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WICHTIGE HINWEISE

Dieses Dokument ist eine Marketing-Anzeige. Es handelt sich nicht um ein Angebot oder eine Aufforderung zur B eteili-
gung. Die hierin gemachten Angaben stellen keine Anlagevermittlung oder Anlageberatung dar. Die allein flir die spatere
Anlageentscheidung mafigeblichen Informationen entnehmen Sie bitte dem gliltigen Verkaufsprospekt (Stand: 15.
November 2022) sowie etwaiger Nachtriage und Aktualisierungen, den darin abgedruckten Anlagebedingungen, Gesell-
schaftsvertrag und Treuhandvertrag sowie den Wesentlichen Anlegerinformationen bzw. dem ab 1. Januar 2023 gliltigen
Basisinformationsblatt (zusammen die ,wesentlichen Verkaufsunterlagen”). Bitte lesen Sie die wesentlichen Verkaufsun-
terlagen, bevor Sie eine endgiiltige Anlageentscheidung treffen. Allein diesen Dokumenten kénnen Sie die vollstidndigen
wirtschaftlichen, steuerlichen und rechtlichen Einzelheiten und insbesondere die vollstdndige Darstellung der Risiken die-
ses geschlossenen alternativen Investmentfonds (kurz: AIF) ausreichend entnehmen.

Die wesentlichen Verkaufsunterlagen werden in deutscher Sprache sowohl beider Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapi-
talverwaltungsgesellschaft als auch zum Download unter www.dr-peters.de kostenfrei b ereitgestellt. Eine Zusammenfassung
der Anlegerrechte und Instrumente der kollektiven Rechtsdurchsetzung in deutscher Sprache ist unter www.dr-peters.de/
dr-peters/kapitalverwaltungsgesellschaft abrufbar.

Mit einer Beteiligung erwirbt der Anleger Anteile am AIF und nicht die Immobilie selbst, deren Eigentum der AIF halten wird.
Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft kann beschlieRen, den Vertrieb zu widerrufen.

Frihere Entwicklungenvon Faktoren, die fur den AlF zukUlnftig relevant sein kdnnten, sowie Prognosen jeglicher Art sind kein
verlasslicher Indikator fur die kUnftige tatsachliche Wertentwicklung des AlF. Die steuerlichen Auswirkungen einer Beteili-
gung sind von den persénlichen Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers abhangig und kénnen kiinftigen Anderungen unter-
worfen sein. Anlegern wird daher empfohlen, mit einem Steuerberater die steuerlichen Folgen einer Beteiligung zu erortern.
Eshandeltsich beidem AIF um eine unternehmerische Beteiligung, die weder eine feste Verzinsung noch eine feste Ruckzah-
lung der Einlage bietet. Es besteht vielmehr das Risiko, dass ein Anleger bei einer ungunstigen Entwicklung des Investments
nur geringe oder sogar keine Auszahlungen erhalt, was ggf. den Totalverlust der Einlage inklusive Ausgabeaufschlag zur
Folge hatte. Die Risiken dieser unternehmerischen Beteiligung sind stetsim Rahmen der Anlageentscheidung zu berucksich-
tigen. Die Gesellschaft weist durch die Abhangigkeit von Marktveranderungen eine erhéhte Volatilitat auf. Dies bedeutet,
dass der Wert der Anteile auch innerhalb kurzer Zeit grozen Schwankungen unterworfen sein kann.

Die Beteiligung an diesem AIF ist aufgrund ihres illiquiden Charakters nicht fur Anleger geeignet, die Uber ihre Einlage vor
Ende der Laufzeit des AlF bzw. vor Ablauf von prognosegeman mindestens 15 Jahren vollstandig oder teilweise verfugen
mochten.

Foto Copyright: Dr. Peters Group, Oliver Nauditt

Stand der Produktinformation: 6. Dezember 2022
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EDITORIAL 4

EDITORIAL

Sehr geehrte Anlegerinnen, sehr geehrte Anleger,

nicht nur in turbulenten Marktphasen, wie wir Sie aktuell erleben, geht kein Weg an Sachwertinvestments vorbei. Insbesondere
Immobilienfonds leisten einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung von Anlegerportfolios. Sie ermoglichen attraktive Auszahlun-
genund bieten zumeist ein solides Verhaltnis von Rendite und Risiko.

Die Dr. Peters Group ist seit mehrals 45 Jahren als Investment- und Asset-Manager im Immobilienbereich aktiv und steht fur aktiv
gemanagte Fonds mit langen Laufzeiten. Mittlerweile hat das familiengefuhrte Unternehmen Uber 60 Immobilieninvestments
realisiert - in den Nutzungsklassen Hotel, Pflege, Einzelhandel und Buro.

Dieser langjahrige und solide Track Record im Bereich Immobilien, gepaart mit einem robusten Immobilienmarkt sind die Basis fur
das vorliegende Beteiligungsangebot Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG (im Folgenden auch
JAIFY, Gesellschaft” oder ,Immobilienwerte I” genannt). Mit diesem Angebot verbindet Dr. Peters eine Immobilie in 1A-Innenstadt-
lage von Fulda mit einem besonderen steuerlichen Angebot.

Die Dr.Peters Group bietet mit dem Beteiligungsangebot Immobilienwerte | ein eigens furinsbesondere Landwirte und Gewerbe-
treibende entwickelten AIF, der eine Reinvestitionsmaoglichkeit nach § 6b iV.m. § 6¢c EStG ermdglicht (im Folgenden auch
.8 6b-Fonds” genannt), in den sich Gewinne aus der VerauRerung von betrieblichen Grundstlcken und Gebauden einbringen las-
sen.Der Beitritt zu einem solchen Fonds stellt steuerlich einen anteiligen Erwerb derim Fonds enthaltenen Immobilie dar. Besagte
VerauRRerungsgewinne von Anlegern lassen sich durch einen Beitritt zur Gesellschaft in Hohe des Beteiligungserwerbs auf die
Immobilie des Fonds Ubertragen, wodurch die Zwangsauflésung und Nachversteuerung der § 6b bzw. § 6¢ EStG-RUcklage
zunachst abgewendet wird. FUr interessierte Anleger ist die durch den Anteil der Fremdfinanzierung ausgeldste Hebelwirkung
des Fonds vorteilhaft, da nicht der gesamte VerauRerungserlos zwecks Steuervermeidung angelegt werden muss. Im Fall der vor-
liegenden Beteiligung betragt der prognostizierte Hebel ca.190 %, so kann mit einer Investitionssumme von 100.000 € planmanig
die sofortige Besteuerung eines VerauRerungsgewinns von ca.190.000 € verhindert werden.

Entscheidend fur den verlasslichen Verlauf eines § 6b-Fonds ist neben dem Erfahrungsschatz des anbietenden Investment- und
Asset-Managers die Immobilie, an der sich die Anleger beteiligen kdnnen. Das fur das Beteiligungsangebot angebundene Buro-
und Geschaftshausin Fulda besticht durch eine 1A-Innenstadtlage sowie einen risikogemischten Mietermix aus Einzelhandel, Gas-
tronomie und BUro. Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Bestandsobjekt, welches zuletzt 2021 und 2022 umfassend revitali-
siert und entsprechend der MieterbedUrfnisse umgebaut worden ist. Das Gebaude ist mit einer durchschnittlichen
Restmietlaufzeit von rund neun Jahren vollvermietet.

Fulda wiederum besticht durch eine hohe Zentralitat und weist eine entsprechend Uberdurchschnittliche Umsatzkennziffer auf.
Damitist ein guter Grundstein fUr einen verlasslichen Fondsverlauf gelegt.

Herzliche Grufe,

| o S (Seond

Marc Bartels Fabian Schulthels Sebastian Wiegapd
Geschaftsfuhrer KVG Geschaftsfuhrer KVG Geschaftsfuhrer KVG

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zuklinftige Wertentwicklung des Investments.
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WIRTSCHAFTLICH VORTEILHAFTER STANDORT

Fulda - Wirtschaftsstandort

Der Landkreis Fulda mit seinem Oberzentrum Stadt
Fulda versteht sich als eigenstandige Wirtschaftsregi-
on im Mittelpunkt der Wirtschaftsraume Rhein-Main,
Kassel, Nordhessen, Stdthuringen und Wurzburg. Die
Wirtschaftsregion Fulda ist zentral in Deutschland und
Europa gelegen und verflgt Uber eine hervorragende
Verkehrsinfrastruktur.

Innenstadtlage Bahnhofstrafle - Fulda Einkaufsallee
Das Buro- und Geschaftshaus mit sehr visibler Eckla-
ge und guter Erreichbarkeit liegt in bester Fukganger-
zonen- und Innenstadt-Lage rund 300 m sudlich des
Hauptbahnhofs, der einen wichtigen Bahnknotenpunkt
mit Uber 100 ICE-Halten pro Tag darstellt und sich ge-
genuber des Universitatsplatzes von Fulda befindet.

VOLLVERMIETETES BURO- UND GESCHAFTSHAUS

Diversifikation aus Einzelhandel, Gastronomie und
Buro

Die Gesellschaft investiert in ein vollvermietetes Buro-
und Geschaftshaus mit einem breit aufgestellten Mie-
termix aus verschiedenen Segmenten. Durch die Diver-
sifikation von Betreibern und Franchisegebern wird ei-
ne ausgewogene Risikostreuung erreicht, die zu einer
Minderung des Ausfallrisikos fuhrt.

Bonitatsstarker Mietermix

Das BuUro- und Geschaftshaus ist voll vermietet und
weist nach Bonitats-Bewertungen der Creditreform ei-
nen grundsatzlich zuverlassigen Mieterstamm auf. Die
Mietvertrage mit unterschiedlichen Mietern aus BUro,
Einzelhandel und Gastronomie haben insgesamt ei-
ne langfristige Restlaufzeit von durchschnittlich rund
neun Jahren.

Indexierte Mietvertrage

Die Wertsicherung der Mietvertrage erfolgt Uber eine
Mietpreisindexierung bemessen an dem vom Statisti-
schen Bundesamt verdffentlichten Verbraucherpreisin-
dex fur Deutschland. Auf Basis der vorliegenden Miet-
vertrage und unter der Annahme, dass die Mietvertrage
verlangert werden, weist die Kalkulation eine Steigerung
derjahrlichen Nettokaltmiete bis 2037 in Hohe von etwa
29 % auf. Mithin geht die Gesellschaft davon aus, dass sie
bei identischem Verkaufsfaktor im Vergleich zum An-
kauf einen VerauRerungserlds von rund 27,5 Mio. € zum
Ablauf der Fondslaufzeit erzielen kann. Dem liegt eine
prognostizierte Jahresnettokaltmiete in Hohe von ca.
1,23 Mio. € p.a. Ende 2037 zu Grunde.

