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Bewertungsrichtlinie der Mogk GmbH & Co. KG

Ziel und Anwendungsbereich dieser Bewertungsrichtlinie

Ziel dieser Bewertungsrichtlinie ist es, die Bewertungsmethoden und Preisquellen
fur die Ermittlung des Preises eines Genussrechts der Mogk GmbH & Co. KG
aufzuzeigen. Die Bewertungsrichtlinie deckt alle aktuell von der Mogk GmbH & Co.
KG gehaltenen Vermdgensgegensténde ab. Im Folgenden sind das:

e Kassenbestande und Bankguthaben

e Forderungen

e Beteiligungen' an bestandshaltenden Immobiliengesellschaften
e Beteiligungen? an Immobilienprojektentwicklungsgesellschaften
e Unternehmensbeteiligungen?®

e Fonds

o Wertpapiere, die an einer Borse zum Handel zugelassen sind

e Verbindlichkeiten

¢ Ruckstellungen

Die Verkehrswerte des Vermdgens und der Schulden der Mogk GmbH & Co. KG
werden zu jedem Quartalsende von der Geschéaftsfiihrung der Gesellschaft in Euro
ermittelt und bilden die Grundlage fir die Berechnung des Preises eines
Genussrechts. Etwaige Vermdgenswerte oder Schulden in Fremdwé&hrung werden
dabei zu dem von der Bundesbank veréffentlichten Euro Referenzkurs der EZB des
letzten Bankarbeitstages eines Quartals in Euro umgerechnet. D.h. der Preis eines
Genussrechts errechnet sich wie folgt:

Verkehrswerte des Vermdgens — Verkehrswerte der Schulden
(Genussrechtskapital, nominal + Kommanditkapital, nominal) x 5.000 €

Einmal im Jahr zum Stichtag 31. Dezember wird die Verkehrswertermittlung der
Geschaftsfuhrung durch einen unabhangigen Wirtschaftsprifer Uberprift und
bestatigt.

Die Bewertungsrichtlinie wird einmal jahrlich, sowie anlassbezogen bei
wesentlichen Anderungen, auf ihre Aktualitét hin (iberprift und, sofern notwendig,
angepasst.
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Verkehrswerte des Vermdgens

Kassenbestande und Bankguthaben

Etwaige Kassenbestdnde und Bankguthaben werden mit dem Nominalwert,
kurzfristige Geldanlagen bei Banken mit dem Nominalwert zzgl. aufgelaufene
Zinsen angesetzt.

Forderungen

Unverzinsliche Forderungen werden grundsatzlich mit dem Nominalwert
angesetzt. Verzinsliche Forderungen werden grundsatzlich mit dem Nominalwert
zzgl. aufgelaufener Zinsen angesetzt. Zweifelhafte Forderungen werden
wertberichtigt. Die Hohe der Wertberichtigung richtet sich nach der zu
erwartenden Héhe des Ausfalls.

Beteiligungen an bestandshaltenden Immobiliengesellschaften

Bestandshalter sind Immobiliengesellschaften, die vorrangig darauf abzielen,
Mietlberschisse zu erzielen. Im Portfolio der Mogk GmbH & Co. KG z&hlen hierzu
Profon GmbH, Profon Eins GmbH, AIG Athos GmbH, CONREN Land Invest
GmbH & Co. KG, Shareside Gruppe, Propetti Handelsimmobilien Eins GmbH,
Mogk Property GmbH & Co. KG, ACC Freiburg GmbH, Treuenburg Real Estate
Erfurt GmbH, Treuenburg Real Estate AG sowie die Scala West GmbH & Co. KG.

Die Gebaudewerte der Immobilien werden auf Basis marktiblicher Multiplikatoren
der Jahresnettokaltmieten ermittelt. Die Multiplikatoren werden dabei
einschlagigen Datenbanken oder Marktstudien groBer Makler- oder
Markforschungsunternehmen entnommen. Voriibergehend leerstehende Flachen
werden mit der letzten bezahlten Nettokaltmiete berlicksichtigt, struktureller
Leerstand bleibt unberiicksichtigt. Den so ermittelten Gebaudewerten werden
Bankguthaben und Forderungen hinzugeschlagen. Schulden (auch
Gesellschafterdarlehen) einschlieBlich aufgelaufener Zinsen und Ruckstellungen
fur geplante Renovierungen und Reparaturen werden in Abzug gebracht. Das
Ergebnis ist der Wert des Eigenkapitals, der der Mogk GmbH & Co. KG in Hhe
ihres Kapitalanteils zusteht, ggf. zuzlglich Gesellschafterdarlehen inkl.
aufgelaufener Zinsen. Soweit Zinsen auf Gesellschafterdarlehen gewinnabhéngig
gezahlt werden, werden diese erst dann berlcksichtigt, wenn mit einer sehr hohen
Wahrscheinlichkeit davon auszugehen ist, dass ein Gewinn in ausreichender
Ho6he entstehen wird.
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Beteiligungen an Immobilienprojektentwicklungsgesellschaften

