen, soweit diese gesetzlich
erforderlich sind

e Steuern und Abgaben, die die Gesellschaft schuldet

¢ Angemessene Kosten fir Gesellschafterversammlungen

Die Verwaltungsgesellschaft kann fir die VerduBerung des Vermdgensgegenstandes nach
§ 1 Abs. 1 der Anlagebedingungen — d.h. der Beteiligung an der Objektgesellschaft — eine
Transaktionsgebihr in H6he von bis zu 3 % des Verkaufspreises erhalten. Die Transaktions-
gebdhr féllt auch dann an, wenn die Verwaltungsgesellschaft die Immobilie fir Rechnung der
Objektigesellschaft, an der die Gesellschaft beteiligt ist, verduBert. Der Gesellschaft werden
darUber hinaus die auf die Transaktion gegebenenfalls anfallenden Steuern und Gebihren
gesetzlich vorgeschriebener Stellen belastet.

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

Die Wealthcap KVG hat im Geschaftsjahr keine gesonderten Kosten in Rechnung gestellt
und keine Rulckvergutungen der aus dem AIF an die Verwahrstelle und an Dritte geleistete
Vergitungen und Aufwendungserstattungen erhalten. Des Weiteren hat die Wealthcap KVG
keinen wesentlichen Teil der von dem AIF an die Wealthcap KVG geleisteten Vergitungen
fur Zahlungen an Vermittler von Anteilen des AIF auf den Bestand von vermittelten Anteilen
verwendet. Weiterhin sind keine Vergiitungen der Wealthcap KVG selbst oder einer anderen
KVG oder einer Gesellschaft, mit der die KVG eine wesentliche mittelbare/unmittelbare Be-
teiligung eingegangen ist fir die gehaltenen Anteile berechnet worden.
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Der Ausgabepreis der Anteile ergibt sich aus dem Nominalbetrag des vom Anleger Uber-
nommenen Zeichnungsbetrags zzgl. des Ausgabeaufschlags. Die Summe der in Form des
Ausgabeaufschlags und der Initialkosten anfallenden Kosten betragt bei einem Gibernomme-
nen Zeichnungsbetrag in Héhe von

e Unter 500.000 USD maximal 14,7 %
e 500.000 USD oder mehr maximal 12,7 %

des Ausgabepreises.

Der Ausgabeaufschlag der Anteile betragt je nach Anteilklasse bis zu 5 % des Zeichnungs-
betrags. Es steht der Verwaltungsgesellschaft frei, einen niedrigeren Ausgabeaufschlag zu
berechnen. Im Geschéftsjahr 2017 sind Ausgabeaufschlage in Héhe von 953 Tsd. USD/
757 Tsd. EUR angefallen.

Der Anleger hat kein Recht auf ordentliche Kiindigung und damit kein Recht auf Rickgabe
der Anteile. Daher wird ein Ricknahmepreis nicht fortlaufend berechnet und ein Ricknah-
meabschlag nicht erhoben.

6.3  Vergitungsangaben gemaB § 101 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 und 2 KAGB

Die Vergltungsangaben (Mitarbeitervergiitungen der KVG) werden im Lagebericht in Ab-
schnitt 5 ,Verglitungen® dargestellt.

6.4 Wesentliche Anderungen im Geschaftsjahr gemaB § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

Die wesentlichen Anderungen im Geschaftsjahr werden im Lagebericht in Abschnitt 6
,Wesentliche Anderungen im Geschaftsjahr dargestellt.

6.5 Angaben gemaB § 300 KAGB
6.5.1 Angaben zu schwer liquidierbaren Vermégensgegenstanden

Schwer liquidierbare Vermdgensgegenstande bestehen zum Abschlussstichtag nicht.

6.5.2 Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditdtsmanagement

Im Berichtsjahr gab es keine Anderungen im Liquiditatsmanagement.
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6.5.3 Risikoprofil der Gesellschaft
Das aktuelle Risikoprofil der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

Mit der Anlage in der Gesellschaft sind neben der Chance auf Wertsteigerung und Ausschit-
tungen auch Verlustrisiken verbunden. Folgende Risiken kdnnen die Wertentwicklung der
Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers beeintréchtigen. Die beschriebenen Risi-
ken kénnen einzeln oder kumulativ auftreten. Bei negativer Entwicklung besteht daher das
Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals und des Ausgabe-
aufschlags erleidet.

