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WICHTIGE HINWEISE

Dieses Dokumentist eine Marketing-Anzeige. Es handelt sich nicht um ein Angebot oder eine Aufforderung zur Beteiligung.
Die hierin gemachten Angaben stellen keine Anlagevermittlung oder Anlageberatung dar. Die allein flir die spatere Anlage-
entscheidung mafdgeblichen Informationen entnehmen Sie bitte dem gliltigen Verkaufsprospekt sowie etwaiger Nach-
trage und Aktualisierungen sowie dem Basisinformationsblatt (zusammen die ,wesentlichen Verkaufsunterlagen”). Bitte
lesen Sie die wesentlichen Verkaufsunterlagen, bevor Sie eine endgliltige Anlageentscheidung treffen. Allein diesen Doku-
menten kénnen Sie die vollstdndigen wirtschaftlichen, steuerlichen und rechtlichen Einzelheiten undinsbesondere die voll-
standige Darstellung der Risiken dieses geschlossenen alternativen Investmentfonds (,AlIF”) ausreichend entnehmen.

Die wesentlichen Verkaufsunterlagen kbnnenin deutscher Sprache beider Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalver-
waltungsgesellschaft (,KVG") sowie im Internet unter www.dr-peters.de kostenlos angefordert werden. Eine Zusammenfas-
sung 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 AlF und nicht die Immobilie selbst, deren Eigentum der AIF mittelbar hal-
ten wird. Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft kann beschlieen, den Vertrieb zu
widerrufen.

Fruhere Entwicklungen von Faktoren, die fUr den AlF zukUnftig relevant sein kénnten, sowie Prognosen jeglicher Art sind kein
verlasslicher Indikator fur die kuinftige tatsachliche Wertentwicklung des AlF. Die steuerlichen Auswirkungen einer Beteiligung
sind von den persénlichen Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers abhangig und kédnnen kinftigen Anderungen unterworfen
sein. Anlegern wird daher empfohlen, mit einem Steuerberater die steuerlichen Folgen einer Beteiligung zu erdértern. Es han-
deltsich beidem AlIF um eine unternehmerische Beteiligung, die weder eine feste Verzinsung noch eine feste Ruckzahlung der
Einlage bietet. Es besteht vielmehr das Risiko, dass ein Anleger beieiner 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 stets im Rahmen der Anlageentscheidung zu berucksichtigen. Die Gesell-
schaft weist durch die Abhangigkeit von Marktveranderungen eine erhéhte Volatilitat auf. Dies bedeutet, dass der Wert der
Anteile auch innerhalb kurzer Zeit groen Schwankungen unterworfen sein kann.

Die Beteiligungan diesem AlF istaufgrundinhresilliquiden 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 mdchten.

Foto Copyright: Dr. Peters Group, Oliver Nauditt

Stand der Produktinformation: 16. Oktober 2023
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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 mitlangen Laufzeiten. Per Ende 2022 hat das familiengefuhrte Unternehmen erfolgreich 62 Immobilieninvest-
ments realisiert - in den Nutzungsklassen Hotel, Pflege, Einzelhandel und Buro.

Dieser sehr langjahrige und solide Track Record im Bereich Immobilien ist die Basis fUr das vorliegende Beteiligungsangebot
Immobilienwerte Il Aschaffenburg GmbH & Co. geschlossene Investment KG.

Die Gesellschaftist als sogenannter § 6b EStG-Fonds konzipiert (,6b-Fonds”). Die Steuervergunstigungsvorschrift der §§ 6b bzw.
6C EStG ermaoglicht es den Anlegern, stille Reserven, die sie bei der VerauRerung bestimmter Wirtschaftsguter in einem anderen
Betrieb aufgedeckt haben, auf gleichartige Wirtschaftsglter des Betriebsvermogens, die vom Steuerpflichtigen angeschafft oder
hergestellt werden, steuerneutral zu Ubertragen.

Der Beitritt zu einem solchen Fonds stellt steuerlich einen anteiligen Erwerb des mittelbar im Fonds enthaltenen Anlageobjektes
dar. Besagte VerauRerungsgewinne der Anleger lassen sich durch einen Beitritt in Hohe des Beteiligungserwerbs Ubertragen,
wodurch die Zwangsauflésung und Nachversteuerung der § 6b EStG bzw. § 6¢ EStG-RUcklage zunachst abgewendet wird. Hinzu
kommt die durch den Anteil der Fremdfinanzierung ausgeldste Hebelwirkung des Fonds. Im Fall der vorliegenden Beteiligung
betragt der prognostizierte Hebel ca.185 %. So kann mit einer Investitionssumme von 100.000 € planmanig die sofortige Besteu-
erung eines Verkaufsgewinns von ca.185.000 € verhindert werden.