Ziel einer Projektentwicklung ist, ein Gebdude zu bauen, um es anschlieBend mit
Gewinn zu verkaufen. Die Mogk GmbH & Co. KG ist an den nachfolgend
aufgefihrten Gesellschaften beteiligt, die Projektentwicklungen durchfihren:
WIB Gewerbe Invest GmbH, CONREN Tramway Dos S.L., CONREN Tramway
Cuatro S.L., CONREN Tramway Siete S.L., Green Gates Entwicklungs GmbH,
CONREN Tramway Nueve S.L. und die Benchmark Real Estate GmbH. AuBerdem
hat die Mogk GmbH & Co. KG der S&G Development Objekt Konigstein GmbH
ein Darlehen zur Finanzierung eines Bauprojektes in Konigstein gewéhrt, das
unter diese Rubrik fallt, obwohl kein Gesellschaftsverhaltnis besteht.

Die Finanzierung der Projektentwicklungen durch die Mogk GmbH & Co. KG
erfolgt Uber verzinsliche Gesellschafterdarlenen zzgl. einer Gewinnbeteiligung
oder einer gewinnabhangigen Verzinsung (Equity Kicker). Die Bewertung der
Darlehen erfolgt zum Nominalwert zzgl. aufgelaufener nicht gewinnabhéngiger
Zinsen. Gewinnabhangige Renditebestandteile werden erst dann berlcksichtigt,
wenn der Projekterfolg gesichert ist, beispielsweise weil die Immobilie verkauft
wurde.

Negative Entwicklungen eines Projektes, die die Rickzahlung der
Gesellschafterdarlehen oder Zinsen ganz oder teilweise unsicher erscheinen
lassen, werden durch entsprechende Wertberichtigungen berlcksichtigt.

Unternehmensbeteiligungen

Die Mogk GmbH & Co. KG beteiligt sich auch an Unternehmen, die nicht in
Immobilien investieren. Hierzu gehdren Treysta Unternehmensgruppe GmbH,
Venitus IT Solutions GmbH, FE Vier GmbH & Co. KG (Top Sport Gruppe),
FE Sechs GmbH & Co. KG (Bader Gruppe), GRUN Software Group GmbH, Robur
Industry Service Group GmbH, aam2cred Debt Investments GmbH und Hywater
GmbH & Co. KG.

Zur Ermittlung der Unternehmenswerte werden die fir das laufende Geschéftsjahr
zu erwartenden Ergebnisse (meist EBITDA) mit marktiblichen Multiplikatoren
bewertet. Das Bewertungsmodell wird regelmaBig von den Beteiligungsmanagern
geliefert und von der Mogk GmbH & Co. KG nach einer Plausibilitatsprifung
ubernommen. Junge Unternehmen, die noch keine wesentlichen Umsatze
erwirtschaften, kénnen vortbergehend zu den Anschaffungskosten bewertet
werden.
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Etwaige Gesellschafterdarlehen werden zum Nominalwert zzgl. aufgelaufener
nicht gewinnabhangiger Zinsen bewertet. Gewinnabhangige Zinsen werden erst
dann bertcksichtigt, wenn der Gewinn als sicher gilt, beispielsweise weil das
Unternehmen verkauft wurde.

Fonds

Im Portfolio der Mogk GmbH & Co. KG befinden sich Anteile an den Fonds
Cheyne Real Estate Credit Holdings Fund, Cheyne Real Estate Credit Holdings
Fund Il sowie Salux Senior Debt Bridge Fund. Die Fondsanteile werden mit dem
Nettoinventarwert zum jeweiligen Stichtag angesetzt, wie er von der
Fondsgesellschaft veréffentlich wurde.

Wertpapiere, die zum Handel an einer Bérse zugelassen sind

Wertpapiere, die zum Handel an einer Bérse oder einem anderen organisierten
Markt zugelassen sind, werden mit dem Kurswert angesetzt. Derzeit befinden sich
keine Wertpapiere im Portfolio der Mogk GmbH & Co. KG, die an einer Borse
gehandelt werden.

Verkehrswerte der Schulden und der Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden mit dem Ridckzahlungswert ggf. zuzlglich aufgelaufener

Zinsen bewertet.

Ruckstellungen
Ruckstellungen werden mit den zu erwartenden Kosten bewertet.

Nurnberg, 31.12.2022
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