Investitionsrisiko

Die wesentliche Geschéftstatigkeit der Gesellschaft besteht in der mittelbaren Investition in
eine Immobilie. Da der Anleger nicht direkt, sondern mittelbar lGber die Gesellschaft in die
Immobilie investiert, hat er keinen unmittelbaren Einfluss auf die Bewirtschaftung der Immo-
bilie und keinen direkten Anspruch gegeniber der Objekigesellschaft. Bei der Gesellschaft
anfallende Kosten kénnen die Einnahmen Ubersteigen. In der Folge kann der Anleger aus
der Beteiligung Verluste erleiden. Der Zeitpunkt etwaiger Ausschittungen kann nicht mit Si-
cherheit vorhergesagt werden.

Liquiditatsrisiko

Die Gesellschaft kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten, wenn sie
geringere Einnahmen erzielt und/oder héhere Ausgaben tatigt als erwartet. Das kann zum
Verlust der Einlage des jeweiligen Anlegers samt Ausgabeaufschlag flihren, da die Gesell-
schaft keinem Einlagensicherungssystem angehdrt.

Risiko aus dem Einsatz von Fremdkapital

Auf Ebene der Objektgesellschaft wurden eine langfristige Fremdfinanzierung bzw. eine Zwi-
schenfinanzierung aufgenommen, die unabhéngig von der Einnahmesituation der Objektge-
sellschaft zu bedienen sind. Durch den Einsatz von Fremdkapital kann ein sog. Hebeleffekt
auf das jeweilige Eigenkapital entstehen, d. h. Wertschwankungen wirken sich starker auf
den Wert der Beteiligung aus. Dies gilt fiir Wertsteigerungen ebenso wie fir Wertminderun-
gen.

Wahrungstrisiko

Die Wahrung der Gesellschaft und der Objektgesellschaft ist der US-Dollar. Insbesondere
erfolgen samtliche Investitionen und deren Finanzierungen in US-Dollar. Die Kapitalanlage
und alle Ausschittungen erfolgen auf der Basis von US-Dollar und enthalten daher aus Eu-
ro-Sicht ein Wahrungsrisiko.
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Risiko aus Immobilieninvestitionen

Die Ertrage der Gesellschaft kdnnen sich verringern oder ausfallen, z. B. aufgrund

- eines Konjunkturabschwungs und einer ggf. damit verbundenen reduzierten Mieternach-
frage, sodass Anschlussvermietungen nur zu geringeren als prospektierten Bedingun-
gen oder gar nicht erfolgen kénnen;

- einer Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation einer Mieterin, sodass féllige Miet-
zahlungen und sonstige Verpflichtungen ggf. nicht mehr beglichen werden kénnen;

- von Baumaéngeln, Altlasten und/oder Instandhaltungs-/UmbaumaBnahmen, die zu au-
Bergewdhnlichen Aufwendungen und UberplanméaBigen Kosten fihren kénnen.

- der weiteren Entwicklung von Umgebung, Demographie, Infrastruktur und Wettbewerb
an Attraktivitat verlieren, sodass neben geringeren Mieten auch keine bzw. geringere
Verkaufserldse erzielbar sind.

Das Vorstehende wirde zu héheren Kosten bzw. verminderten Ertrédgen fihren und das Er-
gebnis des Anlegers negativ beeinflussen.

Fehlende Risikomischung

Vorliegend investiert die Gesellschaft mittelbar Gber die Objektgesellschaft in nur eine Immo-
bilie, sodass von dem Grundsatz der Risikomischung gemaB § 262 Abs. 1 KAGB abgewi-
chen wird (§ 262 Abs. 2 KAGB) und keine Diversifikation der standort- und anlagebedingten
Risiken stattfindet. Die Entwicklung der von der Gesellschaft an der Objektgesellschaft ge-
haltenen Beteiligung ist daher ungleich starker abh&ngig von der wirtschaftlichen Entwick-
lung der von der Objektgesellschaft gehaltenen Immobilie, als sie dies bei einer entspre-
chenden Risikodiversifikation nach § 262 Abs. 1 KAGB waére.