Mitentscheidend fur den verlasslichen Verlauf eines 6b-Fondsist neben dem Erfahrungsschatz des anbietenden Investment- und
Asset-Managers das Anlageobjekt, an dem sich die Anleger mittelbar durch eine Beteiligung an der Objektgesellschaft, der DS
Immobilienwerte Il GmbH & Co. KG, beteiligen. Die fUr das vorliegende Beteiligungsangebot an die Objektgesellschaft angebun-
dene Buroimmobilie, in derim Nordwesten des Bundeslandes Bayern gelegenen kreisfreien Mittelstadt Aschaffenburg, weist mit
der Deutschlandzentrale des Logistikunternehmens DPD einen namhaften und bonitatsstarken Mieter auf, der langfristig auf den
Standort Aschaffenburg setzt. Belege hierfur sind unter anderem die lange Laufzeit des bestehenden Mietvertrags bis Ende 2035
sowie der Umstand, dass im vergangenen und in diesem Jahr mieterseitig umfangreiche Modernisierungs- und Umbaumafinah-
meninnerhalb der Mietflachen vorgenommen worden sind. Entsprechend gutist der baualtersspezifische Unterhaltungszustand
sowie der Modernisierungsgrad der Immobilie und damitauch der Grundstein fur einen verlasslichen Fondsverlauf.

Herzliche Grufe,

| 1ty S Sged

Marc Bartels Fabian Schultheis Sebastian Wiegahd
Geschaftsfuhrer KVG Geschaftsfuhrer KVG Geschaftsfuhrer KVG

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zuklinftige Wertentwicklung des Investments.
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Aschaffenburg - Teil einer starken Metropolregion

Die Stadt Aschaffenburg bildet gemeinsam mit der Region
Bayerischer Untermain den bayerischen Teil der Metropolre-
gion Frankfurt/RheinMain. Die Region zahlt mit rund 2,4 Mio.
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten zu einem der
grofiten Wirtschaftsraumen Europas.

43 deutsche Top-Unternehmen finden sich in Aschaffenburg.
Darunter Linde Material Handling, einer der weltweit fUhren-
den Produzenten von Gabelstaplern, sowie namhafte Un-
ternehmen aus der Automobilindustrie. Aschaffenburg ist
zudem ein innovativer High-Tech-, Service- und Beratungs-
standort mit Funktion einer Logistikdrehscheibe.

Die Wertschopfungsquote des Standorts liegt bei 19553 T€
pro Arbeitnehmer.

Attraktive Mikrolage im etablierten Gewerbegebiet
Nilkheim-West

Das Anlageobjekt befindet sich im langjahrig etablierten Ge-
werbegebiet Nilkheim-West. Auf der westlichen Mainseite
Aschaffenburgs, direkt an der autobahnahnlich ausgebauten
B 469 gelegen, profitiert das Gewerbegebiet vor allem von
der guten Infrastruktur und der Anbindung an die A3.

In Nilkheim West sind namhafte Wirtschaftsunternehmen an-
sassig. Schwerpunkte sind der Maschinenbau, Automobilzu-
lieferer und Logistik.

Langfristig vermietetes Anlageobjekt

Das Anlageobjekt - eine Buroimmobilie im Gewerbegebiet
Nilkheim-West in Aschaffenburg - ist seit seiner Errichtung im
Jahre 1992 bzw. 1998 an die DPD Deutschland GmbH (,DPD")
vermietet. Der bestehende Mietvertrag mit DPD lauft noch
mindestens bis Ende 2035.

Namhafter und bonitétsstarker Mieter

Der Hauptmieter der BuUroimmobilie, die DPD, ist Teil von
Europas groitem Paketdienst-Netzwerk DPDgroup, die ih-
rerseits zur franzosischen Le Groupe La Poste gehort - der
zweitgréoiten Postgesellschaft Europas. Das Unternehmen
ist seit vielen Jahren in Aschaffenburg etabliert und nach Bo-
nitats-Bewertungen der Creditreform mit einem Indexwert
von 158 ein zuverlassiger Mieter. Die Forderungen werden
nach der Bonitatsbewertung von Creditreform mit einer
Wahrscheinlichkeit von 99,92 % beglichen.

Indexierter Mietvertrag

Die Wertsicherung des Mietvertrags mit DPD erfolgt Uber
eine Mietpreisindexierung bemessen an dem vom Statisti-
schen Bundesamt veroffentlichten Verbraucherpreisindex
fUr Deutschland.

AuUf Basis der vorliegenden Mietvertrage und unter der An-
nahme, dass der Mietvertrag mit DPD wahrend der vorge-
sehenen Fondslaufzeit verlangert wird, weist die Kalkulation
eine Steigerung der jahrlichen Nettokaltmiete bis 2038 in
H&he von etwa 30 % auf. Mithin geht die Gesellschaft davon
aus, dass die Objektgesellschaft, an der sie rd. 89,9 % halten
wird, einen VerauRerungserlds von rund 24,7 Mio. € zum Ab-
lauf der Fondslaufzeit erzielen kann. Dem liegt eine prognos-
tizierte Jahresnettokaltmiete in Hohe von ca. 1,37 Mio.€ p. a.
Ende 2038 zu Grunde.

