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BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG

ANLAGE 1

Bilanz zum 31.12.2025
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2024

Investmentanlagevermogen EUR USD EUR USD
A. Aktiva
1. Barmittel und Barmitteliiquivalente
a) Taglich verfiigbare Bankguthaben 425.174,77 499.580,36 0,00 0,00
2. Forderungen
a) Andere Forderungen 340,43 400,00 0,00 0,00
Summe Aktiva 425.515.20 499.980.36 0,00 0,00
B. Passiva
1. Riickstellungen 13.851,60 16.275,63 0,00 0,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.061,97 59.997,81 0,00 0,00
3. Sonstige Verbindlichkeiten
a) gegeniiber Gesellschaftern 4.320,20 5.076,23 0,00 0,00
4. Eigenkapital
a) Einlagenkonto 424.422 .85 492.000,00 0,00 0,00
b) Riicklagenkonto 9.653,03 11.190,00 0,00 0,00
¢) Verlustvortragskonto -44.291,53 -50.049,43 0,00 0,00
d) Gewinn - und Verlustkonto -30.539,72 -34.509,88 0,00 0,00
¢) Auszahlungskonto 0,00 0,00 0,00 0,00
f) Nicht realisierte Gewinne/Verluste
aa) aus der Neubewertung 0,00 0,00 0,00 0,00
bb) aus Wihrungsumrechnung -2.963,20 0,00 0,00 0,00
Summe Passiva 425.515,20 499.980,36 0,00 0,00




BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiiftsjahr 2025

ANLAGE 2

Investi keit 2025 2025 2024 2024
EUR USD EUR USD
1. Ertrige
a) Sonstige betriebliche Ertrige 105,99 119,77 0,00 0,00
Summe der Ertrige 105,99 119,77 0,00 0,00
2. Aufwendungen
a) Verwaltungsvergiitung -462,19 -522,27 0,00 0,00
b) Verwahrstellenvergiitung -14.037,61 -15.862,50 0,00 0,00
c) Priifungs- und Vero6ffentlichungskosten -12.472,88 -14.094,36 0,00 0,00
d) Sonstige Aufwendungen -47.964,56 -54.199,95 0,00 0,00
Summe der Aufwendungen -74.937.24 -84.679,08 0,00 0,00
3. Ordentlicher Nettoertrag -74.831,25 -84.559,31 0,00 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiiftsjahres -74.831,25 -84.559.31 0,00 0,00
5. Zeitwertiinderung
a) Ertrige aus der Neubewertung 0,00 0,00 0,00 0,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe des nicht realisierten Ergebni des Geschiiftsjahres 0,00 0,00 0,00 0,00
Ergebnis des Geschiiftsjahres -74.831,25 -84.559.31 0,00 0,00
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2025

1. Allgemeine Informationen zum Unternehmen

Die BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG, Miinchen, (BVT Residential 21 KG) ist
ein geschlossener inldandischer Publikums-AIF im Sinne des § 1 Abs. 5 Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die
Gesellschaft (Investmentkommanditgesellschaft) ist seit dem 31. Januar 2025 im Handelsregister A des
Amtsgerichts Miinchen unter der Nummer 120 639 eingetragen. Die Umfirmierung in eine Investmentgesellschaft

wurde am 17. Mérz 2025 in das Handelsregister eingetragen.

Personlich haftende Gesellschafterin (Komplementérin) der Investmentkommanditgesellschaft ist die BVT
Beteiligungs IV GmbH, Miinchen. Sie ist zur Geschéftsfiihrung berechtigt und verpflichtet. Die Komplementérin
hat ein gezeichnetes Kapital von EUR 25.000,00.

2. Rechnungslegungsvorschriften

Der Jahresabschluss wird nach den Vorschriften des § 158 Satz 1 i. V.m. § 135 des KAGB i. V. m. den
handelsrechtlichen Vorschriften des Ersten Unterabschnitts des Zweiten Abschnitts des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches (HGB), d. h. nach den Vorschriften der §§ 264 ff. HGB und nach den Vorschriften der
Verordnung iiber Inhalt, Umfang wund Darstellung der Rechnungslegung von Sondervermogen,
Investmentaktiengesellschaften und Investmentkommanditgesellschaften sowie iiber die Bewertung der zu dem
Investmentvermogen gehdrenden Vermdgensgegenstinde (KARBV) aufgestellt. § 264 Abs. 1 Satz 4, Abs. 3,4 und
§ 264b HGB sind nicht anzuwenden. Die groBenabhéngigen Erleichterungen nach § 274a HGB wurden nicht in

Anspruch genommen.

Die BVT Residential 21 KG unterliegt als inlindischer Publikums-AIF im Sinne des § 1 Abs. 5 KAGBi. V. m. § 2
KAGB den Vorschriften des KAGB, der KARBV und der Delegierten Verordnung (EU) Nr.231/2013 der
Kommission (AIFM-VO). Folglich unterliegt die BVT Residential 21 KG gemil § 5 Abs. 1 KAGB der Aufsicht

durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin).

Die Gliederung der Bilanz erfolgt entsprechend den Vorgaben des § 21 Abs. 4 KARBYV, die Gliederung der Gewinn-
und Verlustrechnung entsprechend des § 22 Abs. 3 KARBYV. Da es sich bei der BVT Residential 21 KG um eine
extern verwaltete Investmentgesellschaft handelt, verfiigt diese nur iiber Investmentanlagevermdgen und generiert

nur Aufwendungen und Ertrige aus dieser Investmenttatigkeit.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird in Euro aufgestellt. Fiir die Bewertung des Investmentanlagevermogens
gelten die Vorschriften der §§ 271 i. V. m. 168, 169 und 216 KAGB sowie der §§ 26 bis 34 KARBV. Die derigo
GmbH & Co. KG (derigo KG) hat als externer Verwalter eine Bewertungsrichtlinie erstellt, die auf der AIFM-
Richtlinie basiert und fiir die Gesellschaft Bewertungsverfahren und Grundsitze, die der Bewertung der

Vermogensgegenstinde und Schulden sowie der Berechnung des Nettoinventarwertes zugrunde liegen, festgelegt.

Die Gesellschaft wird in Anteile an mindestens zwei Projektenwicklungsgesellschaften investieren, die jeweils eines
oder mehrere unbebaute bzw. mit Altbestand bebaute Grundstiicke erwerben und darauf Apartmentanlagen (Multi-

Family Residential) bauen, vermieten und verkaufen. Diese Anteile und Beteiligungen werden weder zum Handel
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an der Borse noch an einem organisierten Markt einbezogen sein, so dass gemdl § 168 Abs. 3 KAGB die
Verkehrswerte zugrunde gelegt werden. Diese Verkehrswerte werden nach geeigneten Bewertungsmodellen unter
Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten ermittelt. Das eingesetzte Bewertungsverfahren wird bei der
derigo KG als Kapitalverwaltungsgesellschaft dokumentiert und in regelméfBigen Abstinden auf dessen

Angemessenheit liberpriift.

Nahezu alle geschiftlichen Aktivitdten werden in US-Dollar abgewickelt. Die Umrechnung der in US-Dollar
abgewickelten Geschiftsvorfille der Bilanz von US-Dollar in Euro erfolgt zum 31. Dezember 2025 mit dem
Devisenkassamittelkurs der Europédischen Zentralbank am letzten Werktag des Geschiftsjahres am Frankfurter
Markt (1 Euro = 1,1750 US-Dollar). In der Gewinn- und Verlustrechnung werden auf Fremdwahrung lautende
Aufwendungen und Ertrdge mit dem Devisenkassamittelkurs des Jahresdurchschnitts erfasst. Der Ausweis von nicht
realisierten Umrechnungsdifferenzen erfolgt dabei in der Gewinn- und Verlustrechnung im nicht realisierten
Ergebnis unter den Ertrdgen oder Aufwendungen aus der Neubewertung. In der Bilanz erfolgt der Ausweis innerhalb

des Eigenkapitals in den nicht realisierten Gewinnen oder Verlusten aus der Neubewertung.

Die Genehmigung von der BaFin lag zum 15. Mai 2025 vor, die Platzierungsphase hat in 2025 begonnen. Im

Geschiftsjahr wurden noch keine Investitionen getatigt.

Die Barmittel in Form der téglich verfiigbaren Bankguthaben sind gemaB § 29 Abs. 2 Satz 1 KARBV zum Nennwert

zuzliglich zugeflossener Zinsen bewertet.
Die Forderungen sind mit dem Nennwert bewertet.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und die sonstigen Verbindlichkeiten sind gem. § 29 Abs. 3

KARBYV zum Riickzahlungsbetrag passiviert.

Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen

Erfiillungsbetrages angesetzt und beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.

Die Kapitalanteile sind zum Nennwert angesetzt. Die Darstellung des FEigenkapitals erfolgt gemill dem
Gliederungsschema nach § 21 Abs. 4 KARBYV und § 264c HGB sowie den Regelungen des Gesellschaftsvertrages.
Die Umrechnung des laut Gesellschaftsvertrag auf US-Dollar lautenden Eigenkapitals erfolgt, unter Einbeziehung

der gesondert gefiihrten Umrechnungsdifferenz zum Devisenkassamittelkurs des Bilanzstichtages.

