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Vorwort

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

angesichts niedriger Zinsen entscheiden sich immer mehr Menschen bei der Zusammenset-
zung ihres personlichen Vermdgensportfolios fiir sachwertorientierte Kapitalanlagen. Nachhalti-
ge Investitionen in Immobilien zdhlen zu den erganzenden Bausteinen eines solchen Portfolios.
Neben attraktiven Ertragsaussichten kénnen hochwertige Immobilienobjekte in gefragten Lagen
auch einen angemessenen Inflationsschutz bieten.

Wir freuen uns, Ihnen mit dem ,,PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Milheim® ein entspre-
chendes Beteiligungsangebot zu présentieren. Dieses investiert in ein neues, zentral gelegenes,
multifunktionales und gemischt genutztes modernes Stadtquartier. Das Anlageobjekt befindet
sich direkt in der Stadtmitte von Miilheim an der Ruhr und ist damit Teil der Metropolregion
Rhein-Ruhr, des mit tber zehn Mio. Menschen bevdlkerungsreichsten Ballungsraums Deutsch-
lands. Durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Nahe zum Milheimer Rathaus und zur
Ruhrpromenade bzw. zur FuBgéngerzone bietet der Standort eine hohe Aufenthaltsqualitat und
samtliche Versorgungsmaoglichkeiten in unmittelbarer Umgebung. Zudem verflgt der Standort
Uber einen hervorragenden Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr.

Das Anlageobjekt besticht des Weiteren durch sein breit gefachertes Angebot an Nutzungs-
arten (Blro-/Praxisflachen, Einzelhandels-, Gastronomie- und Freizeitflachen sowie betreutes
Wohnen und Pflege, Hotel und Parken) und durch einen attraktiven breit diversifizierten Mie-
termix mit Mietern aus verschiedensten Branchen und langen Mietvertragslaufzeiten, so dass
hierdurch nachhaltig stabile und gut prognostizierbare Ertrage im Rahmen der Kapitalanlage
generiert werden konnen.

Sie kénnen unter anderem von folgenden Rahmenbedingungen profitieren:

Zentrale Lage in Mulheim an der Ruhr mit exzellenter Verkehrsanbindung.

Vielféltiger Nutzungsmix und diversifizierte Einnahmen aus der Vermietung mit
einer durchschnittlichen Mietvertragsrestlaufzeit von mehr als 16 Jahren.

Auszahlungen von @ 4,5% p.a. vor Steuern geplant.

Bei derartigen Investitionen spielt die Kapitalverwaltungsgesellschaft als ,Manager” des Fonds
eine wesentliche Rolle fiir Ihren Anlageerfolg. Die PATRIZIA Grundinvest ist eine 100 %ige Toch-
tergesellschaft der borsennotierten PATRIZIA Immobilien AG. Diese wurde vor ber 30 Jahren
gegrlndet und zahlt heute mit einem betreuten Immobilienvermdgen von rd. 40 Mrd. Euro zu
den fiihrenden Immobilien-Investmenth&usern Europas.

Auch wenn allgemein gilt, dass Kapitalanlagen in Immobilien ein unverzichtbarer Bestandteil
eines ausgewogenen Anlageportfolios sind, sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich
dabei grundsétzlich um unternehmerische Beteiligungen bzw. Investitionen handelt, mit denen

auch Risiken verbunden sein kénnen. Diese finden Sie detailliert ab Seite 24 dieser Broschiire.

Wir freuen uns, Sie als Anleger des PATRIZIA GrundInvest Die Stadtmitte Miilheim zu begriiBen.

L

Andreas Heibrock Joachim Fritz

Die tatsachlichen Einnahmen/Auszahlungen kdnnen niedriger oder hoher sein oder ganz
ausfallen. Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die kiinftige Wertentwicklung.

Editorial
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Standort des Anlageobjekts

Miilheim an der Ruhr —
Die Stadt am Fluss

Im Zentrum der Metropolregion Rhein-Ruhr

Nirgendwo in Deutschland und Europa sind Stadte so eng miteinander verflochten wie

in der Metropolregion Rhein-Ruhr. Im Herzen dieses pulsierenden Ballungsraums liegt
die kreisfreie Stadt Mulheim an der Ruhr. Die ,Stadt am Fluss® bietet neben guten wirt-

schaftlichen Bedingungen auch Natur, Kultur und hohe Lebensqualitat.

8 von 30

DAX-Unternehmen

haben ihren Sitz in der
Metropolregion

RHEIN-RUHR: WIRTSCHAFTSSTARKSTE METROPOLREGION DEUTSCHLANDS

Mit tGber zehn Mio. Einwohnern und einer Gesamtflache von rd. 7.000 gkm ist die Metropolregion Rhein-
Ruhr - zuweilen auch als ,Megastadt® bezeichnet - die mit Abstand bevélkerungsreichste und wirtschafts-
starkste Metropolregion Deutschlands. Innerhalb Europas gehort sie zu den flinf groBten Ballungszentren.

Die Metropolregion erwirtschaftete im Jahr 2014 ein Bruttoinlandsprodukt (BIP) von ca. 431 Mrd. Euro. Das
entspricht ca. 68,2% des nordrhein-westfélischen oder 14,7% des gesamtdeutschen Bruttoinlandprodukts.
Damit liegt die Metropolregion Rhein-Ruhr hinsichtlich der Wirtschaftsleistung deutlich vor der zweitstérksten
Metropolregion Minchen und auf einem dhnlichen Niveau wie das EU-Land Schweden im gleichen Zeitraum.

BIP in Mio. Einwohner in Mio. Flache in gm
(Stand 2014) (Stand 2016)
Metropolregion Rhein-Ruhr ~ 431.358 06 7.110
‘Schweden 430642 100 447435
Polen  4l0845 384 312679
‘Belgen 400643 113 3052
Metropolregion Minchen 283227 60 25548

* Einwohnerzahl Stand 31.12.2015

Alleine acht der 30 Dax-Unternehmen sind in der Region zwischen Essen und Bonn beheimatet. Mit drei
Flughéafen, sechs der meist frequentierten Bahnhofe Deutschlands, einem dichten Schienennetz sowie zahl-
reichen kontinental, Gberregional und regional bedeutenden Autobahnen bildet die Region einen wichtigen
Verkehrsknotenpunkt innerhalb Deutschlands.

MULHEIM - WIRTSCHAFTSSTANDORT MIT LANGER TRADITION

Milheim an der Ruhr ist ein branchenvielfaltiger Wirtschafts- und Investitionsstandort - rd. 5.700
Unternehmen sind hier anséssig und erzielten im Jahr 2016 eine Wertschopfung von rd. 5,4 Mrd. Euro
brutto. GroBe Industriekonzerne und innovative Mittelstandler im verarbeitenden Gewerbe und Dienstleis-
tungsbereich sowie groBe Handelshauser im stationdren wie im Onlinehandel bilden mit einer lebendigen

Griinder- und Start-up-Szene eine gute Mischung.

Neben bedeutenden Industriekonzernen wie Siemens, Salzgitter/Mannesmann, der Turck-Gruppe, angabe-
gemaB eine der weltweit fihrenden Unternehmensgruppen in der Fabrik- und Prozessautomation, oder
Thyssen Schachtbau haben auch zwei der groBten Unternehmen des deutschen Lebensmittel-Einzelhan-
dels hier ihre Firmenzentralen. Mit der Tengelmann-Gruppe und ALDI-Sid konnte sich Miilheim nicht nur
als deutsche Hauptstadt des Lebensmittel-Einzelhandels profilieren, sondern auch zwei der zehn groBten
Arbeitgeber des Ruhrgebiets fiir sich gewinnen.
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Gestalterische Darstellung
@ Entfernung von Milheim in Minuten
LEBENSMITTELPUNKT MIT UBERDURCHSCHNITTLICHER KAUFKRAFT

Die guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen Milheims spiegeln sich auch in der Kaufkraft wider: Mit
etwa 24.799 Euro jahrlich pro Einwohner liegt Miilheim rd. 7% ber dem Durchschnitt Nordrhein-Westfalens.

Miilheim Nordrhein-Westfalen
‘Einwohner (Stand 31.12.2017) 171265 17912434
Kaufkraftindex (2018) 1063 Y
Kaufkraft (2018, je Einwohner in Euro) - 24799 23410

ETABLIERTER BILDUNGS- UND FORSCHUNGSSTANDORT

Mit zwei Hochschulen, zwei Max-Planck-Instituten und dem Rheinisch-Westfélischen Institut fiir Wasserfor-
schung (IWW) gehort Milheim zu den bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandorten der Metropolregion.

Die Max-Planck-Institute flir Kohlenforschung und chemische Energiekonversion haben renommierte Wis-
senschaftler hervorgebracht, darunter sogar ein Nobelpreistrager. Das Mulheimer Zentrum fiir Innovation
und Technik in Nordrhein-Westfalen (ZENIT) unterstitzt Unternehmen sowie Forschungseinrichtungen in
den Bereichen Technologietransfer und Férderprogramme und bringt potenzielle Partner aus Wirtschaft und
Wissenschaft zusammen.

