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31.12.2024 31.12.2023
Investmentanlagevermégen € T€
A. Aktiva
1. Sachanlagen 153.081.000,00 170.250
2. Anschaffungsnebenkosten 2.192.392,60 3.517
3. Barmittel und Barmitteldquivalente
a) Tdglich verfiigbare Bankguthaben 7.234.518,53 2.979
4. Forderungen
a) Forderungen aus der Bewirtschaftung 3.061.934,67 2.677
b) Andere Forderungen 1.792.952,80 4.854.887,47 1.627 4304
5. Sonstige Vermogensgegenstdnde 287.093,87 111
6. Aktive Rechnungsabgrenzung 287.247,72 250
167.937.140,19 181.412
B. Passiva
1. Riickstellungen 8.448.980,53 2.884
2. Kredite
a) Von Kreditinstituten 45.707.126,67 45,679
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
a) Aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.073.126,99 1.149
b) Aus der Riicknahme von Anteilen 49.495908,11 50.569.035,10 20.180 21.328
4. Sonstige Verbindlichkeiten
a) Gegeniber Gesellschaftern 131.629,45 146
b) Andere 750.995,96 882.625,41 146 292
5. Eigenkapital
a) Kapitalanteile bzw. gezeichnetes Kapital 71.464.715,25 100.814
b) Kapitalriicklage 5.487.178,82 8.088
¢) Nicht realisierte Gewinne/ -5.366.964,47 -35
Verluste aus der Neubewertung
d) Realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres -9.255.557,12 62.329.372,49 2.362 111.229
167.937.140,19 181.412
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Gewinn- und Verlustrechnung.

Fur die Zeit vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

2024 2023
Investmenttdtigkeit € €
1. Ertrdge
) 3
a) Ertrdge aus Sachwerten 20.701.810,95 21.292
b) Zinsen und dhnliche Ertrdge 190.170,71 5
c) Sonstige betriebliche Ertrdge 1.905.256,72 358
Summe der Ertrdge 22.797.238,39 21.655
. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 1.507.772,07 721
b) Bewirtschaftungskosten 14.574.552,03 13.091
c) Verwaltungsvergiitung 3.940.026,37 3.584
d) Verwahrstellenvergiitung 45988,71 74
e) Priifungs- und Veroffentlichungskosten 26.310,59 24
f) Sonstige Aufwendungen 9.775.164,80 1.799
Summe der Aufwendungen 29.869.814,57 19.293
. Ordentlicher Nettoertrag -7.072.576,19 2.362
. Verduflerungsgeschidfte
a) Realisierte Gewinne/Verluste -2.182.980,93 0
Ergebnis Verduferungsgeschdfte -2.182.980,93 0
. Realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres -9.255.557,12 2.362
. Zeitwertdnderung
a) Ertrdge aus der Neubewertung* 3.228.498,35 674
b) Aufwendungen aus der Neubewertung* 7.231.508,75 11.665
c) Abschreibungen Anschaffungs- 1.329.222,13 1.698
nebenkosten
Summe des nicht realisierten -5.332.232,53 -12.689
Ergebnisses des Geschdftsjahres
7. Ergebnis des Geschdftsjahres -14.587.789,65 -10.326

1 | Summe der Anderungen der HGB Werte ohne Anschaffungsnebenkosten zum Vorjahr und Summe der Anderungen der Verkehrswerte zum Vorjahr.
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Anhang.

Fur das Geschdftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

1. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Verifort Capital XI GmbH & Co.
geschlossene Investment KG fiir das Geschdftsjahr vom

1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 wurde nach den
Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB), der
Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und Bewertungsverord-
nung (KARBV) und den fiir Investmentkommanditgesell-
schaften geltenden Regelungen des Handelsgesetzbuches
(HGB) erstellt.

Bei der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene
Investment KG handelt es sich um eine extern verwaltete
Investmentkommanditgesellschaft. Sie verfiigt tiber kein
eigenes Betriebsvermdgen. Smtliche Vermdgensgegen-
stdnde und Schulden sind dem Investmentanlagevermdgen
zugeordnet. Entsprechend wurden fiir simtliche Vermo-
gensgegenstdnde und Schulden die Bilanzierungs- und
Bewertungsvorschriften gem. § 158 i. V. m. § 135 KAGB
angewendet.

Die Bilanz der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlos-
sene Investment KG wurde in Staffelform aufgestellt. Die
Gliederung und der Ausweis von Vermdgensgegenstinden
und Schulden sowie der Aufwendungen und Ertrdge der
Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt entsprechend den
Vorschriften des § 158 i. V. m. § 135 KAGB und den anzuwen-
denden allgemeinen Regelungen des HGB. Die Gliederung
der Bilanz (in Staffelform) und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt gemdR den Vorgaben des § 158 i. V. m.

§ 135 Abs. 3 KAGB i. V. m. der KARBV.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze

Die Bewertung der Immobilien erfolgt im Jahr der An-
schaffung entsprechend § 271 Abs. 1 Nr. 1 KAGB mit dem
Kaufpreis des Vermdgensgegenstandes und nicht mit dem
festgestellten Verkehrswert bei Ankauf. Somit werden im
Jahr der Anschaffung keine stillen Reserven (Differenz
zwischen Kaufpreis und aktuellem Verkehrswert) dieser
Vermdgensgegenstdnde ausgewiesen.

Im Jahresabschluss des Jahres, das auf die Anschaffung
folgt, erfolgt die Bewertung gemdf3 § 30 KARBV mit dem
Verkehrswert. Die Verkehrswertermittlung erfolgt als
Ertragswertermittlung gemdf3 § 271 KAGB i. V. m. § 169 KAGB
in Form von Bewertungsgutachten durch gemdf? § 216

Abs. 2 KAGB bestellte externe Bewerter. Die Bewertungen
erfolgen spdtestens nach Ablauf der Frist des § 271 Abs. 1
Nr. 1 KAGB entsprechend der Vorschriften des § 272 Abs. 1
KAGB mindestens einmal jdahrlich.

Die Verkehrswertgutachten beinhalten die Vermietungs-
situation zum 31. Dezember 2024. Bereits abgeschlossene
Neuvermietungen im neuen Geschdftsjahr bzw. Vermie-
tungsanbahnungen werden bei der Ermittlung der Ver-
kehrswerte nicht beriicksichtigt.

Die Bewertung der Anschaffungsnebenkosten erfolgt

gem. § 30 Abs. 2 Nr. 1 KARBV mit den angefallenen Kosten
(Wertansatz gem. § 255 Abs. 1 HGB). Gemdf § 271 Abs. 1

Nr. 2 KAGB sind Anschaffungsnebenkosten fiir Immobilien,
deren Nutzen- und Lasteniibergang bei Erwerb nach dem
22. Juli 2014 liegt, gesondert auszuweisen und aufgrund der
vorgesehenen Haltedauer iber fiinf Jahre abzuschreiben.

Bankguthaben werden zu Nominalwerten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéinde werden
zum Nominalwert angesetzt. Einzelwertberichtigungen auf
Forderungen werden aus Vorsichtsgriinden auf Forderun-
gen aus der Bewirtschaftung und auf noch ausstehende
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Ertrdge aus Sachwerten in Hohe des geschdtzten Ausfallrisikos vorgenommen.
Sollte in Bezug auf ein Verfiigungsgeschdft eine zeitliche Diskrepanz zwischen
Entstehung eines finanziellen Anspruchs und der Realisierung des Geschdfts
bestehen, so gilt es unter dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung der Anleger
den hieraus resultierenden Aufwand oder Ertrag in die Periode der Geschdfts-
realisierung zu verschieben. Zu diesem Zwecke sind sonstige Vermdgensgegen-
stande als Ausgleichsposten zu bilanzieren.

Die Riickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbind-
lichkeiten und sind mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger
kaufmdnnischer Beurteilung notwendig ist.

Kredite, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag bilanziert.

3. Erlduterungen zur Bilanz

Das Investmentanlagevermdgen entspricht den Vorgaben des § 21 KARBV.
Gemd0 den Anlagerichtlinien des Gesellschaftsvertrages handelt es sich bei
den durch den Fonds verwalteten Immobilien um Umlaufvermdgen.

Die Sachanlagen beinhalteten in voller H6he Immobilien mit einem Gesamtwert
Uber 153.081T€ (Vorjahr 170.250 T€). Anschaffungsnebenkosten wurden in Hohe
von 2.192 T€ (Vorjahr 3.517 T€) aktiviert.

Die Bankguthaben tiber 7.235T€ (Vorjahr 2.979 T€) umfassten tdglich fdllige
Geldbestdnde bei den Kreditinstituten.

Zum Bilanzstichtag bestanden Forderungen aus der Bewirtschaftung in Hoéhe
von 3.062T€ (Vorjahr 2.677 T€). Die anderen Forderungen betrugen 1.793 T€
(Vorjahr 1.627 T€) und resultieren im Wesentlichen aus Forderungen gegeniiber
der ehemaligen KVG sowie den Auslagerungsunternehmen, der Verifort Capital
Group GmbH und der Verifort Capital Asset Management GmbH, auf Grund von
zu viel gezahlten Verglitungen im Jahr 2023 (1.490 T€). Die sonstigen Vermdogens-
gegenstdnde beliefen sich auf 287 T€ (Vorjahr 111 T€). Die sonstigen Vermdgens-
gegenstdnde bestehen hauptsdchlich aus Verkaufsnebenkosten der Liegenschaft
in Remscheid.

Im Berichtsjahr lagen aktive Rechnungsabgrenzungsposten tiber 287 T€
(Vorjahr 250 T€) vor.

(9,1



[o))

Jahresabschluss 2024 | Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

Riickstellungen bestanden zum Abschlussstichtag in Hoéhe von 8.449 T€ (Vorjahr
2.884T%€). Die Ruickstellungen bestehen hauptsdchlich aus rickwirkend ange-
fallener Grunderwerbssteuer. Es bestanden Darlehen von Kreditinstituten iber
45707 T€ (Vorjahr 45.679 T€) die auf die Liegenschaften in Hagen, Riesa, Ratin-
gen und Remscheid entfallen.

Die Verbindlichkeiten in Héhe von 50.569 T€ (Vorjahr 21.620 T€) resultierten im
Wesentlichen aus der Riicknahme von Anteilen in Hoéhe von 49.496 T€ (Vorjahr
20.180T%€), aus anderen Lieferungen und Leistungen iiber 1.073 T€ (Vorjahr
1.149T€) sowie aus sonstigen Verbindlichkeiten von 883 T€ (Vorjahr 292 T€).

Alle Forderungen und Verbindlichkeiten werden innerhalb eines Jahres fdllig,
mit Ausnahme von Bankdarlehen und den im Gesellschaftsvertrag geregelten
Verpflichtungen aus der Riicknahme von Anteilen.