Attraktive Fondsparameter

Das Konzept des AlF eréffnet den Anlegern die Moglichkeit
der Ubertragung stiller Reserven nach § 6b EStG bzw. § 6¢
EStG aus einem anderen Betriebsvermogen auf die Gesell-
schaft. Der prognostizierte Hebel, der hier aus der Fremd-
finanzierung der Objektgesellschaft erreicht werden konn-
te, betragt ca. 185 %. Damit einhergehend ist eine prognos-
tizierte Auszahlung von 2,5 % p. a. vor Steuern vorgesehen.
Die Auszahlungen sollen halbjahrlich vorgenommen wer-
den, womit ein regelmaniger Liquiditatszufluss an die Anle-
ger Uber das Kalenderjahr erfolgt.

Vergleichbar niedrige Mindestinvestition

In der Regel werden 6b-Fonds als Spezial-AlF oder Club
Deal konzipiert, so dass sich Anleger erst ab einer Anla-
gesumme von 100.000 € bzw. 200.000 € an dem Invest-
mentangebot beteiligen kénnen. Das Konzept dieses AlF
verringert die Einstiegshurde und ermadglicht es Anlegern,
sich schon ab 20.000 € an einem 6b-Fonds zu beteiligen.

Platzierungs-/Finanzierungsgarantie

Zur teilweisen Finanzierung des benétigten Kapitals auf Ebe-
ne der Gesellschaft hat diese mit der JS Zweite Finanzhol-
ding GmbH einen Vertrag Uber die Errichtung einer Stillen
Beteiligung geschlossen. Die JS Zweite Finanzholding stellt
zudem eine Platzierungs-/Finanzierungsgarantie in Hohe
von bis zu 7 Mio. €.

Immobilienexpertise Dr. Peters

Die Dr. Peters Group ist seit mehr als 45 Jahren als Invest-
ment- und Asset-Manager im Immobilienbereich aktiv. Ins-
gesamt hat die Unternehmensgruppe per Ende 2022 erfolg-
reich 62 Immobilienprojekte finanziert - mit einem Gesam-
tinvestitionsvolumen von rund 800 Mio. €.

Die Leistungsbilanz der Unternehmensgruppe im Immobi-
lienbereich kann sich sehen lassen: Alle 32 bereits ausgelau-
fenen Fonds haben einen Gesamtmittelrtickfluss vor Steu-
ern von durchschnittlich Uber 148 % realisiert. Von den 22
aktuell laufenden Immobilienfonds partizipierten die Anle-
gerim Jahr 2022 im Durchschnitt mit einer Auszahlung von
uber 4 %.

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.

Geschiéftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermdégensge-
genstiande

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirt-
schaftliche Erfolg der Investitionen des AlF und damit auch der
Erfolg der Kapitalanlage kann nicht vorhergesehen werden. We-
der die KVG noch der AIF k&nnen Hohe und Zeitpunkt der Ruck-
flisse zusichern oder garantieren. Die Ertrage des AIF kdnnen
infolge eines Zahlungsausfalls des Mieters des Anlageobjektes
sinken oder ausfallen. Ferner kdbnnen zusatzliche Kosten entste-
hen, beispielsweise durch NichtiUbernahme von Betriebskosten
durch den Mieter, Baumangel und hohere Instandhaltungskos-
ten. Der tatsachlich erzielbare Verauferungserlds des Anlageob-
jektes hangt im Wesentlichen von den zum VerauRerungszeit-
punkt vorherrschenden generellen Marktbedingungen fur Im-
mobilien, der speziellen Nachfragesituation fur Buroimmobilien
sowie vom Zustand des Anlageobjektes sowie von ausstehen-
den Modernisierungs- und Ausstattungsmainahmen ab. Auch
rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen kénnen sich an-
dern und negative Auswirkungen auf den Ertrag des AlF haben.

Riickabwicklungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass das Beteiligungskapital nicht voll-
standig eingeworben werden kann, die Platzierungs-/Finanzie-
rungsgarantin ihre vertraglichen Verpflichtungen nur teilweise
oder nicht erfullt bzw. diese nicht ausreichen und zusatzliches
Fremdkapital nicht aufgenommen werden kann. Dies hatte eine
Ruckabwicklung beziehungsweise Liquidation des AlF zur Folge.
Zu einer Ruckabwicklung wirde es auch bei einer Nichtabnah-
me des Anlageobjektes durch die Objektgesellschaft kommen.
Es besteht das Risiko, dass der AIF die geleisteten Kapitaleinla-
gen nebst Ausgabeaufschlag nur anteilig oder gar nicht an die
Anleger zurlickzahlen kann (Totalverlust).