INVESTMENTSTANDORT MIT HOHER LEBENSQUALITAT

Die ,Stadt am Fluss® punktet nicht nur durch ihre Wirtschaftskraft, sondern auch durch ihre hohe Lebens-
qualitét. Zahlreiche Parks und Griinflachen, das renaturierte Flussufer der Ruhr sowie vielféltige Kultur- und
Freizeitangebote sind attraktive Anziehungspunkte fir die rd. 171.000 Einwohner der Kreisstadt.

Entlang der Ruhr, nahe der historischen Innenstadt, gibt es zahlreiche Restaurants, Cafés und Ausflugs-
boote. Auch die 1926 erbaute Stadthalle, Schloss Styrum mit dem preisgekrénten Aquarius Wassermuse-
um, die ,Wasserburg® Schloss Broich und Miilheims Museumsmeile mit seinen neun Museen befinden sich
in Milheim direkt an der Ruhr.

Bekannt ist Milheim aber auch fir seine lebendige Theaterszene, die sich jéhrlich wahrend der beriihmten
Milheimer Theatertage feiert. Radtouristen und Einheimische schatzen das 1.200 km lange ,Radrevier.ruhr®,
das die Region von ihrer griinen Seite zeigt.
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Mikrolage des Anlageobjekts —
Die Stadtmitte

Das neue Stadtquartier verbindet intelligente Stadtentwicklung mit hoher Lebensqualitat.
Zwischen Einkaufspassagen und Uferpromenade, historischem Rathaus und Stadthafen bildet
das Stadtquartier einen modernen Lebens- und Arbeitsmittelpunkt - mitten in der Stadt,

direkt am Fluss.

RUHRBANIA - WOHNEN, ARBEITEN UND ERLEBEN AM WASSER

Die Attraktivitat des Innenstadtbereichs direkt am Wasser wurde mit stadtebaulichen MaBnahmen, wie dem
Stadtentwicklungsprojekt ,,Ruhrbania“ unter dem Motto ,Wohnen, Arbeiten und Erleben am Wasser*, der
neu gestalteten Ruhrpromenade sowie der Sanierung des Stadthafens und des Rathauses bereits entschei-
dend aufgewertet. Als Teil dieses stadtebaulichen Konzeptes entwickelte die Milheimer Wohnungsbau eG
eine exklusive Wohnanlage, das ,Ruhrquartier®, direkt am Wasser. Mit dem Ruhrquartier entstanden in drei
Gebauden ca. 100 hochwertige Eigentums- und Mietwohnungen mit einigen Gastronomie- und Dienstleis-
tungsflachen in den unteren Geschossen.

Mit der Entwicklung des neuen, auch als ,,StadtQuartier SchloBstraBe“ bekannten Anlageobjekts nahe der
Ruhr, das die quartierstypischen Nutzungsarten mit hoher Aufenthaltsqualitat in Einklang bringt, bekommt
die Innenstadt nun einen weiteren Attraktivitatsschub. Auch zukiinftig soll durch aktives Innenstadtma-
nagement die Lebensqualitat in der Stadt aufgewertet werden. So ist u. a. geplant, eine Passage zwischen

SchloBstraBe, Ruhrpromenade und neuem Stadthafen zu verwirklichen.
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MOBILITAT AUF ERSTKLASSIGEM NIVEAU

»,Milheim Stadtmitte - so heift der Haltestellenknotenpunkt des sehr gut ausgebauten
offentlichen Nahverkehrsnetzes direkt vor dem neuen Stadtquartier.

Der Name ,,Stadtmitte“ untermauert die hervorragende Mikrolage und die sehr gute
Anbindung des Objekts. Von der Haltestelle ausgehend lassen sich nicht nur zahlreiche
innerstadtische Ziele (wie der Milheimer Hauptbahnhof), sondern auch Destinationen
in der umliegenden Region unkompliziert und in kurzer Taktung ansteuern: Zu den StoB-
zeiten gibt es hier innerhalb von finf Minuten zeitweise mehr als zehn Abfahrten. Von
hier verkehren Linien der StraBenbahn Oberhausen/Mdulheim und Duisburg, mit denen
beispielsweise auch Ziele in Disseldorf, Duisburg, Essen und Oberhausen erreicht werden
kdnnen, sowie zahlreiche Buslinien, die innerhalb Milheims verkehren. Dariiber hinaus wird
die Haltestelle von zahlreichen Nachtbuslinien bedient, welche die Stadtmitte Milheims auch
zur Nachtzeit beispielsweise mit Destinationen in Essen, Oberhausen und Duisburg verbindet.

Vom nahegelegenen Hauptbahnhof in Miilheim kénnen {ber Regional- und S-Bahn-Linien weitere
Ziele in Richtung der Rheinschiene nach Diisseldorf, KéIn und Aachen, an den Niederrhein sowie nach
Dortmund, Miinster und Paderborn angesteuert werden. Auch Deutschlands drittgroter Flughafen, der
Disseldorf Airport, ist von hier in weniger als 20 Minuten mit der Bahn erreichbar. Im Fernverkehr bestehen
dariiber hinaus verschiedene IC/EC-Verbindungen zu zahlreichen Destinationen im Bundesgebiet.

Das Anlageobjekt ist auch im Individualverkehr sehr gut erreichbar. Uber die ZufahrtsstraBen (B 1 oder

B 223) gelangt man innerhalb kiirzester Zeit auf die Autobahnen A 3, A 40 und A 52. Die hauseigene Park-
garage bietet mit 300 Stellplatzen ausreichend Parkmdglichkeiten.
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Das Anlageobjekt

Zukunftsfahigkeit durch Diversifikation

Blro-/Praxisflachen, Einzelhandels-, Gastronomie- und Freizeitflachen sowie betreutes Wohnen
und Pflege, ein Parkhaus und ein Hotel - die gemischt genutzte Immobilie vereint eine Reihe

urbaner Anspruche unter einem Dach.

Das Geb&ude-Ensemble wird in quartierstypischer Kombination aus einer Vielzahl an Nutzungsarten
erbaut. Ein breites Nutzungsspektrum sowie ein Mieterbesatz aus entsprechend unterschiedlichen Bran-
chen mit zeitlich gestaffelten Mietvertragslaufzeiten sind wesentliche Faktoren der Diversifizierung und
tragen zu einer entsprechenden Risikostreuung im Rahmen der Immobilieninvestition bei. Die Fertigstel-
lung des Anlageobjektes soll Ende 2018, spatestens aber im Laufe des Jahres 2019 abgeschlossen sein
(siehe hierzu auch 5.2.3.2 (i) im Verkaufsprospekt).

GEHOBENE BAUQUALITAT UND GEBAUDEAUSSTATTUNG

Der fiinf- bzw. sechsgeschossige markante und ansprechende Neubau ist durch Passagen, Lichthofe
und Innengdrten gegliedert und besticht durch eine hochwertige Fassadengestaltung mit groBflachiger
Verglasung und Natursteinverkleidung.

Die geplante Konzeption des Geb&dudes weist eine stimmige Struktur mit gehobener Bauqualitat und
Gebéaudeausstattung auf. Die vermietbare Gesamtflache betrégt ca. 22.506 gm zuziiglich 300 Stellplatze.
Das Geb&ude wird Uber vier Kerne erschlossen, die jeweils mit eigenem Treppenhaus, Aufzugsanlagen und
Haustechnikeinbauten ausgestattet sind.

Visualisierung Blick auf die Neubauten Friedrich-Ebert-StraBe, AIP Planung GmbH
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Das Erdgeschoss mit den Einzelhandels- und Gastronomieflachen wird umlaufend mit einem hellen Natur-
steinsockel eingefasst. Riickspriinge markieren die Eingangsbereiche. In den oberen Geschossen wechseln
sich Natursteinfassade und Warmeddmmverbundsystem als gestalterische Elemente ab. Ausgenommen
davon ist das Parkhaus. Dieses wird komplett mit Putzfassade errichtet.

8 DIVERSIFIZIERTES ANLAGEOBJEKT

Das Anlageobjekt wird Uber die Ruhr-, Friedrich-Ebert- und SchloBstraBe erschlossen.

unterschiedliche

Uber die RuhrstraBe, nahe der Einmiindung zur SchloBstraBe, wird die an der Ostseite des Anlageobjekts
Nutzungsarten

befindliche Zufahrt zum Parkhaus erreicht. Die 300 plangeméaBen Stellplatze befinden sich im Unterge-
schoss und im ersten bis vierten Obergeschoss des Parkhauses. Der Parkhausbetreiber Park One hat sich
die Pacht fiir 15 Jahre gesichert. In den beiden Etagen dariiber wird plangemaB im Wesentlichen der Mieter
FitX seinen Betrieb aufnehmen, der bereits einen 12-Jahres-Mietvertrag unterzeichnet hat.