llliquiditat und beschrankte Handelbarkeit

Die Rucknahme oder Kindigung der Anteile ist nicht méglich. Eine VerduBerung der Beteili-
gung durch die Anleger ist insbesondere Uber sog. Zweitmarktplattformen grundsétzlich
maoglich, es besteht jedoch kein geregelter Zweitmarkt und zudem ist eine Zustimmung durch
die Komplementarin fiir einen Verkauf nétig. Daher kann ein Verkauf ggf. nur mit groBen
Abschlagen oder unter starken Einschrankungen oder gar nicht méglich sein.

Aktuelle Risikobewertung

Im Rahmen der Risikobewertung wurden alle relevanten Risikoarten geprift und bewertet.
Der Fokus lag dabei auf den wesentlichen — das Risikoprofil bestimmenden — Risiken, insbe-
sondere allgemeine Markt- und Immobilienrisiken unter Beriicksichtigung des Diversifikati-
onsgrades. Es ergeben sich keine Hinweise, dass die Risiken aktuell schlagend werden. Das
Risikoprofil ist unverandert.
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6.5.4 Risikomanagementsystem der Wealthcap KVG

Zur Wahrung der organisatorischen Grundlagen zum Risikomanagement fiir die von der
Wealthcap KVG verwalteten AIF wurden Richtlinien im Hinblick auf die Anforderungen nach
KAGB erstellt. Die AlF-spezifischen Risikoprozesse werden von der Wealthcap KVG durch
die Risikostrategie sowie durch die ,Risiko-Richtlinie fiir die Steuerung von AlIF* geregelt. Die
vom Risikomanagement der Wealthcap KVG eingerichteten Risikosteuerungs- und -
controllingprozesse beriicksichtigen im Wesentlichen die Identifikation, Bewertung und
Uberwachung, Steuerung und Kommunikation/Reporting der Risiken und auch die Uberwa-
chung des Leverage. Stresstests werden als Teil der quantitativen Risikobewertung vorge-
nommen. Die Uberwachung der Risiken eines AIF erfolgt mithilfe eines Limitsystems, wel-
ches am jeweiligen Risikoprofil des AlIF ausgerichtet ist. Risikolimits wurden im Berichtsjahr
nicht tiberschritten. Anderungen im Risikomanagementsystem im Vergleich zum Vorjahr ha-
ben 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 Gesamthdhe des Leverage

Tatsachlicher Leverage-Umfang nach der Bruttomethode: 1,90
Tatsachlicher Leverage-Umfang nach der Commitmentmethode: 1,97

Die Wealthcap KVG hat keine das Investmentvermdgen betreffenden Hedging- oder Net-
tinginstrumente eingesetzt.

Zum Abschlussstichtag war das zu platzierende Eigenkapital von 64.000 Tsd. USD mit
32.954 Tsd. USD zu ca. 51,5 % eingeworben. Zum Abschlussstichtag ergibt sich ein NAV in
Hbéhe von 36.777 Tsd. USD (30.666 Tsd. EUR).

6.6 Organe
Persénlich haftende Gesellschafterin ist die Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 Komple-

mentédr GmbH mit Sitz in Griinwald (Komplementérin). Das gezeichnete Kapital der Kom-
plementarin betragt 25.000,00 EUR.

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Deren Geschaftsflihrer sind:

Alfred Gangkofner

Gilbert Horst (seit 1. Januar 2018),
Stephan Klemmer (bis 31. Dezember 2017)
Christoph GeiBler (bis 31. Dezember 2017)

Griinwald, den 24. Mai 2018

Die persénlich haftende Gesellschafterin
Wealthcap Immobilien Nordamerika
17 Komplementar GmbH

gez. Gilbert Horst

gez. Alfred Gangkofner

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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Vermégensangaben gemaB § 101 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 25 Abs. 5 KARBV der Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Miinchen

Mittelbar gehaltene Immobilien in Landern mit USD-Wahrung

Wealthcap Los Gatos 121 Albright Way, L. P.