Die Zusammensetzung des Immobilienvermdgens der Gesellschaft ergibt sich
aus der Vermdgensaufstellung in Abschnitt 7 des Anhangs.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 ergab sich ein Net Asset Value (NAV) von
62.329.372,49 € (Vorjahr 111.229 T€). Die Verdnderung ist im Wesentlichen auf
Kiindigungen von Anlegern sowie auf Anpassungen der Verkehrswertgutachten
zurlickzufiihren

4. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Insgesamt konnte die Gesellschaft Ertrdge in Héhe von 22.797 T€ (Vorjahr
21.655T€) vereinnahmen. Die Ertrdge setzen sich zusammen aus Mieterldsen in
Héhe von 20.702 T€ (Vorjahr 21.292 T€), sonstigen betrieblichen Ertrédgen tiber
1905T€ (Vorjahr 358 T€) sowie Zinsen und dhnlichen Ertrégen in Héhe von 190 T€
(Vorjahr 5T%€).

Die Gesamtaufwendungen der Gesellschaft betrugen 29.870 T€ (Vorjahr 19.293 T€)
und lagen damit 10.577 T€ Uber dem Vorjahreswert. Die deutliche Erh6hung

der Gesamtaufwendungen resultiert vor allem aus rickwirkend ausgeloster
Grunderwerbssteuer im Zusammenhang mit in der Vergangenheit erworbenen
Immobilien in Hohe von 6.984 T€ (Vorjahr 0 T€), welche in den sonstigen Aufwen-
dungen in Héhe von 9.775T€ enthalten sind (Vorjahr 1.799 T€). Diese Riickstellung
dient der Deckung potenzieller Grunderwerbsteuerverbindlichkeiten, die sich
aus Sachverhalten im Geschdftsjahr 2017 ergeben.
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Die Aufwendungen des Geschdftsjahres sind weiter geprdgt von gestiegenen
Bewirtschaftungskosten auf 14.575T€ (Vorjahr 13.091T%€). Des Weiteren entfallen
3.940T€ (Vorjahr 3.584 T€) auf Verwaltungskosten und 1.508 T€ (Vorjahr 721T€)
auf Zinsen aus Kreditaufnahmen. Die Verwahrstellenvergiitungen schlugen mit
46 T€ (Vorjahr 74 T€) zu Buche und die Priifungs- und Verdffentlichungskosten
mit 26 T€ (Vorjahr 24 T€). Die sonstigen Aufwendungen beinhalten neben den be-
reits erwdhnten Aufwendungen fiir Gewerbesteuerriickstellungen, die Haftungs-
verglitung an Mitunternehmer in Héhe von 452 T€ (Vorjahr 438 T€), Einstellung
in die EWB auf Forderungen in Héhe von 329 T€ (Vorjahr 136 T€) sowie Versi-
cherungsschdden tiber 68 T€ (Vorjahr 249 T€) und Vertriebskosten in Héhe von
513 T€ (Vorjahr 369 T€). Ebenfalls in den sonstigen Aufwendungen findet sich die
Verzinsung fir die noch nicht zuriickgefiithrten Auseinandersetzungsguthaben
per 31. Dezember 2023 in Hohe vom 505 T<€ (Vorjahr 0 T€).

Der ordentliche Nettoertrag der abgelaufenen Periode belief sich auf -7.073 T€
(Vorjahr 2.362 T€). Aus dem Verkauf der Objekte Cottbus und Grevesmiihlen
ergaben sich realisierte Verduf3erungsverluste in Hohe von 2.183 T€ (Vorjahr
0T#). Das realisierte Ergebnis des Geschdftsjahres betrug somit -9.256 T€
(Vorjahr 2.362 T€).

Das nicht realisierte Ergebnis des Geschdftsjahres belief sich auf -5.332 T€
(Vorjahr -12.689 T€) und beinhaltet Ertrdge aus der Neubewertung in Héhe von
3.228 T€ (Vorjahr 674 T€), Aufwendungen aus der Neubewertung tiber 7.232 T€
(Vorjahr 11.665 T€) sowie Abschreibungen auf die Anschaffungsnebenkosten
Uiber 1.329 T€ (Vorjahr 1.698 T€).

Saldiert belief sich das Geschdftsjahresergebnis auf -14.588 T€ (Vorjahr -10.326 T€).

5. Angaben zu den Mitgliedern der Geschdftsfiihrung

Wdhrend des abgelaufenen Geschdftsjahres wurden die Geschdfte des Unterneh-
mens — unverdndert — von der alleinvertretungsberechtigten Geschdftsfiihrerin
Verifort Capital Management GmbH in Tiibingen gefiihrt.

N
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6. Vergleichende Ubersicht iiber die letzten

drei Geschdftsjahre
Bei dem Wert pro Anteil ist zu berticksichtigen, dass
ein Teil der Anleger bis einschlielich 31. Dezember 2024
gewinnunabhdngige Entnahmen aus dem Eigenkapital
i. H. v. bis zu maximal 7,5% in Anspruch genommen hat.
Seit Januar 2024 ist diese gewinnunabhdngige Entnahme
auf 2% des Guthabens begrenzt. Der Wert der individuel-
len Beteiligung kann dem persénlichen Kontoauszug und

dessen Erlduterungen entnommen werden.
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Wert pro
Anteil unter
Beriick-
sichtigung
Eingezahltes Kapital um bereits aus-
Geschafts- Fondsvermo6gen am Ende bereits ausgezahlte gezahlter
jahr des Geschdaftsjahres Entnahmen reduziert Entnahmen
2024 62.329.372,49 € 67.140.154,57 € 93%
2023 111.229.392,15€ 104.041.696,71€ 107 %
2022 148.082.945,44€ 131.536.941,00€ 113%
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Nachfolgend der Stand aller Beteiligten zum 31. Dezember 2024
der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG.

Eingezahltes Ausgezahlte Entnahmen
Gesamtkapital zum 31.12.2024

109.744.576,61€ 42.604.422,04€

7. Vermdgensaufstellung gem. § 10 Abs. 1 KARBV
I. Immobilien

Kenngrofle Kennzahl
Anzahl Objekte 10
VKW Stand 31.12.2024 153.081.000€
Summe Grundstiicksgréf3e 227.744m?
Summe Mietfldche 169.421m?
Leerstandsquote 16,7 %
Durchschn. WALT? in Jahren 3,22
Fremdfinanzierungsquote 29,8 %

2 | Der WALT (weighted average lease term) gibt die durchschnittliche Restlaufzeit in Jahren aller Mietvertrdge des Objektes an, gewichtet nach den
jeweiligen Nettokaltmieten der Mieter.

o
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Immobilienbestand 31. Dezember 2024
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Baunatal Mixed 1993 314.992 2,20 4.461 2.631 7,8 29,0 4.074.000 401.853 9,9 0,0
Use
Cottbus Retail 1999/ - - - - - - 5.330.000 549.038 10,3 -
2017
Duisburg Office 1955 629.637 1,60 11.738 16.542 33,5 7,9 6.350.000 651.242 10,3 0,0
Frankfurt/Oder Mixed 1976 3.049.473 3,60 44781 13.640 27,1 4,9 20.221.000 1.975.679 9,8 0,0
Use
Gelsenkirchen Office 1983 2.359.985 2,10 26.779 118.139 -0,9 11,3 22.668.964 2.216.497 9,8 0,0
Grevesmiihlen Retail 1995 - - - - - - 4.875.000 425.017 8,7 -
Hagen Office 1965- 1.415.404 4,50 17.681 33.300 2,5 32,3 13.995.000 1.379.566 9,9 48,4
2000
Hiickelhoven Mixed 1987 77.632 13,00 8.287 6.326 84,6 26,5 3.300.000 325.719 9,9 0,0
Use
Oberursel Office 1992 216.663 0,40 5.655 4253 65,4 8,4 6.110.000 753.465 12,3 0,0
Ratingen Office 1992 2.079.698 4,30 26.919 17.552 31,1 23,7 34.000.000 3.326.641 9,8 61,3
Remscheid Office 1993 583.763 2,39 6.242 1.845 -18,0 1,7 5.350.000 549.645 10,3 54,3
Riesa Retail 1999 1.984.262 2,80 16.878 13.517 15,2 34 27.800.000 1.828.895 6,6 62,5
12.711.509 3,22 169.421 227.744 16,7 12,8 154.073.964  14.383.256 9,3 29,8

A: Laufende Instandhaltung | B: Instandsetzung | C: Mieterausbau
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20.04.2018 949 -1.757.832 949 4.830.000 - 2.751.000 35 189.000 AB 0 0
29.08.2018 - 349.560 0 4.670.000 - - - - - 0
28.10.2015 - -1.540000 0 8.030.000 - 6.490.000 30 452.742 B,C 0
29.07.2015 - 400.000 0 37.900.000 - 38.300.000 30 1.070.000 B 0
20.12.2017 3295 683.425 3295 18.450.000 - 18.000.000 30 63.000 B 0
18.12.2014 - 1795514 0 3.600.000 - - - - - 0
31.07.2019 - -780.000 183.942 16.560.000 - 15.780.000 35 709.800 B,C 0
30.08.2018 - -140.000 0 4.030.000 - 3.890.000 27 2.290.000 B,C 0
06.09.2017 - -147.463 0 6.000.000 - 5.770.000 34 374.155 AB 0
23.12.2021 - 2371728 365.779 34.100.000 - 31.000.000 34 916.000 AB  457.224
10.12.2021 - -480.000 665.328 5.980.000 - 5.500.000 30 - - 1496989
17.12.2020 - -14.486 109.929 26.100.000 - 25.600.000 30 712,631 B,C 238180
4244 -4.003.010 1329222 170.250.000 0  153.081.000 6.777.328 2.192.393

3 | Die Leerstandsquote beschreibt das Verhdltnis aus tatsdchlich vertraglich vereinbarter Miete im Verhdltnis zu der potentiell im Objekt gemdfR
Verkehrswertgutachten erzielbarer Miete.

4 | Die Nutzungsentgeltausfallquote beschreibt das theoretische Risiko von Mietausfdllen. Es setzt die offenen Forderungen ins Verhdltnis zu den
Sollmietertrdgen.

5 | Die Angaben in Bezug auf die Zeitwerte und Zeitwertverdnderungen erfolgen auf Basis der gesetzlichen Vorgaben (Kapitalanlage-Rechnungslegungs-
und -Bewertungsverordnung — KARBV). Der tatsdchliche Wert der jeweiligen Kommanditbeteiligung ist abhdngig von den tatsdchlich realisierten
VerduRerungserlosen und Mieteinnahmen im Verhdltnis zu den Anschaffungskosten.
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Immobilien-Transaktionen in 2024

12 Verkauf: 2 Objekte

Notarieller Verkaufspreis

Historischer Kaufpreis
in€

in€
Vermietungsfldche

N+L-Ubergang
in m?