Weiter entlang der RuhrstraBe gelangt man zu einer FuBgangerpassage, die die RuhrstraBe mit der Fried-
rich-Ebert-StraBe verbindet und zwischen dem Anlageobjekt an der Nordseite und dem benachbarten
Wohngebdude durchfiihrt. Die Mietbereiche entlang der Passage im Erdgeschoss sind fiir die Einzelhan-

—_— dels- und Biiro-/Praxisnutzung vorgesehen, wobei ein GroBteil dieser Mietflachen bereits mit langfristigen |-
Mietvertragen mit einem Gastronomiebetrieb und einer Apotheke vermietet sind. In den Flachen dariiber, ‘
vom ersten bis vierten Obergeschoss, soll ein Pflegeheim seinen Betrieb aufnehmen. Im zweiten bis fiinften

Obergeschoss befinden sich Wohnungen, die als betreutes Wohnen genutzt werden sollen. Beide Bereiche

wurden mit einem 20jahrigen Mietvertrag an den Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtungen-Betreiber Allo-

heim vermietet. Eine weitere Mietflache im sechsten Obergeschoss ist zur Gastronomienutzung vorgesehen.

Die Mietbereiche im Westteil des Anlageobjekts an der Friedrich-Ebert-Strae sind im Bereich des Erdge-

schosses ebenfalls fir die Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Die Kamps GmbH, Deutschlands umsatzstérkste
Backereikette, hat sich in einer Einzelhandelseinheit eingemietet und liegt damit nahe des Eingangsbereichs
des Mieters Netto, der den inneren Bereich der Mietflachen im Erdgeschoss mit einem 15-Jahres-Mietvertrag
angemietet hat. In den vier Etagen dariiber erstrecken sich die betreutes Wohnen- bzw. Pflegebereiche, die

Visualisierungen

Oben: Ansicht SchollenstraBe u-formig um einen Innengarten bzw. Lichthof verlaufen und am Hotelbereich abschlieBen. Die Mietflachen im
Rechts: Blick auf die Neubauten SchloBstr. . . . . . .

© AIP Planung GmbH ersten Obergeschoss hat sich der Coworking Anbieter Workinn mit einem 15-Jahres Vertrag gesichert.
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Im Sudteil des Anlageobjektes, an der SchloBstraBe, entsteht ein Holiday Inn Express Hotel (tristar Hotel-
gruppe) mit plangeméaB 139 Doppelzimmern. Die Hotelflachen erstrecken sich im Wesentlichen (iber das
erste bis flinfte Obergeschoss. An der SchloBstrale weiter in Richtung RuhrstraBe, angrenzend an das
Hotel, entstehen Biiroflachen, die von der Stadt Miilheim angemietet werden. Die Flachen im Erdgeschoss
sind plangemas flr den Einzelhandel bzw. die Gastronomie vorgesehen.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Produktinformation sind rd. 90% der Mietflachen vermietet. Eine abwei-
chende Nutzung der noch vermietbaren Fldchen von der hier dargestellten ist moglich.

Wesentliche Details zu dem Anlageobjekt sind nachstehender Tabelle zu entnehmen.

ANLAGEOBJEKT

Modernes Stadtquartier mit diversen Nutzungsarten

Adresse Friedrich-Ebert-Str. 35, 37, 39
und weitere,
45468 Milheim an der Ruhr

Rohbau Stahlbeton-Skelettbauweise,
Stahlbetondecken
Fassade Pfosten-Riegelkonstruktion

mit Naturstein,
Warmedammverbundsystem bzw. Glaselementen

Dach Flachdach, ausgeflhrt als Umkehrdach

Vermietungsstand (unter Beriicksichtigung
der zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlus-
ses bestehenden Mietverhaltnisse und der
Mietgarantie®)

! Prognose - Stand Kaufvertragsabschluss, vgl. hierzu die wichtigen Hinweise in Abschnitt 5.2.3.2
des Verkaufsprospekts

2 Prognose - Stand Kaufvertragsabschluss, Rundungsdifferenzen sind moglich

3 Vgl. hierzu die wichtigen Hinweise in Abschnitt 5.2.3.2 des Verkaufsprospekts
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Beispielhafte Abbildunga

16,2 Jahre

durchschnittliche
Restlaufzeit

DIE VERMIETUNGSSITUATION

Mieterstruktur, Mieteinnahmen
und Laufzeiten der Mietvertrage

Aus den bestehenden Mietverhéltnissen sowie aus der kaufvertraglich vereinbarten Mietgarantie des
Verkaufers erzielt die Fondsgesellschaft bei wirtschaftlicher Betrachtung bzw. bei plangeméaBem Verlauf
anfénglich einen jéhrlichen Mietertrag von rd. 3,6 Mio. Euro. Die Ertrége sind hierbei stark nach Branche,
Mieter, Laufzeit und Nutzungsart diversifiziert. Die Mietverhaltnisse sind in nachstehender Tabelle
dargestellt.

MIETVERTRAGSVERHALTNISSE

Mieterstruktur und Laufzeiten der Mietvertrage (Stand Oktober 2018)

Mieter Laufzeit in offene Haupt-  Nettomiete Anteil an
Jahren Optionen nutzungsart pro Jahr Gesamtmiet-
in Euro einnahmen
tristar GmbH 22 Jahre 2 x 4 Jahre Hotel 752.520 20,96%
Alloheim Senioren-Residenzen SE 20 Jahre 2 x 5 Jahre Pflege 540.000 15,04%
Alloheim Senioren-Residenzen SE 20 Jahre 2 x 5 Jahre Betreutes 504.000 14,04%
Wohnen
FitX Deutschland GmbH 12 Jahre 3 x 5 Jahre Freizeit 348.000 9,69%
Netto Marken-Discount AG & Co. KG 15 Jahre 3 x5 Jahre Einzelhandel 264.132 7,36%
Park One GmbH 15 Jahre 2 x 5 Jahre Parken 216.000 6,02%
Stadt Milheim an der Ruhr 10 Jahre 2 x 5 Jahre Biiro 192.000 5,35%
Sportsbar Miilheim a. d. R. 15 Jahre 3 x 5 Jahre Gastronomie 180.000 5,01%
Gastronomie GmbH
Work Inn GmbH & Co. KG' 15 Jahre 3 x 5 Jahre Biiro 135.000 3,76%
Apothekerin Maike Selke e.Kfr. 12 Jahre 4 x 5 Jahre Einzelhandel 60.240 1,68%
(,Béren Apotheke®)
Kamps GmbH 10 Jahre 3 x 5 Jahre Einzelhandel 33.000 0,92%
89,81%

T Mit dem Verkaufer wurde sich darauf verstandigt, dass fiir diese Flache weiterhin eine Mietgarantie besteht, trotz Vermietung.

Die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage bezieht sich auf die Berechnung der Mieteinnahmen in Relation
zur jeweiligen Restlaufzeit der Mietvertrage und betrégt unter Beriicksichtigung der Mietgarantie des
Verkaufers fir die vermietbaren Flachen rd. 16,2 Jahre. Dabei wurde vereinfachend unterstellt, dass die
Mietvertrage zum 01.01.2019 beginnen.

Beispielhafte Abbildung
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Die sogenannte Multi-Tenant-Struktur, also die Vermietung des Anlageobjekts mit unterschiedlichen Nut-
zungsarten an eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzer, stellt eine starke Diversifizierung der Mieterstruktur
dar und trégt zu einer entsprechenden Risikostreuung bei. Dariiber hinaus erlauben die zeitlich gestaffelten
Mietvertragslaufzeiten sowie die unterschiedlichen FlachengréBen und flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
zukiinftig eine Risikoreduktion durch Diversifikation im Rahmen der Nachvermietung bzw. -verpachtung.

BREITE DIVERSIFIKATION DURCH UNTERSCHIEDLICHE NUTZUNGSARTEN'

PARKEN e \

GASTRONOMIE e—mm

HOTEL
FREIZEIT
BURO/PRAXIS? &
o PFLEGE

BETREUTES WOHNEN o— Q%A

' Anteil Nutzungsarten an geplanten Mieteinnahmen zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Produktinformation;
Verschiebungen bei den Nutzungsarten aufgrund ausstehender Vermietungen sind moglich; Rundungsdifferenzen sind méglich.

2 Aufgrund der kiirzlich abgeschlossenen Mietvertrége sind derzeit keine Nutzungen als Praxisflachen mehr vorgesehen.

Wichtige Details zu den Mietvertragen (einschlieBlich zu Optionen, Sonderkiindigungsrechten, Ne-
benkosten) sind in Abschnitt 5.2.3.3 des Verkaufsprospekts ausgefiihrt. Im Zusammenhang mit der
Vermietung des Anlageobjekts bestehen Risiken, die der Anleger vor einer Beteiligung an dem vorlie-
genden Beteiligungsangebot vollstandig gelesen und verstanden haben sollte. Die entsprechenden
Risikohinweise sind Abschnitt 6, insbesondere auch Abschnitt 6.3.2 lit. €), zu entnehmen.
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Ll Miilheim

van der Ruhr
Stadt am Fluss

A\

star

Hotelgruppe

ALLOHEIM

SENIOREN-RESIDENZEN

Wir dienen lhrer
Lebensqualitdt.