Der Zeitpunkt, ab welchem die Anleger als Gesellschafter anzusehen sind, bemisst sich nach den Regelungen des

Gesellschaftsvertrages.
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4. Erladuterungen zu den Posten der Bilanz

Innerhalb der Barmittel und Barmitteliquivalente werden die tiglich verfiigbaren Bankguthaben bei der

Commerzbank in Héhe von EUR 425.174,77 (USD 499.580,36) ausgewiesen.
Die Forderungen betreffen Forderungen gegeniiber Kommanditisten.

Die sonstigen Riickstellungen sind gebildet fiir Kosten der Jahresabschlusspriifung sowie Kosten fiir die Erstellung

der Steuererkldrungen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen enthalten im Wesentlichen Provisionszahlungen und
Initialkosten in Héhe von EUR 36.410,31 (USD 42.782,12), Verwaltungsrechnungen mit EUR 1.162,30 (USD
1.365,70) sowie Verwahrstellenvergiitung in Hohe von EUR 8.439,23 (USD 9.916,10).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen die Kursdifferenzen aus Einzahlungen in EUR

4.309,55 (USD 5.063,72).

Das Eigenkapital beinhaltet mit EUR 424.422.85 (USD 492.000,00) den Kapitalanteil der Kommanditisten
(Einlagekonto) und in Héhe von EUR 9.653,03 (USD 11.190,00) die Kapitalriicklage sowie das nicht realisierte
Ergebnis, davon aus der Wahrungsumrechnung in Héhe von EUR -2,963,20. Der Verlustvortrag bzw. das realisierte
Ergebnis des Geschiftsjahres betragt EUR -74.831,25 (USD -84.559,31) und setzt sich aus dem
Verlustvortragskonto, auf dem der Verlustanteil der Anleger in Hohe des Ausgabeaufschlag und Initialkosten erfasst
werden EUR -44.291,53 (USD -50.049,43) und dem Gewinn- und Verlustkonto, das den Anteil der Anleger am
realisierten Ergebnis EUR -30.539,72; (USD -34.509,88) beinhaltet, zusammen.

Gemal § 7 des Gesellschaftsvertrags der Investmentgesellschaft vom 04. Februar 2025 wird die Zusammensetzung

des Eigenkapitals wie folgt dargestellt:

Fiir jeden Kommanditisten werden folgende Kapitalkonten gefiihrt:
1. Einlagenkonto (Betrag der geleisteten Einlage ohne Ausgabeaufschlag)
2. Riicklagenkonto (Betrag des geleisteten Ausgabeaufschlags)

3. Verlustvortragskonto (Verlustanteil der Anleger bis zur Hohe der Summe aus Ausgabe-aufschlag und

Initialkosten)

4. Gewinn- und Verlustkonto (Auf diesem Konto werden die Anteile an den realisierten Ergebnissen der

Gesellschaft gebucht)

5. Auszahlungskonto (Auszahlungen an Kommanditisten und fiir Rechnung des Kommanditisten

abgefiihrte Steuern)

Samtliche Konten sind unverzinslich.
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Das gezeichnete Kapital der BVT Residential 21 KG betrug zum Stichtag 31.12.2025 1.652.000,00 USD hiervon
waren EUR 424.422 .85 (USD 492.000,00) im Geschéftsjahr von den Kommanditisten einbezahlt beziechungsweise

eingefordert wurde.

Die im Handelsregister eingetragene Haftsumme des Treuhandkommanditisten betrdgt EUR 5.000,00. Die
eingetragene Haftsumme wurde zum Stichtag nicht einbezahlt und ist gemifl dem Gesellschaftsvertrag nicht

verpflichtend einzuzahlen.

Die im Handelsregister eingetragene Haftsumme der Griindungskommanditistin BVT Internationale Immobilien

Service GmbH betrigt EUR 1.000,00. Diese wurde vom Griindungskommanditist in 2025 geleistet.

Die Bilanz wird durch die Vermdgensaufstellung zum 31. Dezember 2025 ergénzt
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5. Erliuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die sonstigen betrieblichen Ertriige beinhalten Ertrdge aus Kursdifferenzen in Hohe von EUR 105,99 (USD
119,77).
Die Verwaltungsvergiitung enthélt die Kosten fiir die kollektive Vermogensverwaltung.
Die Verwahrstellenvergiitung betrifft das angefallene Verwahrstellenentgelt der CACEIS Bank S.A..

Die Priifungs- und Veroéffentlichungskosten beinhalten die Kosten fiir die Jahresabschlusspriifung.

Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen mit EUR 44.291,53 (USD 50.049,43) die Initialkosten
gemil § 7 der Anlagebedingungen.

Das realisierte Ergebnis des Geschiftsjahres belduft sich auf EUR -74.831,25 (USD -84.559,31).

6. Weitere Erlduterungen

Verwendungsrechnung nach § 24 Abs. 1 KARBV

Die personlich haftende Gesellschafterin der BVT Residential 19 KG, die BVT Beteiligungs IV GmbH, ist nicht
am Kapital der Gesellschaft beteiligt und nimmt somit auch nicht an der Ergebnisverteilung der Gesellschaft teil.
An der Ergebnisverteilung sind nur die Kommanditisten (BVT Internationale Immobilien Service GmbH als
Griindungskommanditistin  sowie die Anleger als weitere Kommanditisten incl. der iiber den

Treuhandkommanditisten aufgenommenen Investoren) beteiligt.

EUR
1. | Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -74.831,25
Belastung auf Kapitalkonten 74.831,25
3. | Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0
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Entwicklungsrechnung nach § 24 Abs. 2 KARBV
EUR

I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschéftsjahres 0,00
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto) 0,00
a) Mittelzufliisse aus Gesellschaftereintritten 434.075,88
b) Mittelabfliisse wegen Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres nach Verwendungsrechnung -74.831,25
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres

a) aus Neubewertung 0,00
b) aus Wihrungsumrechnung -2.963,20
I1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschéftsjahres 356.281,43

Darstellung der Kapitalkonten gemifl Regelung im Gesellschaftsvertrag nach § 25 Abs. 4

KARBYV

Das Eigenkapital der Kommanditisten gemaf3 den gesellschaftsvertraglichen Regelungen (§ 25 Abs. 4 KARBV)

stellt sich zum Abschlussstichtag wie folgt dar:

EUR
Einlagekonto I 424.422,85
Riicklagenkonto 9.653,03
Verlustvortragskonto -44.291,53
Gewinn- und Verlustkonto -30.539,72

Stand zum 31. Dezember 2025

359.244,63
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Vergleichende Ubersicht der letzten drei Geschiiftsjahre gemif § 25 Abs. 3 Satz2i. V. m. § 14
Satz 1 KARBV

31.12.2025
EUR
Wert des Investmentvermdgens 356.281,43
Wert eines Anteils (USD 30.000) bezogen auf das eingezahlte Kapital 25.526
Anzahl der umlaufenden Anteile 489.600

Abgeschlossene Geschiifte iiber Finanzinstrumente nach § 101 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Geschiftsjahr wurden keine Geschéfte abgeschlossen, die Finanzinstrumente zum Gegenstand hatten.

Anzahl der umlaufenden Anteile und der Wert eines Anteils nach § 101 Abs. 1 Nr. 3 KAGB

Zum Bilanzstichtag betrug die Anzahl der umlaufenden Anteile 489.600. Der Nettoinventarwert der
Investmentkommanditgesellschaft betrdgt zum 31. Dezember 2025 EUR 356.281,43 (USD 418.630,69). Der
Nettoinventarwert je Anteil, der jeweils fiir eine gezeichnete Einlage in Hohe von TUSD 30 bestimmt wird, betrug

EUR 25.526 (ermittelt nach § 168 KAGB).

Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote nach § 101 Abs. 2 Nr. 1 - 4 KAGB

Die Gesamtkostenquote driickt die Summe der Kosten und Gebiihren (ohne Transaktionskosten) als Prozentsatz des
durchschnittlichen Nettoinventarwerts innerhalb eines Geschiftsjahres auf Ebene der
Investmentkommanditgesellschaft aus. Sie betrug 20,25 % bei laufenden Kosten in Héhe von USD 84.559,31.
Einmalige Kosten (ohne Ausgabeaufschlag) betrugen im Geschiftsjahr 2025 USD 38.859,43. Bezogen auf den
durchschnittlichen Nettoinventarwert ergibt sich ein Prozentsatz in Héhe von 9,30%. Dariiber hinaus wurde der

Ausgabeaufschlag in Hohe von insgesamt USD 11.190,00 erhoben.

Der derigo GmbH & Co. KG als Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) flieft im Geschiftsjahr keine
erfolgsabhdngige aber eine Verwaltungsvergiitung von 1,49% des durchschnittlichen Nettoinventarwert zu. Die
Summe aller laufenden Vergiitungen, die an die KVG, die Gesellschafter der KVG oder der
Investmentkommanditgesellschaft gezahlt werden, kann jahrlich insgesamt bis zu 1,52 % der Bemessungsgrundlage

betragen.
Im Geschiftsjahr wurden keine Pauschalvergiitungen berechnet.

Die KVG erhilt keine Riickvergiitungen der aus der Gesellschaft an die Verwahrstelle und an Dritte geleisteten

Vergiitung und Aufwandserstattungen.
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Es wurden der Gesellschaft keine Ausgabeauf- und Riicknahmeabschlége fiir den Erwerb und die Riicknahme von
Anteilen berechnet. Die Gesellschaft sieht grundsitzlich gemdB Gesellschaftsvertrag vom 4. Februar 2025 keine

Riicknahme der Anteile vor.