Nutzungsart
N+L-Ubergang
Verkauf

Objekt
Ankauf

Cottbus Retail 24.10.2018 5.330.000 01.10.2024 4.890.000 4.060

Grevesmiihlen Retail 01.04.2015 4.875.000 01.02.2024 3.600.000 4214

Im Berichtszeitraum 2024 wurden keine Objekte gekauft.
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Mehrere Objekte des Fonds wurden mit Fremdkapital finanziert. Dies betraf
unter Anderem das Objekt der Bruchteilsgemeinschaft in Hagen, an dem der
Fonds zu 60 % beteiligt ist. Der offene Darlehensbetrag belief sich zum Bilanz-
stichtag auf 7.638 T€ (Vorjahr 7.638 T€). Des Weiteren belief sich der Darlehens-
saldo des Objekts in Riesa zum Jahresende auf 16.000 T€ (Vorjahr 16.000 T€).
Fiir die Immobilie in Ratingen belief sich das Darlehen zum Bilanzstichtag auf
19.000 T€ (Vorjahr 19.000 T€) und fiir die Immobilie in Remscheid betrug dieses
2986 T€ (Vorjahr 2.986 T€).

Erlduterungen zu den Verkehrswerten:

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sind verschiedene Wertermittlungsver-
fahren gebrduchlich. Der Verkehrswert wird dabei durch die Verhdltnisse, die am
Wertermittlungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen, bestimmt und
ist somit eine Gréf3e, die nur zu diesem Stichtag Giltigkeit hat (Stichtagsbezo-
genheit). Der Sachverstédndige wird bei der Wertermittlung — unter Bertcksichti-
gung aller wertbeeinflussenden Faktoren, hier vor allem Reinertrag, Lebensdauer
und der bauliche Zustand der Immobilie — die Wertermittlung anhand eines
Verfahrens, das am jeweiligen Immobilienmarkt anerkannt ist, vornehmen und
daraus den Verkehrswert ableiten.

Zum Bilanzstichtag waren zehn Objekte im Bestand.

Die Verkehrswerte der Bestandsobjekte sind gegeniiber dem Vorjahr um -8.899 T€
(-5,49 %) gesunken.

I1. Ubrige Vermégensgegensténde

Neben den bereits beschriebenen Immobilienbestéinden verfiigte die Gesellschaft
Uber tdglich abrufbare Bankguthaben in Héhe von 7.235T€ (Vorjahr 2.979 T€),
Forderungen in Hohe von 4.855T€ (Vorjahr 4.304 T€) und sonstige Vermdgens-
gegenstdnde Uiber 287 T€ (Vorjahr 111 T€). Im Berichtsjahr lag eine aktive Rech-
nungsabgrenzung in Héhe von 287 T€ vor (Vorjahr 250 T€).



Jahresabschluss 2024 | Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

8. Angaben der Kdufe und Verkdufe
Im Geschdftsjahr 2024 erfolgte der Nutzen- und Lasteniibergang des Objekts

in Grevesmiihlen, dessen Verkauf bereits im Dezember 2023 notarisiert wurde.

Ferner wurde im Geschdftsjahr der Verkauf der Objekte in Remscheid und
Cottbus notarisiert. Der Nutzen- und Lasteniibergang fiir Cottbus erfolgte am
1. Oktober 2024.

9. Verwendungsrechnung gem. § 24 Abs. 1 KARBV

1. Realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres

-9.255.557,12€

2. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten

-9.255.557,12€

3. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00€
10. Entwicklungsrechnung gem. § 24 Abs. 2 KARBV

Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschdftsjahres 111.229.392,15€
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0.00€

2. Zwischenentnahmen®

-2.244931,31€

3. Mittelzufluss netto

-32.067.298,71€

a. Mittelzufluss aus Gesellschaftereintritten

0,00€

b. Mittelabfluss aus Gesellschafteraustritten

-32.067.298,71€

4, Realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres nach Verwendungsrechnung

-9.255.557,12€

5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschdftsjahres

-5.332.232,53€

Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres

62.329.372,48<

Die Komplementdrin hat keine Einlagen geleistet. Sie ist aber durch eine Ver-
gutungsvereinbarung unter bestimmten Voraussetzungen an der positiven
Wertentwicklung des Fonds beteiligt.

6 | Bei den Zwischenentnahmen handelt es sich um die prospektierten gewinnunabhdngigen Entnahmen.
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11. Eckdaten des Fonds

Im Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG waren
zum Stichtag 31. Dezember 2024 insgesamt 2.171 Anleger mit insgesamt 1.097.445
Kommanditanteilen beteiligt. Ein Kommanditanteil betrdgt hierbei 100 €.

Der Wert pro Anteil unter Berilicksichtigung bereits ausgezahlter Entnahmen
betrdgt 93 %.

12. Angaben zur Transparenz und Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote

Die Gesamtkostenquote betrug 5,28 %. Eine erfolgsabhdngige Verwaltungs-
verglitung ist im Geschdftsjahr nicht angefallen. Fiir die Berechnung der
Gesamtkostenquote werden die Verwaltungs- und Verwahrstellenvergiitung,
Prifungs- und Veroffentlichungskosten, Anlegerbeirats-, Geschdftsfithrungs-
und Treuhandvergiitungen sowie nicht der Bewirtschaftung der Objekte
zurechenbare Rechts- und Beratungskosten einbezogen.

Transparenz

Der Kapitalverwaltungsgesellschaft flieBen keine Riickvergiitungen der aus dem
Fonds an die Verwahrstelle und Dritte geleisteten Vergiitungen und Aufwands-
erstattungen zu. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft gewdhrt keine sogenannten
Vermittlungsprovisionen an Vermittler aus den von dem Fonds an sie geleisteten
Vergttungen.

13. Angaben gemdf3 § 7 S. 1 Nr. 9 lit. c) aa) KARBV

Angaben zur Mitarbeitervergiitung gem. § 101 Abs. 3S. 1 Nr. 1 und 2 KAGB
Siehe Lagebericht Abschnitt »6. Sonstige Angaben nach § 7 S. 1 Nr. 9 lit. c) aa)
KARBV«

Angaben zu wesentlichen Anderungen gem. § 101 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 KAGB
Siehe Lagebericht Abschnitt »6. Sonstige Angaben nach § 7 S. 1 Nr. 9 lit. ¢) aa)
KARBV«

Bestdtigungsvermerk
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14. Angaben gemdf3 § 7 S. 1 Nr. 9 lit. c) bb) KARBVi. V. m.
§ 300 Abs. 1 bis 3 KAGB

Vermogensgegenstdnde mit besonderen Regelungen

Der prozentuale Anteil der Vermdgensgegenstdnde, die
schwer zu liquidieren sind und fiir die besondere Regelun-
gen gelten, belduft sich auf 0%.

Liquiditdtsmanagement

Aus dem Wechsel der Kapitalverwaltungsgesellschaft er-
geben sich geringfiigige Abweichungen zu den Regelungen
des LiquiditGtsmanagements.

Die im Berichtsjahr zustdndige Kapitalverwaltungsgesell-
schaft hat im Rahmen des Risikocontrollings Liquiditdts-
management-Prozesse implementiert, mit denen unter
anderem eine Liquiditdtsvorschau ermittelt wird. Hierfiir
wird auf Daten der Abteilung Buchhaltung/Controlling des
Auslagerungsunternehmens, die Verifort Capital Group
GmbH, zuriickgegriffen.

Grundsdtzlich sollten die monatlichen Ertrdge ausreichen,
um die monatlichen Kosten zu tragen. Kosten sind Neben-
kosten der jeweiligen Immobilien und Kosten des Fonds
(z.B. Verwaltungsvergiitung und Verwahrstellengebiihr).

Die Liquiditdtsvorschau gibt an, welche kiinftigen Zahlun-
gen (Auszahlungen, Kreditzinsen oder Instandhaltungs-
kosten) geplant sind und ob ausreichend Liquiditdt zur
Verfiigung steht. Zur Uberwachung der Liquiditédt wurden
Schwellenwerte festgelegt, welche regelmdfig tiberwacht
werden. Bei Unterschreiten der Schwellenwerte erfolgt
eine Warnung. Hieraus werden die sich ergebenden
Risiken beurteilt.

Die Auszahlung der Auseinandersetzungsguthaben wurde
im Berichtsjahr 2024 gemdf Gesellschaftsvertrag aus-
gesetzt, da die Freisetzung entsprechender Liquiditdt aus
Verkdufen noch aussteht.

Unterrichtung iiber die Risikoprofile der
Investmentvermdgen

Mit Wirkung zum 1. Januar 2024 wurden die regulato-
rischen Aufgaben auf die Hamburg Asset Management
HAM Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (im folgenden
HAM) Uibertragen. Die zwischen Verifort Capital und der
ADREALIS Service KVG geschlossen Auslagerungsvertrdge
wurden zum 1. Januar 2024 von der HAM libernommen.

Zur Erfiillung sowohl der internen Anforderungen als auch
der relevanten rechtlichen Bestimmungen verfiigt die HAM
uber einen fortlaufenden Risikomanagement-Prozess, in
welchem Risiken identifiziert, beurteilt, gesteuert und tiber-
wacht werden. Dieser beginnt mit der Identifikation und
Erfassung der Risiken. In einem zweiten Schritt werden die
Risiken bewertet und analysiert. Die dritte Phase widmet
sich der Steuerung der als relevant eingestuften Risiken,
die vierte der Kontrolle der Effizienz und Effektivitdt der
Steuerungsmafnahmen. Im fiinften Schritt erfolgt ein ste-
tiger Vergleich mit den Anlagebedingungen. Ergdnzt wird
der Risikomanagementprozess durch eine addquate und
IT-gestiitzte Risikodokumentation.

Das System der KVG fiir das Risikomanagement erfiillt die
gesetzlichen Anforderungen.

Mit Hilfe von transparenten Systemen und Prozessen
gewdbhrleistet das Risikomanagementsystem das friihzei-
tige Erkennen und Einschdtzen von Risiken, um geeignete
GegenmafRnahmen zu ergreifen oder auch Chancen zu
nutzen. Im Rahmen des Frithwarnsystems werden regel-
mdRig Risikoindikatoren erhoben und zu Risiken aggre-
giert. Soweit ein Indikator die festgelegten Schwellenwerte
Uberschreitet, wird ein Frithwarnimpuls ausgeldst, der eine
Ursachenanalyse und Malinahmen zur Risikobewdltigung
nach sich zieht. Es erfolgt eine jeweils angemessene Risiko-
limitierung.

Verdnderungen von Risiken werden im Rahmen von
regelmdfigen Risikoinventuren durch die Risikoverant-
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wortlichen identifiziert und gegebenenfalls auch ad hoc an
den Risikomanager gemeldet. Im Rahmen einer Risiko-
analyse und -bewertung werden die Risiken grundsdtzlich
nach Auswirkungen und Eintrittswahrscheinlichkeiten
quantifiziert. In den Fdllen, wo eine Quantifizierung nicht
moglich ist, erfolgt eine qualitative Beschreibung der
Risiken und eine fundierte Schdtzung der Auswirkungen
und Eintrittswahrscheinlichkeiten durch den jeweiligen
Risikoverantwortlichen.