HAUPTMIETER IM ANLAGEOBJEKT

DIE STADT MULHEIM AN DER RUHR

Die stadtische Verwaltung des Oberbirgermeisters der Stadt Milheim an der Ruhr hat die Biiroflachen vom
1. bis 5. Obergeschoss langfristig angemietet. Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung ist geplant, die Fl&-
chen durch das Personal- und Organisationsamt (,Amt 11) des Dezernats Ill zu nutzen. Die Stadt Miilheim
an der Ruhr beschéftigt rd. 3.200 Mitarbeiter.

TRISTAR GMBH

Die tristar Hotelgruppe betreibt im Wesentlichen Hotels der Marken InterContinental Hotels Group (IHG),
Hilton, Marriott und Accor. Im Investitionsobjekt wird ein Holiday Inn Express Hotel, das zur weltweit
groBten Hotelkette IHG gehort, entstehen. Die tristar GmbH verflgt derzeit Gber 12 Bestandshotels bzw. 25
Projektentwicklungen.

ALLOHEIM SENIOREN-RESIDENZEN SE
Die Alloheim Senioren-Residenzen SE, mit Sitz in Disseldorf, wurde 1973 als privater Betreiber von Senio-

renwohn- und Pflegeeinrichtungen gegriindet. Mittlerweile gehort Alloheim mit rd. 14.500 Mitarbeitern,
164 stationdren Pflegeeinrichtungen, 53 Einrichtungen mit betreutem Wohnen und 17 ambulanten Diensten

zu den drei groBten privaten Anbietern im Bereich Pflege.
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Das Anlageobjekt

NETTO MARKEN-DISCOUNT AG & CO. KG

Das 1928 in Regensburg als Lebensmittel-GroBhéndler gegriindete Unternehmen z&hlt mit mehr als 74.000
Mitarbeitern, rd. 4.170 Filialen und einem Umsatz von 12,7 Mrd. Euro zu den drei groBten Discountern
Deutschlands. Seit der im Jahr 2010 abgeschlossenen Integration von tber 2.300 Plus-Filialen - ein Meilen-
stein in der Unternehmensgeschichte - konnte Netto Marken-Discount seine Rolle als einer der fihrenden
Discounter hierzulande kontinuierlich stérken.

FITX DEUTSCHLAND GMBH

Die FitX Deutschland GmbH wurde 2009 in Essen gegriindet und plant bis zum Jahresende 2018 deutsch-
landweit 72 Fitnessstudios zu betreiben. Das Unternehmen beschaftigt derzeit rd. 1.300 Mitarbeiter.

PARK ONE GMBH
Die Park One GmbH, mit Sitz in Miinchen, ist ein inhabergefiihrtes Unternehmen im Bereich der Parkraum-

bewirtschaftung. Die Financial Times, Focus und Statista haben Park One zum Wachstumschampion 2017
gekirt. Das Unternehmen gehdrt zu den 500 am schnellsten wachsenden Unternehmen in Deutschland

und Europa.
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PATRIZIA GrundInvest Die Stadtmitte Miilheim




Der Fonds im Uberblick

Wesentliche Rahmenbedingungen und
Eckdaten des Beteiligungsangebots

Art des Investmentvermégens Bei der Fondsgesellschaft handelt es sich um eine unternehmerische Beteiligung an einem geschlossenen
Publikums-Investmentvermdgen, der PATRIZIA Grundinvest Die Stadtmitte Miilheim GmbH & Co. geschlos-
sene Investment-KG mit dem Sitz und der Geschéaftsanschrift FuggerstraBe 26 in 86150 Augsburg, die auf
eine bestimmte Zielgruppe zugeschnitten ist (Details hierzu siehe in Abschnitt 1.7 des Verkaufsprospekts
»Profil des typischen Anlegers®).

Art der Beteiligung des Anlegers  Mittelbar als Treugeber lber den Treuhandkommanditisten, die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungs-
an der Fondsgesellschaft gesellschaft mbH.

Kapitalverwaltungsgesellschaft Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) hat die Fondsgesellschaft fir die Anlage und Verwaltung
ihres Kommanditanlagevermdgens die PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH bestellt.

Verwahrstelle Als Verwabhrstelle fiir die Fondsgesellschaft wurde Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG bestellt. Ihre
Aufgaben umfassen insbesondere die Uberwachung der Einhaltung der Vorschriften des Kapitalanlagen-
gesetzbuchs (KAGB) sowie die Ausiibung bestimmter Kontrollfunktionen.

Anlagestrategie und mogliche Die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft ist die (ggf. mittelbare) Investition in das Anlageobjekt, welches

Dauer der Fondsgesellschaft beziglich der Nutzungsarten diversifiziert genutzt und langfristig an eine Vielzahl von Mietern vermietet
sowie nach der Vermietungsphase verwertet werden soll. Die Anlagestrategie sieht vor, dass das Anlage-
objekt nach dessen (ggf. mittelbarem) Erwerb - wie im Verkaufsprospekt beschrieben - grundsatzlich
fiir die Dauer der Fondsgesellschaft gehalten werden soll bzw. dass sofern eine fiir den Verkauf gilinstige
Marktsituation besteht, bei der die gemafR dem Anlageziel anstrebte Rentabilitat der Investition aus Sicht
der Anleger erreicht werden kann, bei entsprechend weiterer Markteinschatzung der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft ein Verkauf erfolgen kann, nach Mdglichkeit jedoch nicht vor Ablauf von rd. zehn Jahren nach
Erwerb der Immobilie. Ferner gehort zur Anlagestrategie der Fondsgesellschaft die Anlage liquider Mittel
nach MaBgabe des § 261 Abs. 1 KAGB. Die Grundlaufzeit der Fondsgesellschaft geméaR Anlagebedingungen
kann dabei unter bestimmten Umsténden durch Beschluss der Anleger in Ubereinstimmung mit den Anlage-
bedingungen verlangert werden.

Anlageziel flir das Die Anleger sollen in Form von Auszahlungen an den laufenden Ergebnissen aus der langfristigen Vermie-

Investmentvermdgen tung sowie an einem Erlds aus dem spateren mittelbaren oder unmittelbaren Verkauf des Anlageobjekts
anteilig partizipieren. Wahrend der mdglichen Haltedauer des Anlageobjekts tUber einen Zeitraum von rd.
zehn Jahren wird, bezogen auf den Beteiligungsbetrag (ohne Ausgabeaufschlag), eine durchschnittliche
Auszahlung von 4,5% p.a. vor Steuern an die Anleger angestrebt. Im Rahmen der VerduBerung des Anlage-
objekts sollen bis zum tatsachlichen Laufzeitende der Fondsgesellschaft zuséatzliche Ertrage flr die Anleger
generiert werden, so dass neben der Kapitalriickzahlung an die Anleger - nebst den vorstehend genannten
angestrebten laufenden Auszahlungen - noch eine zusatzliche Kapitalvermehrung durch aktives Manage-
ment des Anlageobjekts durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft angestrebt wird.
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Aussichten fiir die Kapital-
rickzahlung und Ertrage

Auszahlung von @ 4,5% p.a.
vor Steuern angestrebt

Auszahlungstermin

Wesentliche Prognosean-
nahmen zur Bewirtschaftung
des Anlageobjekts

AUSSICHTEN FUR DIE AUSZAHLUNGEN (PROGNOSE)
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Die Abbildung basiert auf den gem&B dem Verkaufsprospekt angestrebten Anlagezielen dieses Beteiligungs-
angebots und unterstellt, dass bis einschlieBlich des Jahres, bevor geméB Anlagestrategie eine mogliche
VerduBerung des Anlageobjekts umgesetzt wiirde, hier exemplarisch nach Ablauf von rd. zehn Jahren,
durchschnittliche Auszahlungen in Hohe von 4,5% p.a. (vor Steuern und bezogen auf den Beteiligungsbe-
trag ohne Beriicksichtigung des Ausgabeaufschlags) an die Anleger erfolgen und anschlieBend aus dem
VerduBerungserlds im Rahmen der Schlussauszahlung bzw. der Fondsliquidation der vollstandige Riickfluss
des investierten Beteiligungsbetrags erfolgt. GemaB Verkaufsprospekt erfolgen die Auszahlungen jeweils
zum 30.06. des Folgejahres, im vorliegenden Fall also erstmals zum 30.06.2020. Auszahlungen entstehen
ggf. zeitanteilig, beispielsweise wahrend der Platzierungsfrist. Mit Schwankungen in der Hohe der jéhrlichen
Auszahlungen ist zu rechnen.

Das Negativszenario bzw. das Positivszenario unterstellt betreffend der moglichen Auszahlungen an die
Anleger wéahrend der angestrebten Laufzeit der Fondsgesellschaft, dass sich gegeniiber dem Basisszenario
eine negative bzw. positive Abweichung insoweit ergibt, dass sich ausschlieBlich der jahrliche Saldo aus der
Bewirtschaftung des Anlageobjekts bis zum exemplarisch angenommenen Jahr der VerduBerung um 10%
verschlechtert bzw. um 5% verbessert, wobei die Verschlechterung um 10% bzw. die Verbesserung um 5%
auch fir den VerduBerungserlds beriicksichtigt wurde. Ansonsten bleiben die Positionen des Basisszena-
rios unverandert, wobei etwaige erfolgsabhéngige Vergltungen der Kapitalverwaltungsgesellschaft nicht
beriicksichtigt wurden.