Die Summe aus dem Ausgabeaufschlag von 3 % der Einlage und den wéhrend der Beitrittsphase anfallenden
Initialkosten diirfen maximal 11,21 % der gezeichneten Kommanditeinlage betragen. Hiervon erhélt die KVG fiir

das Geschéftsjahr 2025, nach Abzug der Kosten fiir die Anteilsvermittlung einen Betrag von TEUR 6, TUSD 7.

Der personlich haftende Gesellschafter erhilt als Entgelt fiir seine Haftungsiibernahme eine jéhrliche Vergiitung
von 0,03 % des durchschnittlichen Nettoinventarwerts der Investmentkommanditgesellschaft im jeweiligen

Geschiftsjahr.

Die KVG erhilt zusitzlich eine erfolgsabhéngige Vergiitung in Hohe von 29,75 % aller Auszahlungen aus
Gewinnen soweit die Anleger ihre Einlagen zuriick erhalten haben zuziiglich einer durchschnittlichen jéhrlichen

Verzinsung in Hohe von 5 %.

Die jahrliche Vergiitung fiir die Verwahrstelle betrdgt 0,018 % des durchschnittlichen Nettoinventarwerts der
Investmentkommanditgesellschaft jedoch mindestens EUR 13.500,00 im jeweiligen Geschéftsjahr.

Angaben zur Mitarbeitervergiitung der KVG (§ 101 Abs. 3 KAGB)

EUR

Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschéftsjahr gezahlten 2.943.501,90
Vergilitungen an Mitarbeiter

davon feste Vergiitung 2.943.501,90
davon variable Vergiitung 0,00
Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschéftsjahr gezahlten 560.456,68
Vergiitungen an Risktaker

davon feste Vergiitung 560.456,68
davon variable Vergiitung 0,00

Diese Kosten fallen ausschlieBlich auf Ebene der KVG an und werden dem AIF nicht in Rechnung gestellt.

Die KVG mit 20 Mitarbeitern (Stand zum Jahresende 19) und 3 Geschiftsfiihrern verwaltet im Geschéftsjahr
insgesamt 42 AIF.

Die Investmentkommanditgesellschaft beschéftigt keine Arbeitnehmer.

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermogensgegenstinde nach § 300 Abs. 1 Nr. 1
KAGB

Gem. Art. 1 Abs. 5 der DELEGIERTEN VERORDNUNG (EU) Nr. 231/2013 DER KOMMISSION vom
19.12.2012 ("AIFM-VO) bezieht sich die Ermittlung von schwer liquidierbaren Vermogensgegenstinde auf fiir

bestimmte illiquide Vermdgensgegenstinde des AIF bei denen besondere Regelungen bestehen (z.B. "side
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pockets"-Regelungen, die in Deutschland gesetzlich nicht zuléssig sind). Die Qualifizierung als nicht kurzfristig
liquidierbarer =~ Vermogensgegenstand geniigt fiir die Beriicksichtigung als schwer liquidierbarer
Vermogensgegenstand nicht. Der prozentuale Anteil der schwer liquidierbaren Vermogensgegenstidnde des AIF des

Geschiftsjahres betrigt 0,00 %.

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquidititsmanagement nach § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB

Im Geschiftsjahr wurden keine neuen Regelungen zum Liquidititsmanagement fiir die Investmentgesellschaft

getroffen.

Angaben zum Risikoprofil und Risikomanagementsystem nach § 300 Abs. 1 Nr. 3 KAGB

Das Risikomanagementsystem fiir die Investmentgesellschaft umfasst die fortlaufende Erfassung, Messung,
Steuerung und Uberwachung der wesentlichen Risiken. Wesentliche Risiken, denen die Investmentgesellschaft
ausgesetzt ist, sind Liquiditétsrisiken, Wertdnderungsrisiken, Gegenparteirisiken sowie operationelle Risiken. Zur
Steuerung der Risiken wird ein dem Risikoprofil der Investmentgesellschaft addquates Limitsystem eingerichtet

und laufend iiberwacht. Ein Verfahren zur Fritherkennung von Risiken wird vorgehalten.

Angaben zu Anderung des maximalen Umfangs des Leverages nach § 300 Abs. 2 Nr. 1 KAGB

Die derigo GmbH & Co. KG als Kapitalverwaltungsgesellschaft der Investmentgesellschaft erwartet, dass der nach
den gesetzlich vorgeschriebenen Methoden (Brutto-Methode und Commitment-Methode) berechnete Leverage des

AITF ihren Nettoinventarwert um maximal das 2,5-fache {libersteigt.

Im Geschiftsjahr wurde auf Ebene der Investmentgesellschaft kein Leverage eingesetzt.

7. Sonstige Angaben

Der Tatigkeitsbericht gemall § 101 Abs. 1 Satz 2 KAGB ist Bestandteil des Lageberichts.

Im Geschiftsjahr sind keine wesentlichen Anderungen in Sinne des § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB hinsichtlich der in

den gesetzlich vorgeschriebenen Emissionsdokumenten zur Verfiigung gestellten Informationen eingetreten.

Die Verwahrstelle haftet gegeniiber der Investmentgesellschaft oder gegeniiber den Anlegern fiir das
Abhandenkommen eines verwahrten Finanzinstrumentes im Sinne des § 81 Absatz 1 Nr. 1 KAGB
(Finanzinstrument) durch die Verwahrstelle oder durch einen Unterverwahrer, dem die Verwahrung von
Finanzinstrumenten nach § 82 Absatz 1 KAGB fibertragen wurde. Die Verwahrstelle haftet auch gegeniiber der
Gesellschaft oder den Anlegern fiir simtliche sonstigen Verluste, die diese dadurch erleiden, dass die Verwahrstelle

fahrldssig oder vorsitzlich ihre Verpflichtungen nach den Vorschriften des KAGB nicht erfiillt.
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Angaben zur Nachhaltigkeit (EU Verordnung (EU) 2020/852 des Européischen Parlaments und
Rates von 18. Juni 2020)

Der Grundsatz ,,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen® findet nur bei denjenigen dem Finanzprodukt
zugrunde liegenden Investitionen Anwendung, die die EU-Kriterien fiir 06kologisch nachhaltige
Wirtschaftsaktivitdten beriicksichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde liegenden

Investitionen beriicksichtigen nicht die EU-Kriterien fiir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Die Informationen iiber die 6kologischen oder sozialen Merkmale dieses Finanzprodukts sind in einem Anhang zum

Jahresbericht enthalten.

Geschiftsfithrung

Die Gesellschaft wird durch die Komplementirin BVT Beteiligungs IV GmbH vertreten. Die Komplementérin hat
ihren Sitz in Miinchen. Das Stammkapital der Komplementérin betrdgt EUR 25.000,00. Sie hat keine Einlage zu
leisten und ist am Kapital der Gesellschaft nicht beteiligt.

Zu Geschiftsfiihrern der BVT Beteiligungs IV GmbH waren im Geschéftsjahr bestellt:
Frau Gabriele Huhmann, Kauffrau, Miinchen (bis 30.11.2025) sowie
Herr Philipp Graf, Kaufmann, Miinchen (ab 01.12.2025)
Herr Alexander Becht, Kaufmann, Oberhaching (ab 01.01.2026)

Herr Martin Rudolf Stof3, Kaufmann, Miinchen

Die Geschiftsfithrer waren gemeinsam vertretungsberechtigt und von den Beschriankungen des § 181 BGB befreit.

Mitarbeiter

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr und zum Stichtag keine eigenen Mitarbeiter beschiftigt.
Nachtragsbericht

Im Geschiftsjahr 2026 wurde im Mérz die Beteiligung bei River’s Edge eingegangen.

Miinchen, 25.05.2026

BVT Beteiligungs IV GmbH

Philipp Graf Martin Stof3 Alexander Becht

Geschiftsfithrer Geschiftsfithrer Geschiftsfiihrer
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Lagebericht zum 31.12.2025

1. Grundlagen der Gesellschaft

Die BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG (Investmentkommanditgesellschaft) ist
ein geschlossener Publikums-AIF im Sinne des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Gegenstand der
Investmentkommanditgesellschaft ist ausschlieflich die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach der in den
Anlagebedingungen festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272
KAGB zum Nutzen ihrer Anleger. Zum Bilanzstichtag haben 12 Anleger ein Kommanditkapital von TUSD 1.650

gezeichnet.

2. Tatigkeitsbericht
Die Darstellung der Hauptanlagerisiken erfolgt unter dem Bereich Risiko-Chancen Bericht.

Tatigkeit der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Die am 28. Januar 2025 gegriindete und am 31. Januar 2025 ins Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen unter
der HRA 120 639 eingetragene Investmentkommanditgesellschaft hat mit dem Inkrafttreten des
Bestellungsvertrages vom 11. Februar 2025 die derigo GmbH & Co. KG als externe
Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) mit dem Portfoliomanagement und dem Risikomanagement fiir die Dauer
der Investmentgesellschaft beauftragt. Die  Vertriebszulassung durch die Bundesanstalt fiir

Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erfolgte am 15. Mai 2025.