Der KVG obliegt es, im Rahmen ihrer Melde- und Berichts-
pflichten die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-
aufsicht (BaFin) sowie die Anleger regelmdfig iber das
aktuelle Risikoprofil bzw. iiber dessen wesentliche Ande-
rungen zu informieren. GemdR Art. 44 Abs. 2 der Verord-
nung (EU) Nr. 231/2013 der Kommission zur Ergénzung der
Richtlinie 2011/61/EU vom 19. Dezember 2012 (»AIFM-VO«)
in Verbindung mit Anhang II AIFM-VO sind bei dieser Infor-
mation insbesondere das Markt-, das Kredit-, das Liquidi-
tdts- sowie das Gegenparteirisiko und operationelle Risiken
darzustellen.

Fir Informationen zu den einzelnen Risikoprofilen und
dem Risikomanagementsystem wird auf den Risikobericht
im Lagebericht verwiesen.

Angaben zum Leverage

Kreditaufnahmen sind bis zur Héhe von 60 % des Ver-
kehrswertes der in der Fondsgesellschaft befindlichen
Vermogensgegenstdnde moglich, wenn die Bedingungen
der Kreditaufnahme marktiiblich sind. Die Belastung von
Vermodgensgegenstdnden sowie die Abtretung und Belas-
tung von Forderungen auf Rechtsverhdltnisse, die sich auf
diese Sachwerte beziehen, sind bis zur Hohe von 60 % des
Verkehrswertes der in der Fondsgesellschaft befindlichen
Vermdogensgegenstdnde zuldssig, wenn dies mit einer
ordnungsgemdf3en Wirtschaftsfiihrung vereinbar ist und
die Verwahrstelle zustimmt.

Lagebericht Bestdtigungsvermerk

Derivate diirfen von der Gesellschaft gemdfs den Anlage-
bedingungen nicht eingesetzt werden.

Leverage-Umfang nach 300 %
Bruttomethode (Héchstmalf3)

Tatsdchlicher Leverage-Umfang 258 %
nach Bruttomethode

Leverage-Umfang nach 300%
Commitment-Methode (Hochstmalf3)

Tatsdchlicher Leverage-Umfang 258%

nach Commitment-Methode

Gemdl § 263 Abs. 1 KAGB darf der Fonds Kredite bis zur
Héhe von 150 % des aggregierten eingebrachten Kapitals
und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals
aufnehmen. Zum 31. Dezember 2024 hat die Gesellschaft
Darlehen in Hohe von 45.625T€ aufgenommen. Es ergibt
sich ein Verhdltnis von Bankdarlehen zu Eigenkapital
von 73,2 %.

17
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15. Angaben zur Offenlegungs- und Taxonomieverordnung
Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berticksichtigen nicht die EU-Kriterien
fir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten im Sinne der Taxonomieverordnung.

16. Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag gab es folgende wesentliche berichtspflichtige Ereignisse: Der Nutzen-Las-
ten-Ubergang des Objekts Remscheid erfolgte am 1. April 2025. Zudem hat die finanzierende Bank die
Finanzierung fiir das Objekt in Hagen nicht verldngert und den Kredit fdllig gestellt. Eine vollstdndige
Refinanzierung mit einem anderen Kreditinstitut stand zum Berichtszeitpunkt noch aus, wird aber
kurzfristig erwartet.

Tubingen, 27. Juni 2025
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

g

Frank M. Huber Andreas Beckmann

Geschdftsfiihrer Geschdftsfiihrer
Verifort Capital Management GmbH Verifort Capital Management GmbH
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Lagebericht.

Fur das Geschdftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

1. Grundlagen der Gesellschaft

1.1. Geschdftstdtigkeit
Die Fondsgesellschaft investiert in Immobilien, Anteile an Immobilienobjektgesellschaften
sowie Bankguthaben. Die Immobilieninvestitionen erfolgen dabei unmittelbar oder mittelbar
Uiber Objektgesellschaften im Wege des Asset- oder Share Deals. Gemdf den Anlagebedingun-
gen werden mindestens 55% des investierten Kapitals in Gewerbeimmobilien vom Typ Biiro
und Handel angelegt. Bis zu 20 % des Wertes des AlF, mindestens jedoch 5%, werden in Bank-
guthaben gehalten.

2. Tdtigkeitsbericht
2.1. Tdatigkeitsbericht der KVG

Zur KVG der Fondsgesellschaft (im Folgenden auch AIF) wurde mit Vertrag vom 15. Januar 2024
mit Wirkung zum 1. Januar 2024 die Hamburg Asset Management HAM Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH mit Sitz in Hamburg, geschdftsansdssig Grof3e Elbstrafie 14, 22767 Hamburg,
bestellt. Bis einschlief3lich zum 14. August 2023 war die ADREALIS Service Kapitalverwaltungs-
GmbH, Miinchen, mit der Verwaltung des AIF beauftragt. Zum 15. August 2023 hat die R6dl AIF
Verwahrstelle GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg, die Verwaltung des AIF voriiber-
gehend ibernommen. Der KVG obliegt die Anlage und die Verwaltung des Vermdgens des AlF.
In diesem Zusammenhang erbringt die KVG fiir den AIF die kollektive Vermdgensverwaltung
i.S.d. § 1 Abs. 19 Nr. 24 KAGB, d.h. insbesondere die Portfolioverwaltung und das Risikoma-
nagement. Des Weiteren erbringt die KVG Verwaltungsfunktionen gemdf Anhang I Ziffer 2 der
Richtlinie 2011/61/EU, insbesondere die Buchhaltung fiir den AIF und die Rechnungslegung,
Anlegerverwaltung, Bewertung, Compliance und Meldewesen sowie ggf. weitere notwendige
Dienstleistungen.

Im Rahmen der Portfolioverwaltung gibt die KVG fiir Rechnung des AIFs die Anlagen ent-
sprechend der Anlagestrategie, den Zielen und dem Risikoprofil des AIFs frei. Dabei beachtet
die KVG insbesondere die Anlagebedingungen sowie den Gesellschaftsvertrag des AIF. Die
Geschdftsfithrung des Fonds wird durch die alleinvertretungsberechtigte Geschdftsfiihrerin
Verifort Capital Management GmbH wahrgenommen. Die Portfolioverwaltung umfasst ins-
besondere auch das Liquiditdtsmanagement gemdf § 30 KAGB und dem Artikel 46 bis Artikel
49 der Verordnung (EU) Nr. 231/2013, die Anteilsbewertung auf Basis einer externen Bewertung
der Vermdgensgegenstdnde sowie das laufende Fonds- und Asset-Management. Die KVG
wendet ein geeignetes Risikomanagementsystem im Sinne des § 29 KAGB unter Beachtung
der Anforderungen der Artikel 38 bis 45 der Verordnung (EU) Nr. 231/2013 an, das die Identi-
fizierung und Erfassung, die Analyse und Bewertung, die Steuerung und das Controlling
sdmtlicher mit dem Management der KVG und deren Vermdgensgegenstdnden verbundenen
Risiken sicherstellt.
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Die KVG ist verpflichtet, bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben aus-
schlief3lich im Interesse der Anleger zu handeln.

Die KVG ist zur laufenden Berichterstattung gegeniiber dem AIF ver-
pflichtet. Sie stellt den Anlegern des AIFs spdtestens sechs Monate nach
Ende eines jeden Geschdftsjahres auf Verlangen den gepriiften und
testierten Jahresbericht zur Verfiigung und informiert die Anleger un-
verziglich {iber alle Anderungen, die sich in Bezug auf die Haftung der
Verwahrstelle ergeben.

Die KVG hat Aufgaben der kollektiven Vermdgensverwaltung auf der
Grundlage von Dienstleistungsvertrdgen ausgelagert. Aufgaben aus
dem Bereich Anlegerverwaltung, Property Management, Due Diligence
bei Transaktionen und der (Fonds-)Buchhaltung wurden auf die Verifort
Capital Group GmbH, Tiibingen, sowie Aufgaben aus dem Bereich des
Asset-Managements auf die Verifort Capital Asset Management GmbH,
Tibingen, ausgelagert.

Dartber hinaus hat die KVG Dienstleister im Rahmen von Beratungs-
vertrdgen beauftragt.

Der Verwaltungsvertrag mit der KVG ist bis zum Ende des Kalender-

monats, in welchem die Liquidation des AIF beendet wird, abgeschlossen.

Er kann von dem AIF mit einer Frist von sechs Monaten zum Jahresende
schriftlich (E-Mail ausgeschlossen) gekiindigt werden, erstmals ab dem
1. Januar 2027. Soweit der Vertrag nicht zum jeweiligen Jahresende
gekiindigt ist, ist die Ausiibung des ordentlichen Kiindigungsrechts erst
wieder nach Ablauf von zwei Jahren mdéglich. Das Recht zur aufieror-
dentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt unberiihrt. Eine Kiin-
digung durch die KVG kann nur aus wichtigem Grund unter Einhaltung
einer Frist von sechs Monaten erfolgen. Die Haftung der KVG ist, soweit
gesetzlich zuldssig, beschrdnkt. Insbesondere haftet die KVG nicht fiir
die Wertentwicklung des AIF oder flir das angestrebte Anlageergebnis.

Im Jahr 2024 beliefen sich die Aufwendungen fiir die Verglitung der KVG
fir ihre laufenden Verwaltungstdtigkeiten sowie fiir verauslagte Kosten
auf insgesamt 3.934 T€. Davon entfielen 3.821T€ auf die ausgelagerten
Tdtigkeiten der Verifort Capital Group GmbH sowie der Verifort Capital
Asset Management GmbH.

Bestdtigungsvermerk
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Die Vergiitung ist anteilig monatlich nachtrdglich fdllig. Kosten und Auslagen, die der KVG
fur die Erfillung ihrer Pflichten aus dem Vertrag durch Auslagerungsunternehmen und die
Beauftragung Dritter entstehen, trégt die Gesellschaft.

Verwahrstelle

Als Verwahrstelle gemdf3 § 80 KAGB, ist die Rodl AIF Verwahrstelle GmbH, Hamburg, mit
Vertrag vom 21. August 2014 bestellt worden. Die Verwahrstelle ibernimmt dabei insbesondere
die Verwahrung der verwahrfdhigen Vermdgensgegenstdnde, die Eigentumsiiberpriifung und
Fiihrung eines Bestandsverzeichnisses bei nichtverwahrfdhigen Vermégensgegensténden,

die Sicherstellung der Zahlungsstrome des AIF sowie die Verwendung der Ertrdge, die Sicher-
stellung der Einhaltung der Anlagebedingungen und die Erteilung der Zustimmung bei
zustimmungspflichtigen Geschdften.