ATTRAKTIVE FONDSPARAMETER

Einbringungsmoglichkeit einer § 6b bzw. § 6¢
EStG-RUcklage mit einem prognostizierten Hebel
von ca.190 %

Das Konzept des AIF eroffnet den Anlegern die Mog-
lichkeit der Ubertragung stiller Reserven nach § 6b
EstG bzw. § 6¢ EstG aus einem anderen Betriebs-
vermogen auf die Fondsgesellschaft. Der prog-
nostizierte Hebel, der hier aus der Fremdfinanzierung
der Gesellschaft erreicht werden konnte, betragt ca.
190 %. Damit einhergehend ist eine prognostizierte
Auszahlung von anfanglich 2,5 % p.a. vor Steuern vorge-
sehen. Die Auszahlungen sollen halbjahrlich vorgenom-
men werden, womit ein regelmafiger Kapitalmittel-
ruckfluss an die Anleger Uber das Kalenderjahr erfolgt.

Vergleichbar niedrige Mindestinvestition flr einen
§ 6b-Fonds

In der Regel sind aufgelegte § 6b-Fonds als Spezial-AlF
oder Club Deal konzipiert, so dass sich Anleger erst ab
einer Anlagesumme von Uber 100.000 € oder mehr
an dem Fonds beteiligen kénnen. Das Konzept des AIF
verringert die Einstiegshurde und ermaéglicht es Anle-
gern, sich schon ab 20.000 € an einem § 6b-Fonds zu
beteiligen.

Annuitatische Tilgung

Das langfristige Darlehen wird von einer deutschen Spar-
kasse zur Verflgung gestellt. Der Zinssatz von 2,85 % p.a.
fur das Darlehen Uber 14.017.500 € wurde bis Mai 2032
festgeschrieben. Die Tilgung ist annuitatisch und steigt
von anfanglich 1% p.a. auf 17 % p.a.ab Juni 2027.

Platzierungs-/Finanzierungsgarantie & Beteiligung
der Gesellschafter

Es liegt eine Platzierungs-/Finanzierungsgarantie
von bis zu 7 Mio. € vor. Zudem hat sich die JS Fonds-
invest GmbH als Grundungsgesellschafter des AlF
verpflichtet, zu jeder Zeit mit 10,6 % am Haftkapi-
tal der Gesellschaft beteiligt zu sein. Damit schafft
die Gesellschafterfamilie der Dr. Peters Group, die
die Anteile der JS Fondsinvest GmbH halt, eine Inte-
ressensgleichheit zwischen Inhabern und Anlegern,
was planmafig dazu fuhrt, dass keine zweite Grund-
erwerbsteuer anfallt.

IMMOBILIENEXPERTISE DR. PETERS GROUP

Die Dr. Peters Group ist seit mehr als 45 Jahren als In-
vestment- und Asset Manager im Immobilienbereich
aktiv. Mittlerweile hat die Unternehmensgruppe erfolg-
reich Uber 60 Immobilieninvestments realisiert - mit ei-
nem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 706 Mio. €.

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zuklinftige Wertentwicklung des Investments.
Die Wettbewerbssituation kann sich auch nachteilig verandern und Mietzahlungen kénnen geringer bzw. volistandig ausfallen.
Das tatsachliche Gesamtergebnis des AIF kann dadurch geringer ausfallen.
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Maximalrisiko

Das Maximalrisiko fur den Anleger besteht aus der Kumulation
eines Totalverlusts der geleisteten Kapitaleinlage nebst Ausga-
beaufschlag und etwaiger nicht ausgezahlter Gewinne, der Inan-
spruchnahme aus einer persénlichen Fremdfinanzierung seines
Anteils sowie etwaiger Steuernachzahlungen nebst darauf an-
fallenden Zinsen und Sonderbetriebsausgaben aus eigenen Mit-
teln ohne Ausgleich. Dies kann bis zur Privatinsolvenz des jewei-
ligen Anlegers fUhren.

Geschaéftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermégensge-
genstande

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirt-
schaftliche Erfolg der Investitionen des AIF und damit auch der
Erfolg der Kapitalanlage kann nicht vorhergesehen werden. We-
der die KVG noch der AIF kbnnen Hohe und Zeitpunkt der Rlck-
fllisse zusichern oder garantieren. Die Ertrage des AIF kédnnen
infolge eines Zahlungsausfalls der jeweiligen Mieter des Anlage-
objektes sinken oder ausfallen. Ferner kdnnen zusatzliche Kos-
ten entstehen, beispielsweise durch Nichtibernahme von Be-
triebskosten durch Mieter, Baumangel und héhere Instandhal-
tungskosten. Der tatsachlich erzielbare Veraufierungserlds des
Anlageobjektes hangt im Wesentlichen von den zum Verauile-
rungszeitpunkt vorherrschenden generellen Marktbedingun-
gen fur Immobilien, der speziellen Nachfragesituation fur Buro-
und Geschaftshauser sowie vom Zustand des Anlageobjektes
sowie von ausstehenden Modernisierungs- und Ausstattungs-
mainahmen ab. Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbe-
dingungen kénnen sich andern und negative Auswirkungen auf
den Ertrag des AlF haben.

Riickabwicklungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass das Beteiligungskapital nicht voll-
standig eingeworben werden kann, die Platzierungsgarantin
ihre vertraglichen Verpflichtungen nur teilweise oder nicht er-
fUllt und zusatzliches Fremdkapital nicht aufgenommen wer-
den kann. Dies hatte eine RUckabwicklung beziehungsweise Li-
quidation des AlF zur Folge. Zu einer Ruckabwicklung wlrde es
auch bei einer Nichtabnahme des Anlageobjektes kommen. Es
besteht das Risiko, dass der AIF die geleisteten Kapitaleinlagen
nebst Ausgabeaufschlag nur anteilig oder gar nicht an die Anle-
ger zuruckzahlen kann (Totalverlust).

Fremdfinanzierung

Der AIF finanziert das Anlageobjekt zum Teil durch ein langfristi-
ges Darlehen. Dieses ist unabhangig von der Einnahmesituation
des AIF zu bedienen. Durch die Fremdfinanzierung erhoht sich
bei plangemafiiem Verlauf des AIF dessen Rentabilitat, bei ne-
gativem Verlauf fUhren die Zins- und Tilgungszahlungen jedoch
dazu, dass das Eigenkapital des AlIF schneller aufgezehrt wird.
Durch den Einsatz von Fremdkapital ergeben sich Hebeleffek-
te.Im Falle einer Realisierung der mit dem Einsatz von Fremdka-
pital verbundenen Risiken ergeben sich negative Auswirkungen
auf das Beteiligungsergebnis der Anleger, die es ohne den Ein-
satz des Fremdkapitals nicht geben wurde.

Insolvenzrisiko/Fehlende Einlagensicherung

Es besteht generell das Risiko einer Zahlungsunfahigkeit oder
Uberschuldung des AlF, beispielsweise aufgrund héherer Kos-
ten und/oder geringerer Einnahmen des AlF. Die daraus folgen-
de Insolvenz des AlF kann zum Verlust der Einlage nebst Ausga-
beaufschlag des Anlegers (Totalverlust) fuhren, da der AlF kei-
nem Einlagensicherungssystem angehort.

Allgemeines Haftungsrisiko

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt
gegenlber Glaubigern des AlF in Hohe ihrer im Handelsregis-
ter eingetragenen Haftsumme. Die Haftsumme entspricht 1 %
der jeweils Ubernommenen Pflichteinlage (ohne Ausgabeauf-
schlag). Hat der Anleger seine Einlage mindestens in Hohe dieser
Haftsumme geleistet, ist seine persénliche Haftung ausgeschlos-
sen. Anleger, die als Treugeber beteiligt sind, haften durch ihre
Ausgleichsverpflichtung gegentber dem Treuhander indirekt.

Eingeschriankte Handelbarkeit

Anleger kénnen ihre Beteiligung am AIF nicht ordentlich kin-
digen oder zurtckgeben. Fur Anteile an dem AIF existiert kein
Handelsplatz, der mit einer Wertpapierbdrse vergleichbar ist. Ei-
ne VerauRkerung des Anteils durch den Anleger ist grundsatzlich
maoglich, insbesondere Uber sogenannte Zweitmarktplattfor-
men. Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und der Zustim-
mungsbedurftigkeit durch die GeschaftsfUhrung des AIF zum
Verkauf ist ein Verkauf nicht sichergestellt. Es besteht das Risiko,
dass bei einer beabsichtigten Verauferung einer Beteiligung ein
Kaufer nur mit erheblicher zeitlicher Verzdgerung, nur mit erheb-
lichen Preisabschlagen oder gar nicht gefunden werden kann.

Steuerliche Risken

Die Anleger erzielen als Mitunternehmer Einklnfte aus Gewer-
bebetrieb und kénnen eine Beteiligung am AIF als steuerbe-
guinstigte Reinvestitionsmaoglichkeit nach § 6b bzw. § 6¢ EStG
nutzen. Der Ubertragungsfaktor betragt ca. 190 % des Zeich-
nungsbetrags. Die Ubertragung von stillen Reserven fuhrt wirt-
schaftlich zu einem Steuerstundungseffekt. Der VerauRerungs-
gewinn unterliegt beim Anleger unabhangig von der Haltedauer
der Einkommensteuer. Hierbei kommen der personliche Freibe-
trag gemaf § 16 Abs. 4 EStG sowie ein ermafigter Steuersatz
gemafn § 34 EStGin Frage.

Es besteht das Risiko, dass die der Gesellschaft zugrunde liegen-
de Fondskonstruktion mit den entsprechenden steuerlichen
Annahmen nicht oder nicht vollstandig fur den gewulnschten
Zweck tauglich ist und ein Anleger die gewUlnschten Steueraus-
wirkungen mit der Beteiligung nicht erzielen kann. Die zum Zeit-
punkt der Prospektaufstellung geltenden Steuergesetze, Ver-
waltungsanweisungen oder Rechtsprechung kénnen sich zu-
klnftig verandern, sodass es zu steuerlichen Mehrbelastungen
fUr den AlF/die Anleger kommen kann.

Bezuglich der Hohe der Gewerbesteuer im Jahr des Immobili-
enverkaufs besteht eine Prognoseunsicherheit. Umsatzsteuer-
lich besteht das Risiko, dass die Vermietung teilweise entgegen
der Annahme nicht als umsatzsteuerpflichtig behandelt werden
kann; dies wurde einen entsprechend geringeren Vorsteuerab-
zug bedeuten.