Fremdfinanzierung

Die Objektgesellschaft finanziert das Anlageobjekt zum Tell
durch ein langfristiges Darlehen. Dieses ist unabhangig von der
Einnahmesituation der Objektgesellschaft zu bedienen. Durch
die Fremdfinanzierung erhéht sich bei plangematem Verlauf
des AIF dessen Rentabilitat, bei negativem Verlauf fuhren die
Zins- und Tilgungszahlungen jedoch dazu, dass das Eigenkapi-
tal der Objektgesellschaft und damit mittelbar des AlF schneller
aufgezehrt wird.

Insolvenzrisiko/Fehlende Einlagensicherung

Es besteht generell das Risiko einer Zahlungsunfahigkeit oder
Uberschuldung des AIF, beispielsweise aufgrund hdherer Kos-
ten und/oder geringerer Einnahmen des AIF. 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
gegenuber 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 persdnliche Haftung ausgeschlos-
sen. Anleger, die als Treugeber beteiligt sind, haften durch ihre
Ausgleichsverpflichtung gegentber dem Treuhander indirekt.

Eingeschrankte Handelbarkeit

Anleger kénnen ihre Beteiligung am AIF nicht ordentlich kin-
digen oder zurlickgeben. FUr Anteile an dem AIF existiert kein
Handelsplatz, der mit einer Wertpapierbérse vergleichbar ist. Ei-
ne Veraurerung des Anteils durch den Anleger ist grundsatzlich
moglich, 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 VerauRerung einer Beteiligung ein
Kaufer nur mit erheblicher zeitlicher Verzdgerung, nur mit erheb-
lichen Preisabschlagen oder gar nicht gefunden werden kann.

Steuerliche Risken

Die steuerliche Konzeption beruht auf den zum Zeitpunkt der
Erstellung der Produktinformation geltenden Steuergesetzen,
den allgemeinen Verlautbarungen der Finanzverwaltung und
der veroffentlichten Rechtsprechung. Die mafgeblichen steu-
erlichen Gesetze sowie deren Anwendung und Auslegung kon-
nen sich wahrend der Dauer der Beteiligung andern. Dadurch
kann es zu hoheren steuerlichen Belastungen fur die Gesell-
schaft und/oder die einzelnen Anleger kommen. Es besteht das
Risiko, dass die der Gesellschaft zugrunde liegende Fondskonst-
ruktion mit den entsprechenden steuerlichen Annahmen nicht
oder nicht vollstandig fUr den gewulnschten Zweck tauglich ist
und ein Anleger die gewulnschten Steuerauswirkungen mit der
Beteiligung nicht erzielen kann.

Die Anleger erzielen als Mitunternehmer Einklinfte aus Ge-
werbebetrieb und kénnen eine Beteiligung am AIF als steu-
erbeglinstigte Reinvestitionsmaoglichkeit nach § 6b bzw. §
6¢c EStG nutzen. Der Ubertragungsfaktor betragt ca. 185 %
des Zeichnungsbetrags. Die Ubertragung von stillen Reser-
ven fuhrt wirtschaftlich zu einem Steuerstundungseffekt.
Der Verauferungsgewinn unterliegt beim Anleger unabhan-
gig von der Haltedauer der Einkommensteuer. Hierbei kom-
men der personliche Freibetrag gemaf § 16 Abs. 4 EStG so-
wie ein ermanigter Steuersatz geman § 34 EStG in Frage. Die
steuerlichen Auswirkungen sind von den personlichen Ver-
haltnissen des Anlegers abhangig und kdénnen sich andern.

Uber die Fondslaufzeit besteht das Risiko, dass nicht kalkulier-
te steuerliche Mehrbelastungen entstehen, insbesondere lau-
fende Gewinne mit Gewerbesteuer belastet werden. BezUglich
der Hohe der Gewerbesteuer im Jahr des Immobilienverkaufs
durch die Objektgesellschaft bzw. des Verkaufs des Anteils an
der Objektgesellschaft durch den AlF besteht eine Prognoseun-
sicherheit. Es besteht das Risiko, dass durch unmittelbare oder
mittelbare Anteilseignerwechsel auf Ebene der Objektgesell-
schaft ein (indirekter) Wechsel von 90 % der Anteile am Vermo-
gen der Objektgesellschaft in einem relevanten 10-Jahreszeit-
raum eintreten konnte und hierdurch Grunderwerbsteuer aus-
geldst wirde.

Bei vorzeitigem Verkauf der Immobilie durch die Objektgesell-
schaft bzw. des Anteils an der Objektgesellschaft durch den AlF
oder des Anteils durch den Anleger besteht das Risiko eines ge-
werblichen Grundstiickshandels. Die Ubertragung von stillen
Reserven durch den Anleger geman § 6b EStG ware dann nicht
maoglich. Die Objektgesellschaft fuhrt den Geschaftsbetrieb des
Verkaufers durch Ubernahme der Blroimmobilie weiter. Ge-
maR § 75 AO haftet diese fUr Betriebssteuern des Verkaufers
(insbesondere Umsatzsteuer und Gewerbesteuer).