Die externe KVG hat die Konzeption und Implementierung der Investmentkommanditgesellschaft als
geschlossener Publikums-AIF sowie die erforderlichen Dokumente erstellt, auch jene die im Rahmen von
Genehmigungs- und Anzeigeverfahren erforderlich waren. Die KVG hat ferner als Verwahrstelle die CACEIS

Bank S.A. ausgewahlt und einen Verwahrstellenvertrag abgeschlossen.

Die Tatigkeit der KVG umfasste aullerdem die allgemeine Verwaltung der Investmentkommanditgesellschaft, wie
die Buchfithrung und die Vorbereitung zur Aufstellung eines Jahresabschlusses. Zusitzlich tibernahm die KVG
die laufende Liquiditdtssteuerung der Investmentkommanditgesellschaft. Die Risiken wurden durch die KVG

fortlaufend beobachtet und bewertet.

Einige administrative Tatigkeiten wie z. B. Anlegerbetreuung, Geldwéschepravention und Compliance hat die
KVG ausgelagert. Die Haftung der KVG richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften. Sie ist berechtigt, die
Verwaltung der Investmentkommanditgesellschaft aus wichtigem Grund unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von mindestens sechs Monaten zu kiindigen. Die Bekanntmachung der Kiindigung muss im Bundesanzeiger und

dariiber hinaus im Jahresbericht erfolgen.
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Weiterhin wurde die Aufnahme von Gesellschaftern als Kommanditisten durchgefiihrt. Die laufende Betreuung

der Anleger hat die KVG ebenfalls iibernommen und durchgefiihrt.

Die KVG erhilt in der Beitrittsphase eine einmalige Vergiitung in Héhe von 8,21 % der Einlagen zuziiglich
Ausgabeaufschlag. Zusétzlich erhilt die KVG eine jéhrliche Verwaltungsvergiitung bis zur Hohe von 1,49 % des
durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Investmentkommanditgesellschaft im jeweiligen Geschiftsjahr
(Bemessungsgrundlage). Aulerdem erhélt die KVG zusitzlich eine erfolgsabhingige Vergiitung in Héhe von
29,75 % aller Auszahlungen aus Gewinnen soweit die Anleger ihre Einlagen zuriick erhalten haben zuziiglich

einer durchschnittlichen jéhrlichen Verzinsung in Héhe von 5%.

Der Verkaufsprospekt vom 31. Mérz 2025 aktualisiert am 21.05.2026 wurde der Bundesanstalt fiir

Finanzdienstleistungsaufsicht mitgeteilt und verdffentlicht.

Ubersicht iiber die Anlageziele und Anlagepolitik der Investmentkommanditgesellschaft
Die Investmentkommanditgesellschaft verfolgt mit der in den Anlagebedingungen festgelegten Anlagepolitik und
Anlagestrategie das Ziel, Anteile von mindestens zwei Projektentwicklungsgesellschaften (auch Joint-Ventures)
mit einem US-amerikanischen Projektentwickler als Joint-Venture Partner mit dem Sitz in den Vereinigten Staaten
von Amerika zu erwerben, die jeweils eines oder mehrere unbebaute bzw. mit Altbestand bebaute Grundstiicke
erwerben und darauf Apartmentanlagen (Multi-Family Residential) bauen, vermieten und verkaufen. Diese
Beteiligungen sollen als Strategie den Erwerb und den anschlieBenden Verkauf der Beteiligung an der jeweiligen
Projektentwicklungsgesellschaft nach dem Bau und der Vermietung der Multi-Family Residential
Apartmentanlagen (Exit) haben. Der jeweilige Exit wird nach etwa drei bis vier Jahren ab Erwerb der jeweiligen
Projektgrundstiicke durch die jeweilige Projektentwicklungsgesellschaft angestrebt. Die jeweilige Beteiligung
kann auch in Form einer Minderheitsbeteiligung erfolgen. Die Investmentkommanditgesellschaft kann

gegebenenfalls auch liquide Vermdgensgegenstinde im Sinne des § 195 KAGB erwerben.

Hierfiir investiert die Investmentkommanditgesellschaft mindestens 80% des Kapitals in fiir die geplanten Projekte

einzurichtende und nach den Anlagebedingungen zuldssige Projektentwicklungsgesellschaften.
Die Genehmigung von der Bafin lag zum 15. Mai 2025 vor, die Platzierungsphase hat in 2025 begonnen.

Das Anlageziel der Investmentkommanditgesellschaft besteht in der Realisierung eines nachhaltigen
Wertzuwachses durch VerduBerung des Grundbesitzes nach Fertigstellung des Baus und der vollstdndigen

Vermietung der Apartmentanlage.

Ubersicht iiber die Anlagegeschiifte und das Portfolio

Im Geschéftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.



ANLAGE 4
Seite 3

3. Risiko-/Chancenbericht

Die geopolitischen Entwicklungen, insbesondere der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie die fortdauernden
Konflikte im Nahen Osten, wurden auch im Geschiftsjahr 2025 fortlaufend beobachtet. Diese Ereignisse wirkten
sich weiterhin auf das Wirtschaftsgeschehen aus. Dariiber hinaus haben sich im Verlauf des Jahres 2025 weitere
geopolitische Spannungsfelder verstarkt, unter anderem im Verhéltnis zwischen den USA und Venezuela sowie
im Zusammenhang mit sicherheits- und geopolitischen Fragestellungen in der Arktis und rund um Gronland, die

Einfluss auf die globalen Finanz- und Rohstoffmérkte nehmen.

Die derigo und ihre Beteiligungsunternehmen haben keine wesentlichen Verbindungen zu den Konfliktregionen
und sind somit nicht direkt von den Ereignissen betroffen. Jedoch konnen indirekte Auswirkungen wie
beispielsweise durch den Bezug von Rohstoffen oder Dienstleistungen aus den betroffenen Regionen nicht
ausgeschlossen werden. Die KVG hat Maflnahmen ergriffen, um alle verfiigbaren relevanten Informationen iiber

die Entwicklungen in den von den verwalteten AIF getétigten Investitionen zu deren Betroffenheit einzuholen.

Die Auswirkungen der volatilen und nur schwer prognostizierbaren US-Zollpolitik sowie die Folgen weiterer
MaBnahmen der Vereinigten Staaten auf die von der derigo verwalteten Fondsgesellschaften sind aktuell nicht

absehbar. Die kiinftigen Entwicklungen bleiben abzuwarten.

Assetklasse Immobilien USA

In 2025 présentierte sich das makrodkonomische Umfeld insgesamt stabil, wenngleich weiterhin von moderatem
Wachstum und den Nachwirkungen der in den vergangenen Jahren angestiegenen Leitzinsen gepragt. Die Inflation
hat sich gegeniiber den Hochststdnden der Vorjahre weiter abgeschwicht, wodurch sich der geldpolitische Druck
auf die Zentralbanken reduziert hat, sodass eine Fortfiilhrung der im Jahr 2025 bereits eingeleiteten Politik
sinkender Leitzinsen wahrscheinlich ist. Dennoch bleiben Finanzierungskosten im historischen Vergleich erhoht,
was sich weiterhin auf Investitionsentscheidungen und Transaktionsaktivitidten auswirkt. Investoren agieren daher
selektiv und fokussieren sich verstirkt auf Assetklassen mit stabilen Cashflows und langfristig belastbarer

Nachfrage.

Detaillierte Informationen iiber die Zielfonds werden den Anlegern laufend durch die Berichterstattung des

Portfoliomanagements zur Verfligung gestellt.

Die derigo iiberpriift in Threr Funktion als Kapitalverwaltungsgesellschaft laufend die Fondsgesellschaften auf
deren Beitrag zur Nachhaltigkeit gemif den européischen Anforderungen. Bei der Fondsgesellschaft geniigen die
Auswahlkriterien der Investitionen den EU-Kriterien fiir 6kologisch nachhaltig Wirtschaftsaktivititen gemaf der
Offenlegungsverordnung (EU) 2019/2088. Aufgrund dessen wird die Fondsgesellschaft als Artikel 8 Fonds
qualifiziert. Die von der Kapitalverwaltungsgesellschaft erginzend festgelegten Anlagegrenzen des
Risikomanagements Dberiicksichtigen die Nachhaltigkeitsindikatoren, Ausschliisse und Mindestanteile
nachhaltiger Investitionen mit einem sozialen Ziel und/oder einem Umweltziel, insbesondere in Bezug auf

Wirtschaftstétigkeiten, die nach der EU-Taxonomie als 6kologisch nachhaltig einzustufen sind.

Die derigo GmbH & Co. KG verfiigt als Kapitalverwaltungsgesellschaft und verantwortliche Gesellschaft fiir die
kollektive Vermdgensverwaltung gemédfl den Vorgaben des KAGB und der KAMaRisk (Mindestanforderungen

an das Risikomanagement fiir Kapitalverwaltungsgesellschaften) iiber einen permanenten, funktional und
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hierarchisch unabhéngigen Bereich Risikomanagement. Die organisatorischen Abldufe dieses Bereiches sind im

Risikomanagementhandbuch der derigo GmbH & Co. KG dokumentiert.