Bei vorzeitigem Verkauf der Immobilie durch die Gesellschaft
oder des Anteils durch den Anleger besteht das Risiko eines ge-
werblichen Grundstiickshandels. Die Ubertragung von stillen
Reserven durch den Anleger gemaf § 6b bzw. § 6¢ EStG ware
dann nicht maoglich.

Der AIF flihrt den Geschaftsbetrieb des Verkaufers durch Uber-
nahme des Blro- und Geschaftshauses weiter. Gemaf: § 75 AO
haftet er fUr Betriebssteuern des Verkaufers (insbesondere Um-
satzsteuer und Gewerbesteuer). Sollte es zur Haftungsinan-
spruchnahme kommen, besteht keine Regressmaoglichkeit.

Die ausfuhrlichen und volistandig dargesteliten Risiken entnehmen Sie bitte dem Kapitel ,Risiken der Beteiligung” des Ver-
kaufsprospekts nebst etwaiger Nachtriage und Aktualisierungen sowie den Wesentlichen Anlegerinformationen (ab 2023 dem
gliltigen Basisinformationsblatt).
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Die Immobilienwerte | Fulda bietet Anlegern die Moglichkeit, sich mit einer Mindestbeteiligungssumme von 20.000 € an einem
§ 6b-Fonds der Dr. Peters Group zu beteiligen. Die Anlagestrategie der Gesellschaft besteht in dem Erwerb einer Immobilie und
der Erzielung von Ertragen aus der Vermietung sowie der anschlieRenden Verauerung dieser. Die Anlagepolitik der Gesellschaft
besteht darin, samtliche MaRnahmen zu treffen und durchzufuhren, die der Anlagestrategie dienen. Zu diesem Zweck investiert
die Gesellschaft in ein Buro-und Geschaftshaus in bester FuRgangerzonen- und Innenstadt-Lage von Fulda.

DAS INVESTITIONSOBJEKT

Das Investitionsobjekt ist ein Bestandsobjekt in einer 1A-Innenstadtlage. Das 6-geschossige, unterkellerte Buro- und Geschafts-
haus mit Dachgeschoss, das ursprunglich im Jahre 1930 erbaut worden ist, wurde zuletzt 2021 und 2022 umfassend revitalisiert
und damit einhergehend den MieterbedUlrfnissen angepasst. Der Grundriss ist langlich gehalten, mit mittigem, ausladendem
Treppenhaus. Insgesamt verfugt das Geschaftshaus Uber ca. 5.075 m? Mietflache und zwei Aufzluge. Vor allem der Gastronomie-
bereich im Erdgeschoss besticht durch seine Uberdurchschnittliche Raumhohe von etwa zwei Etagen und einem vorgelagerten
Arkadenbereich. Hier befindet sich auch die Einzelhandelsflache.

Im zweiten, dritten und auch in Teilen im vierten Obergeschoss sind Schulungsraume. Im ersten, funften und sechsten Oberge-
schosswie auch zum Teilim vierten Obergeschoss befinden sich Buroflachen, die je nach Ebene eine bzw. zwei Nutzungseinheiten
haben. Technikflachen finden sich im siebten Obergeschoss sowie im Keller, der zudem Lagerraum und Sanitarzellen bietet. Die
wesentliche Nutzung besteht demnach aus Buro, Einzelhandel und Gastronomie.

Insgesamt zeigt die Gesamtkonzeption des Investitionsobjekts eine nutzungskonforme Grundrisslésung und weitgehend bran-
chenunabhangige Nutzbarkeit. Hervorzuheben ist zudem vor allem die vergleichsweise kleinteilige Vermietbarkeit der Flachen
und der revitalisierte Zustand des Gebaudes.

Investitionsobjekt BUro- und Geschaftshaus

Standort BahnhofstraRe 2,36037 Fulda (Hessen)
Grundbuch Flurstlck 592/3, Flur 4, Gemarkung Fulda
Baujahr 1930 (letztmalige Revitalisierung 2021/2022)
Grundstiicksgrofie 1.093 m?

Mietflache ca.5.075m?

Nutzungsart Mixed-Use (Buro, Einzelhandel, Gastronomie)

Wesentliche Quelle: KENSTONE Real Estate Valuers, Marktwertgutachten vom 19. September 2022
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DIE LAGE

Die hessische Barock- und Bischofsstadt Fulda liegt am FuRe der Rhdn in der geografischen Mitte Deutschlands. Mit derzeit rund
70.000 Menschenist sie die groite Stadt der Region Osthessen und gleichzeitig wirtschaftliches, politisches und kulturelles Zen-
trum mit einem Einzugsgebiet von rund 400.000 Einwohnern. Zudem kamen im Jahr 2021 Uber 36.000 Pendler taglich in die
StadtFulda.Die zentrale Lage und die hervorragende Anbindungan das Autobahn-und Schienennetz, mit taglichrund 100 ICE-Hal-
ten und Uber 17000 Reisenden im Bahnverkehr, machen Fulda zu einem Bahnknotenpunkt. Hier laufen viele wichtige Strecken
zusammen. Wer in Deutschland von Nord nach Sud fahrt, kommt fast immer in Fulda vorbei.

Die Stadt Fuldaist ein vom Mittelstand gepragter Wirtschaftsstandort, der sich besonders durch einen innovativen und breit auf-
gestellten Branchenmix auszeichnet. Zu den gréften Unternehmen der Stadt zahlen neben dem Klinikum Fulda der Ingeni-
eur-Konzern EDAG, die Unternehmensgruppe fur Mess- und Regeltechnik JUMO sowie der Reifenhersteller Goodyear mit jeweils
Uber 1.000 Mitarbeitern. Dadurch weist Fulda aktuell eine hohe Zentralitat (170,1) und eine Uberdurchschnittliche Umsatzkennzif-
fer (156,6) auf. Der Kaufkraftindex lag im Jahr 2021 bei 94,9. Mit einer durchschnittlichen Arbeitslosenguote in den ersten acht
Monaten 2022 von 2,8 % liegt Fulda weit unter dem gesamtdeutschen Schnittvon 5,2 %.

Die zentrale Lage in Deutschland, die hervorragende verkehrstechnische Anbindung und die gesunde Wirtschaft machen die
Region Fulda zu einem attraktiven Investitionsstandort.

Das Buro- und Geschaftshaus mit sehr visibler Ecklage und guter Erreichbarkeit liegt in bester FuRgangerzonen- und Innen-
stadt-Lage rund 300 m sudlich des Bahnhofs und gegenUber des Universitatsplatzes von Fulda. Der Bahnhof ist zugleich ICE-Hal-
tepunkt. Die in die Innenstadt fUhrende Bahnhofstraf3e mit entsprechend hoher Passantenfrequenz, wurde im Herbst 2020 zur
Furgangerzone umgewandelt und ladt Besucher der Stadt sowie Einheimische zum Bummeln ein. Rund um den Bahnhofsvor-
platz direkt angrenzend sowie im naheren Umfeld findet man Drogerien, Parfimerien, Modegeschéfte, Arztehauser, Apotheken,
Schmuckladen, namhafte Filialisten wie H&M, Thalia Buchhandlung und Bankfilialen sowie mehrere Parkhauser. Kleine Cafés und
Restaurants komplettieren das vielfaltige direkte Umfeld. Der unmittelbar gegenuberliegende Universitatsplatz ist im Sommer
Schauplatz von Open-Air-Konzerten groRRer internationaler Kunstler. In der Adventszeit ist er mit weihnachtlich dekorierten
Buden Teil des Fuldaer Weihnachtsmarktes.

Wesentliche Quelle: KENSTONE Real Estate Valuers, Marktwertgutachten vom 19. September 2022
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Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verldsslichen Indikatoren fiir die zuklinftige Wertentwicklung des Investments.
Die Wettbewerbssituation kann sich auch nachteilig verandern und somit auch den Wert der Immobilie negativ beeinflussen. Das
tatsadchliche Gesamtergebnis des AIF kann dadurch geringer ausfallen.
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DIE MIETER

Das BUro- und Geschaftshaus weist einen Mietermix mit Buro-, Einzelhandels- und Gastronomieflachen auf undist voll vermietet,
wobei kein Mietvertrag (mit Ausnahme der Kellerflachen-Mieter) vor 2029 auslauft. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Miet-
vertrage liegt bei rund neun Jahren.” Zum Zeitpunkt der Ubernahme des Anlageobjektes durch den AIF werden annahmegeman
alle Mieter ihre jeweils angemietete Mietflache bezogen haben. Gemaf den Bonitats-Bewertungen der Creditreform werden die
Forderungen durch die Mieter mit einer Wahrscheinlichkeit von mindestens rund 99 % beglichen. Der allgemeine Bonitatsindex
von Creditreform, derim weiteren Verlauf hinzugezogen wird, weist eine Skala von 100 bis 600 auf, wobei100 als bester Wert, eine
Bewertung zwischen 500 bis 600 als Ausfall gilt.

Die Wertsicherung der Mietvertrage (mit Ausnahme der Kellerflachen-Mieter) erfolgt Uber eine Mietpreisindexierung bemessen
an dem vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Verbraucherpreisindex fur Deutschland.

Jeder Mieter des Hauses Ubernimmt die Kosten zur Instandhaltung und Instandsetzung sowie Erneuerung seines Mietgegen-
standes einschlie’lich der von ihm ausschlieZlich genutzten technischen Anlagen und Einrichtungen. Zudem zahlt jeder Mieter
(mit Ausnahme der Kellerflachen-Mieter) pauschal jeweils zwischen Tund 3 % der Nettokaltmiete fur die kaufmannische und tech-
nische Hausverwaltung.

Medischulen gGmbH Buro 1.787,0 m? 26586360 € 277 %
(Fachschulbetrieb)

Hans im Gluck Gastronomie 5082 m? 144.000,00 € 150 %
Franchise GmbH

ONLY Stores Einzelhandel 324,4m? 138.000,00€ 14,4 %
Germany GmbH

Schwabenhaus Buro 7731 m? 123360,00 € 129 %
GmbH & Co. KG

Cognizant Technology BUro 706,0 m? 114.000,00 € 19 %
Solutions GmbH

Wohnstadt Buro 4756 m? 8573748 € 89 %

Stadtentwicklungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft Hessen

mbH

Plasma Fulda GmbH Plasmazentrum 4499 m? 84.000,00€ 88 %
TT Facility Lagerzwecke 512 m? 4.080,00€ 04 %
Management GmbH

V" Es besteht ein Sonderktindigungsrecht flir ONLY Stores Germany GmbH zum Ablauf des flinften Mietjahres - vgl. ndhere Aus-
fuhrungen hinten

2 Entspricht der prognistizierten kalkulierten Jahresnettokaltmiete ohne Berticksichtigung des jeweiligen Mietbeginns und
etwalger mietfreier Monate zu Beginn der jeweiligen Mietlaufzeit.