Die Haftung der Verwahrstelle richtet sich dabei nach den gesetzlichen Vorschriften. Der
Verwahrstellenvertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen, die ordentliche Kiindigung
kann von beiden Seiten grundsdtzlich mit einer Frist von drei Monaten zum Ende eines
Kalenderjahres erfolgen.

Anlageziele und -politik des Fonds

Die Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG hat sich innerhalb der deut-
schen Immobilienmdrkte auf einen Nischenmarkt mit erhéhtem Ertragspotenzial spezialisiert.
Das Geschdftsmodell besteht in der Erzielung von Einkiinften zum Nutzen der Anleger durch
den Erwerb, die Bewirtschaftung und die anschlieende Verduf3erung von Immobilien. Die
Fondsgesellschaft ist auch berechtigt, Anteile an Immobilien haltenden Objektgesellschaften
zu erwerben, sofern damit mittelbar der Erwerb der von den Immobiliengesellschaften unmit-
telbar oder mittelbar gehaltenen Immobilie(n) bezweckt wird.

Gemdl3 den Anlagebedingungen diirfen Immobilien unmittelbar oder mittelbar tiber eine
Immobiliengesellschaft nur auf Grundlage einer gutachterlichen Bewertung nach Maf3gabe
des § 261 KAGB erworben werden, wenn der Kaufpreis zzgl. Anschaffungsnebenkosten (An-
walts- und Notargebiihren, Gutachtervergiitungen, Makler-Courtagen, Grunderwerbsteuer
und Kosten, soweit diese durch den Kauf entstehen) sowie zzgl. Mehrwertsteuer oder auch
nicht abzugsfdhiger Vorsteuer aller Immobilien

2.3.1. nicht Giber dem 12,5-fachen Wert der tatsdchlich vorhandenen Jahresnettokaltmiete
(Ist-Miete) liegt, wobei sich der vorstehend genannte Wert auf den Gesamtdurchschnitt
bezieht. Innerhalb der Beschaffungsphase (Phase der erstmaligen Investition des
eingeworbenen Fondsvermdgens) werden etwaige Schwankungen in Bezug auf den
vorstehend genannten Wert toleriert, sofern zum Ende der Investitionsphase der oben
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2.4,

aufgefiihrte Gesamtdurchschnitt sichergestellt werden kann. Als
Basis dessen kénnen empirische Werte von bereits durchgefiihrten
Vermdgensanlagen der Verifort Capital Gruppe herangezogen
werden oder

2.3.2. unter dem anhand des Gutachtens ermittelten Verkehrswertes
liegt, wobei sich der vorstehend genannte Wert auf den Gesamt-
durchschnitt bezieht. Innerhalb der Beschaffungsphase (Phase
der erstmaligen Investition des eingeworbenen Fondsvermaogens)
werden etwaige Schwankungen in Bezug auf den vorstehend ge-
nannten Wert toleriert, sofern zum Ende der Investitionsphase der
oben aufgefiihrte Gesamtdurchschnitt sichergestellt werden kann.
Als Basis dessen kdnnen empirische Werte von bereits durchgefithr-
ten Vermogensanlagen der Verifort Capital Gruppe herangezogen
werden.

Es diirfen keine Sanierungsobjekte mit hohem Reparatur- und Instand-
haltungsstau erworben werden, bei denen eine Instandsetzung gemaf
Gutachten den Kaufpreis um mehr als 50 % erhdhen wiirde.

Entwicklung des Fonds

Im Geschdftsjahr 2024 hat die Wertentwicklung der Verifort Capital XI
GmbH & Co. geschlossene Investment KG, unter Beriicksichtigung des
realisierten und nicht realisierten Ergebnisses, sowie den Entnahmen
und dem Jahresergebnis -13,16 % betragen. Das Portfolio-Management
konzentrierte sich auf den An- und Verkauf von Immobilien gemdf den
Anlagebedingungen. Beziiglich der Anzahl der umlaufenden Kommandit-
anteile verweisen wir auf den Anhang unter Abschnitt »11. Eckdaten des
Fonds.

Warnhinweis:
Die Wertentwicklung der Vergangenheit ldsst keine verldsslichen Riick-
schliisse auf die zukunftige Wertentwicklung eines Immobilienfonds zu.

Bestdtigungsvermerk
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2.5. Portfoliostruktur
Verteilung des Immobilienvolumens:

Schleswig-
Holstein Mecklenburg-
Vorpommern
Hamburg
24
Bremen
Brandenburg
Niedersachsen Berli
Sachsen- erin
Anhalt ®
Frankfurt (Oder)
Nordrhein-Westfalen
. @ Gelsenkirchen
Duisburg @
Ratingen @ ® Hagen o @ Riesa
® ® Remscheid Baunatal Sachsen
Hiickelhoven Thiiringen
Hessen
Oberursel ®
Rheinland-Pfalz
Saarland
Bayern

Baden-Wiirttemberg
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Jahresnettokaltmiete nach Objekten

)

Aufteilung der Mietflache nach Objekten

Anhang

Baunatal
Duisburg
Frankfurt (Oder)
Gelsenkirchen
Hagen
Hiickelhoven
Oberursel
Ratingen
Remscheid
Riesa

Baunatal
Duisburg
Frankfurt (Oder)
Gelsenkirchen
Hagen
Hiuickelhoven
Oberursel
Ratingen
Remscheid
Riesa

Bestdtigungsvermerk

Jahresnettokaltmiete nach Nutzungsart

I Mixed Use
[ Office
[0 Retail

Aufteilung der Flachen nach Nutzungsart

B Mixed Use
I Office
[0 Retail
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Objektabgdnge und -zugdnge

Der Nutzen-Lasten-Ubergang fiir die Immobilie in
Cottbus ist zum 1. Oktober 2024 erfolgt, der fiir die
Liegenschaft in Grevesmiihlen zum 1. Februar 2024.
Der Verkauf des Objekts in Remscheid wurde am
12. Dezember 2024 beurkundet.

Vermietungssituation

Die Vermietungsquote der Verifort Capital XI

GmbH & Co. geschlossene Investment KG lag zum
31. Dezember 2024 bei 83,3 %. Die Nutzungsausfall-
entgeltquote betrug 12,8 %. Zur Ermittlung dieser
werden die offenen Brutto-Forderungen zum Jah-
resende durch die Netto-Gesamtertrdge dividiert,
ungeachtet der Tatsache, in welcher Héhe Forde-
rungen tatsdchlich abgeschrieben oder anderweitig
wertberichtigt werden.

Leerstandkommentierung

Der Anteil des Leerstands/der Optimierungsfldche
im Fonds lag bei 16,7 %. Die Leerstandsquote be-
schreibt das Verhdltnis aus tatsdchlich vertraglich
vereinbarter Miete im Verhdltnis zu der potenziell im
Objekt gemdfR Verkehrswertgutachten erzielbaren
Miete.

Durchgefiihrte Modernisierungs- und
InstandhaltungsmafRnahmen

Im Berichtszeitraum betrugen die nicht umlage-
fdhigen Kosten fiir die reguldren Instandhaltungen
sowie Schonheitsreparaturen 1.943 T€ (Vorjahr
1.585T€). Die Investitionen beliefen sich dabei auf
2.154T€ (Vorjahr 2.120 T€). Die Kosten entsprechen
insgesamt 6,57 % (Vorjahr 3,33 %) des NAV.

Liquiditdt
Der Fonds Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlos-
sene Investment KG verfiigte zum 31. Dezember 2024

2.11.

Uber Liquiditdtsanlagen in Héhe von 7.235T€. Das
entspricht 11,61% der NAV. Die liquiden Mittel sind
fir Immobilieninvestitionen sowie fiir kurzfristige
Investitionen wie zum Beispiel Reparaturen vor-
gesehen. Daher werden die liquiden Mittel nur auf
kurzfristiger Basis angelegt.

Zu weiteren Ausfithrungen zum Thema Liquiditdt
verweisen wir auf den Anhang.

Risiken

Bezlglich der Risiken der Gesellschaft verweisen
wir auf den Lagebericht Abschnitt »5. Risikobericht«.
Angaben zum Risikoprofil und die von der Kapital-
verwaltungsgesellschaft eingesetzten Systeme sind
dem Anhang unter Abschnitt »14. Angaben gemdaf3
§7 S.1Nr. 9 lit. c) bb) KARBV i. V. m. § 300 Abs. 1 bis 3
KAGB« zu entnehmen.

3. Wirtschaftsbericht
3.1

Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren des Fonds

Finanzielle Leistungsindikatoren

Zur Steuerung des Fonds verwendet das Portfolio-
Management im Wesentlichen Steuerungsgrofien,
die sich aus der Entwicklung der Verkehrswerte, des
NAVs, der Liquiditdt, der Investitionsquote sowie
den Auszahlungen ableiten.

Mit Wirkung zum Januar 2024 wurden die gewinn-
unabhdngigen Entnahmen gemdfR Gesellschafts-
vertrag auf 2,0 % angepasst. Die Auszahlung der
Auseinandersetzungsguthaben fiir das Geschdfts-
jahr 2023 konnte aufgrund der allgemeinen Markt-
lage und zur Sicherung der Liquiditdt bislang nicht
realisiert werden. Ebenso wird die Gesellschaft die
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vorgesehenen Auszahlungen der Auseinandersetzungsguthaben fiir
das Geschdftsjahr 2024 gemdf3 § 29 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages zu
einem spdteren Zeitpunkt vornehmen.

Weitere Erlduterungen sind im Rahmen der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung zum Jahresabschluss sowie im Anhang und im Lage-
bericht aufgefiihrt.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Als nichtfinanzielle Leistungsindikatoren zieht das Portfolio-Management
im Wesentlichen Faktoren heran, die aus der Objektsicherheit, volkswirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Aspekten abgeleitet werden.

Die technische und bauliche Sicherheit der Objekte sind wesentliche
Kriterien beim Erwerb und der Bewirtschaftung von Objekten. Aus die-
sem Grund werden regelmdRige Sicherheitspriifungen durchgefiihrt
und dokumentiert, um mdgliche Risiken zu erkennen, zu steuern und
entsprechende MafZnahmen treffen zu kénnen. Die Uberpriifung vorhan-
dener Unterlagen zur Immobilie sowie ein Ortstermin mit Auf3en- und
Innenbesichtigung sind die Grundlage. Bei der Begehung werden die
wichtigsten Merkmale des Grundstiicks, des Gebdudes und der Auf3en-
anlagen in Wort und Bild dokumentiert.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Als Kapitalverwaltungsgesellschaft fiir den Fonds Verifort Capital XI
wurde die Hamburg Asset Management HAM Kapitalverwaltungsgesell-
schaft mbH mit Sitz in Hamburg bestellt. Die Aufgabe der Verwahrstelle
gemdl3 §§ 80 ff. KAGB fiir den geschlossenen AIF nimmt die R6dl AIF
Verwahrstelle GmbH Steuerberatungsgesellschaft mit Sitz in Hamburg
wahr.
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Sowohl die HAM als auch die Rédl AIF Verwahrstelle GmbH Steuerberatungsgesellschaft werden von der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) beaufsichtigt.