Im Rahmen des unternehmerischen Handelns bzw. dem Verfolgen von unternehmerischen Chancen werden
fortwdhrend auch  unternehmerische Risiken eingegangen. Das Risikomanagementsystem  der
Kapitalverwaltungsgesellschaft hat das Ziel, Risiken des AIF systematisch zu erfassen, bewerten, iiberwachen und
zu steuern. Hierzu hat die Gesellschaft die fiir sich und jeden von ihren verwalteten AIF relevanten Risiken sowie

die Art und Weise des Umgangs mit diesen Risiken in einem Risikokatalog erfasst.

Risikostrategie
Die Risikostrategie wird aus der Geschiftsstrategie abgeleitet. Die Verantwortung fiir die Festlegung der
Geschifts- und Risikostrategie wird von der Geschéftsleitung der derigo GmbH & Co. KG wahrgenommen; sie

wird nicht delegiert.

Die Hauptaktivitdt der derigo GmbH & Co. KG liegt in der Konzeption von Beteiligungsangeboten, deren
laufender Verwaltung sowie dem Portfolio-, Liquiditdts- und Risikomanagement. derigo GmbH & Co. KG verfligt
iiber eine diversifizierte Produktpalette, die sich auf fiinf Kompetenzbereiche erstreckt:
1. Immobilien als Kapitalanlage (insbesondere Deutschland und USA)
2. Regenerative Energieerzeugung / OPP-Projekte als Kapitalanlage
3. Unternehmensbeteiligungen als Kapitalanlage
4. Beteiligungen in Dach-/Portfoliofonds als Kapitalanlage
5. Unmittelbare und mittelbare (iiber Zielfonds in Sinne der vorstehenden Kompetenzbereiche) Investition
in Anteile an borsennotierten Gesellschaften sowie anderen Wertpapieren im Sinne des § 193 KAGB zum
Zweck der Liquiditdtsanlage
Der Fokus der derigo GmbH & Co. KG ist hierbei auf die Konzeption strukturierter Produkte gerichtet, die

lukrative Renditechancen bei vertretbaren Risiken mit optimalen steuerlichen Losungen kombinieren.

Die Risikostrategie wird jéhrlich entsprechend § 29 Abs. 2 S. 2 KAGB iiberpriift. Im Geschiftsjahr 2025 gab es
keine Anpassung der Geschéfts- und Risikostrategie. Schadensfélle oder Risiken, die eine Anpassung der

Risikostrategie erfordert hétten, sind im abgelaufenen Geschéftsjahr nicht aufgetreten.

Die Wertentwicklung sowie die liquide Situation der verwalteten AIF und deren Investitionen werden laufend
iberpriift. Zum gegenwertigen Zeitpunkt liegen keine bestandsgefiahrdenden Risiken vor. Bei den verwalteten AIF
im Bereich Apartmentanlagen in USA kam es im Vorjahr zu zeitlichen Verzogerungen beim Verkauf von
angebundenen Investitionen. Im Geschiftsjahr wurden im Bereich der Residential-Serie keine Objekte verdulert.
Die Ergebnisse der Entwicklungen wurden den Anlegern im Rahmen der Reportings im Kalenderjahr 2025
mitgeteilt. Die Liquiditdtssituation der KVG sowie der von ihr verwalteten AIF war, aufgrund der wirksamen

Mechanismen im Portfolio- und Risikomanagement, zu keinem Zeitpunkt gefdhrdet.
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Risikoinventur
Die Risikoinventur ist der Ausgangspunkt fiir die Identifizierung und die Erfassung potenzieller Risiken, die die
Existenz des Unternehmens gefdhrden konnen bzw. die das Unternehmen daran hindern konnen, seine Ziele zu

erreichen. Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Risikoinventur wird ein Risikokatalog erstellt bzw. aktualisiert.

Die Risikoinventur wird turnusmafBig gemal § 29 Abs. 2, Satz 2 KAGB mindestens einmal im Jahr im Rahmen
der jdhrlichen Uberpriifung des Risikokatalogs durchgefiihrt. Unterjihrig kann es aufgrund von Risiko-
/Schadensmeldungen der Fachabteilungen zu einer anlassbezogenen Risikoinventur kommen.

Die dezentralen Risikoverantwortlichen stellen sicher, dass samtliche relevanten Risiken erfasst sind. Die Risiken
wurden in vier Klassen eingeteilt: Liquidititsrisiken, Marktrisiken, Gegenparteienrisiken und Operationelle

Risiken.

Im Geschéftsjahr 2025 war keine Anpassung der Risikoarten notwendig.

Liquiditatsrisiken Marktrisiken Gegenparteienrisike Operationelle Risiken
Zahlungseingangsrisiko Anlagerisiko Insolvenzrisiko Risiko strafbarer
Handlungen
Zahlungsausgangsrisiko Platzierungsrisiko Risiko aus IT-Risiko
Managementwechsel
Marktpreisrisiko Riickabwicklungs- Schliisselpersonenrisiko
risiko
Risiko aus Leverage Majoritétsrisiko Risiko aus
Interessenskonflikten
Wihrungsrisiko Bewertungsrisiko Prozessrisiko

Gesetzliches Risiko
Konzeptions- /
Produkthaftungsrisiko

Reputationsrisiko
Katastrophenrisiko/
Pandemie

Auslagerungsrisiko

Die Risikosituation der Gesellschaft blieb im Geschiftsjahr 2025 gegeniiber den Angaben im Verkaufsprospekt
weitgehend unverdndert. Die Anlage des Kapitals erfolgte in den vorangegangenen Geschiftsjahren ausschlieBlich

gemil den Anlagebedingungen.

Im Einzelnen stellen sich die Hauptanlagerisiken und wirtschaftlichen Unsicherheiten wie nachfolgend
beschrieben dar. Fiir den Kommanditisten kann aufgrund der Risiken ein teilweiser oder vollstindiger Verlust der

geleisteten Kapitaleinlage zuziiglich Agio eintreten.

Liquidititsrisiken

Liquiditatsrisiken des AIF bestehen, wenn Zahlungseingénge aus Riickzahlungen der getétigten Investitionen
verspatet, reduziert oder gar nicht erfolgen. Dieses Risiko verstéirkt das Risiko, dass vorhandene liquide Mitteln
nicht ausreichen, die Zahlungsverpflichtungen des AIF jederzeit einhalten zu konnen, oder dass die zusétzlich

bendtigte Liquiditét nicht oder nur zu unangemessen hohen Kosten beschafft werden kann.
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Die Platzierung der Investmentkommanditgesellschaft verlief planméBig. Die Zahlungsfahigkeit der
Investmentkommanditgesellschaft war im abgelaufenen Geschiftsjahr durch eine ausreichende
Liquiditatsausstattung gesichert. Auch fiir dieses Geschiftsjahr wird bei planméBiger Entwicklung mit keinen

Liquiditatsengpéssen gerechnet.

Marktrisiken
Der Wert der Anlageobjekte ist von verschiedenen marktbeeinflussenden Faktoren abhéngig. Der Net Asset Value
der Beteiligungen kann groBeren Schwankungen unterworfen sein. Dies kann zur Folge haben, dass die in der

Unternehmensplanrechnung getroffenen Annahmen nicht eintreten.

Die Auswahl der Anlageobjekte erfolgt nach griindlicher Priifung geméll den vorgeschriebenen Prozessen zur
Qualititssicherung von Ankaufsentscheidungen. Der Ankaufsentscheidung ging eine umfassende Due Diligence
Priifung voraus, die sowohl den Investitionsgegenstand als auch die involvierten Vertragspartner umfasst, um
einen langfristigen und planmifBigen Verlauf des Investitionsgegenstands mit hinreichender Wahrscheinlichkeit

sicherzustellen.

Im Geschiftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden, so dass noch keine Beurteilung zur Wertinderung

vollzogen werden konnte.

Gegenparteienrisiken
Das Gegenparteienrisiko besteht in der fehlenden oder mangelhaften Leistung einer Vertragspartei und verursacht

bei der Investmentkommanditgesellschaft einen finanziellen Schaden.

Die Vertragspartner der Investmentkommanditgesellschaft konnen aufgrund der vertraglichen Gestaltung bei
Schlecht- oder Mangelleistung jederzeit kurzfristig ausgetauscht werden. Die Qualitdt der Dienstleister wird

sowohl durch die Abteilung Portfoliomanagement als auch Risikomanagement laufend tiberpriift.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr konnten keine Schlecht- oder Mangelleistungen bei Gegenparteien festgestellt

werden.

Operationelle Risiken

Die Investmentkommanditgesellschaft hat die KVG mit der kollektiven Vermdgensverwaltung beauftragt.
Aufgrund der Einbindung der KVG und ihrer Investmentkommanditgesellschaften innerhalb derselben
Unternehmensgruppe kann es zu Interessenkonflikten zwischen der KVG und dem AIF sowie zwischen

verschiedenen AIF kommen.

Die Interessenkonflikte werden laufend iiberpriift und die Mitarbeiter der KVG sind gemail
Mitarbeitervereinbarung dazu verpflichtet, jede Art von Interessenkonflikt offen zu legen, unabhingig davon, ob
dieser Interessenkonflikt den Mitarbeiter selbst, einen von ihm betreuten AIF oder eines sonstigen in der

Unternehmensgruppe befindlichen AIF betrifft.
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Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden keine Interessenkonflikte festgestellt, die nicht vermieden werden konnten

und somit den Anlegern offengelegt werden miissten.