Mit Abweichungen von den angestrebten Anlagezielen ist zu rechnen. Die vorstehende Abweichungsanalyse
stellt im Fall der dargestellten negativen Abweichung nicht den ungiinstigsten anzunehmenden Fall dar.

Das bedeutet, dass es auch zu anderen, dariiber hinausgehenden negativen Abweichungen kommen kann.
Aussagen Uber die Eintrittswahrscheinlichkeit einzelner Szenarien sind nicht moglich.

Die tatsachlichen Auszahlungen kdnnen niedriger oder hoher sein oder ganz ausfallen. Die Dar-
stellung lasst keinen Riickschluss auf die tatséchliche Wertentwicklung der Anlage zu. Prognosen
sind kein zuverlassiger Indikator fir zukiinftige Wertentwicklungen. ErfahrungsgemaB nimmt die
Prognosesicherheit ab, je weiter sie in die Zukunft gerichtet ist.

GemaB der derzeitigen Planung sollen mdgliche Auszahlungen zum 30.06. des Folgejahres erfolgen.
Die Mieteinnahmen als Hauptfaktor der zu erwartenden Ertrége aus dem Anlageobjekt berlcksichtigen auf

Basis der zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags bestehenden Mietverhaltnisse die vertraglich
vereinbarten Mieten sowie die vereinbarte Mietgarantie flir zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses
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unvermietete Flachen und spiegeln im Folgenden die entsprechende Jahresnettomiete (vgl. hierzu Abschnitt
5.2.3.3 des Verkaufsprospekts) wider. Ferner geht die Prognose der Kapitalverwaltungsgesellschaft hin-
sichtlich der Entwicklung der méglichen Mieteinnahmen von einer angenommenen Inflationsrate (iber die
angestrebte Prognosedauer in Hohe von durchschnittlich dem von der Européischen Zentralbank (EZB)
angestrebten Inflationsziel von 2,0% p.a. aus. Aufgrund dieser Annahme werden die aktuellen Mietanséatze
entsprechend den Wertsicherungsvereinbarungen der einzelnen Mietvertrdge und -vereinbarungen iber
die Laufzeit des jeweiligen Mietvertrags bzw. der jeweiligen Mietvereinbarung fortgefiihrt. Flr die zum An-
kaufszeitpunkt nicht vermieteten Flachen wurde angenommen, dass diese durch aktives Assetmanagement
vermietet werden. Im Rahmen eventueller Anschlussvermietungen bzw. Verldngerungen von Mietvertragen
wurden grundsatzlich die fortgeschriebenen Mietansatze angesetzt. Es wurde zudem ein kalkulatorisches
Mietausfallrisiko von pauschal rd. 1,8% der Jahresnettomieteinnahmen angesetzt.

Kalkulatorisch wurde von der Kapitalverwaltungsgesellschaft im Rahmen der Anlagestrategie flr das vor-
liegende Fondskonzept fur die Ermittlung der angestrebten Ertrage unterstellt, dass die Auszugswahrschein-
lichkeit der Mieter bei grundsétzlich 50% nach Ablauf der aktuell bestehenden (Grund-)Mietzeit liegt. Daher
wurde im Rahmen einer Mischkalkulation weiterhin unterstellt, dass sich die Kosten fiir die Vermietung von
Fléachen basierend auf den nachfolgend dargestellten Kosten (evtl. zzgl. USt) im Rahmen der Vermietungsak-
tivitaten je halftig aus den Kosten der Mietvertragsverlangerung und der Neuvermietung zusammensetzen.

Kalkulatorisch wurde von der Kapitalverwaltungsgesellschaft im Rahmen der Anlagestrategie fir das
vorliegende Fondskonzept fir die Ermittlung der angestrebten Ertrage unterstellt, dass die Auszugswahr-
scheinlichkeit der Mieter bei grundsétzlich 50% nach Ablauf der Grundmietzeit liegt. Im Rahmen der
Anschlussvermietung fiir Biiro- und Praxisflachen sind 250 Euro/gm Ausbaukosten und zuséatzlich als
Kostenansatz eine Leerstandsdauer und Incentivierung fiir eine Neuvermietung (mietfreie Zeit) von insge-
samt 12 Monatsmieten eingeplant. Daneben wurden 3 Monatsmieten fiir Maklerkosten beriicksichtigt. Im
Rahmen der Anschlussvermietung fiir Gastronomieflachen sind 300 Euro/gm Ausbaukosten und zusétzlich
als Kostenansatz eine Leerstandsdauer und Incentivierung fiir eine Neuvermietung (mietfreie Zeit) von
insgesamt 12 Monatsmieten eingeplant. Daneben wurden 3 Monatsmieten fiir Maklerkosten beriicksichtigt.
Im Rahmen der Anschlussvermietung fiir Retail- und Freizeitflachen sind 150 Euro/gm Ausbaukosten und
zusétzlich als Kostenansatz eine Leerstandsdauer und Incentivierung fiir eine Neuvermietung (mietfreie Zeit)
von insgesamt 12 Monatsmieten eingeplant. Daneben wurden 3 Monatsmieten flir Maklerkosten bertick-
sichtigt. Darliber hinaus wurde fiir die Dauer des kalkulierten Leerstands iber sémtliche der vorgenannten
Flachenarten eine Kostenpauschale von 2,50 Euro/gm pro Monat angesetzt. Fiir die Hotelflachen wurden
Ausbaukosten in Hohe von 300 Euro/qm, flr die Pflegefldchen und das betreute Wohnen Kosten im Umfang
von 24 Monatsmieten berlcksichtigt. Fur die Parkflachen wurde eine Incentivierung von 6 Monatsmieten
angesetzt. Aufgrund der Lénge der Mietvertrége liegen die dargestellten Nachvermietungskosten auBerhalb
des Betrachtungszeitraums.

Fir das Anlageobjekt wurde eine Instandhaltungspauschale tiber sémtliche Flachen von anfanglich (wéh-
rend der Gewahrleistungsfrist von grundsétzlich 5 Jahren) 4 Euro/gm p. a. sowie im Anschluss von 7,50
Euro/gm p.a. fir die Fondslaufzeit kalkuliert und mit den vorgenannten Inflationsannahmen gesteigert.
Fir Stellplatze innerhalb der Tiefgarage wurden durchweg 55 Euro/je Stellplatz p. a. angesetzt.

Es ermittelt sich zum Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses fir die Objektgesellschaft eine Vorsteuer-
abzugsberechtigung von voraussichtlich rd. 70% und fir die Fondsgesellschaft selbst von voraussichtlich
0%. Die Aufwendungen fir die nicht abzugsfahige Vorsteuer finden auf sémtliche Kosten der Objektgesell-
schaft bzw. der Fondsgesellschaft Anwendung, die der Umsatzsteuer unterliegen. Nachteilige tatsachliche
Abweichungen von dieser Annahme wirken sich auf die Liquiditét und das Ergebnis der Fondsgesellschaft
entsprechend aus.
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Emissionskapital

Ausgabeaufschlag/Kosten
der Beteiligung

Mindestbeteiligung

Zahlungsweise und -termin

Platzierungsfrist

Platzierungsgarant

Kindigung der Beteiligung/

Rickgaberecht der Anteile

Empfehlung

Die Mietvertrage sehen grundsatzlich die (teilweise) Umlagefahigkeit der Betriebskosten vor. Die nicht
umlageféhigen Betriebskosten wurden nach Erfahrungswerten der Kapitalverwaltungsgesellschaft mit 1,75%
der Jahresnettokaltmiete angesetzt.

Eine Darstellung der gesamten Prognoseannahmen, die den Aussichten fiir die Kapitalriickzahlung
und Ertrage zugrunde liegen, sind Abschnitt 9.1 des Verkaufsprospekts zu entnehmen.

Das Emissionskapital der Fondsgesellschaft belduft sich auf voraussichtlich 39.420.000 Euro (zzgl.
Ausgabeaufschlag).

Im Rahmen einer Beteiligung hat der Anleger auf seinen Beteiligungsbetrag einen Ausgabeaufschlag in Hohe
von 5% zu leisten. Die ausfiihrliche und vollstandige Darstellung und Erlduterung der mit der Kapitalanlage
verbundenen Kosten und der von der Fondsgesellschaft gezahlten Kosten und Vergiitungen ist dem Ver-
kaufsprospekt, Abschnitt 8 ,,Kosten“ zu entnehmen.

Die Mindestbeteiligung an der Fondsgesellschaft betrdagt 10.000 Euro (zzgl. 5% Ausgabeaufschlag), hdhere
Summen miissen ohne Rest durch 1.000 teilbar sein.