Vertrag Dauer Kiindigungsfrist
Bestellungsvertrag KVG unbestimmte Fondsgesellschaft: Fondsverwalter:
Zeit sechs Monate zum Ende des ~ angemessene Zeit zur
Kalenderjahres, erstmals ab  Bestellung eines neuen
dem 1. Januar 2027 Verwalters, mind. sechs
Monate
Verwahrstellenvertrag unbestimmte jeweils drei Monate zum Ende des Kalenderjahres
Zeit

3.3. Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten im Berichtsjahr betrugen
3.940T€ (Vorjahr 3.584T€). Bezogen auf den Net
Asset Value (NAV) zum 31. Dezember 2024 entspricht
dies 6,32 % (Vorjahr 3,22 %).

3.4, Ertragslage

Im Geschdftsjahr 2024 wurde keine Immobilie
erworben. Die Ertrdge aus Sachwerten beliefen
sich auf 20.702 T€ (Vorjahr 21.292 T€). Des Weiteren
bestanden sonstige betriebliche Ertrédge in Hoéhe
von 1.905 T€ (Vorjahr 358 T€), sowie Zinsen und
dhnliche Ertrdge tiber 190 T€ (Vorjahr 5 T¥€).

Der Fonds wies ein realisiertes Ergebnis des Ge-
schdftsjahres iber -9.256 T€ (Vorjahr 2.362 T€) aus,
was eine Verringerung im Vergleich zum Vorjahr
um 11.618 T€ darstellt. Wdhrend es zu einem leichten
Anstieg der Ertrdge im Vergleich zum Vorjahr kam,
sind die Aufwendungen im Vergleich hierzu tiber-
proportional gestiegen. Die deutliche Erh6hung der
Gesamtaufwendungen resultiert vor allem aus der

Bildung einer Riickstellung von 6.984 T€ (Vorjahr
0T€) in den sonstigen Aufwendungen. Diese Riick-
stellung dient der Deckung potenzieller Grund-
erwerbsteuerverbindlichkeiten, die sich aus dem
Geschdftsjahr 2017 ergeben. Daneben tragen die
realisierten Verluste aus der Verduf3erung in Hohe
von 2.183 T€ (Vorjahr 0 T€) zur Verschlechterung des
realisierten Ergebnisses bei.

Beziiglich der Zeitwertdnderungen wurden auf Basis
der zum Jahresende erstellten Wertgutachten und
Austritte von Anlegern Ertrdge aus der Neubewer-
tung in Héhe von 3.228 T€ (Vorjahr 674 T€) sowie
Aufwendungen aus der Neubewertung iiber 7.232T€
(Vorjahr 11.665 T€) angesetzt. Im Berichtsjahr waren
Abschreibungen auf Anschaffungsnebenkosten in
Hohe von 1.329 T€ (Vorjahr 1.698 T€) zu erfassen. Das
nicht realisierte Ergebnis des Geschdftsjahres belief
sich somit auf -5.332 T€ (Vorjahr -12.689 T€).

Insgesamt ergab sich dadurch im Berichtsjahr ein
Ergebnis in Hohe von -14.588 T€ (Vorjahr -10.326 T€).



Bilanz | Gewinn- und Verlustrechnung

3.5.

3.6.

3.7

Anhang

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme betrug 167937 T€ (Vorjahr

181.412 T€) und beinhaltet im Wesentlichen als Sach-
anlagen ausgewiesene Immobilien der Gesellschaft
sowie Bankguthaben und Forderungen. Die Bilanz-
summe lag um 13.475T€ unter dem Vorjahreswert.
Der Riickgang ist insbesondere auf die Abwertung
der Bestandsimmobilien sowie auf des negative
Ergebnis des Geschdftsjahres zuriickzufiihren.

Bewertet zu Verkehrswerten betrug das Vermdgen
in Immobilien inklusive Anschaffungsnebenkos-
ten 155.273 T€ (Vorjahr 173.767 T€). Dieser Betrag
beinhaltet in Hohe von -5.367 T€ nicht realisierte
Verluste aus der Neubewertung (Vorjahr -35T€).

Finanzlage

Die Finanzierung des Vermdgens der Gesellschaft
erfolgte in Hohe von 62.329 T€ (Vorjahr 111.229 T€)
durch Eigenkapital und uber 45.625T€ (Vorjahr
45,679 T€) durch Kredite. Daneben bestanden Riick-
stellungen tiber 8.449 T€ (Vorjahr 2.884 T€), sowie
Verbindlichkeiten, davon in Hohe von 49.496 T€
(Vorjahr 20.180 T€) aus der Riicknahme von An-
teilen, tiber 1.073 T€ (Vorjahr 1.149 T€) aus anderen
Lieferungen und Leistungen und in H6he von 883 T€
(Vorjahr 292 T€) aus sonstigen Verbindlichkeiten. Die
Eigenkapitalquote der Gesellschaft betrug damit
3711% (Vorjahr 61,31%).

Gesamtaussage zur Geschaftsentwicklung

Die wirtschaftliche Lage Deutschlands blieb im
Geschdftsjahr 2024 angespannt, was sich in einem
Riickgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,2%
zeigte. Die Inflation ndherte sich zwar dem EZB-Ziel
von 2%, blieb aber ein prdsentes Thema, da die Ver-
braucherpreise gegen Jahresende wieder stiegen.
Diese wirtschaftliche Schwdche fithrte zu einer nur
leicht erhdhten Arbeitslosenquote.

Lagebericht

Bestdtigungsvermerk

Der deutsche Immobilienmarkt war 2024 gespalten.
Widhrend die Bauaktivitdt unter hohen Kosten und
Zinsen litt, standen Gewerbeimmobilien vor erheb-
lichen Herausforderungen. Hohe Inflation und geo-
politische Unsicherheiten belasteten den privaten
Konsum, was zu Mietriickgdngen in vielen Innen-
stadtlagen im Einzelhandel fiihrte. Der Biiroimmo-
bilienmarkt war durch einen durch New Work und
Homeoffice verringerten Fldchenbedarf und stei-
gende Leerstandsquoten geprdgt. Dennoch blieben
moderne, zentral gelegene Biirofiéichen weiterhin
gefragt. Im Gegensatz dazu zeigten sich Logistik-
immobilien und bestimmte Einzelhandelsobjekte als
widerstandsfdhiger. Gegen Ende des Jahres erholte
sich das Transaktionsvolumen im Immobiliensek-
tor zwar, der Markt blieb jedoch von unsicheren
Zinsaussichten und strukturellen Verdnderungen
beeinflusst. Das gestiegene Transaktionsvolumen
Ubersetzte sich in denen im Fonds gelegenen Objekte
aber nicht in steigenden Bewertungen. Diese sind
weiterhin vom reduzierten Interesse traditioneller
Institutioneller Investoren geprdgt und weiterhin
riickldufig.

29
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4. Prognosebericht

Fir das Geschdftsjahr 2025 bleibt das Marktumfeld
herausfordernd. Anhaltende geopolitische Spannungen
und ein unsicheres Zinsumfeld mit strukturell h6heren
Finanzierungskosten belasten die allgemeine Wirt-
schaftslage. Dies wirkt sich auch auf die Mieterbonitdt
und die Nachfrage in den relevanten Gewerbeimmobi-
liensegmenten aus.

Der strategische Fokus der Verifort Capital XI GmbH &
Co. geschlossene Investment KG wird sich im Geschdfts-
jahr 2025 auf die Stabilisierung und das aktive Manage-
ment des Bestandsportfolios konzentrieren. Gleichwohl
werden Objektverkdufe opportunistisch gepriift, um von
moglichen Marktchancen zu profitieren und die Liquidi-
tdt des Fonds weiter zu stdrken.

Im Einzelhandelssektor wird das Hauptaugenmerk auf
der Sicherung der Mietertrdge angesichts der anhal-
tenden Konsumzuriickhaltung liegen. Aktives Asset-Ma-
nagement wird entscheidend sein, um Leerstdnde zu
minimieren und die Attraktivitdt der Standorte fiir die
bestehenden Mieter zu erhalten.

Im Bereich der Biliroimmobilien liegt die Prioritdt

auf der Mieterbindung und der Bewirtschaftung des
Portfolios. Angesichts der steigenden Nachfrage nach
modernen und nachhaltigen Fldchen wird geprift,
inwieweit gezielte Modernisierungsmaf3nahmen im
Bestand erforderlich sind, um die Wettbewerbsfdhigkeit
der Objekte langfristig zu sichern und dem Risiko von
Leerstdnden entgegenzuwirken.

Die Geschdftsfiihrung erwartet, dass die Ertrdge aus
den laufenden Mieteinnahmen die Basis flr die wirt-
schaftliche Stabilitdt der Gesellschaft bilden werden.
Der Fokus liegt auf der Optimierung der Bewirtschaf-
tungskosten, um die Ertragslage des Fonds zu sichern.
Unverdndert gehen wir davon aus, dass die Gesellschaft
auch im Geschdftsjahr 2025 ihre operativen Zahlungs-

verpflichtungen jederzeit erfiillen wird. Gleichzeitig
streben wir an, die Auszahlung der noch ausstehenden
Auseinandersetzungsguthaben schnellstmdglich vorzu-
nehmen, sobald die dafiir erforderliche Liquiditdt gene-
riert wurde. Des Weiteren erwarten wir einen erfolgrei-
chen Abschluss der Refinanzierung des Objekts Hagen.

. Risikobericht

Als zustdndige Kapitalverwaltungsgesellschaft seit dem
1. Januar 2024 verfiigt die HAM zur Erfiillung sowohl
der internen Anforderungen als auch der relevanten
rechtlichen Bestimmungen {iber einen fortlaufenden
Risikomanagement-Prozess, in welchem Risiken identi-
fiziert, beurteilt, gesteuert und liberwacht werden.

5.1. Liquiditdtsrisiko
Das Liquiditdtsrisiko stellt bei Value-Add-Strategien
eine zentrale Herausforderung dar. Der Fonds
investiert in Immobilien, die durch Sanierung,
Umnutzung oder andere wertsteigernde Mafsnah-
men optimiert werden sollen. Diese Masnahmen
erfordern finanzielle Mittel, widhrend die Ertrdge
aus den Immobilien hdufig erst nach Abschluss
der Entwicklungsmafinahmen flieBen. Dadurch
entsteht ein tempordres Ungleichgewicht zwischen
Mittelzufliissen und Mittelabfllissen, das zu Liquidi-
tdtsengpdssen flihren kann.