Dieses Risikomanagementsystem wird in einem Regelkreislauf permanent weiterentwickelt. In den aufgefiihrten
Risikokategorien waren im Geschiftsjahr keine Risiken zu verzeichnen, die den Fortbestand der KVG oder der

Investmentkommanditgesellschaft gefédhrdet htten.

4. Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Aufwind erkennbar!

Im vierten Quartal 2025 prasentierte sich das makrodkonomische Umfeld insgesamt stabil, wenngleich weiterhin
von moderatem Wachstum und den Nachwirkungen der in den vergangenen Jahren angestiegenen Leitzinsen
geprégt. Die Inflation hat sich gegeniiber den Hochststdnden der Vorjahre weiter abgeschwécht, wodurch sich der
geldpolitische Druck auf die Zentralbanken reduziert hat, sodass eine Fortfithrung der im Jahr 2025 bereits
eingeleiteten Politik sinkender Leitzinsen wahrscheinlich ist. Dennoch bleiben Finanzierungskosten im
historischen Vergleich erhoht, was sich weiterhin auf Investitionsentscheidungen und Transaktionsaktivititen
auswirkt. Investoren agieren daher selektiv und fokussieren sich verstarkt auf Assetklassen mit stabilen Cashflows
und langfristig belastbarer Nachfrage.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich weiterhin robust und unterstiitzt sowohl Konsum als auch Haushaltsneugriindungen.
Vor diesem Hintergrund bleibt der Wohnimmobiliensektor — insbesondere der Multifamily-Markt — aufgrund
struktureller Nachfragefaktoren wie demografischer Entwicklung, eingeschrinkter Erschwinglichkeit von
Wohneigentum und steigender Nachfrage nach Mietwohnungen ein bevorzugtes Segment institutioneller

Investoren.

Marktentwicklung Immobilienwirtschaft

US Immobilienmarkt: Stabilisierung mit Schwachpunkten?

Der US-amerikanische Multifamily-Markt entwickelte sich im vierten Quartal 2025 insgesamt solide, auch wenn
kurzfristig eine Abschwichung einzelner Fundamentaldaten zu beobachten war. Getrieben durch eine hohe
Neubautitigkeit liberstieg das Angebot temporir die Nachfrage, wodurch die nationale Leerstandsquote um 50
Basispunkte auf 4,9 % anstieg. Gleichzeitig verlangsamte sich das Mietwachstum deutlich. Im vierten Quartal
wurden rund 94.500 neue Wohneinheiten fertiggestellt, wihrend die Nettoabsorption mit —8.300 Einheiten
erstmals seit Ende 2022 negativ ausfiel. Auf Gesamtjahressicht blieb die Marktbalance jedoch stabil, da das
Fertigstellungsvolumen die Nettoabsorption lediglich um etwa fiinf Prozent iibertraf.

Parallel dazu hat die Entwicklungspipeline bereits ihren Hohepunkt iiberschritten. Im vierten Quartal 2025
befanden sich rund 542.200 Wohneinheiten im Bau, deutlich weniger als der Hochststand von rund 760.400
Einheiten im ersten Quartal 2024. Diese Entwicklung deutet darauf hin, dass der Angebotsdruck in den
kommenden Quartalen sukzessive nachlassen diirfte.

Die steigende Leerstandsquote zeigte sich iiber alle Assetklassen hinweg, wobei insbesondere das Class-A-

Segment aufgrund der hohen Neubauaktivitéit stérker betroffen war. Die Leerstandsquote lag hier bei 5,3 %,

! Bericht der Veris Wealth Partners Economic & Market Update Q4/2025; abgerufen am 09.03.2026
2 CBRE Report U.S. Multifamily Q4/2025; abgerufen am 09.03.2026
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wihrend sie bei Class-B-Objekten 4,9 % und bei Class-C-Objekten 4,7 % betrug. Gleichzeitig verlangsamte sich
das Mietwachstum deutlich: Die durchschnittliche effektive Miete stieg im Jahresvergleich lediglich um 0,2 %
und lag im vierten Quartal bei durchschnittlich 2.204 US-Dollar pro Wohnung und Monat.
Regional zeigten sich weiterhin deutliche Unterschiede. Wahrend Markte im Mittleren Westen und Nordosten
moderates Mietwachstum verzeichneten, standen insbesondere Sunbelt-Regionen aufgrund hoher
Fertigstellungszahlen unter starkerem Druck. Es wird jedoch erwartet, dass sich diese Effekte mit dem Riickgang
der Neubautitigkeit im Laufe der kommenden Quartale abschwichen werden.
Trotz der kurzfristigen Abschwichung einzelner operativer Kennzahlen blieb die Investmentnachfrage im
Multifamily-Sektor robust. Das jahrliche Transaktionsvolumen stieg im Jahr 2025 um rund 9,1 % auf insgesamt
161,6 Milliarden US-Dollar. Allein im vierten Quartal wurden Transaktionen im Umfang von rund 49,5 Milliarden
US-Dollar registriert — das hochste Quartalsvolumen der vergangenen drei Jahre. Multifamily stellte damit
weiterhin das groffite Segment innerhalb des kommerziellen Immobilieninvestmentmarktes dar und machte rund
34 % des gesamten Transaktionsvolumens aus. Die durchschnittliche Kapitalisierungsrate blieb stabil bei etwa 5,7
%.
Mit Blick auf die kommenden Quartale ist davon auszugehen, dass sich die Marktbedingungen im Multifamily-
Sektor graduell stabilisieren werden. Der Riickgang der Entwicklungspipeline diirfte zu einer Entspannung auf der
Angebotsseite fithren, wihrend solide Arbeitsmarktdaten und anhaltende Haushaltsneugriindungen die Nachfrage
nach Mietwohnungen unterstiitzen. Vor diesem Hintergrund wird mittelfristig mit einer stirkeren Nettoabsorption
sowie einer moderaten Beschleunigung des Mietwachstums gerechnet. Aufgrund seiner strukturellen
Nachfragefaktoren und stabilen Cashflow-Profile bleibt der Multifamily-Sektor weiterhin eine der bevorzugten

Anlageklassen institutioneller Immobilieninvestoren.

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche Steuerungsgrofle ist die Liquiditét der Investmentkommanditgesellschaft. Die vorhandene Liquiditét
ist Basis der weiteren Mittelverwendung. Die Investitionen und die laufenden Kosten der
Investmentkommanditgesellschaft unterliegen einer stindigen Kontrolle. Auf eventuelle Abweichungen zur
Planrechnung der Investmentkommanditgesellschaft kann entsprechend mit einer Anpassung der Ausschiittungen
reagiert werden.

Die aus der Investitionstitigkeit der Investmentgesellschaft erzielte Liquiditit (einschlieBlich der Liquiditét aus
der VerduBerung von Vermdgensgegenstinden) soll an die Anleger ausgezahlt werden, soweit sie nicht nach
Auffassung der Geschéftsfilhrung der Investmentgesellschaft als angemessene Liquiditétsreserve zur
Sicherstellung einer ordnungsgeméafen Fortfithrung der Geschéfte der Gesellschaft bzw. zur Erfiillung

von Zahlungsverpflichtungen bendtigt wird. Die Hohe der Auszahlungen kann variieren. Es kann zur Aussetzung
der Auszahlungen kommen. Die Beteiligung am Ergebnis der Investmentgesellschaft sowie an der zur Auszahlung
an die Kommanditisten zur Verfligung stehenden Liquiditét der Investmentgesellschaft richtet sich grundsétzlich

nach dem Verhéltnis der Kapitalanteile der Anleger.

Der Nettoinventarwert zum 31. Dezember 2025 betrdgt TEUR 356 (TUSD 418).
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Der Nettoinventarwert bezogen auf das eingezahlte Kapital betrdgt USD 851 bei einem Wert je Anteil in Hohe

von TUSD 1. Somit belduft sich bei einem Kapitalanteil von TUSD 30 der Wert auf USD 25.526 (umlaufende
Anteile 489.600)

Finanzielle Leistungsindikatoren des Fonds sind zudem der EBT (Earnings before taxes) i.H.v.
USD 84.559,31. Die Kosten des AIF belaufen sich auf ca. TUSD 85 im aktuellen Geschiftsjahr. Diese
Entwicklung resultiert aus der Anlagestrategie des AIF, bei dem die wesentlichen Ertrége erst nach dem Verkauf

der Projektentwicklungen erzielt werden.

Als nichtfinanziellen Leistungsindikator hat die derigo GmbH & Co. KG fondsiibergreifend ihre ESG-Strategie
weiterverfolgt. Bereits im Jahr 2019 wurde die internationale PRI-Initiative unterzeichnet, dadurch bekennt und
verpflichtet sich die Kapitalverwaltungsgesellschaft zur Beriicksichtigung bestimmter ESG-Kriterien nach den UN
PRI. Im UN PRI Reporting 2025, auf der Datenbasis von 2024, (ungepriift) konnte die derigo GmbH & Co. KG
eine positive Bewertung erzielen. In den Hauptkategorien wurden mindestens 3 von 5 moglichen, teilweise sogar
Svon 5 moglichen Sternen erreicht.

AuBerdem ist fiir die derigo GmbH & Co. KG von hoher Bedeutung die ESG-Kriterien auf allen Ebenen der
Geschiftstatigkeit noch stirker zu integrieren und konsequent nach 6kologischen und sozialen MaBstiben zu
handeln sowie die Grundsétze guter Unternehmensfiihrung zu beriicksichtigen.