Der gesamte gezeichnete Beteiligungsbetrag zuziiglich des Ausgabeaufschlags ist zum 20. des auf die
Zeichnung folgenden Monats (bzw., sofern dies kein Bankarbeitstag ist, zum nachstfolgenden Bankarbeits-
tag) in der in der Beitrittsvereinbarung festgelegten Weise zu erbringen.

Die Zeichnungsfrist endet bei Vollplatzierung, spatestens mit Ablauf der Platzierungsfrist zum 31.12.2019,
wobei die Kapitalverwaltungsgesellschaft die Platzierungsfrist bis zum 31.12.2020 verlangern kann.

PATRIZIA Deutschland GmbH, Augsburg

Eine ordentliche Kindigung wahrend der Laufzeit der Fondsgesellschaft (einschlieBlich etwaiger Verlange-
rungen) ist ausgeschlossen. Der Anleger hat kein Recht, seinen Anteil an der Fondsgesellschaft zuriickzu-
geben. Das Recht zur auBerordentlichen Kindigung aus wichtigem Grund bleibt unberihrt.

Da eine ordentliche Kiindigung des Anlegers in Bezug auf seine Beteiligung ausgeschlossen ist, ist eine Be-
teiligung an der Fondsgesellschaft unter Umsténden fir Anleger nicht geeignet, die (iber ihren Beteiligungs-
betrag vor Ende der Laufzeit der Fondsgesellschaft vollsténdig oder teilweise verfligen wollen.
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Angaben zur steuerlichen Behandlung der
angestrebten Ertrage

Steuerliche Einkunftsart

Steuerliches Ergebnis

Der Anleger erzielt im Rahmen einer Beteiligung ggf. konzeptgeméaB vermdgensverwaltende Einkinfte im
Wesentlichen aus Vermietung und Verpachtung sowie in geringem Umfang Einklnfte aus Kapitalvermogen,
sofern er als natiirliche Person in Deutschland unbeschrénkt steuerpflichtig ist und seine Beteiligung an der
Fondsgesellschaft im Privatvermdgen halt.

Die Fondsgesellschaft unterliegt als steuerlich transparente Personengesellschaft nicht selbst der Ein-
kommensteuer. Eine Besteuerung der Einkiinfte erfolgt auf Ebene der Anleger. Die dem Anleger anteilig
zugerechneten Einkiinfte unterliegen der individuellen Steuerbelastung des Anlegers. Details zur steuer-
lichen Belastung der Ertrége auf der Ebene des einzelnen Anlegers kdnnen daher nicht dargelegt werden.
Das steuerliche Ergebnis der Fondsgesellschaft fir die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sollte
sich konzeptgema¥B auf Basis unverbindlicher kalkulatorischer Planwerte der Kapitalverwaltungsgesellschaft
flr den Zeitraum der ersten zehn Jahre (2019 bis 2028) auf rd. 2,25% des Eigenkapitals (ohne Ausgabeauf-
schlag) p.a. bewegen.

Dies bedeutet in einer exemplarischen Betrachtung, dass bei einem angenommenen Steuersatz von 42%
zzgl. SolZ Steuern in Hohe von durchschnittlich ca. 1,0% p. a. zu entrichten waren, was bei einer Auszahlung
von 4,5% p.a. vor Steuern zu einer Auszahlung von ca. 3,50% p. a. nach Steuern fiihren wirde. Etwaige
kirchensteuerliche Effekte sind dabei nicht berlicksichtigt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass die tatsachlichen
Werte von diesen Kalkulationswerten ggf. auch erheblich abweichen. Dies gilt insbesondere, sofern die Fi-
nanzverwaltung das steuerliche Konzept anders als erwartet beurteilt oder es zu Rechtséanderungen kommt.

Die vorstehende exemplarische Betrachtung bezieht sich ausschlieBlich auf Anleger, die in Deutschland als
natiirliche Person unbeschrénkt einkommensteuerpflichtig sind, ihre Beteiligung an der Fondsgesellschaft
im steuerlichen Privatvermdgen halten und den Erwerb ihres Anteils nicht fremdfinanzieren. Aufgrund der
ausgepréagten Diversifikation hinsichtlich der Anzahl der Mieter, der unterschiedlichen Mietvertragslaufzeiten
im Anlageobjekt und dem daher ungewissen zeitlichen bzw. betragsméaBigen Anfall von Kosten im Rahmen
der Wiedervermietung, und, sofern gegeben, der sich moglicherweise andernden Beteiligungsverhéltnisse
an der Objektgesellschaft ist eine Projektion der steuerlichen Ergebnisse nicht sinnvoll moglich. Es ist daher
mit (ggf. auch signifikanten) Abweichungen in Bezug auf die vorgenannten Werte zu rechnen.

Die Besteuerung der Einkiinfte auf Ebene der Anleger hangt von den jeweiligen persénlichen Verhalt-
nissen ab und kann kiinftig Anderungen unterworfen sein.

Zur steuerlichen Behandlung der Einnahmen bzw. Ertrdge und der Auszahlungen (Ausschiittungen/
Entnahmen) im Rahmen der Fondsbeteiligung (einschlieBlich der Details zu den auf Fondsebene
bzw. auf Anlegerebene anfallenden Steuern und zu den entsprechenden steuerlichen Verfahren)
siehe im Verkaufsprospekt unter Abschnitt 10 ,Kurzangaben zu den fiir die Anleger bedeutsamen
Steuervorschriften” und wichtige Hinweise hierzu siehe unter Abschnitt 6.3.4.
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Investitions- und Finanzierungsplan (Prognose)

Um dem interessierten Anleger eine durchgreifende wirtschaftliche Betrachtung zu ermdglichen

und damit die Ubersichtlichkeit und Klarheit zu gewéhrleisten, wurde der nachfolgend abgebildete

Investitions- und Finanzierungsplan in konsolidierter Weise unter Beachtung der Ebene der Fonds-

und der ggf. zu bertcksichtigenden Objektgesellschaft sowie des Anlageobjekts dargestellt.

Die einzelnen Positionen beruhen auf geschlossenen Vertragen, bereits geleisteten Zahlungen und teilweise
auf Erfahrungswerten der Kapitalverwaltungsgesellschaft. Abweichungen gegenuber den kalkulierten Wer-
ten wirken sich entsprechend auf die Liquiditat der Fonds- bzw. ggf. der Objektgesellschaft aus. Die Betrége
im Investitions- und Finanzierungsplan werden jeweils inklusive etwaiger nicht abzugsfahiger Vorsteuer aus-
gewiesen, sofern es sich nicht um Leistungen handelt, die von der Umsatzsteuer befreit sind.

INVESTITIONS- UND FINANZIERUNGSPLAN (ILLUSTRIERENDE DARSTELLUNG;
RUNDUNGSDIFFERENZEN SIND MOGLICH) - PROGNOSE'

In EUR In % der Gesamtinvestition
Anschaffungs- und Herstellungskosten 67.739.456 88,4%
Kaufpreis 62950000 1 82,2%
© Anschaffungsnebenkosten 4789456 o 63%
Ausgabeaufschlag und Initialkosten 6651600 8,7%
© Objektaufbereitng 119.000 0.2%
© Platzierungsgarantie 197100 0,3%
© Finanzierungsvermittung 2984800 3,9%
© Figenkepitalvermittiung inkl. Ausgabeaufschlag 3350700 4,4%
Finanzierungskosten 1122626  15%
Liquiditatsreserve 1097318 14%
Gesamtinvestition 76.611.000 100,0 %
Eigenkapital 41411000 54,1%
© Davon Emissionskapital inkl. Ausgabeaufschlag ~ 41.391.000 54,0%
Fremdkapital 35200000 45,9%
Gesamtfinanzierung 76.611.000  100,0%

' Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir zukiinftige Wertentwicklungen. Der Investitions- und
Finanzierungsplan ist in einer vereinfachten Darstellung erstellt und hat lediglich einen illustrierenden
Charakter. Um eine durchgreifende wirtschaftliche Betrachtung zu ermdglichen und damit die Ubersicht-
lichkeit und Klarheit zu gewahrleisten, wurde die Betrachtung in konsolidierter Weise unter Beachtung der
Ebene der Fonds- und der ggf. zu beriicksichtigenden Objektgesellschaft sowie des Anlageobjekts dar-
gestellt. Teilweise handelt es sich um Schéatzwerte bzw. um gerundete Werte. Im Zuge der vereinfachten
Darstellung wurde der verbleibende Anteil des Minderheitsgesellschafters an der ggf. einzubeziehenden
Objektgesellschaft nicht beriicksichtigt und separat ausgewiesen (siehe zur Beteiligung Abschnitt 5.2.2).
Der Anteil des Griindungskommanditisten an der Fondsgesellschaft wurde ebenfalls im Sinne einer ein-
fachen und klaren bzw. verstandlicheren Darstellung nicht separat ausgewiesen.