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fir die zuklinftige Wertentwicklung des Investments. Bei
bestehenden Mietvertragen kdnnen Mietzahlungen geringer bzw. vollstandig ausfallen. Auch Anschlussmieten kénnen méglicher-
weise gar nicht oder nur zu verschlechterten Konditionen als kalkuliert abgeschlossen werden. Das tatsachliche Gesamtergebnis
des AIF kann dadurch geringer ausfallen.
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Nutzungszweck BUronutzung
(Fachschulbetrieb im Gesundheitswesen)

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen Festlaufzeit bis zum 30. September 2031 plus Option fur 1x 5 Jahre.

Mietflache 1787,0 m? (inkl. Nebenflachen) verteilt auf das 2. und 3. Obergeschoss
sowie einen Teil des 4. Obergeschosses

Anfangliche Jahresnettomiete 265.863,60 € zzgl. Umsatzsteuer

Wertsicherung Mietanpassung in Héhe von 80 % der Anderung des Verbraucherpreisin-

dex (2015 =100), wenn sich dieser um 10 % oder mehr andert. Ausgangs-
monat fur die Wertsicherung ist der Indexstand im Monat Juli 2021/der
letzten Anpassung.

Sicherheiten Barkaution/Burgschaft in Hohe von 3 Nettokaltmieten zzgl. Nebenkos-
tenvorauszahlung und Umsatzsteuer.

Betriebskosten Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten geman Betriebskos-
tenverordnung. Fur die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlungvon 5.438,06 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 3 % der Nettokalt-
miete fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits- Instandhaltungskosten und Schoénheitsreparaturen Ubernimmt der
reparaturen Mieter.

Konkurrenzschutz Konkurrenzschutz wird nicht gewahrt.

Sonstiges -

Medischulen (HRB 45590) ist eine im Jahr 2014 gegrundete gemeinnutzige Gesellschaft mit Sitz im rheinland-pfalzischen Ost-
hofen, die staatlich anerkannte Schulen im Gesundheits-, Pflege- und Sozialbereich betreibt. Die Gesellschaft verfolgt aus-
schlie¥lich und unmittelbar mildtatige und gemeinnutzige Zwecke im Sinne des Abschnitts ,Steuerbeglinstigte Zwecke”nach §
53 der Abgabenordnung. Durch die bestehende Kooperation mit der Fachhochschule des Mittelstandes wird den Absolventen
in ausgewahlten Bereichen wie die Physio- und Ergotherapie zudem der anerkannte Bachelorabschluss (Bachelor of Science)
ermaoglicht. Deutschlandweit ist Medischulen derzeit mit Uber 20 Standorten vertreten. Creditreform bewertet die Bonitat
der Medischulen mit aktueller Wirtschaftsauskunft per 19. Mai 2022 mit einem Index von 228. Forderungen werden demnach
mit einer Wahrscheinlichkeit von 99,78 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https:.//www.medischulen.de
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Mieter

Nutzungszweck

Hans im Gluck Franchise GmbH
Karlsstrare 10, 80333 Munchen

Gastronomie

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen

Festlaufzeit 10 Jahre ab Ubergabe der Mietflache plus Option 2 x 5
Jahre zugunsten des Mieters. Die Mietvertragslaufzeit endet zum
28.Februar 2032.

Mietflache

508,2 m? (inkl. Nebenflachen) im Erdgeschoss

Anfangliche Jahresnettomiete

144.000 € zzgl. Umsatzsteuer

Wertsicherung

Mietanpassung in Hohe von 100 % der Anderung des Verbraucherpreisin-
dex (2015 =100), wenn sich dieser um 10 % oder mehr andert. Ausgangs-
monat fur die Wertsicherung ist der Indexstand im Monat des Mietbe-
ginns/der letzten Anpassung.

Sicherheiten

Barkaution/Burgschaft in Hohe von 49.087,50 €, entsprechend 3 Net-
tokaltmieten zzgl. Nebenkostenvorauszahlung und Umsatzsteuer.

Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten geman Betriebskos-
tenverordnung. Fur die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlungvon1.750 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 3 % der Nettokaltmie-
te fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits-
reparaturen

Instandhaltungskosten und Schénheitsreparaturen Ubernimmt der
Mieter.

Konkurrenzschutz

Dem Mieter wird Konkurrenzschutz fUr gastronomische Betriebe mit
Burger als Hauptsortiment gewahrt.

Sonstiges

Pandemie-Klausel mit ggf. reduzierter Miete, mind. jedoch monatlich
6.000€

Die Hans im Gluck Franchise GmbH (HRB 200046) ist eine erfolgreiche europaische Restaurantkette mit Sitz in Munchen und
zugleich Mutterunternehmen des gleichnamigen Franchise-Konzerns. 2010 eréffnete das erste Restaurant mit der ldee,
.Schmackhafte Burger mit frischen Zutaten zu attraktiven Preisen in stilvollem Ambiente anzubieten”. Aktuell betreibt Hans im
Gluck insgesamt 94 Restaurants im Eigen- und Franchisebetrieb. Im Geschaftsjahr 2020 erwirtschaftete der Konzern einen
Umsatz von Uber 114 Mio. €. Trotz UmsatzeinbuRen durch die Corona Krise konnte das Unternehmen expandieren. Gerade
durch die Ausnahmesituation hat das Unternehmen ein neues erfolgreiches Lieferkonzept entwickelt und sich durch seinen
eigenen Lieferdienst ,Glucksbringer” erfolgreich durch die Krise manovriert. Creditreform bewertet die Bonitat von Hans im
Gluck mitaktueller Wirtschaftsauskunft per12. Oktober 2022 mit einem Index von 287. Forderungen werden demnach mit einer
Wahrscheinlichkeit von 99,01 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https://hansimglueck-burgergrill.de/
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Mieter

Nutzungszweck

ONLY Stores Germany GmbH
RingstraiRe 5b + 5¢, 41747 Viersen

Einzelhandel

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen

Festlaufzeit 10 Jahre ab Ubergabe der Mietflache plus Option 2 x 5 Jahre
zugunsten des Mieters. Die Mietvertragslaufzeit endet zum 30. Septem-
ber 2031 (ohne Berucksichtigung des Sonderkundigungsrechts).

Mietflache

324,4 m?(inkl. Nebenflachen) im Erdgeschoss

Anfangliche Jahresnettomiete

138.000 € zzgl. Umsatzsteuer

Wertsicherung

Mietanpassung in Héhe von 85 % der Anderung des Verbraucherpreisin-
dex (2015 =100), wenn sich dieser um 10 % oder mehr andert. Ausgangs-
monat fur die Wertsicherung ist der Indexstand im Monat des Mietbe-
ginns/der letzten Anpassung.

Sicherheiten

Barkaution/Burgschaftin Hohe von 2 Nettokaltmieten zzgl. Nebenkos-
tenvorauszahlung und Umsatzsteuer.

Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten geman Betriebskos-
tenverordnung. FUr die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlung von 1.235,50 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 1% der Nettokalt-
miete fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits-
reparaturen

Instandhaltungskosten und Schonheitsreparaturen Ubernimmt der
Mieter.

Konkurrenzschutz

Konkurrenzschutz wird nicht gewahrt.

Sonstiges

Umsatzgebundenes Sonderkundigungsrecht des Mieters zum Ablauf
des 5. Mietjahres.

ONLY ist eine internationale Fashionmarke fur junge Frauen und Teil des 1957 in Danemark gegrundeten Modeunternehmens
Bestseller. Das Portfolio der Bestseller-Gruppe umfasst u.a. auch die bekannten Labels Vero Moda und Jack & Jones. ONLY wurde
1995 als eigenes Label vorgestellt undist heutein Uber 4.500 Filialen tatig und eine der fUhrenden Modemarken Europas. Die hun-
dertprozentige Tochtergesellschaft ONLY Stores Germany (HRB 15064) betreibt das deutschlandweite Filialnetz mit mehrals 250
der Filialen und rund 1.300 Mitarbeitern. Im Geschaftsjahr 2020/2021 erwirtschaftete das Unternehmen einen Umsatz corona-
bedingtvon 124 Mio.€. Creditreform bewertet die Bonitat der ONLY Stores Germany mit aktueller Wirtschaftsauskunft per 7. Juni
2022 mit einem Index von 286. Forderungen werden demnach mit einer Wahrscheinlichkeit von 99,05 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https://onlystores.de/
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Mieter

Nutzungszweck

Schwabenhaus GmbH & Co. KG
IndustriestraiRe 2,36266 Heringen (Werra)

BUronutzung

Mietvertragslaufzeit und Verldngerungsoptionen

Festlaufzeit 7 Jahre ab Ubergabe der Mietflache plus Option 2x 3 Jahre zu-
gunsten des Mieters. Die Mietvertragslaufzeit endet zum 31. Juli 2029.

Mietflache

7731 m?(inkl. Nebenflachen) im 5. Obergeschoss

Anfangliche Jahresnettomiete

123360 € zzgl. Umsatzsteuer

Wertsicherung

Mietanpassung in Héhe von 100 % der Anderung des Verbraucherprei-
sindex (2015 = 100). Die Mietanpassung erfolgt jahrlich, erstmals zum
1. Januar 2024 in Hohe der Veranderung von Dezember 2023 zum
Monat des Mietbeginns. Die Folgeanpassungen werden fortlaufend zum
1. Januar eines jeden Jahres vorgenommen, im gleichen Verhaltnis der
Veranderungen im Dezember des Jahres gegentber dem Dezember des
Vorjahres.

Sicherheiten

Barkaution/Blrgschaft in Hohe von 3 Nettokaltmieten zzgl. Nebenkos-
tenvorauszahlung und Umsatzsteuer.

Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten geman Betriebskos-
tenverordnung. Fur die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlungvon 2.537,50 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 3 % der Nettokalt-
miete fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits-
reparaturen

Instandhaltungskosten und Schénheitsreparaturen Ubernimmt der
Mieter.

Konkurrenzschutz

Konkurrenzschutz wird nicht gewahrt.