Dabei werden unter dem Gesichtspunkt Environmental die CO2-Emissionen, der Energie-, Wasser- und
Papierverbrauch moglichst verringert und Ressourcen geschont. Dazu trigt der Unternehmenssitz in einem
DGNB-Standard "Gold" Gebdude bei. Unter anderem setzt sich die Kapitalverwaltungsgesellschaft fiir
umweltbewusste und nachhaltige Mobilitét ein und engagiert sich bei verschiedenen Umweltprojekten.

Im sozialen Bereich zeichnet sich die derigo GmbH & Co. KG durch eine grofle Diversitdt der Mitarbeiter, lange
Betriebszugehorigkeiten und flexible Arbeitszeitmodelle aus. Zusétzlich werden die Mitarbeiter in ihrer
Gesundheit und Leistungsfahigkeit sowie bei Fort- und Weiterbildungen unterstiitzt. Des Weiteren engagiert sich
die Kapitalverwaltungsgesellschaft bei einer Vielzahl von sozialen Projekten.

Unter dem Gesichtspunkt Governance wird eine offene und transparente Unternehmensfiihrung sowie die
Einhaltung von gesetzlichen Verhaltens- und Organisationspflichten nach dem Kapitalanlagegesetzbuch

umgesetzt.

5. Lage des Unternehmens

Am 15. Mai 2025 wurde fiir die Investmentkommanditgesellschaft die Vertriebszulassung durch die Bundesanstalt

fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erteilt.

Vermogens — und Finanzlage der Investmentkommanditgesellschaft

Innerhalb der Barmittel und Barmitteldquivalente werden die tdglich verfiigbaren Bankguthaben bei der

Commerzbank in Héhe von EUR 425.174,77 (USD 499.580,36) ausgewiesen.



ANLAGE 4
Seite 10

Die sonstigen Riickstellungen sind gebildet fiir Kosten der Jahresabschlusspriifung und fiir die Erstellung der
Steuererkldrungen in Hohe von EUR 13.851,60 (USD 16.275,63).

Die Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen Kosten fiir die Vermittlung von Eigenkapital in Héhe von EUR
31.756,60 (USD 37.314,00), Kosten fiir die kollektive Vermdgensverwaltung in Héhe von EUR 444,49 (USD
522,27), Entgelt fiir die Verwahrstelle in Héhe von EUR 5.060,77 (USD 5.946,40) sowie Verbindlichkeiten
gegeniiber Anlegern aus Wihrungsdifferenzen von EUR 4.309,55 (USD 5.063,72). Die Restlaufzeit der

Verbindlichkeiten betrdgt weniger als ein Jahr.

Das Eigenkapital beinhaltet mit EUR 424.422.85 (USD 492.000,00) die Kapitalanteile der Kommanditisten, mit
EUR 9.653,03 (USD 11.190,00) die Kapitalriicklage (Agio), das Verlustkonto in Hohe von EUR -30.539,72 (USD
-50.049,43), mit EUR -44.291,53 (USD -50.049,43) das Verlustvortragskonto sowie mit EUR -2.963,20 die

Wihrungsumrechnung.

Zum Bilanzstichtag hatten Gesellschafter Kapital in Hoéhe von USD 1.650.000,00 gezeichnet wovon im
Geschiftsjahr von den Kommanditisten USD 492.000,00 eingezahlt bzw. eingefordert wurde.

Zum Ende des Geschéftsjahrs waren 25.526 Anteile im Umlauf. Der Nettoinventarwert der Investment-

kommanditgesellschaft betrdgt zum 31. Dezember 2025 in EUR 356.281,43 (USD 418.630,69).

Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft
Der Jahresfehlbetrag des Geschiftsjahres 2025 resultiert im  Wesentlichen aus Initialkosten,
Jahresabschlusspriifung, Erstellung  Steuererkldrungen und  Verwahrstellenvergiitung, Kosten der

Kapitalvermittlung sowie Verwaltungsvergiitungen der KVG in Héhe von EUR -74.937,24 (USD -84.679,08).

Das negative realisierte Ergebnis des Geschéftsjahres belduft sich auf EUR -74.831,25 (USD -84.559,31).

Miinchen, 25.05.2026
BVT Beteiligungs IV GmbH

Philipp Graf Martin Stof3 Alexander Becht
Geschiéftsfihrer Geschiéftsfihrer Geschiftsfihrer
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG, Miinchen
VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG,
Miinchen, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschiftsjahr vom 31. Januar bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Lagebericht der BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG, Miinchen fiir das
Geschiftsjahr vom 31. Januar bis zum 31. Dezember 2025 gepriift. Die im Abschnitt "Sonstige
Informationen" aufgefiihrten sonstigen Informationen sind nicht Bestandteil der Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts und wurden daher im Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften
bei der Bildung des Priifungsurteils zum Jahresabschluss und Lagebericht nicht einbezogen.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir bestimmte
Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der
Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den einschldgigen européischen
Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsédchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie
ihrer Ertragslage fiir das Geschéftsjahr vom 31. Januar bis zum 31. Dezember 2025 und

o vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschldgigen europdischen Vorordnungen.

Wir geben kein Priifungsurteil zu den im Abschnitt "Sonstige Informationen" aufgefiihrten sonstigen
Informationen ab.

Gemal § 159 Satz 1 1.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 OrdnungsméBigkeit 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 1 i.V.m. § 136 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsméaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt
"Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts"
unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die Geschiftsfithrung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen

o die Erkldrung der gesetzlichen Vertreter nach § 264 Abs. 2 Satz 3, § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB.
e die Angaben gemil Artikel 11 der Verordnung (EU) 2019/2088 sowie gemil Artikel 5 bis 7 der
Verordnung (EU) 2020/852.

Unser Priifungsurteil zum Jahresabschluss und Lagebericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen
Informationen und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der Priifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder
e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter
Beachtung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschlidgigen europdischen Verordnungen in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsichlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit 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 Rechnungslegung und
Vermogensschiadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Féhigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiilhrung der Unternehmenstitigkeit,
sofern einschligig, anzugeben. Dariliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem 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 Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
einschldgigen europdischen Verordnungen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mallnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben,
um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und einschldgigen europiischen Verordnungen zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.
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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 Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschldgigen
europdischen Verordnungen entspricht sowie einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 i.V.m. § 136 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsméBiger
Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemiBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte
Unvollstidndigkeiten, irrefilhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.

e crlangen wir ein Verstdndnis von den fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maflnahmen, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den Umstidnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen
und Mallnahmen abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétz-
ten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

e zichen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestitigungsvermerk auf die
dazugehorigen 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 Bestitigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfithren kann.
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e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieflich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen gesetzlichen Vorschriften und der
einschldgigen européischen Verordnungen ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer
Mingel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DER ORDNUNGSGEMASSEN ZUWEISUNG VON GEWINNEN,
VERLUSTEN, EINLAGEN UND ENTNAHMEN ZU DEN EINZELNEN KAPITALKONTEN

Priifungsurteil

Wir haben auch die ordnungsgemifle Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu
den einzelnen Kapitalkonten der BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG,
Miinchen zum 31. Dezember 2025 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 ordnungsgemal.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgeméfen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 i.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 Grundsitzen ist im
Abschnitt "Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemifien Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten" unseres Vermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhiingig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Unsere Wirtschaftspriiferpraxis hat
die Anforderungen an das Qualititssicherungssystem des IDW Qualititsmanagementstandards:
Anforderungen an das Qualititsmanagement in der Wirtschaftspriiferpraxis (IDW QMS 1 (09.2022))
angewendet. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu der ordnungsgeméfen Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgemdfie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Belangen
ordnungsgemille 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 Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgemiBe
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen falschen Zuweisungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Vermdgensschddigungen) oder Irrtiimern sind.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemdfien Zuweisung von Gewinnen,
Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen,
Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten ordnungsmafig ist, sowie einen Ver-
merk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemifB3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten,
Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 159 i.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) durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemifBen Zuweisung von Gewinnen,
Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemafes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Zuweisungen von Gewinnen,
Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Zuweisung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern
resultierende wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefiihrende
Zuweisungen bzw. das AuBlerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

e beurteilen wir die OrdnungsmifBigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten.
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Miinchen, 3. Juni 2026
GEIPEL & KOLLMANNSBERGER GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Michael Geipel Manfred RoBik
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



ANLAGE 6

Erklirung der Geschiiftsleitung der BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene
Investment KG, Miinchen
gemiif} §§ 264 Abs. 2 Satz 3 und 289 Abs. 1 Satz 5 HGB
fiir das Geschiftsjahr 2025

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemidl den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der
Jahresabschluss ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG, Miinchen, vermittelt und im
Lagebericht der Geschéftsverlauf einschlieflich des Geschéftsergebnisses und die Lage der
Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes

Bild vermittelt wird.