Die ausfuhrlichen und volistandig dargesteliten Risiken entnehmen Sie bitte dem Kapitel ,Risiken der Beteiligung” des Ver-
kaufsprospekts nebst etwaiger Nachtriage und Aktualisierungen sowie dem Basisinformationsblatt.
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Die Immobilienwerte Il Aschaffenburg GmbH & Co. geschlossene Investment KG (,Gesellschaft”) bietet Anlegern die Mdglichkeit,
sich mit einer Mindestbeteiligungssumme von 20.000 € an einem 6b-Fonds der Dr. Peters Group zu beteiligen. Die Anlagestra-
tegie der Gesellschaft besteht in dem mittelbaren Erwerb einer Immobilie und der Erzielung von Ertragen aus der mittelbaren
Vermietung sowie der anschlieRenden Verauferung dieser. Die Anlagepolitik der Gesellschaft besteht darin, samtliche Maf3nah-
men zu treffen und durchzufuhren, die der Anlagestrategie dienen. Zu diesem Zweck halt die Gesellschaft eine Beteiligungi.H.v.
planmanig rd. 89,9 % an der DS Immobilienwerte Il GmbH & Co. KG, eingetragen in das Handelsregister des Amtsgerichts Dort-
mund unter HRA 19354 (,Objektgesellschaft”). Die Gesellschaft wird damit - mittelbar Uber ihre Beteiligung an der Objektgesell-
schaft - EigentUmerin der BUroimmobilie in der Wailandtstrafie 1/1a, 63741 Aschaffenburg (Bayern), (,Anlageobjekt”).

DER BUROMARKT

BUroimmobilien bieten fur Millionen von Menschen ihren taglichen Arbeitsraum und pragen zugleich die Skyline vieler Stadte.
Hinsichtlich der Entwicklung des Transaktionsmarktes zeigt sich, dass Buroimmobilien entgegen anderslautenden Prognosen
bezuglich der Nutzung von Mobile Working und Home-Office nach wie vor ein sehr gefragtes Segment bei Investoren sind. Ein
Beleg dafur ist, dass von allen Assetklassen Buroimmobilien auch im Jahr 2022 am starksten nachgefragt waren, auch wenn
rund ein Viertel weniger investiert wurde als noch im Jahr 2021.

Mit knapp 23 Milliarden € entfielen 35 % des gesamten Transaktionsvolumens 2022 auf die Assetklasse BUroimmobilien. Insge-
samt wurde das starke Vorjahresergebnis um knapp 28 % und der Zehnjahresschnitt um 10 % verfehlt. Jedoch zeigte die Investi-
tionsentwicklung Uber die Quartale hinweg, dass das Investorenvertrauenin den deutschen Buromarkt nach wie vor sehr hoch
ist. Denntrotz der schon erwahnten Unsicherheiten bezuglichimmer wieder aufflammender Diskussionen rund um das Thema
Home-Office kam es in den ersten drei Quartalen zu relativ hohen Transaktionsbewegungen. Erst im vierten Quartal lie? die
Marktdynamik nach.

Derdeutsche BuromarkterwiessichimJahr2022 auchin Bezugaufden Flachenumsatz als widerstandsfahig.Insgesamt zeigte
sichim Durchschnitt ein zumeist Uberdurchschnittlicher Flachenumsatz auf dem Feld der grof3en Buromarkte. Ebenso war das
mittlere Marktsegment von einer weiterhin hohen Dynamik gepragt. Obwohl der Leerstand im Durchschnitt um 5 % im Ver-
gleich zu 2021 stieg, stiegen sowohl die Spitzenmieten als auch die Durchschnittsmieten an allen Standorten. Frankfurt fuhrte
das Feld der Standorte mit einer Spitzenmiete von 48,00 €/m? an. In Summe hat der deutsche BlUromarkt im Jahr 2022 eine
bemerkenswerte Resilienz unter Beweis gestellt.

Die stabilen Flachenumsatze und die nachfragebedingt zum Teil deutlich gestiegenen Durchschnitts- und Spitzenmieten bei
zugleichmoderaten Leerstanden lassen zuversichtlich auf die Assetklasse BUroimmobilien blicken. Aufgrund héherer Bau-und
Finanzierungskosten und knapper Kapazitatenin der Baubranche durfte sich das Angebot an hochwertigen, zentral gelegenen
Flachen mittelfristig weiter verknappen und so fur weiter steigende Mieten und damit werthaltige Investitionen sorgen.