Der Fonds muss sicherstellen, dass er wdhrend

der Entwicklungsphase ausreichend liquide Mittel
vorhdlt, um unerwartete Kosten oder Projektverzd-
gerungen abfedern zu kénnen. Das Missverhdltnis
zwischen Kapitalbindung und Einnahmeerzielung
erhoht das Risiko, dass der Fonds seinen Verpflich-
tungen, wie z.B. der Bedienung von Fremdkapital
oder der Deckung laufender Betriebskosten, nicht
fristgerecht nachkommen kann. Wichtige Kennzah-
len sind die Capex gegeniiber den Kontosténden.
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Anhang

Kiindigung durch Anleger:

Es besteht das Risiko, dass sdmtliche Anleger

ihre Anteile am geschlossenen Immobilienfonds
kiindigen kénnten. Dieses Szenario stellt aus Sicht
des Fonds ein erhebliches Liquiditdtsrisiko dar, da
dieser potenziell dazu gezwungen wdre, erhebliche
liquide Mittel bereitzustellen, um den Riickforde-
rungen der Anleger nachzukommen. Dies kann den
Fonds in eine prekdre Lage bringen, insbesondere
wenn die liquiden Mittel durch laufende Investitio-
nen oder Kosten bereits stark beansprucht sind.

Auswirkungen auf die Liquiditdt:

Falls eine grof3e Anzahl von Anlegern oder sogar
alle Anleger gleichzeitig kiindigen, kénnte der
Fonds gezwungen sein, Immobilien oder andere
Vermdgenswerte unter Zeitdruck zu verduf3ern,

um die aus den Kiindigungen resultierenden Aus-
einandersetzungsguthaben auszuzahlen. Solche
Notverkdufe kdnnen zu suboptimalen Verkaufsprei-
sen fithren und den Wert des Portfolios erheblich
beeintrdchtigen. Zudem kdénnten laufende Projekte
aufgrund des plétzlichen Liquiditdtsbedarfs ge-
stoppt oder verzdgert werden, was die zukinftige
Ertragskraft des Fonds weiter schwdcht. Bei einem
zu hohen Kapitalabfluss durch Kiindigungen kénnte
der Fortbestand des Fonds gefdhrdet sein. Wenn der
Fonds nicht in der Lage ist, gentigend liquide Mittel
bereitzustellen oder Vermdgenswerte zu einem
angemessenen Preis zu verduf3ern, konnte dies zu
einer Schieflage fiihren. In extremen Fdllen kénnte
dies zur Liquidation des Fonds fiihren, wodurch

alle Anleger ihr anteiliges Kapital zu einem mdg-
licherweise ungunstigen Zeitpunkt zuriickerhalten
wirden.

Vermarktungsrisiko

Das Vermarktungsrisiko bezieht sich auf die Gefahr,
dass der Fonds Schwierigkeiten hat, die entwickel-
ten oder revitalisierten Immobilien erfolgreich zu

Lagebericht

5.3.

5.4,

Bestdtigungsvermerk

verdufern. Der Verkauf der aufgewerteten Immo-
bilien ist ein wesentlicher Bestandteil des Fonds,

um die Rendite fiir die Anleger zu maximieren. Das
Verkaufsrisiko besteht darin, dass die Immobilien
nicht zum geplanten Zeitpunkt oder nicht zu den
erwarteten Preisen verkauft werden kénnen. Dies
kann durch verschiedene Faktoren beeinflusst
werden, wie z. B. Marktverdnderungen, eine sinkende
Nachfrage nach bestimmten Immobilientypen oder
wirtschaftliche Rezessionen.

Grunderwerbsteuerrisiko

Nach den Bestimmungen des Grunderwerb-
steuergesetzes entsteht die Pflicht zur Zahlung

von Grunderwerbsteuer nicht nur bei der Ubertra-
gung von Grundstiicken sondern auch dann, wenn
innerhalb einer Gesellschaft, die Grundbesitz hdlt,
ein Gesellschafterwechsel von mindestens 95% in
einem Zeitrahmen von 5 Jahren erfolgt. Aquivalent
behandelt wird dabei auch die Ubertragung von
treuhdnderisch gehaltenen Beteiligungen an einer
(Fonds-)Gesellschaft. Derzeit rechtlich umstritten
ist, ob auch die Aufnahme von neuen Treuhand-
kommanditisten zu einer mittel- oder unmittelbaren
Anderung des Gesellschafterbestandes fiihrt (Ver-
fahren anhdngig beim BFH, Az.: I R 18/14). Sollte es
daher innerhalb des genannten Zeitraums zu einem
entsprechend hohen Anteil von Gesellschafterwech-
seln kommen, hdtte die Fondsgesellschaft, ohne
dass sie selbst Grundstiicke iibertrédgt bzw. erwirbt
und ohne dass dies daher kalkuliert ist, Grund-
erwerbsteuer zu zahlen, was das Ergebnis der
Gesellschaft und damit des Anlegers entsprechend
negativ belasten wiirde.

Fremdfinanzierungsrisiko

Das Fremdfinanzierungsrisiko bezieht sich auf die
Unsicherheiten, die mit der Beschaffung und Riick-
zahlung von Fremdkapital verbunden sind. Diese
Risiken konnen sich sowohl auf die Liquiditdt des
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Fonds als auch auf seine langfristige Rentabilitdt
auswirken.

Der Fonds ist ggf. auf Fremdkapital angewiesen,
um Immobilien zu erwerben und die notwendigen
Sanierungs- oder Umbaumafnahmen zu finan-
zieren. Oft sind diese Kredite variabel verzinst, so
dass eine Erh6hung des Zinsniveaus zu unerwartet
hohen Finanzierungskosten fithren kann. Auch bei
Festzinsdarlehen besteht das Risiko, dass die Zinsen
bei einer Anschlussfinanzierung deutlich héher
ausfallen als im urspriinglichen Finanzierungsplan
vorgesehen.

Steigende Zinskosten kénnen die Rendite des Fonds
schmadlern, da ein gréf3erer Anteil der Einnahmen
zur Bedienung von Fremdkapital aufgewendet
werden muss.

Das Refinanzierungsrisiko bezieht sich auf die
Gefahr, dass der Fonds bei Fdlligkeit bestehender
Kredite Schwierigkeiten hat, eine Anschlussfi-
nanzierung zu vergleichbaren bzw. glinstigeren
Konditionen zu erhalten. Dies kann problematisch
werden, wenn der Immobilienmarkt in einer Ab-
schwungphase ist oder wenn sich die Bonitdt des
Fonds aufgrund von Projektrisiken oder geringeren
Einnahmen als geplant verschlechtert.

Sollte der Fonds gezwungen sein, zu unglinstigeren
Konditionen zu refinanzieren oder sogar Schwierig-
keiten haben, iiberhaupt eine Refinanzierung zu
finden, kénnte dies zu Liquiditdtsengpdssen fithren.
Im schlimmsten Fall kénnte dies den Fonds dazu
zwingen, Immobilien oder andere Vermdgenswerte
zu verduf3ern, um die Kreditverpflichtungen zu
erfillen.

Instandhaltungs- und Revitalisierungsrisiko
Das Risiko durch Instandhaltung und Revitalisie-
rungsmalinahmen spielt eine zentrale Rolle. Hier

konnen hdufig Risiken im Zusammenhang mit dem
Zustand der Immobilien, dem Umfang notwendiger
Instandhaltungen und unvorhergesehenen Kosten
auftreten. Immobilien erfordern kontinuierliche
Instandhaltung, um ihren Wert zu erhalten und

die Mieterzufriedenheit sicherzustellen. Wird die
notwendige Instandhaltung vernachldssigt, kdnnen
erhebliche Folgeschdden entstehen, die nicht nur
hohere Reparaturkosten verursachen, sondern
auch zu Mietausfdllen fithren kdnnen. Ein bestehen-
der Reparaturstau stellt hierbei ein besonderes
Problem dar, da er hohe einmalige Kosten ver-
ursacht und den laufenden Betrieb der Immobilie
beeintrdchtigen kann.

Im Rahmen dieses Fonds besteht die Gefahr, dass
der tatsdchliche Zustand der erworbenen Immobi-
lien schlechter ist als erwartet und somit gréf3ere
Reparaturen notwendig werden. Dies kann den
Investitionsplan erheblich belasten und zu Verzdge-
rungen bei der Wertschopfung fiithren.

Revitalisierungsmafnahmen sind ein Kernbestand-
teil der Fondsstrategie, da diese darauf abzielt, den
Wert von Immobilien durch Sanierung, Modernisie-
rung oder Umnutzung zu steigern. Dabei kdnnen
jedoch erhebliche Risiken auftreten, insbesondere
wenn die geplanten MafBnahmen komplex sind oder
unerwartete technische Probleme aufdecken.

Ein hdufiges Risiko besteht darin, dass die Revitali-
sierungsmafnahmen teurer werden als urspriing-
lich kalkuliert. Dies kann auf unerwartete bauliche
Mdnagel, gestiegene Material- und Arbeitskosten
oder gednderte behordliche Auflagen zuriickzu-
fiihren sein. Solche Kostensteigerungen kénnen die
Rentabilitdt des Fonds schmdlern und zu Liquidi-
tdtsproblemen fihren.

Zudem besteht das Risiko von Bauverzdgerungen,
die durch Genehmigungsprozesse, Lieferengpdsse
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oder mangelnde Verfligbarkeit von Fachkrdften
verursacht werden kénnen. Verzégerungen bei
RevitalisierungsmafSnahmen haben direkte Aus-
wirkungen auf den Zeitplan des Fonds, da sie

die Vermietung oder den Verkauf der Immobilie
hinauszdgern.

Vermietungsrisiko

Das Vermietungsrisiko besteht darin, dass die Im-
mobilien zu den geplanten Mietpreisen und inner-
halb der vorgesehenen Fristen nicht vollsténdig
vermietet werden kénnen. Dies kann Auswirkungen
auf die Ertragslage und Liquiditdt des Fonds haben.

Ein wesentliches Element des Vermietungsrisikos
ist das Leerstandsrisiko. Wenn es dem Fonds nicht
gelingt, die Immobilien zeitnah zu vermieten,
entstehen finanzielle Verluste durch entgangene
Mieteinnahmen. Da die Value-Add-Strategie oft
den Umbau oder die Sanierung von Immobilien
umfasst, kann es zu Verzdgerungen bei der Fertig-
stellung der Maflsnahmen kommen, was wiederum
den Vermietungsprozess verzdgert. In dieser Phase
trdgt der Fonds weiterhin die Betriebskosten, ohne
Einnahmen aus Mieten zu generieren.

Zudem kdnnen wirtschaftliche oder standortbe-
zogene Faktoren dazu fithren, dass die Nachfrage
nach Mietobjekten geringer ausfdllt als erwartet.