Miinchen, 03. Juni 2026
fiir die BVT Beteiligungs IV GmbH:

Philipp Graf Martin Stof3 Alexander Becht
Geschiftsfihrer Geschiftsfihrer Geschiéftsfuhrer



Eine nachhaltige In- Name des Produkts: Unternehmenskennung (LEI-Code):
vestition ist eine In- BVT Residential USA 21 529900B8QB97TXXKDU77

vestition in eine Wirt- GmbH & Co. KG Geschlossene Investment KG

schaftstatigkeit, die
zur Erreichung eines
Umweltziels oder sozi-
alen Ziels beitragt, vo-
rausgesetzt, dass

diese Investition keine ~ Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige Investitionen angestrebt?
Umweltziele oder sozi-

Okologische und/oder soziale Merkmale

alen Ziele erheblich L X J Ja [ X Nein

beeintrachtigt und die

Unternehmen, in die Es wurden damit nachhaltige Investiti- Es wurden damit 6kologische/soziale
investie.rt Wird', Verfah- onen mit einem Umweltziel gettigt: Merkmale beworben und obwohl keine
rensweisen einer gu- % nachhaltigen Investitionen angestrebt

e memens L wurden, enthielt es 46,5 % an nachhal-

rung anwenden. in Wirtschaftstatigkeiten, die nach tigen Investitionen
der EU-Taxonomie als 6kologisch 9
Die EU-Taxonomie ist nachhaltig einzustufen sind mit einem Umweltziel in Wirt-

. —— = haftstatigkei . h EU-

ein KIaSS{ﬁkatlonssys in Wirtschaftstatigkeiten; die nach scha tstatllg eltgn, dle.nac der U.

tem, das in der Ver- . . Taxonomie als 6kologisch nachhaltig
der EU-Taxonomie nicht als 6kolo- : .

ordnung (EV) isch nachhaltig einzustufen sind einzustufen sind

2020/852 festgelegt ist 9 9

und ein Verzeichnis

von Okologisch

mit einem Umweltziel in Wirt-
schaftstatigkeiten, die nach der EU-
Taxonomie nicht als 6kologisch

nachhal’f.iqen V.Virt- nachhaltig einzustufen sind
schaftstatigkeiten

enthalt. Diese Verord- mit einem sozialen Ziel

nung umfasst kein

Verzeichnis der sozial Es wurden damit nachhaltige Investiti- X Es wurden damit kologische/soziale
nachhaltigen Wirt- onen mit einem sozialen Ziel getatigt: Merkmale beworben, aber keine nach-
schaftstatigkeiten. _ % haltigen Investitionen getatigt.

Nachhaltige Investitio-
nen mit einem Um-
weltziel kdnnten taxo-
nomiekonform sein

B @ .. Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen 6kologischen
N @ undioder sozialen Merkmale erfiillt?
4 Die Darstellung der nachfolgenden Angaben bezieht sich auf das abgelaufene Geschaftsjahr der
BVT Residential USA 21 GmbH & Co. Geschlossene Investment KG (Investmentgesellschaft)

vom 28. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 (,Berichtszeitraum®) und stellt auf den Be-
richtsstichtag (31. Dezember 2025) ab.

Im Geschéftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.

Mit Nachhaltig-

keitsindikatoren wird Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

gemessen, inwieweit Nicht anwendbar

die mit dem Finanz-

produkt beworbenen ... und im Vergleich zu vorangegangenen Zeitrdumen?
okologischen oder so- Nicht anwendbar

zialen Merkmale er-

reicht werden. Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investitionen, die mit dem

Finanzprodukt teilweise getétigt wurden, und wie tragt die nachhaltige Investition
zu diesen Zielen bei?

Nicht anwendbar



Bei den wichtigsten
nachteiligen Auswir-
kungen handelt es
sich um die bedeu-
tendsten nachteiligen
Auswirkungen von In-
vestitionsentscheidun-
gen auf Nachhaltig-
keitsfaktoren in den
Bereichen Umwelt,
Soziales und Beschaf-
tigung, Achtung der
Menschenrechte und
Bekadmpfung von Kor-
ruption und Beste-
chung.

Die Liste umfasst die
folgenden Investitio-
nen, auf die der
groBte Anteil der im
Bezugszeitraum geta-
tigten Investitionen
des Finanzprodukts
entfiel:

&=

==

s |

Die Vermoégensallo-
kation gibt den jewei-
ligen Anteil der Inves-
titionen in bestimmte
Vermdgenswerte an.

Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt
teilweise getétigt wurden, 6kologisch oder sozial nachhaltigen Anlagezielen nicht
erheblich geschadet?

Nicht anwendbar

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrdchtigun-
gen*“festgelegt, nach dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele der EU-Taxo-
nomie nicht erheblich beeintréchtigen diirfen, und es sind spezifische Unionskrite-
rien beigefiigt.

Der Grundsatz ,Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen® findet nur bei denjeni-
gen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwendung, die die EU-
Kriterien fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten berlicksichtigen. Die dem
verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts zugrunde liegenden Investitionen bertick-
sichtigen nicht die EU-Kriterien fir 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.
Alle anderen nachhaltigen Investitionen diirfen 6kologische oder soziale Ziele eben-
falls nicht erheblich beeintréchtigen.

Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nachteiligen
Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren beriicksichtigt?

Der Investmentmanager beriicksichtigt im Namen der Investmentgesellschaft die wichtigsten
nachteiligen Auswirkungen seiner Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren,
indem er diese Entscheidungen anhand der folgenden nachteiligen Nachhaltigkeitsindikatoren
bewertet:17. Exposition gegenlber fossilen Brennstoffen durch Immobilienvermdgenswerte
(Tabelle 1 des Anhangs 1 der technischen Regulierungsstandards zur SFDR (Delegierte
Verordnung (EU) 2022/1288)).

Zur Klarstellung: Obwohl der Investmentmanager eine Reduzierung der negativen
Externalitadten anstrebt, die durch die der Investmentgesellschaft zugrunde liegenden
Investitionen verursacht werden, bertcksichtigt der Investmentmanager die nachteiligen
Auswirkungen seiner Investitionsentscheidungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren nicht auf
LUnternehmensebene” (d. h. Uber seine Investmentmanagementaktivitaten insgesamt hinweg)
im Sinne von Artikel 4 der SFDR.

Vor der Durchfiihrung einer Investition wird der Investmentmanager eine umfassende
Investment-Due-Diligence durchfihren. Dabei werden verschiedene Faktoren bewertet,
einschlielllich der oben genannten Nachhaltigkeitsaspekte, sofern diese flr die vorgeschlagene
Investition relevant sind. Insbesondere ist zu beachten, dass das Anlageuniversum der
Investmentgesellschaft aus unbebauten oder bestehenden Immobilien besteht und den Bau, die
Vermietung sowie den Verkauf von Wohnanlagen (Mehrfamilienhdusern) in ,institutioneller
Qualitat* umfasst.

Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts?
Im Geschéftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen?
Nicht anwendbar.

Wie sah die Vermdbgensallokation aus?
Im Geschaftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.

In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getétigt?
Im Geschaftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.



Taxonomiekonforme
Tatigkeiten, ausge-
drlckt durch den An-
teil der:

- Umsatzerlose, die
den Anteil der Einnah-
men aus umwelt-
freundlichen Aktivitat-
en der Unternehmen,
in die investiert wird,
widerspiegeln

- Investitionsausga-
ben (CapEx), die die
umweltfreundlichen In-
vestitionen der Unter-
nehmen, in die inves-
tiert wird, aufzeigen, z.
B. fiir den Ubergang
zu einer griinen Wirt-
schaft

- Betriebsausgaben
(OpEXx), die die um-
weltfreundlichen be-
trieblichen Aktivitaten
der Unternehmen, in
die investiert wird, wi-
derspiegeln

()

Ermoglichende Ta-
tigkeiten wirken un-
mittelbar ermég-
lichend darauf hin,
dass andere Tatigkei-
ten einen wesentli-
chen Beitrag zu den
Umweltzielen leisten.

N
h v,

Ubergangstitigkei-
ten sind Tatigkeiten
fir die es noch kein
COz-armen Alternati-
ven gibt und die unter
anderem Treibhaus-
gasemissionswerte
aufweisen, die den
besten Leistungen
entsprechen.

-

V. )
sind

nachhaltige Investitio-
nen mit einem Um-
weltziel, die die Krite-
rien fur 6kologisch
nachhaltige Wirt-
schaftstatigkeiten ge-
maR der EU-Taxono-
mie nicht beriick-
sichtigen.

Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel mit
der EU-Taxonomie konform?
0%

Wurde mit dem Finanzprodukt in EU-taxonomiekonforme Tétigkeiten im Bereich
fossiles Gas und/oder Kernenergie investiert?
Ja:
In fossiles Gas
X Nein

In Kernenergie

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Ubergangstitigkeiten und
ermdéglichende Tétigkeiten geflossen sind?

Im Geschaftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.

Wie hat sich der Anteil der Investitionen, die mit der EU-Taxonomie in Einklang
gebracht wurden, im Vergleich zu fritheren Bezugszeitrdumen entwickelt?

Nicht anwendbar.

Wie hoch war der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen
nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel?
Nicht anwendbar.

Wie hoch war der Anteil der sozial nachhaltigen Investitionen?
Im Berichtszeitraum erfolgten keine sozial nachhaltigen Investitionen.

Welche Investitionen fielen unter ,,Andere Investitionen*, welcher
Anlagezweck wurde mit ihnen verfolgt und gab es einen 6kologischen
oder sozialen Mindestschutz?

Im Geschéftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.

Welche MaBnahmen wurden wahrend des Bezugszeitraums zur
Erfillung der 6kologischen und/oder sozialen Merkmale ergriffen?
Im Geschéftsjahr war noch keine Beteiligung angebunden.
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