Wesentliche Quellen: CBRE (www.cbre.de, 2023), BNP (Bliromarkt Deutschland Q4 2022)

Vergangenheitswerte sind kein verlasslicher Indikator fiir die zukiinftige Marktentwicklung.
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DAS ANLAGEOJEKT

Die freistehende BlUroimmobilie in der WailandtstraRe 1/1a in 63741 Aschaffenburg befindet sich auf einem ca.10.000 m2 grofzen
Grundstlck im etablierten Gewerbegebiet Nilkheim-West in Aschaffenburg. Die Buroimmobilie ist seit Errichtung des Gebau-
desimJahre1992bzw.1998 an die DPD Deutschland GmbH vermietet. Der bestehende Mietvertraglauft noch mehrals12 Jahre
- bis Ende 2035. Auf dem Nachbargrundstuck betreibt DPD ein grof3es und im Jahr 2012 erweitertes Paketzentrum.

Die BUroimmobilie mit einer vermietbaren Flache von ca. 6.703,5 m? besteht aus zwei funfgeschossigen unterkellerten Baukor-
pern, die in den Jahren 1992 und 1998 fertiggestellt und 2001 Uber einen eingeschossigen Aufbau mit Casino miteinander ver-
bunden worden sind. Das Anlageobjekt wurde in diversen Umbauten laufend modernisiert und weist dadurch - laut externem
Gutachten - einen insgesamt durchschnittlichen bis guten, im Bereich der modernisierten Mietflachen sogar einen neuwerti-
gen baulichen Unterhaltungszustand auf.

Anlageobjekt BuUroimmobilie

Standort WailandtstraRe 1/1a, D-63741 Aschaffenburg

Grundbuch Amtsgericht Aschaffenburg, Grundbuch von Leider, Blatt 7020,
Flurstliicke 24404/26 und 24404/29

Baujahr 1992/1998 (letztmalige Modernisierung 2022/2023)

Grundstiicksgrofie 10.010 m?

Mietflache Ca.6.7035m?

Stellplatze 181Stlck

Nutzungsart BUro

Wesentliche Quelle: LEHN & PARTNER (Wertgutachten vom 13. Juli 2023)
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FORTLAUFENDE BAU- UND MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN

Der erste Baukorper der Buroimmobilie wurde bereits im Jahr 1992 fertiggestellt; der zweite Baukorper folgte 1998 nach. Im sel-
ben Jahr wurden beide Gebaudeteile miteinander verbunden - durch einen eingeschossigen Aufbau, der ein Casino enthalt. Die-
ses Casino wurde im Jahr 2000 noch einmal erweitert. Ebenfalls erweitert wurde der Parkplatz vor dem BUrogebaude. Diese
Maznahme wurde im im Jahr 2001 vorgenommen. Neben dem Bau einer Trafostation und einer Notstromversorgung im Jahr
2004, wurden ab 2009 immer wieder kleinere Umbauten im gesamten Gebaude vorgenommen.

Zuletzt hat DPD die Mietflachen 2022 und 2023 umfangreich umgebaut und modernisiert und sich damitlangfristig zu dem Stand-
ort im wirtschaftlich starken Rhein-Main-Gebiet bekannt. Durchgefuhrt wurden unter anderem eine Umwandlung der BUroeta-
geninein modernes Open-Space-Burokonzept sowie die Erneuerung der gesamten Elektrik. Neben der Renovierung der Mietfla-
chen wurde ein Heizungs-/Kuhlsystem nach dem Warmepumpenprinzip nachgerUstet sowie die Abdichtung des Dachs des
BlUrogebaudes | komplett erneuert. Beide Manahmen dienen der Verbesserung der Energieeffizienz.

Wie wichtig der Standort Aschaffenburg fur DPDist, hat das Unternehmen bereitsim Jahr 2012 bewiesen. Damals wurden Uber 40
Mio. € in die Erweiterung und Modernisierung des auf dem Nachbargrundstlck gelegenen Paketumschlagszentrums investiert.

1991/1992 1998

Verbindungsbau

2001 ab 2009

Bau Burogebaude | it Casi Erweiterung Kleinere Umbauten
it Parkplatz im gesamten
Gebaude

0-0—0-0—O >

1996-1998

Bau Burogebaude Il

2000

Erweiterung Casino

2004

Bau Trafostation und
Notstromversorgung

2022/2023

Umfangreiche
Umbau-/Modernisie-
rungsmafinahmen
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AKTUELLE INNENANSICHTEN NACH MODERNISIERUNG
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DIE MIETER

Hauptmieter der Buroimmobilie ist seit Bestehen der BUroimmobilie die DPD Deutschland GmbH (,DPD") - eine deutsche Paket-
und Expressdienstleisterin, die hier ihre Deutschlandzentrale unterhalt. Sie ist Teil von Europas gréftem Paketdienst-Netzwerk
DPDgroup, die ihrerseits zur franzdsischen Le Groupe La Poste, der zweitgroRRten Postgesellschaft Europas, gehort. Der Mietver-
trag ist langfristig mit einer Laufzeit bis Ende 2035 abgeschlossen. Die Wirtschaftsauskunftei Creditreform bewertet die Bonitat
der DPD mit aktueller Wirtschaftsauskunft per 8. September 2023 mit einem von Creditreform selbst entwickelten Index von 158
(bei einer Skala von 100 (beste Bewertung) bis 600). Forderungen werden nach der Bonitatsbewertung von Creditreform mit
einer Wahrscheinlichkeit von 9992 % beglichen. Ein Teil der Dachflache der Buroimmobilie ist an die Vodafone GmbH (,Vodafone”)
vermietet, welche dort Mobilfunkantennen betreibt.