Anlage 1 zum Anhang

Lage der Immobilie

121 Albright Way, Los Gatos, Kalifornien, USA

Art der Immobilie

viergeschossiges Blrogebaude

Projekt -/BestandsentwicklungsmaBnahmen keine

Art der Nutzung gewerbliche Nutzung
Erwerbsdatum der Immobilie durch die Objektgesellschaft 17.09.2015

Bau-/ Umbaujahr 2015
GrundstiicksgréBe (m?) 3.942

Nutzflache Gewerbe (m?) 13.700

Nutzflache Wohnen (m?) 0

Verkehrswert

116.000 Tsd. USD / 110.046 Tsd. EUR'

Wesentliche Ergebnisse des externen Sachverstandigen
- Rohertrag
- Diskontierungszins

6.121 Tsd. USD / 5.104 Tsd. EUR'
6,00%

Anschaffungsnebenkosten gesamt

1.003.545,00 USD / 836.775,62 EUR'

Leerstandsquote in % der Bruttosolimiete

0%

Nutzungsausfallentgeltquote in % 0%
Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes 47,3%
Restlaufzeiten Mietvertrage in Jahren 7,92

! Umrechnung zum Devisenkassamittelkurs am Abschlussstichtag von EUR/USD 1,1993.

7

thcap Immobilien Nordamerika 1
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Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG,
Miinchen

Erklarung der gesetzlichen Vertreter

Entsprechend den Vorgaben des § 264 Abs. 2 Satz 3, § 289 Abs. 1 Satz5 HGB (§ 135
Abs. 1 Satz 3 KAGB)

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemafB den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen der Jahresabschluss ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft vermittelt
und im Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die
Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Griinwald, den 24. Mai 2018

Die persoénlich haftende Gesellschafterin
Wealthcap Immobilien Nordamerika 17 Komplementar GmbH

gez. Gilbert Horst gez. Alfred Gangkofner

Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
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An die Wealthcap Nordamerika 17 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Minchen

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Wealthcap Nordamerika 17 GmbH &
Co. geschlossene Investment KG, Miinchen, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2017 gepriift, Die Prifung umfasst auch die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten.

Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs
(KAGB), der delegierten Verordnung {EU) Nr. 231/2013 und der ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Dar-
{iber hinaus liegt die ordnungsgeméBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah-
men zu den einzelnen Kapitalkonten in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Priifung eine Beurteilung Uber
den Jahresabschluss unter Einbezighung der Buchfithrung und (ber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach 1i.V.m. § 136 Abs. 1 KAGB i.V.m.
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsédtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen, Danach ist die Prufung so zu planen
und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf den Jahresabschluss unter Be-
achtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und den Lagebericht wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen wer-
den die Kenntnisse Uber die Verwaltung des Gesellschaftsvermégens und liber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen lber mdégliche Fehler beriicksichtigt.
Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fUr die Angaben in Jahresabschluss und Lagebericht (iberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die OrdnungsméBigkeit der Zu-
weisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten nach
§ 159 Satz 1i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB haben wir auf Basis einer Prifung des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrellsystems und von aussagebezogenen Priffungshandlungen liberwiegend auf
Basis von Stichproben beurteilt. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend

mobilien Nordamerika 17
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der

Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31, Dezember 20

17 den gesetzlichen

Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags. Nach unserer Beurtei-
lung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ist die Zuweisung von Gewinnen, Ver-
lusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in aflen wesentlichen Belangen ord-
nungsgemdB erfolgt. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den ge-
setzlichen Vorschriften und vermittelt insgesamt ein zutreffendes Biid von der Lage der Geselischaft.
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Wealthcap Immobilien Nordamerika 17
GmbH & Co. geschlossene Investment KG

Kapitalverwaltungsgesellschaft
Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Kontakt
Am Tucherpark 16
80538 Munchen

Telefon 0800 962 8000 (kostenfrei)
Telefon +49 89 678 205-500 (Ausland)
Telefax +49 89 678 205 555-500

E-Mail info@wealthcap.com
Internet www.wealthcap.com

Weitere  Informationen zum Angebot WealthCap Immobilien  Nordamerika 17 finden Sie im Internet  und unter:
https://www.hansetrust.de/?pg=wealthcap-immobilien-nordamerika-17
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