Sonstiges

Schwabenhaus (HRA 862) wurde 1966 unter dem damaligen Namen Knodler Fertigbau mit der Vision individualisierter bezahlba-
rer Hauser in hoher Handwerksqualitat und kurzer Bauzeit gegrundet. Heute ist das Unternehmen rund 45-mal in Deutschland
und Luxemburg vertreten, beschaftigt rund 600 Mitarbeiter und weist eine Performance von Uber 25.000 gebauten Hausern auf.
Jedes der Hauser wird heute zu 100 % in Heringen, dem Firmensitz, hergestellt. Dabei setzt Schwabenhaus nicht nur auf Smart
Home-Pakete, sondern erfullt mit ihren Fertighausern zugleich standardgemaf die Férderrichtlinien KfW-Effizienzhaus 55 und
erreichtdie Energieeffizienzklasse A+.Der Standortin Fuldaist Marketing-und Vertriebszentrale des Unternehmens. Im Geschafts-
jahr 2020 lag der Umsatz bei Uber 90 Mio. € mit einem Ergebnis von Uber 10 Mio. € vor Steuern. Der Umsatz wurde dabeiim Ver-
gleich zumVorjahrum 55 % Ubertroffen. Creditreform bewertet die Bonitat von Schwabenhaus mit aktueller Wirtschaftsauskunft
per 27.Oktober 2022 mit einem Index von 149. Forderungen werden demnach mit einer Wahrscheinlichkeit von 9996 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https://www.schwabenhaus.de/
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Mieter

Nutzungszweck

Cognizant Technology Solutions GmbH
Speicherstrafle 57-59, 60327 Frankfurt am Main

BUronutzung

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen

Festlaufzeit bis zum 31. Marz 2033.

Mietflache

706,0 m? (inkl. Nebenflachen) im 6. Obergeschoss

Anfangliche Jahresnettomiete

114.000 € zzgl. Umsatzsteuer
(Mietzahlungen ab April 2023)

Wertsicherung

Mietanpassung in Hohe von 100 % der Anderung des Verbraucherpreisin-
dex (2015 =100). Die Mietanpassung erfolgt jahrlich, erstmals zum 1. Marz
2030 in Hoéhe der Veranderung von Marz 2030 zum Marz 2029. Die Fol-
geanpassungen werden fortlaufend zum 1. Marz eines jeden Jahres ent-
sprechend der eingetretenen prozentualen Indexanderung vorgenom-
men.

Sicherheiten

Barkaution/BUrgschaft in Hohe von 40.39992 €, entsprechend 3 Net-
tokaltmieten zzgl. Nebenkostenvorauszahlung und Umsatzsteuer.

Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten geman Betriebskos-
tenverordnung. Fur die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlung von 1.816,50 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 3 % der Nettokalt-
miete fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits-
reparaturen

Instandhaltungskosten und Schonheitsreparaturen Ubernimmt der
Mieter.

Konkurrenzschutz

Konkurrenzschutz wird nicht gewahrt.

Sonstiges

Einmaliges Sonderkundigungsrecht des Mieters zum 31. Marz 2030
verbunden mit einer Entschadigungszahlung in Héhe von 4 Nettokalt-
mieten entsprechend 38.000,00 € zzgl. Umsatzsteuer.

Der Cognizant-Konzern ist ein weltweit fuhrendender IT-Dienstleister mit einem globalen Umsatz im Jahr 2021 von 18,5 Mrd.
US-Dollar, der Unternehmen mit modernen Softwareldsungen dabei unterstutzt ihre Prozesse neu zu definieren. Die Cognizant
Technology Solutions GmbH (HRB 48035), mit heute Uber 1100 Mitarbeiter:innen, wurde 1998 als eine Tochterfirma der Cognizant
Deutschland GmbH gegrundet und erzielte im Jahr 2020 einen Umsatz von rund 213 Mio. €. Zu den Klienten von gehdéren Marken
wie Lufthansa, Osram, Deutsche Telekom und Allianz. Creditreform bewertet die Bonitat der Cognizant Technology Solutions
GmbH mit aktueller Wirtschaftsauskunft per 1. Oktober 2022 mit einem Index von 185. Forderungen werden demnach mit einer

Wahrscheinlichkeit von 999 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https://www.cognizant.com/de/de/
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Mieter

Nutzungszweck

Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen
mbH, Wolfsschlucht 18,34117 Kassel

BUronutzung

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen

Festlaufzeit 10 Jahre ab Ubergabe der Mietflache plus Option 2 x 5 Jahre
zugunsten des Mieters. Die Mietvertragslaufzeit endet zum 31. Mai 2031.

Mietflache

475,6 m? (inkl. Nebenflachen) im 1. Obergeschoss

Anfangliche Jahresnettomiete

85.737,48 € zzgl. Umsatzsteuer

Wertsicherung

Mietanpassung in Hohe von 100 % der Anderung des Verbraucherpreisin-
dex (2015 =100), wenn sich dieser um 10 % oder mehr andert. Ausgangs-
monat fur die Wertsicherung ist der Indexstand im Monat des Mietbe-
ginns/der letzten Anpassung.

Sicherheiten

Barkaution/BUrgschaft in Hohe von 3 Nettokaltmieten zzgl. Nebenkos-
tenvorauszahlung.

Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten gemaf} Betriebskos-
tenverordnung. Fur die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlung von 1.505,88 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 3 % der Nettokalt-
miete fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits-
reparaturen

Instandhaltungskosten und Schénheitsreparaturen Ubernimmt der
Mieter.

Konkurrenzschutz

Konkurrenzschutz wird nicht gewahrt.

Sonstiges

Gemeinsam mit der Nassauische Heimstatte bildet Wohnstadt (HRB 2157) die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte
Wohnstadt. Mit Uber 41 % ist die Nassauische Heimstatte, deren grofiter Gesellschafter das Land Hessen ist, zugleich mehrheitli-
cher Gesellschafter der Wohnstadt.Neben der Vermietung und dem Verkaufvon Wohnungen ist der Konzern mit seinenrund 850
Mitarbeitern in 30 Geschaftsstellen seit fast 100 Jahren vorrangig in der Projektentwicklung sowie der Stadtentwicklung unter
Einbeziehung von Forderprogrammen aktiv und wirkt in der Wohnungs- und Stadtebaupolitik mit. Wohnstadt trug mit einem
Umsatz von Uber 106 Mio. €, einem Jahresuberschuss von 9 Mio.€ und einem Bestand von rund 16.000 Wohnungen zum positi-
ven Konzernergebnis 2021 bei. Creditreform bewertet die Bonitat der Wohnstadt mit aktueller Wirtschaftsauskunft per18. August
2022 mit einem Index von 167. Forderungen werden demnach mit einer Wahrscheinlichkeit von 9992 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https:.//www.naheimst.de/
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Mieter

Nutzungszweck

Plasma Fulda GmbH
Bahnhofstr. 2,36037 Fulda

Plasmazentrum

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen

Festlaufzeit 10 Jahre ab Ubergabe der Mietflache plus Option 2x 5 Jahre
zugunsten des Mieters.

Mietflache

4499 m? (inkl. Nebenflachen) im 4. Obergeschoss

Anfangliche Jahresnettomiete

84.000 € zzgl. Umsatzsteuer
(erste Mietzahlung nach 4 mietfreien Monaten)

Wertsicherung

Die Miete ist als sich jahrlich erhdhende Staffelmiete mit einer Jahresnetto-
kaltmiete in Hohe von 104.400 € zzgl. Umsatzsteuer ab dem 61. Mietmonat
vereinbart. Weitere Mietanpassung in Héhe von 100 % der Anderung des
Verbraucherpreisindex (2015 =100). Die Mietanpassung erfolgt jahrlich, erst-
mals im Jahr 2033. Die Folgeanpassungen werden fortlaufend jahrlich ent-
sprechend der eingetretenen prozentualen Indexanderung vorgenommen.

Sicherheiten

Barkaution/Burgschaftin Hohe von 34.272 €

Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebs- und Nebenkosten geman Betriebskos-
tenverordnung. Fur die Betriebskosten, die der Pachter nicht direkt
abrechnet, zahlt er ab Ubernahme eine monatliche Betriebskostenvor-
auszahlung von 1.574,65 € zzgl. Umsatzsteuer sowie 3 % der Nettokalt-
miete fur Verwaltungskosten.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits-
reparaturen

Instandhaltungskosten und Schonheitsreparaturen Ubernimmt der
Mieter.

Konkurrenzschutz Dem Mieter wird Konkurrenzschutz fur weitere Plasma- und Blutspen-
dezentren gewahrt.
Sonstiges Der Mietvertrag setzt eine Nutzungsanderungsgenehmigung fur die

vereinbarte Nutzung als Plasmazentrum voraus. Diese Genehmigung
wird annahmegeman vor Ubernahme des Anlageobjekts durch den AIF
erteilt sein. Die verbundene Gesellschaft STRADIS-MED GmbH hat die
Mithaftung der Mieten und Nebenkosten zzgl. Umsatzsteuer fur die ers-
ten 24 Monate der Mietlaufzeit Ubernommen.

Plasma Fulda (HRB 8382) ist eine Tochtergesellschaft der STRADIS-MED GmbH und betreibtin den angemieteten Flachen ein Blut-
plasma-Entnahme-Zentrum.STRADIS-MED (HRB 42891) ist eininhabergefuhrtes Unternehmen mit Sitzim hessischen Egelsbach,
dass sich seit Ihrer Grundung im Jahr 2007 erfolgreich im Markt fur den Vertrieb und Handel von medizinischen Produkten im
Bereich Blutbank und Plasmagewinnung mit Schwerpunkten in Europa, im Mittleren Osten sowie SUd-Ost-Asien etabliert hat. Die
Vorteile der vertriebenen nicht-invasiven Produkte liegen nach Unternehmensangaben in der Messgenauigkeit und Kosteneffizi-
enz, fur den Spender in der sicheren, schmerzfreien sowie infektionsarmen Blutentnahme. Zudem betreibt STRADIS-MED Blut-
plasma-Entnahme-Zentren und ist nach ISO 13485 DIN-zertifiziert, welches das Qualitatsmanagement fur die Herstellung von
Medizinprodukten reprasentiert. Die Plasma Fulda GmbH ist eine neu gegrundete Gesellschaft, zu der noch kein Bonitatsindex
abzurufen ist, sodass nachfolgend der Index zur STRADIS-MED, die die Mithaftung der Mietzahlungen fur die ersten 24 Monate
der Mietlaufzeit Ubernommen hat, angegeben wird. Creditreform bewertet die Bonitat von STRADIS-MED mit aktueller Wirt-
schaftsauskunft per 17. Oktober 2022 mit einem Index von 271. Forderungen werden demnach mit einer Wahrscheinlichkeit von
99,43 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https://www.stradis-med.de/
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Mieter TT Facility Management GmbH
Rudower Chaussee 9,12489 Berlin

Nutzungszweck Lagerzwecke

Mietvertragslaufzeit und Verlangerungsoptionen Festlaufzeit bis zum 31. Dezember 2025.