Mieter DPD Deutschland GmbH

Nutzungszweck Buro

Mietvertragslaufzeit bis zum Ablauf des 31. Dezember 2035

Mietflache 6.7035m?

Anfangliche Jahresnettokaltmiete 104923392 €

Wertsicherung Die Wertsicherung des Mietvertrags mit DPD erfolgt Uber eine Miet-

preisindexierung, bemessen an dem vom Statistischen Bundesamt ver-
dffentlichten Verbraucherpreisindex fur Deutschland. Andert sich der
Verbraucherpreisindex im Vergleich zum Zeitpunkt der letzten Mietan-
passung um 10 Punkte oder mehr, wird die Miete mit 70 % der prozentu-
alen Indexveranderung angepasst.

Betriebskosten DPD tragt die Betriebs- und Nebenkosten auf Grundlage eines im Miet-
vertrag aufgefuhrten Kataloges von Betriebskosten und rechnet diese
direkt mit den jeweiligen Lieferanten bzw. Versorgungsunternehmen
ab. DPD tragt die Grundsteuer. Die Kosten der Feuerversicherung und
der Grundstuckshaftpflicht tragt die Gesellschaft als Vermieter.

Instandhaltung, Instandsetzung und Schénheits- Die Regelungen des Mietvertrages mit DPD sehen vor, dass die Gesell-

reparaturen schaft als Vermieter fur die Instandhaltung und Instandsetzung von
Dach und Fach des Anlageobjektes verantwortlich ist. Der Mieter ist
verpflichtet, auf seine Kosten die notwendigen Schdnheitsreparaturen
auszufuhren.

Der Mieter hat zudem die Leitungen und Anlagen fur Elektrizitat, Gas,
KUhlung und Wasser in gebrauchsfahigem Zustand zu erhalten. Fur
die Heizung, Aufzuge, Kuhltechnik sowie fUr andere VerschleiRanlagen
sind vom Mieter Wartungsvertrage abzuschliezen.

Zusatzlich besteht ein Mietvertrag mit Vodafone Uber die Nutzung einer Dachteilflache zum Betrieb einer Mobilfunkstation bis
mindestens Ende 2024.

Mieter Vodafone GmbH

Nutzungszweck Mobilfunkstation

Mietvertragslaufzeit und Kiindigungsoption unbefristet (monatlich kindbar ab 2025)

Mietflache keine

Anfangliche Jahresnettokaltmiete 6.82500€

Wertsicherung Der Mietvertrag mit Vodafone sieht eine jahrliche Anhebung der

Miete um 3 % - jeweils zum Januar eines Jahres - vor.

Wesentliche Quellen: Stadt Aschaffenburg (www.aschaffenburg.de, Gewerbeflachen 2023), DPD Deutschland (www.dpd.com/
de, Unternehmen 2023)

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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DIE LAGE
MAKROLAGE - INVESTITIONSSTANDORT ASCHAFFENBURG

Aschaffenburg liegt in der Region Bayerischer Untermain, der
ein Teilder Metropolregion Frankfurt/RheinMainist. Die Region
zahlt mit rund 2,4 Millionen sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigten, die einen Anteil am Bruttoinlandsprodukt von
82.000 € pro Erwerbstatigen erwirtschaften, zu einem der
grofdten Wirtschaftsraume Europas. Die Metropolregion Frank-
furt/RheinMain besteht aus sieben kreisfreien Stadten und 18
Kreisen, die in den Bundeslandern Hessen, Rheinland-Pfalz und
Bayernliegen. Die Stadt Aschaffenburg hat eine Einwohnerzahl
von ca. 71.000 und eine Flache von 62,45 kmz Als Teil des Wirt-
schaftsraums Frankfurt/RheinMain ist sie ein wichtiger Wirt-
schaftsstandort. Die Automobilindustrie mit dem Schwerpunkt
Fahrzeugsicherheit ist in Aschaffenburg genauso beheimatet
wie die Linde Material Handling, die zu den weltweit fUhrenden
Produzenten von Gabelstaplern und Lagertechnikgeraten
gehoért. Aschaffenburg ist zudem ein innovativer High-Tech-,
Service- und Beratungsstandort mit Funktion einer Logistikdrehscheibe. Insgesamt betragt der kumulierte Umsatz laut DDW
der Top-Unternehmen in Aschaffenburg rund 5,4 Mrd. €. Die Gesamtzahl der Beschaftigten dieser Unternehmen liegt weltweit
bei 28.674. DPD Deutschland GmbH ist mit deutschlandweit 9.500 Arbeitnehmern der grofiite Arbeitgeber am Standort.