Erlduterung der Anschaffungs-
und Herstellungskosten

Erlauterung der Position Aus-
gabeaufschlag und Initialkosten

Erlduterung der

Finanzierungskosten

Erlauterung der
Liquiditatsreserve

Erlauterung des Eigen- und
Fremdkapitals

Der Fonds im Uberblick

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten setzen sich aus dem Kaufpreis fiir das Anlageobjekt sowie den
Nebenkosten, u.a. flr die Grunderwerbsteuer, das Registergericht, den Notar, fiir Rechts- und Steuerbera-
tung, fir Bewertung, fir technische Priifung, fir sonstige Priifungs- und Griindungkosten der Objekt- bzw.
Fondsgesellschaft zusammen.

Die Position Ausgabeaufschlag und Initialkosten setzt sich aus den Initialkosten geméaB § 6 der Anlage-
bedingungen zusammen und enthélt die vertraglich vereinbarten Vergiitungen fiir die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft und den Platzierungsgaranten. Der von den Anlegern zu leistende Ausgabeaufschlag wird von
der Fondsgesellschaft als Teil der Eigenkapitalvermittlungsprovisionen an die Kapitalverwaltungsgesellschaft
und/oder an Dritte im Rahmen der Vermittlung von Anteilen an der Fondsgesellschaft verwendet werden.

Die Finanzierungskosten sind die anfanglichen Kosten, die im Zusammenhang mit der Gewahrung der Finan-
zierung entstehen. Zudem wurden hier Bereitstellungsprovisionen, die bis zur Auszahlung der langfristigen
Fremdfinanzierung anfallen, angesetzt.

Die Liquiditatsreserve dient konzeptgemaB zur Deckung von Umbau- und Vermietungskosten (Details siehe
in Abschnitt 9.1 des Verkaufsprospekts unter ,,Erlduterung der Basis fiir die Ermittlung der angestrebten
Ertrage) sowie zum Ausgleich unterjahriger Liquiditatsschwankungen und steht flr unvorhergesehene
Ausgaben wéhrend der Investitionsphase und der Laufzeit der Fondsgesellschaft zur Verfiigung.

Die Fondsgesellschaft, und damit ggf. mittelbar die Objektgesellschaft, deckt einen Teil ihres Finanzierungs-
bedarfs iber das Emissionskapital inkl. Ausgabeaufschlag sowie einen weiteren Teil Uber Fremdkapital, das
ggf. direkt auf Ebene der Objektgesellschaft valutiert wird. Auf der Ebene der Fondsgesellschaft ist derzeit
nur das Eigenkapital vorhanden, welches durch den Griindungsgesellschafter, die Kapitalverwaltungsge-
sellschaft, eingebracht wurde. Es ist im Rahmen der Kapitalerhdhung vorgesehen, ein Emissionskapital in
Hohe von 39.420.000 Euro (zzgl. des Ausgabeaufschlags) einzuwerben und damit das Eigenkapital auf der
Ebene der Fondsgesellschaft entsprechend zu erhdhen. Da die Nettoeinnahmen aus der Platzierung des
Emissionskapitals alleine fiir den Erwerb des Anlageobjekts und zur Deckung der sonstigen Kosten nicht
ausreichen, nimmt die Objektgesellschaft (bzw. ggf. die Fondsgesellschaft) konzeptionsgemé&B Fremdkapital
in Form eines langfristigen und marktiblichen Darlehens auf.

ECKPUNKTE DER LANGFRISTIGEN FREMDFINANZIERUNG

Langfristiges Darlehen anfénglich 35.200.000 EUR
Darlehensgeber Kreissparkasse Esslingen-Niirtingen
Zinssatz 1,61%p.a.
Tilgung (im Rahmen von Sondertilgungen) 1%p.a.
Vereinbarte Laufzeit und Zinsfestschreibung bis 30.12.2028

Details siehe auch Verkaufsprospekt Abschnitt 5.6.3
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Risikohinweise

Risikohinweise

RISIKEN DER BETEILIGUNG

Der Anleger nimmt am Vermdgen und am Ergebnis (Gewinn und Verlust) der Fondsgesellschaft geméaB sei-
ner Beteiligungsquote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in die Fondsgesellschaft
birgt neben der Chance auf Wertsteigerungen bzw. Ertrage in Form von Auszahlungen auch (Verlust-)Risi-
ken. Folgende Risiken kénnen die Wertentwicklung der Fondsgesellschaft und das Ergebnis des Anlegers
aus einer Beteiligung beeintrachtigen:

GESCHAFTSRISIKO/SPEZIFISCHE RISIKEN DER VERMOGENSGEGENSTANDE BZW.
DES ANLAGEOBJEKTS

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investitionen der
Fondsgesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage des Anlegers in die Fondsgesellschaft kann
nicht vorhergesehen werden. Weder die Kapitalverwaltungsgesellschaft noch die Fondsgesellschaft konnen
Hohe und Zeitpunkte von Kapitalrlckflissen prognostizieren oder gar zusichern oder garantieren. Der
wirtschaftliche Erfolg hangt von einer Vielzahl von EinflussgroBen ab, insbesondere von der Entwicklung
des relevanten Immobilien- und Kapitalmarktes. Die Ertrage der Fondsgesellschaft kdnnen infolge von Leer-
standen oder zahlungsunféhigen Mietern, aber auch infolge einer negativen Marktmietentwicklung sinken
oder in gravierenden Fallen ganzlich ausfallen. Es kdnnen zudem ungeplante bzw. hohere Kosten fiir die
Mieterakquisition und die Instandhaltung bzw. Revitalisierung des Anlageobjekts anfallen. Der Immobilien-
standort kann an Attraktivitat verlieren, so dass nur noch geringere Mieten und Verkaufserldse erzielbar
sind. Das Anlageobjekt selbst kann durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse beschadigt werden und

es kann unter Umstanden kein oder kein vollstéandiger Versicherungsschutz bestehen, der entsprechende
Schéaden abdeckt. Auch unentdeckte Altlasten oder Bauméngel konnen den Wert des Anlageobjekts negativ
beeintrachtigen und/oder es kdnnen ungeplante Beseitigungskosten entstehen.

FREMDFINANZIERUNG

Die Investitionen der Fondsgesellschaft werden konzeptionsgeméaB zum Teil mit Darlehen finanziert, die
unabhéngig von der Einnahmesituation der Fondsgesellschaft bzw. der Objektgesellschaft zu bedienen sind.
Bei negativem Verlauf, insbesondere sofern nach Ablauf der Zinsbindung nachteiligere Finanzierungskondi-
tionen im Rahmen von Anschlussfinanzierungen entstehen, fiihrt der im Rahmen der Darlehen zu leistende
Kapitaldienst ggf. dazu, dass das Eigenkapital der Fondsgesellschaft schneller aufgezehrt wird. Auch wirken
sich Wertschwankungen stérker auf den Wert der Beteiligung aus (sog. Hebeleffekt). Dies gilt fir Wert-
steigerungen ebenso wie fiir Wertminderungen. Sofern die Fondsgesellschaft bzw. die Objektgesellschaft
nicht in der Lage ist, ihren Verpflichtungen aus der langfristigen Fremdfinanzierung, wie Zins-, Tilgungs- und
Riickzahlungen, vollstandig nachzukommen, kann dies zu einer Auszahlungssperre, zu einer Kiindigung der
Darlehen und/oder dazu fihren, dass von der finanzierenden Bank die Zwangsvollstreckung in das Anlage-
objekt betrieben wird.

LIQUIDITATS- UND INSOLVENZRISIKO/FEHLENDE EINLAGENSICHERUNG

Die Fondsgesellschaft kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann der Fall
sein, wenn die Fondsgesellschaft geringere Einnahmen und/oder hohere Ausgaben als erwartet zu ver-
zeichnen hat. Die daraus folgende Insolvenz der Fondsgesellschaft kann zum Verlust des Beteiligungsbe-
trags des Anlegers flihren, da die Fondsgesellschaft keinem Einlagensicherungssystem angehort.



Risikohinweise

OPERATIONELLE UND STEUERLICHE BZW. RECHTLICHE RISIKEN

Interessenkonflikte (z. B. aufgrund von kapitalmaBigen und personellen Verflechtungen der Kapitalver-
waltungsgesellschaft und der Fondsgesellschaft) kdnnen zu nachteiligen Entscheidungen fiir die Anleger
flihren. Schlisselpersonen (z. B. die Kapitalverwaltungsgesellschaft und deren Mitarbeiter) kénnen ausfallen
oder ihre Aufgaben nicht vollstandig und ordnungsgemaB erfiillen. Anderungen der steuerlichen, recht-
lichen und/oder regulatorischen Rahmenbedingungen (ggf. auch riickwirkend) sowie unvorhergesehene
tatséachliche Entwicklungen konnen sich auf die Ertragslage bzw. Werthaltigkeit der Fondsgesellschaft
nachteilig auswirken. Die im Verkaufsprospekt beschriebenen steuerlichen Grundlagen beruhen nicht auf
einer verbindlichen Auskunft der zusténdigen Finanzbehdrden. Eine anderslautende Auffassung der Finanz-
behdrden oder Finanzgerichte kann nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fiir eine sich @ndernde
Rechtsprechung oder Verwaltungspraxis.