Mietflache 51,2 m? (inkl. Nebenflachen)
Anfangliche Jahresnettomiete 4.080 € zzgl. Umsatzsteuer
Wertsicherung Mietanpassung entfallt.

Sicherheiten -

Betriebskosten Der Mieter zahlt fur die Betriebs- und Nebenkosten eine monatliche
Pauschale von 50 € zzgl. Umsatzsteuer

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits- Instandhaltungskosten und Schénheitsreparaturen Ubernimmt der
reparaturen Mieter.
Sonstiges -

Die TT Facility Management GmbH (HRB 192735 B) ist ein seit vier Jahren bestehendes Unternehmen. Zu dem Leistungsspektrum
zahlen Dienstleistungen des technischen und infrastrukturellen Facility Managements. Creditreform bewertet die BonitatvonTT
Facility Management mit aktueller Wirtschaftsauskunft per18. Oktober 2022 mit einem Index von 286. Forderungen werden dem-
nach mit einer Wahrscheinlichkeit von 99,05 % beglichen.

Wesentliche Quelle: https://www.tt-fm.net/

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zukiinftige Wertentwicklung des Investments. Bei
bestehenden Mietvertragen kdnnen Mietzahlungen geringer bzw. vollstandig ausfallen. Auch Anschlussmieten kénnen méglicher-
weise gar nicht oder nur zu verschlechterten Konditionen als kalkuliert abgeschlossen werden. Das tatsdchliche Gesamtergebnis
des AIF kann dadurch geringer ausfallen.
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ECKDATEN DER BETEILIGUNG

Produktgattung

Geschlossener Immobilienfonds

Fondswahrung

Euro (€)

Geplantes Investitionsvolumen

28.062.690 € (inklusive Ausgabeaufschlag)

Geplantes Kommanditkapital

13445190 €
(davon einzuwerbendes Kommanditkapital 12.000.000 € zuzUglich 5 % Ausgabeauf-
schlag)

Langfristiges Fremdkapital

14.017.500 €

Platzierungs-/Finanzierungsgarantie

Biszu7.000.000 €

Beteiligungsform

Indirekte Beteiligung als Treugeber Uber die DS-AIF Treuhand GmbH mit der Méglich-
keit der spateren Umwandlung in eine direkte Kommanditbeteiligung an der Immobili-
enwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG.

Mindestbeteiligung

20.000 € (héhere Betrage mussen durch 1.000 ohne Rest teilbar sein)

Ausgabeaufschlag

5% der gezeichneten Beteiligungssumme
Es steht der KVG frei, jeweils einen geringeren Ausgabeaufschlag zu berechnen.

Geplante Auszahlungen [Prognose]

2,5 % p.a.anfanglich prognostiziert (zeitanteilig ab dem auf den Beitritt und dem auf die
vollstandige Einzahlung der Beteiligungssumme und des Ausgabeaufschlags folgen-
den Monats, friihestens jedoch ab dem Monat, der auf die Ubernahme des Anlageob-
jektes folgt)

Die Auszahlungen sollen halbjahrlich vorgenommen werden.

Dauer der Beteiligung

Geplante Fondslaufzeit bis zum 31. Dezember 2037

Eine Verlangerung ist mit Zustimmung der Anleger gemaf § 3 Abs. 2 des Gesellschafts-
vertrages maoglich.

Einkunftsart und Besteuerung

EinkUnfte aus Gewerbebetrieb nach § 15 EStG

Die Anleger haben die Moglichkeit, eine im Rahmen von § 6b bzw. § 6¢ EStG gebildete
RUcklage auf das Fondsobjekt zu Ubertragen. Der prognostizierte Hebel hierflr betragt
ca.190 %.

Das Beteiligungsangebot richtet sich an unternehmerisch denkende Anleger, die (iber einen langfristigen Anlagehorizont verfiigen
und bei einer negativen wirtschaftlichen Entwicklung der Beteiligung gegebenenfalls einen Totalverlust in Kauf nehmen kénnen.

Ein Uberblick liber die Risiken der Beteiligung findet sichim Verkaufsprospektim Kapitel ,Risiken der Beteiligung”. Das Profil des typi-
schen Anlegers findet sichim Verkaufsprospektim Kapitel ,,Angaben zur Gesellschaft und zu den Anteilen”.

Prognosen sind kein verlasslicher Indikator flr die zukiinftige Wertentwicklung der Gesellschaft.
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FONDSRECHNUNGEN
[PROGNOSEN]

ALLGEMEINES

In den nachstehenden Fondsrechnungen [Prognosen] sind grundsatzlich Nettobetrage ohne Umsatzsteuer ausgewiesen, da die
Gesellschaft zum Vorsteuerabzug berechtigt ist. Die Investitions- und Finanzierungsrechnung bildet die Prognose der liquiditats-
wirksamen Vorgange der Investitionsphase ab. Die nachstehende Tabelle zeigt denInvestitions- und Finanzierungsplan der Gesell-
schaft. Es handelt sich jeweils um kaufmannisch gerundete Werte. Weitere Angaben, u.a. zum Kaufvertrag, zum Darlehensvertrag
sowie zum Gesellschaftsvertrag finden sich im Verkaufsprospektin den Kapiteln ,Rechtliche Angaben”und ,Gesellschaftsvertrag”.
Die folgenden Prognoserechnungen enthalten den zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Verkaufsprospektes sowie der Wesent-
lichen Anlegerinformationen und der dortigen abgebildeten Szenarien entsprechenden Kalkulationsstand.

Die in dem Kapitel Fondsrechnungen dargestellten Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zuklinftige Entwick-
lung der Gesellschaft.

INVESTITIONS- UND FINANZIERUNGSRECHNUNG

MITTELHERKUNFT [PROGNOSE]

Kommanditkapital, davon 13.445.190 47,91
*  Kapitaleinlagen der Anleger 12000.000 4276
« JS Fondsinvest GmbH (gestundete Einlage) 1425.190 508
*  DS-AIF Treuhand GmbH 20.000 007
Ausgabeaufschlag 600.000 214
Fremdkapital » 14.017.500 49,95

" Neben der langfristigen Fremdfinanzierung wird der Gesellschaft wahrend der Platzierungsphase ein Eigenkapitalzwischen-
finanzierungsdarlehen gewahrt, das in der Tabelle nicht aufgefuhrt ist. Auch liegt eine stille Beteiligung bis Ende 2023 vor, die
keine Erwahnung findet.

MITTELHERKUNFT
KOMMANDITKAPITAL

Die Finanzierung des Kaufpreises sowie der anfallenden Aufwendungen in der Gesellschaft werden prognosegeman neben dem
Fremdkapital durch Kommanditkapital in Hohe von bis zu 13.445.190 € erfolgen, wovon das einzuwerbende Kommanditkapital
12.000.000 € betragt. Die Treuhandkommanditistin DS-AIF Treuhand GmbH hat eine Kommanditeinlage in Hohe von 20.000 € in
die Gesellschaft geleistet.

Die JS Fondsinvest GmbH halt Kommanditanteile in Hohe von 2.400 €. Die JS Fondsinvest GmbH hat sich vertraglich verpflichtet,
ihre Einlage so zu erhdhen, dass sie wahrend der Platzierungsphase zu jedem Zeitpunkt in Hohe von mindestens 10,6 % am Kapi-
talkonto | beteiligt ist. Prognosegeman halt sie eine Beteiligung in H6he von 1.425.190 €. Die Kommanditeinlage oberhalb des
bereits eingezahlten Grundungskapitals von 2.400 € ist gestundet.

AUSGABEAUFSCHLAG

Der kalkulierte Ausgabeaufschlag betragt 5 % der jeweiligen Kommanditeinlage eines Gesellschafters (insgesamt planmaig auf
12.000.000 €). Es steht der KVG frei, jeweils einen geringeren Ausgabeaufschlag zu berechnen. Der Ausgabeaufschlag wird zur
anteiligen Begleichung der Eigenkapitalvermittlungskosten verwendet.
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FREMDKAPITAL

Zur teilweisen Finanzierung des Kaufpreises wurde der Gesellschaft von der finanzierenden Bank ein langfristiges Darlehen in
Héhe von insgesamt 14.017.500 € zur Verfugung gestellt. Zur Laufzeit, den Konditionen und Falligkeiten finden sich spater unter
JWirtschaftliche Rahmendaten” nahere Details.

STILLE BETEILIGUNG

Zur teilweisen Finanzierung des Kaufpreises hat die Gesellschaft mit der JS Zweite Finanzholding GmbH einen Vertrag Uber die
Errichtung einer Stillen Beteiligung geschlossen.

Die mit dem Einsatz des Fremdkapitals verbundenen Risiken werden detailliert im Verkaufsprospekt im Kapitel ,Risiken der Betei-
ligung” beschrieben.

MITTELVERWENDUNG [PROGNOSE]

Kaufpreis der Immobilie 21.350.000 76,08
Transaktionskosten, davon 2.279.500 8,12
» Grunderwerbsteuer 1281000 4,56
*  Maklervergtitung 540.500 193
* Transaktionsberatung 275.000 0,98
» Sonstige Transaktionskosten 183.000 065
Bankguthaben/Geldmarktinstrumente 650.000 2,32
Initialkosten, davon 2.041.722 7.28
*  Finanzierungskosten 110.242 039
«  Vergutung KVG Investitionsphase 335480 120
«  Vergdtung Platzierungsgarantin 50.000 018
« Dienstleistung Finanzierung 106.000 038
«  Vertrieb und Einwerbung des Kommanditkapitals 1440.000 513
Investitions- und Instandsetzungsreserve 50.000 0,18
Zinsaufwand Eigenkapitalzwischenfinanzierung 71.331 0,25
JS Fondsinvest GmbH (gestundete Einlage) 1.425.190 5,08
Liquiditatsreserve 194.947 0,69

MITTELVERWENDUNG

KAUFPREIS DER IMMORBILIE

Gemaf des Grundstuckskaufvertrages belauft sich der Kaufpreis fur das Investitionsobjekt in Fulda auf 21.350.000 €. Der Kaufpreis
wird bei Ubernahme des Investitionsobjektes durch die Gesellschaft von dieser gezahlt; kalkulierte Ubernahme ist der 1. Januar 2023.