Das Mietpreisrisiko besteht darin, dass die erzielten
Mietpreise hinter den urspringlich kalkulierten
Werten zuriickbleiben. Dies kann durch viele Fak-
toren verursacht werden, wie beispielsweise eine
unerwartet schwache Nachfrage, eine Verschlech-
terung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
oder einen hohen Wettbewerb durch dhnliche
Immobilien in der Umgebung. Wenn der Fonds ge-
zwungen ist, die Mietpreise zu senken, um Mieter
anzuziehen, sinken die Ertrdge, was die Rentabilitdt

Lagebericht
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und die Ausschiittungen an die Anleger negativ
beeinflussen kann.

Neben dem Risiko des Leerstands und der Miet-
preishohe spielt auch die Bonitdt der Mieter eine
wichtige Rolle. Sollte es zu Zahlungsausfdllen
kommen, muss der Fonds auf alternative Einnah-
mequellen zuriickgreifen, um laufende Kosten und
Verpflichtungen zu decken.

Ein hohes Mieterausfallrisiko fiihrt nicht nur zu
unmittelbaren finanziellen Verlusten, sondern kann
auch zusdtzliche Kosten verursachen, z.B. durch
rechtliche MaBnahmen zur Durchsetzung der Miet-
forderungen oder durch erneute Vermarktung der
Flachen.

Bonitdtsrisiko der Vertragspartner

Es besteht das Risiko, dass Vertragspartner ihren
finanziellen Verpflichtungen gegentiber der KVG
und der Fondsgesellschaft wegen Zahlungsschwie-
rigkeiten oder aus anderen Griinden nicht bzw.
nicht in voller Héhe und/oder nicht zeitgerecht
nachkommen und sich hierdurch negative Auswir-
kungen auf die wirtschaftliche Entwicklung des AIF
bzw. die Beteiligung des Anlegers ergeben.

Maximales Risiko

Ungeachtet dieser Einschdtzung kdnnen weitere
Risiken, die bisher als solche noch nicht erkannt
oder als unwesentlich eingestuft wurden, ebenfalls
negative Auswirkungen haben. Risiken kénnen
nicht nur einzeln, sondern auch kumuliert auf-
treten. Dadurch kdnnen sich Risikofolgen iiber die
Summe der Auswirkungen der einzelnen Risiken
hinaus verstdrken, woraus sich besonders nach-
teilige Effekte ergeben kdnnen. Die Realisierung
einzelner oder mehrerer Risiken kann zur Insolvenz
der Gesellschaft, bis hin zum Totalverlust der
Beteiligung fiihren.
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34 6. Sonstige Angaben nach § 7 S. 1 Nr. 9 lit. ¢) aa) KARBV
6.1. Angaben zur Mitarbeitervergiitung gem. § 101 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 und 2 KAGB
Gemdl? § 37 Abs. 1 KAGB legen AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaften fiir ihre Geschdftsleiter
und Mitarbeiter mit Kontrollfunktion bzw. mit gleicher Einkommensstufe wie Geschdftsleiter
ein Vergltungssystem fest, das mit dem Risikomanagement- und Anreizsystem der Gesellschaft
vereinbar ist.

Im Geschdftsjahr 2024 hat die Kapitalverwaltungsgesellschaft an ihre Mitarbeiter Vergiitungen
in Hohe von insgesamt 550.259 € gezahlt. Diese Gesamtvergiitung setzt sich aus einem fixen
Anteil von 88,55% und einem variablen Anteil von 11,45% zusammen. Durchschnittlich wurden
8,25 Mitarbeiter, davon vier Geschdftsfiihrer, beschdftigt.

Durchschnittlich waren 6,25 Mitarbeiter, davon zwei Geschdftsfiihrer, im Rahmen der kollek-
tiven Vermdgensverwaltung mit Tdtigkeiten im Hinblick auf den AIF betraut und hatten damit
wesentliche Auswirkungen auf dessen Risikoprofil. Die an die beteiligten Mitarbeiter gezahl-
ten Verglitungen lagen bei insgesamt 525.259 €, wovon auf die Geschdftsfiihrungsmitglieder
267.439€ und auf die Gibrigen beteiligten Mitarbeiter 257.820 € entfielen.

Diese angegebenen Betrdge sind keine Kosten, die der Fonds zu tragen hat. Es gab keine
wesentlichen Anderungen des Vergiitungssystemes im Berichtszeitraum.
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6.2. Angaben zu wesentlichen Anderungen im Berichtsjahr gem. § 101 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 KAGB

1. Gesellschaft keine Anderung
2. Verwahrstelle keine Anderung
3. Abschlusspriifer keine Anderung
4. AAB/BAB/Verkaufsprospekt keine Anderung
5. Anlagestrategie keine Anderung
6. Anlageziel keine Anderung
7. Risiken keine Anderung
8. Auslagerung keine Anderung
9. Leverage keine Anderung

10. Bewertungsverfahren

keine Anderung

11. Sonstige Sachverhalte den AIF betreffend

Seit 01.01.2024 Ubernahme der Verwaltung durch die
Hamburg Asset Management HAM Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH

6.3. Liquiditdtsmanagement
Das Liquiditdtsmanagement wird im Anhang unter Abschnitt »14. Angaben gemdf3 §7S.1
Nr. 9 lit. c) bb) KARBV i. V. m. § 300 Abs. 1 bis 3 KAGB« erldutert.

Tubingen, 27. Juni 2025

Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

4@@

Frank M. Huber

Geschdftsfithrer Geschdftsfihrer

Verifort Capital Management GmbH

Andreas Beckmann

Verifort Capital Management GmbH
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS AN DIE VERIFORT CAPITAL XI
GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG

Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Verifort Capital XI
GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Tiibingen — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024, der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang einschlief3-
lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lage-
bericht der Verifort Capital XI GmbH & Co.geschlossene
Investment KG fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung

gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir bestimmte
Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften unter Beachtung der Vorschriften des
deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den
einschldgigen europdischen Verordnungen und
vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschdftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2024 und

+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und den einschldgigen
europdischen Verordnungen.

Gemdl$ § 159 Satz 1i. V. m. § 136 Abs. 1 KAGB i. V. m. § 322
Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmdfigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1i. V. m.

§ 136 Abs. 1 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungsmdfiger Abschlusspri-
fung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsdtzen ist im Abschnitt »Verant-
wortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts« unseres Bestdtigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Gesellschaft unabhdngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,

fiir bestimmte Personengesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften unter Beachtung der Vorschriften
des deutschen KAGB und den einschlédgigen europdischen
Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
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diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungs-
legung und Vermodgensschddigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fdhigkeit der
Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstdtigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstdtigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstdtigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AulZerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und den einschldgigen europdischen Verord-
nungen entspricht.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschldgigen
europdischen Verordnungen zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber

zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen

Lagebericht Bestdtigungsvermerk

Handlungen oder Irrtiimern ist und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und den einschldgigen europdischen
Verordnungen entspricht sowie einen Bestdtigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 Abs. 1 KAGB i. V. m. § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungs-
mdRiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irr-
timern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wdhrend der Priifung tiben wir pflichtgemdf3es Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resul-
tierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammen-
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wirken, Fdlschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten,
irrefithrende Darstellungen bzw. das Auf3erkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstdndnis von den fir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Maf3nahmen, um Priifungshandlun-
gen zu planen, die unter den Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
bzw. dieser Vorkehrungen und Maf3nahmen abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschdtzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiithrung der
Unternehmenstdtigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fdhigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unter-
nehmenstdtigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk
auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu fithren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstdtigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt einschlielich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden

Geschdftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und der einschldgigen europdischen
Verordnungen ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

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

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfest-
stellungen, einschlieSlich etwaiger bedeutsamer Mdngel
in internen Kontrollen, die wir wdhrend unserer Priifung
feststellen.
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SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE
ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der ordnungsgemdfen Zuwei-
sung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten

Priifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemdfe Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den
einzelnen Kapitalkonten der Verifort Capital XI GmbH &
Co. geschlossene Investment KG zum 31. Dezember 2024
gepriift.

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

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemdfen Zuwei-
sung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit

§ 159 Satz 11i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des
International Standard on Assurance Engagements (ISAE)
3000 (Revised) »Assurance Engagements Other than Audits
or Reviews of Historical Financial Information« (Stand
Dezember 2013) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im Abschnitt
»Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Priifung der
ordnungsgemdf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten«
unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind

von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung

mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfiillt. Unsere Wirtschaftspriiferpraxis hat die

Lagebericht
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Anforderungen an das Qualitdtssicherungssystem des 39
IDW Qualitdtsmanagementstandards: Anforderungen an

das Qualitdtsmanagement in der Wirtschaftspriiferpraxis
angewendet. Wir sind der Auffassung, dass die von uns

erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet

sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu der
ordnungsgemdf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,

Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die
ordnungsgemdal3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verant-
wortlich fiir die in allen wesentlichen Belangen ordnungs-
gemdf3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind

die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vor-
schriften als notwendig bestimmt haben, um die ordnungs-
gemdf3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu ermdglichen,
die frei von wesentlichen falschen Zuweisungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Vermdégensschddigungen)
oder Irrtimern sind.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der
ordnungsgemdfen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber

zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten
ordnungsmdfig ist, sowie einen Vermerk zu erteilen, der
unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemdfen Zuweisung
von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den
einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 159 Satz 1i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung
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des International Standard on Assurance Engagements Koéln, 30. Juni 2025

(ISAE) 3000 (Revised) »Assurance Engagements Other Forvis Mazars GmbH & Co. KG
than Audits or Reviews of Historical Financial Informa- Wirtschaftspriifungsgesellschaft
tion« (Stand Dezember 2013) durchgefiihrte Priifung eine Steuerberatungsgesellschaft

wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zu-

weisungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern [

resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ; \ [l .

verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln !/ - \j [/\/\,_,

oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsge- Dr. Thomas Varain Erik Barndt
mdf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen

wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wdhrend der Priifung tiben wir pflichtgemdf3es Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkon-
ten aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Zuweisung nicht aufgedeckt wird, ist héher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende
wesentliche falsche Zuweisung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Fdlschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irre-
fiihrende Zuweisungen bzw. das Auf3erkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

+ beurteilen wir die OrdnungsmdRigkeit der Zuweisung
von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu
den einzelnen Kapitalkonten.
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Bilanzeid 41
Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdf3 den anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-

sdtzen der Jahresabschluss der Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG ein den

tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermittelt

und im Lagebericht der Geschdftsverlauf einschlie8lich des Geschdftsergebnisses und die Lage der

Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild ver-

mittelt wird.

Tiibingen, 27. Juni 2025
Verifort Capital XI GmbH & Co. geschlossene Investment KG

z(a\r

Frank M. Huber Andreas Beckmann

Geschdftsfiihrer Geschdftsfihrer
Verifort Capital Management GmbH Verifort Capital Management GmbH
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