KEINE RUCKNAHME VON ANTEILEN /EINGESCHRANKTE FUNGIBILITAT
UND UBERTRAGBARKEIT

Eine Riicknahme von Anteilen durch die Fondsgesellschaft oder die Kapitalverwaltungsgesellschaft ist nicht
vorgesehen. Eine ordentliche Kiindigung der Anteile ist nicht mdglich. Anteile an der Fondsgesellschaft sind
keine Wertpapiere und auch nicht mit diesen vergleichbar und fiir Anteile an der Fondsgesellschaft existiert
kein einer Wertpapierborse vergleichbarer Handelsplatz. Eine VerduBerung oder sonstige Verfiigung tiber
seinen Anteil durch den Anleger ist unter Beachtung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen grundsatz-
lich rechtlich mdglich, insbesondere tiber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer
Handelsvolumina und der Zustimmungsbediirftigkeit der Kapitalverwaltungsgesellschaft zum Verkauf ist

ein Verkauf jedoch stark eingeschrénkt und in keiner Weise sichergestellt. Insofern handelt es sich um eine
langfristige unternehmerische Beteiligung.

Die beschriebenen Risiken kénnen einzeln oder kumulativ auftreten. Bei einer negativen Entwick-
lung kann dies fiir den Anleger zu einem teilweisen oder vollstédndigen Ausbleiben der angestrebten
Auszahlungen sowie zu einem teilweisen oder vollstandigen Verlust seines Beteiligungsbetrags
nebst Ausgabeaufschlag fiihren.

Deshalb ist die Beteiligung an dieser Anlage nur im Rahmen einer geeigneten Beimischung in ein An-
lageportfolio geeignet. Das maximale Risiko des Anlegers besteht aus der Kumulation eines vollstan-
digen Verlusts seines Beteiligungsbetrags nebst Ausgabeaufschlag sowie ggf. weiterer Zahlungs-
verpflichtungen im Zusammenhang mit der Beteiligung, beispielsweise aus einer Inanspruchnahme
aus einer - entgegen der Empfehlung der Kapitalverwaltungsgesellschaft - ggf. abgeschlossenen
personlichen individuellen Fremdfinanzierung seiner Beteiligung. Da der Anleger mit dieser unter-
nehmerischen Beteiligung ein langfristiges Engagement eingeht, sollten in die Anlageentscheidung
alle in Betracht kommenden Risiken einbezogen werden, die an dieser Stelle nicht vollstdndig und
abschlieBend erlautert werden kénnen. Eine ausfiihrliche Darstellung der Risiken ist ausschlieBlich
dem Verkaufsprospekt, Abschnitt 6 ,Risiken“ zu entnehmen.
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Das Unternehmen

PATRIZIA — Publikumsfonds

Die PATRIZIA Grundinvest ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der borsennotierten PATRIZIA Immobilien AG.
Diese wurde vor Uber 30 Jahren gegriindet und zahlt heute mit einem betreuten Immobilienvermdgen von rund
40 Mrd. Euro zu den fihrenden Immobilien-Investmenthausern Europas. Um privaten und professionellen
Anlegern die Mdglichkeit zu geben, an der Wertentwicklung der geschlossenen Immobilienfonds von PATRIZIA
zu partizipieren, wurde im Jahr 2015 die Tochtergesellschaft PATRIZIA Grundinvest gegrindet. Seit dieser Zeit
wurden bereits Immobilien mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rd. 777 Mio. Euro angekauft. Unter der
Verantwortung einer Fiihrungsriege mit Uber 20 Jahren Erfahrung entwickelt unser Expertenteam hochwertige
Immobilienfondsprodukte entlang der gesamten Wertschopfungskette. Dabei greift PATRIZIA Grundinvest auf
das komplette Leistungsspektrum und auf die lokale Expertise der europadischen PATRIZIA-Standorte zuriick.

12 77T Mio.

Fonds Euro

seit 2016 aufgelegt Investitionsvolumen

5,04 % 100 %

fiir 2017 unserer Fonds

durchschnittliche Auszahlung vor Steuern erflillen oder iibertreffen die prognostizierten

jahrlichen Auszahlungen

Werte gerundet

PATRIZIA GrundInvest — Fonds im Management

ABGLEICH DER AUSZAHLUNGEN SOLL/IST (STAND: ENDE 2017)

Fonds Jahr der @ angestrebte tatsachliche Auszahlung  tatséchliche Auszahlung
Fondsauflage Auszahlung p.a."? fir 2016 p.a. fir 2017 p.a.

Campus Aachen 2006  50%  50%  50%
Stuttgart Sidtor 2016 45% 475% 475%
Den Haag Wohnen 2006  50%  50%  55%
Kopenhagen Siidhafen 2006 40% 45% 45%
Minchen LeopoldstraBe 2017  40%  Platzierungsstart 2017 4,5%
Mainz Rheinufer 2007  50%  Platzierungsstart 2017  6,0%

Die eingeférbten Felder weisen auf eine positive Abweichung zur urspriinglichen Prognose ,,@ angestrebte Auszahlungen p.a.“ hin. Die kiirzlich emittierten PATRIZIA GrundInvest
Garmisch-Partenkirchen, PATRIZIA GrundInvest Frankfurt/Hofheim, PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living und PATRIZIA GrundInvest Berlin Landsberger Allee wurden hier noch nicht
beriicksichtigt.

' Angaben zu den angestrebten Auszahlungen wahrend der geplanten Fondslaufzeit (ohne Beriicksichtigung von VerduBerungserldsen / der
Schlusszahlung bei Auflésung des Fonds) basieren auf den Angaben des jeweils zugrundeliegenden allein verbindlichen Verkaufsprospekts
bzw. der wesentlichen Anlegerinformationen sowie der Produktinformation zu dem jeweiligen Beteiligungsangebot (einschlieBlich betreffend die
»Aussichten fir die Auszahlungen® sowie die ,Angaben zur steuerlichen Behandlung der angestrebten Ertrage® wie in der Produktinformation
exemplarisch dargestellt). Mit Schwankungen in der Hohe der jahrlichen Auszahlung ist zu rechnen. GemaB den derzeitigen Planungen sollen
mogliche Auszahlungen zum 30.06. des Folgejahres erfolgen.

2 Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die kiinftige Wertentwicklung.



WICHTIGE HINWEISE

Die Angaben zu diesem Beteiligungsangebot sind verkirzt dargestellt und stellen kein Angebot dar. Die
Einzelheiten sowie insbesondere neben den Chancen vorhandene Risiken, die mit dieser Investition als
unternehmerischer Beteiligung verbunden sind, entnehmen Sie bitte dem allein verbindlichen Verkaufspro-
spekt einschlieBlich Anlagebedingungen, Gesellschaftsvertrag und Treuhandvertrag vom 03.09.2018, inkl.
etwaiger Aktualisierungen und Nachtrage. Das Angebot ist beschréankt auf die Bundesrepublik Deutsch-
land. Das Beteiligungsangebot ist auf Anleger zugeschnitten, die als natirliche Personen mit Wohnsitz oder
gewohnlichem Aufenthalt in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig sind, ihre Beteiligung im Privatver-
mogen halten und diese nicht fremdfinanzieren. Anlegern wird empfohlen, vor Anlageentscheidung einen
steuerlichen Berater zu konsultieren. Die steuerliche Behandlung hdngt von den persénlichen Verhaltnis-
sen des jeweiligen Anlegers ab und kann kiinftig Anderungen unterworfen sein. Dem Verkaufsprospekt ist
zu entnehmen, inwieweit der Vertrieb des Produkts unzulédssig oder eingeschrankt ist (z. B. Beschrankun-
gen fir bestimmte Rechtsordnungen oder ausléndische Personen). Im Rahmen einer Beteiligung wird keine
Zusicherung gegeben, dass die in den Verkaufsunterlagen dargestellten Anlageziele tatséchlich erreicht
werden. Aus der (Wert-)Entwicklung in der Vergangenheit kann nicht auf zukiinftige Entwicklungen/Ergeb-
nisse geschlossen werden. Diese Werbemitteilung stellt keine Anlageberatung dar. Die Werbemitteilung

ist nicht an die personlichen Verhaltnisse und Bedirfnisse von Anlegern angepasst. Die Werbemitteilung
ersetzt keine individuelle Beratung auf Basis des Verkaufsprospekts. Allein aufgrund der Werbemitteilung
kann kein Beitritt in die Fondsgesellschaft erfolgen. Der Verkaufsprospekt einschlieBlich Anlagebedin-
gungen, Gesellschaftsvertrag und Treuhandvertrag inkl. etwaiger Aktualisierungen und Nachtrage und die
aktuellen wesentlichen Anlegerinformationen, der letzte verdffentlichte Jahresbericht sowie die Mitteilung
zum Nettoinventarwert liegen als deutschsprachige Dokumente in den Geschéftsraumen der PATRIZIA
GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, FuggerstraBe 26, 86150 Augsburg, zu den ublichen
Offnungszeiten zur kostenlosen Abholung bereit und sind kostenlos in elektronischer Form unter
www.patrizia-immobilienfonds.de verfligbar.

© PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Stand der Produktinformation: Oktober 2018
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