TRANSAKTIONSKOSTEN

Die anfallende Grunderwerbsteuer betragt 1.281.000 € und entspricht 6,0 % des Kaufpreises. Die vereinbarte Maklervergutung
betragt 540.500 € zuzUlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer. Die Dr. Peters Asset Invest GmbH & Co. KG erhalt fur die Transak-
tionsberatung eine Vergutung von 275.000 € zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Hinsichtlich der rechtlichen, steuerlichen und technischen Beratung und Unterstutzung bei der Ankaufsprufung und den Ver-
tragsverhandlungen Uber den Grundstlckskaufvertrag nebst Anlagen durch die rechtlichen/steuerlichen Berater sowie flr die
Bewertung des Investitionsobjektes und die Beurkundung des Kaufvertrages entstehen der Gesellschaft weitere prognostizierte
transaktionsbedingte Kostenin Hohe von 183.000 € zuzUglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.
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BANKGUTHABEN/GELDMARKTINSTRUMENTE

Die Gesellschaft wird freie Liquiditat in Geldmarktinstrumente gemaf § 194 KAGB und in Bankguthaben gemaf § 195 KAGB anle-
gen. Auch die Anlage in Wertpapiere gem. § 193 KAGB ist moglich. Hierbei wird die KVG eine kurzfristige Verflgbarkeit des Geldes
sicherstellen.

INTITIALKOSTEN
Finanzierungskosten

Unter dieser Position sind die Bearbeitungs- und Vermittlungsgebuhren fur die abgeschlossenen Finanzierungsvertrage in
Hohe von 110.242 € ausgewiesen.

Vergltung Kapitalverwaltungsgesellschaft Investitionsphase

Die KVG erhalt im Rahmen des mit der Gesellschaft abgeschlossenen KVG-Bestellungsvertrages fur ihre Leistungen in der Initial-
phase eine vertraglich vereinbarte Vergltung in Hohe von 335.480 €. Aufgrund § 4 Nr.8h UstG wird keine Umsatzsteuer berechnet.

Verglitung Platzierungs-/Finanzierungsgarantin

FUr die Abgabe der Platzierungsgarantie in Héhe von bis zu 7.000.000 € durch die JS Zweite Finanzholding GmbH (Platzie-
rungsgarantin und stille Beteiligte) in Bezug auf das einzuwerbende Kommanditkapital der Gesellschaft ist eine vertraglich
vereinbarte Vergltung in Hohe von 50.000 € von der Gesellschaft zu leisten. Prognosegeman fallt keine Umsatzsteuer an.

Dienstleistung Finanzierung

FUr die Strukturierung und Beratung im Zusammenhang mit der Stillen Beteiligten sowie der Erstellung der Platzierungsga-
rantie erhalt die JS Fondsinvest GmbH eine Vergutung in Héhe von 50.000 € zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer. FUr
die Strukturierung und Beratung im Zusammenhang mit der (Eigenkapitalzwischen-)Finanzierung der finanzierenden Bank
erhalt die Dr. Peters GmbH & Co. KG eine Vergutung in Hohe von 56.000 € zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Vertrieb und Einwerbung des Kommanditkaptitals

Fur Vertrieb und Einwerbung des Kommanditkapitals in der prognostizierten Héhe von bis zu 12.000.000 € erhalt die Dr.
Peters Invest GmbH eine vertraglich vereinbarte Vergltung in Hé6he von bis zu 1.440.000 €, soweit diese durch die Vermitt-
lungsleistung verdient wird. Prognosegeman fallt keine Umsatzsteuer an. Dies entspricht 7 % des geplanten einzuwerben-
den Kommanditkapitals zuzlglich eines Betrages, der dem Ausgabeaufschlag in Hohe von bis zu 5 % des einzuwerbenden
Kommanditkapitals entspricht. Die vorgenannte Verglutung umfasst auch Vergutungen fur etwaige Untervermittler. Soweit
mehr Kommanditkapital eingeworben wird als geplant, erhéht sich die absolute Vergutung entsprechend. Gemaf Gesell-
schaftsvertrag kann das einzuwerbende Kommanditkapital auf rund 12.138.000 € erhéht werden.

INVESTITIONS- UND INSTANDSETZUNGSRESERVE

Zur Abdeckung maéglicher kurzfristiger Investitions- und Instandsetzungsarbeiten nach der Ubernahme des Anlageobjektes
sind neben der jahrlichen Instandhaltungsrucklage aus Vorsichtsgrunden zusatzlich 50.000 € berucksichtigt worden.

ZINSAUFWAND EIGENKAPITALZWISCHENFINANZIERUNG

Der prognostizierte Zinsaufwand aus dem Zwischenfinanzierungsdarlehen der finanzierenden Bank sowie aus der Stillen
Beteiligung betragt prognosegeman insgesamt 71.331 €. Hiervon entfallen prognosegeman 54.031€ auf das Zwischenfinanzie-
rungsdarlehen der finanzierenden Bank sowie 17.300 € auf die Stille Beteiligung.

JSFONDSINVEST GMBH (GESTUNDETE EINLAGE)

Die JS Fondsinvest GmbH hat sich vertraglich verpflichtet, ihre Einlage so zu erhéhen, dass sie wahrend der Platzierungsphase zu

jedem Zeitpunkt in Hohe von mindestens 10,6 % am Haftkapital beteiligt ist. Prognosegeman halt sie eine Beteiligung in Héhe von
1425190 € (gestundete Einlage). Der Stundungszins wurde mit 3,0 % p.a.vereinbart.
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LIQUIDITATSRESERVE

Die Liquiditatsreserve aus der Investitionsphase ist mit 194.947 € ausgewiesen und fur unvorhergesehene, nicht kalkulierbare
Kosten, die sowohl in der Investitions- als auch in der Betriebsphase der Gesellschaft anfallen kénnen, sowie als Ausgleich fur
unterjahrige Liquiditatsschwankungen vorgesehen. Die Liquiditatsreserve der Gesellschaft wird in Wertpapiere geman § 193
KAGB, in Geldmarktinstrumente gemaf § 194 KAGB und/oder in Bankguthaben geman § 195 KAGB investiert.

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENDATEN

Zur Darstellung der wirtschaftlichen Prognose wird auf den Folgeseiten auszugsweise eine Kennzahlenubersicht inklusive Dar-
lehens- und Liquiditatsentwicklung dargestellt. Die zugrunde gelegten wesentlichen Annahmen werden nachfolgend fur die
einzelnen Positionen dargelegt. Der Fonds wurde als Euro-Anlage konzipiert. Die Positionen der wirtschaftlichen Kennzahlen,
die nicht auf vertraglichen Vereinbarungen beruhen, wurden, soweit méglich, auf Basis langjahriger Erfahrungen bei der Kon-
zeptionund Verwaltung von Fondskalkuliert, kdnnenjedoch auch abweichend ausfallen. Die wirtschaftlichen Prognosen gehen
von der Laufzeit ohne Verlangerungsoptionen bis Ende 2037 aus.

Samtliche Prognosen zur zukunftigen Wertentwicklung beruhen auf sowohl positiven als auch negativen Szenarien zu unterschied-
lichen Marktbedingungen (Anschlusszinssatz, Mietsteigerung, Verkaufserlose). Die Auswirkungen unterschiedlicher Szenarien sind
inden Wesentlichen Anlegerinformationen bzw.den ab 1. Januar 2023 gultigen Basisinformationen ausgewiesen. Die Anlage kann zu
einem Verlust des eingesetzten Kapitals fuhren.

Die steuerlichen Auswirkungen einer Beteiligung sind von den personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers abhangig
und kénnen kinftigen Anderungen unterworfen sein. Anlegern wird empfohlen, die persénlichen steuerlichen Konsequenzen
der Beteiligung mit seinem steuerlichen Berater zu erértern.




FONDSRECHNUNGEN [PROGNOSEN] 26

KENNZAHLENUBERSICHT [PROGNOSE]

Mietertrage in T€ 1.001 1.041 1.050 1056
Zinseinnahmen in T€ 41 43 43 43 43 43
Laufende Kosten und Steuernin T€" -142 -146 -150 -153 -156 -162
Annuitatin T€ -540 -540 -540 -540 -597 -638
Darlehensstand Jahresende in T€ 13875 13.729 13.579 13424 13.208 12943
Auszahlung laufend in %

Auszahlung laufend in T€ -319 -336 -336 -336 -585 -336
Cashflow in T€ -245
Liguiditatsstand Jahresende in T€ 779 766 784 839 594 556

’ ua. Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten einschlieidlich etwaig anfallender Gewerbeertragsteuer (Berticksichtigung der
erweiterten Grundstulicksklrzung mit Ausnahme im VerauRierungsjahr)

2 Pro rata temporis; zeitanteilig ab dem Monat der Einzahlung der jeweiligen Beteiligungshohe und unter Berticksichtigung des
§ 12 des Gesellschaftsvertrages

MIETERTRAGE

In die Position ,Mietertrage” flieRen alle Einnahmen des Anlageobjektes aus den bestehenden Mietverhaltnissen ein. Dabei
werden jeweils die individuellen Vertragsgegebenheiten, wie mietfreie Zeiten oder Mietanpassungen, berucksichtigt. Zudem
wurden Annahmen hinsichtlich der laufenden Vermietung sowie Anschlussvermietung nach Auslaufen der aktuellen Mietver-
trage getroffen. Dabei wurden auch pauschale Leerstandzeiten berucksichtigt.

In der Tabelle werden die Mietertrage jeweils ohne Betriebskostenvorauszahlungen und Umsatzsteuer (soweit vom jeweiligen
Mieter zahlbar) dargestellt, da die Gesellschaft grundsatzlich vorsteuerabzugsberechtigt ist. Angenommen wurde eine Inflati-
onsrate von 5,0 % p.a. bis Ende 2023, von 3,0 % p.a. fur 2024 und 2025 sowie von 2,25 % p.a.ab 2026, die entsprechend der jeweils
vereinbarten Wertsicherung in den Mietvertragen zu einem Anstieg der Ertrage fuhrt.

ZINSEINNAHMEN

Ausgewiesen werden die prognostizierten Zinseinnahmen aus dem Stundungszins der gestundeten Einlage der JS Fonds-
invest GmbH.

LAUFENDE KOSTEN UND STEUERN

Unter den laufenden Kosten und Steuern werden neben den prognostizierten Steuerbelastungen u.a. Betriebs-/ und Verwal-
tungskosten sowie die Vergutungen fur die KVG, die Komplementarin und die Verwahrstelle erfasst. Weiterhin werden die von
der Gesellschaft zu tragenden kalkulierten Kosten insbesondere fur Instandhaltung, Steuer- und Rechtsberatungskosten, die
Kosten fur die Jahresabschlussprufung sowie die jahrliche Bewertung des Anlageobjektes berucksichtigt.
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1.050 1.029 1131 1100 114 1217 1223 1230 1237
43 43 43 43 43 43 43 43 43
-165 -168 -193 -196 -200 -205 -252 -236 -362
-638 -638 -638 -973 -527 -527 -527 -527 -527
12670 12390 12101 11463 11260 11052 10.837 10.616 10.389
250 250 250 250 250 300 300 4,00 4,00
-336 -336 -336 -336 -336 -403 -403 -538 -538
-47 -70 7 -363 94 124 84 -28 -147
509 439 446 83 177 301 384 356 209

Es wurde aus kaufmannischer Vorsicht eine erhdhte Liquiditatsreserve in der Gesellschaft gebildet. Diese wird prognosegeman
Uberwiegend in den ersten 10 Jahren bis 2032 aufgeldst. Sollte diese Reserve ganz oder anteilig genutzt werden (bspw. fur
erhdhte Instandhaltungsmaninahmen oder steuerliche Haftung) wird die Auszahlung geringer ausfallen, als in der Basiskalkula-
tion prognostiziert.

Prognosen sind kein verlasslicher Indikator flir die zukiinftige Wertentwicklung der Gesellschaft.

LANGFRISTDARLEHEN

Zur teilweisen Finanzierung des Kaufpreises des Anlageobjektes wurde der Gesellschaft von einer deutschen Sparkasse ein
langfristiges Darlehen mit nachfolgenden Konditionen zur Verflgung gestellt (@ausschnittsweise).

Darlehenshdhe 14.017.500 €
Verzinsung (inkl. Marge) 285 %p.a.

Laufzeit und Zinsbindung bis 30.Mai 2032

Tilgung 1,00 % p.a. (@annuitatisch)
Tilgungserh6hung ab 30.Juni2027

Tilgung nach Wechsel 1,70 % p.a. (@annuitatisch)

Weitere Details zum Darlehensvertrag finden sich im Verkaufsprospekt im Kapitel ,Rechtliche Angaben” unter dem Punkt
,Finanzierungsvertrage”.

Die Restvalutaist am Ende der Darlehenslaufzeit zur RUckzahlung fallig. Danachist eine Anschlussfinanzierung in Hohe der ver-
bleibenden Darlehenssumme erforderlich. HierfUr wurde jeweils ein Zinssatz von 2,85 % p.a. zuzuglich einer annuitatischen Til-
gungvon 1,7 % p.a.auf Basis der verbleibenden Darlehenssumme in der Prognoserechnung angenommen.
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Die Position ,Auszahlungen laufend” beinhaltet die wahrend der Betriebsphase prognostizierten jahrlichen Auszahlungen auf
das Kommanditkapital (ohne Ausgabeaufschlag) bei einer planmanigen Realisierung des Investitionsvorhabens. Die prognosti-
zierten Auszahlungen betragen anfanglich 2,5% p.a.

Die kalkulierten Auszahlungen in der Platzierungsphase erfolgen zeitanteilig ab dem auf den Beitritt und dem auf die vollstan-
dige Einzahlung der Beteiligungssumme und des Ausgabeaufschlags folgenden Monats, frihestens jedoch ab dem Monat, der
auf die Ubernahme des Anlageobjektes folgt.

Die Berechnungen berucksichtigen den zum Zeitpunkt der Erstellung der Verkaufsunterlagen prognostizierten Vertriebs- und
Einzahlungsverlauf des Kommanditkapitals.

Der prognostizierte Cashflow und Liquiditatsstand des Jahres 2023 berucksichtigt auch die einzelnen Positionen der Mittel-
herkunft und Mittelverwendung entsprechend ihrer kalkulierten Zahlungszeitpunkte sowie das Cashflow-Ergebnis aus dem
Jahr 2022 vonrund-25.000 €.

Hinsichtlich eventueller Zinseinnahmen aus der Anlage der freien Liquiditat wurde durchgangig angenommen, dass keine
Habenzinsen vereinnahmt werden und keine Negativzinsen zu entrichten sind.

Die VerauRerung des Investitionsobjektes wird prognosegeman zum Ende des Jahres 2037 unterstellt. Die Gesellschaft wird
anschlieRendliquidiertund aufgeldst. Angesetztist ein Verkaufserldsin Hohe von 27.541.701€ zum Ende des Jahres 2037 (22,26-
fache der Jahresnettokaltmiete Ende 2037). Der unterstellte Verkaufsfaktor entspricht hierbei dem Ankaufsfaktor aus dem
Jahr2022.

Bei dem Verkauf des Investitionsobjektes sind Verkaufskosten Dritter (z.B. Transaktionsberatungskosten, Register- und Anwalts-
kosten) und die auf Basis des angenommenen Verkaufserloses erfolgsabhangige Vergltung der KVG in Hohe von zusammen
873.285 € kalkuliert. Die KVG kann fUr die Verwaltung der Gesellschaft je ausgegebenen Anteil eine erfolgsabhangige Vergltung
in Hohe von bis zu 15,0 % (Hochstbetrag) des Betrages erhalten, um den der Anteilswert am Ende der Abrechnungsperiode unter
Berucksichtigung bereits aus Ausschuttungen geleisteter Auszahlungen die gezeichnete Kommanditeinlage zuzuglich einerjahr-
lichen Verzinsung von 3,0 % Ubersteigt (absolut positive Anteilswertentwicklung), jedoch insgesamt hochstens bis zu 7,0 % des
durchschnittlichen Nettoinventarwertes der Gesellschaft in der Abrechnungsperiode. Die Abrechnungsperiode beginnt mit der
Auflage der Gesellschaft und ist nach der Verauferung der Vermédgensgegenstande beendet. DarUber hinaus sind anteilig anfal-
lende Gewerbeertragsteuernin Hohe von 1.584.353 € unterstellt.

Die angenommene Liquiditatsreserve von 208.933 € basiert auf der Liquiditatsreserve der Gesellschaft Ende 2037.

Prognosegemaf kann aus dem Verkaufserlds und der Auflésung der Gesellschaft an die Gesellschafter ein Betrag in Hohe von
14903911 € ausgezahlt werden. Davon betragt das anteilige VeraufRerungsergebnis bezogen auf das eingeworbene Komman-
ditkapital 14.573.926 €; entsprechend 121,4 % des planmafig ursprunglich eingeworbenen Kommanditkapitals ohne Ausgabe-
aufschlag.

Planmafig wurde das Beteiligungsangebot als Mdglichkeit strukturiert, eine § 6b bzw.§ 6¢c EStG Rlcklage in die Gesellschaft einzu-
bringen. Die Gesellschaft erzielt EinkUnfte aus Gewerbebetrieb. Bei VerauRerung der Immobilie entsteht ein steuerpflichtiger Ver-
auRerungsgewinn.Ilm Jahr der Verauerung endet wirtschaftlich gesehen der Steuerstundungseffekt, den der Anleger durch die
Nutzung der Steuerverglnstigungsvorschrift des § 6b bzw. § 6¢ EStG im Rahmen des Beteiligungserwerbs in Anspruch genom-
men hat.Im VerauRerungsjahr steht dem Anleger die Mdglichkeit offen, den zu versteuernden Gewinn der Beteiligung (das indivi-
duelle steuerliche Ergebnis eines jeden Anlegers) erneut zu reinvestieren oder in eine § 6b bzw. § 6¢ EStG Rucklage einzubringen.
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VERAUSSERUNGSERGEBNIS ENDE 2037 (PROGNOSE)

abzUlglich Kosten fur Transaktionsberatung und sonstige Kosten sowie erfolgsabhangige Vergutung KVG -873.285
abzlglich Gewerbeertragsteuer (anteilig) € -1584.353
abzuglich Restvaluta Darlehen € -10.389.085
zuzuglich Liquiditatsreserve der Gesellschaft 208.933
Liquides Verauterungsergebnis des Kommandickapicals - 1a9039m
davon anteiliges Verauerungsergebnis des eingeworbenen Kommanditkapitals ” - 14.573.926
davon anteiliges VerauRlerungsergebnis des eingeworbenen Kommanditkapitals % 121,4

"vor Anfall von Einkommensteuer auf persénlicher Anlegerebene
KAPITALRUCKFLUSSRECHNUNG

Auf Basis der Prognose bestimmt sich das Gesamtergebnis vor Steuern fur die jeweiligen Anleger im Wesentlichen aus der
Beteiligungssumme zuzUglich des Ausgabeaufschlags, den Auszahlungen und dem anteiligen VerauRerungsergebnis der
Beteiligung.

Die hier aufgefuhrten Betrage ergeben sich aus den wirtschaftlichen Prognosen, wobei zu berucksichtigen ist, dass Prognosen
kein verlasslicher Indikator fur die zuklUnftige Wertentwicklung des Investments sind. Die steuerliche Behandlung ist von den
personlichen Verhaltnissen des Anlegers - insbesondere der Einbringung einer § 6b bzw. § 6¢ EStG-RUcklage - abhangig und
kann kunftigen Anderungen unterworfen sein.

Der beispielhaften Kapitalruckflussrechnung werden folgende Annahmen zugrunde gelegt:

. Planmanige Realisierung des Investitionsvorhabens;

. Beteiligungssumme von 100.000 € zuzuglich 5% Ausgabeaufschlag;

. Unterstellter Beitritt des Anlegers und Einzahlung des Kapitals im Januar 2023;

. Erste anteilige Auszahlung ab Februar 2023 kalkuliert;

. Gewerbesteuer ist berucksichtigt (Basis ist ein Anteil i.H.v. 65 % des Kommanditkapitals, der von naturlichen Personen
gehalten wird).

KAPITALGESAMTRUCKFLUSS ENDE 2037 (PROGNOSE)

Investition 2023 -105.000 105,00
Auszahlungen kumuliert bis 2037 43142 4314
VerauRRerungsergebnis 2037 121.450 121,45
Gesamtiiberschuss vor Steuern” 59.592 59,59

" vor Anfall von Einkommensteuer auf persénlicher Anlegerebene und ohne Berticksichtigung einer Rlcklagentibertragung
geman §6bbzw.§ 6¢ EStG

Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fiir die zuklinftige Wertentwicklung der Gesellschaft. Die tatsiachlichen Auszahlungen
kénnen hiervon nach oben und unten abweichen. Der Verkaufspreis des Anlageobjektes kann auch geringer ausfallen und sich
somit negativ auf das anteilige Veraulerungsergebnis auswirken.
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FSC®, EU Ecolabel, Nordic Ecolabel,
Total chlorfrei gebleicht (TCF), Blauer Engel uz14

Der Umwelt zuliebe haben wir uns mit diesem Papier fUr eine nachhaltige Variante entschieden,
die aus 100% Recyclingfasern hergestellt wird und mit dem Umweltzeichen Blauer Engel zertifiziert ist.
Einen zusatzlichen Beitrag zum Klimaschutz leisten wir, indem wir klimaneutral drucken lassen.