" 5

.Asch;ffenllaurg

i = “Gewerbegebiet
Nilkheim-West

MIKROLAGE - DIELAGE DES OBJEKTES IN ASCHAFFENBURG

Die Deutschlandzentrale von DPD befindet sich in der WailandtstraRe 1/1a in Aschaffenburg. Auf dem Nachbargrundsttck
betreibt DPD zusatzlich ein grofes und im Jahr 2012 umfangreich erweitertes Paketzentrum. Diese Hauptumschlagbasis ist
mit moderner Sortiertechnik ausgestattet. Hier werden nicht nurinnerdeutsche Sendungen sortiert, sondern auch viele euro-
paische Sendungen umgeschlagen. Die Verwaltungszentrale liegt im etablierten Gewerbegebiet Nilkheim-West, welches auf
der westlichen Mainseite Aschaffenburgs, direkt an der autobahnahnlich ausgebauten B 469 liegt. Der Standort profitiert vor
allem von der guten Infrastruktur. Das Gewerbegebiet ist sehr gut mit dem HauptverkehrsstraRennetz verknupft, was eine
schnelle Anbindung an andere Stadte und Regionen ermdoglicht. Daruber hinaus ist der Standort mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln erreichbar. In Nilkheim-West sind neben der Deutschland-Zentrale von DPD weitere namhafte Wirtschaftsunternehmen
ansassig. Schwerpunkte sind der Maschinenbau, Automobilzulieferer und Logistik. Insgesamt bietet diese Mikrolage eine gute
Kombination aus Zuganglichkeit, Infrastruktur und einer belebten Geschaftsumgebung.

Transgas Flissiggas Linde Hydraulics

// — GmbH & Co.
7 erbegebiet Linde Material
Urban Transporte Ve Nilkheiijest /® Handling
v
Suffel Férdertechnik BKK Linde

Weber @ PLANAKuchenland
Aschaffenburger @ Reifen Muller
Maschinenfabrik GmbH & Co.

7

KION Information

= @ Management Services
DPD Paketzentrum ® Mobelkempf
DPD Zentrale @ Blick + Letzel

Wesentliche Quellen: Stadt Aschaffenburg (www.aschaffenburg.de, Wirtschaftsstandort 2023), IHK Aschaffenburg (Wirtschafts-
raum Bayerischer Untermain 2023), DDW (www.die-deutsche-wirtschaft.de, Standort Aschaffenburg 2023)

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zukiinftige Wertentwicklung des Investments. Die
Wettbewerbssituation kann sich auch nachteilig verandern und somit auch den Wert der Immobilie negativ beeinflussen. Das tat-
sachliche Gesamtergebnis des AIF kann dadurch geringer ausfallen.
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ECKDATEN DER BETEILIGUNG

Gesellschaft

Immobilienwerte Il Aschaffenburg GmbH & Co. geschlossene Investment KG (,Gesell-
schaft’, siehe fUr nahere Einzelheiten Kapitel 3 ,Angaben zur Gesellschaft und zu den
Anteilen”)

Anlageobjekt Die Gesellschaft halt eine planmanige Beteiligungi. H.v.rd. 89,9 % an der DS Immobilien-

werte Il GmbH & Co. KG, eingetragen in das Handelsregister des Amtsgerichts Dort-
mund unter HRA 19354 (,Objektgesellschaft”).
Die Gesellschaft wird damit - mittelbar Uber ihre Beteiligung an der Objektgesellschaft
- EigentUmerin der BUroimmobilie in der Wailandtstrafze 1/1a, 63741 Aschaffenburg
(Bayern), Amtsgericht Aschaffenburg, Grundbuch von Leider, Blatt 7020, Flurstlcke
24404/26 und 24404/29 (,Anlageobjekt”).

Produktgattung Geschlossener Immobilienfonds

Fondswahrung Euro (€)

Kaufpreis des Anlageobjektes 20.000.000€

Geplantes Investitionsvolumen der
Objektgesellschaft

22.991.000 € auf Ebene der Objektgesellschaft

Geplantes Kommanditkapital der
Gesellschaft

11.670.000 €
(davon einzuwerbendes Kommanditkapital 11.650.000 € zuzUlglich 5 % Ausgabeauf-
schlag)

Platzierungs-/Finanzierungsgarantie
auf Ebene der Gesellschaft

Biszu7.000.000 €

Beteiligungsform

Indirekte Beteiligung an der Gesellschaft als Treugeber Uber die DS-AIF Treuhand
GmbH (,Treuhandkommanditistin”, siehe fUr nahere Einzelheiten Kapitel 3 Abschnitt
,Treuhandkommanditistin”) mit der Moglichkeit der spateren Umwandlung in eine
direkte Kommanditbeteiligung an der Gesellschaft.

Mindestbeteiligung

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

Ausgabeaufschlag

5% des gezeichneten Kommanditkapitals

Es steht der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft
als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft (,KVG") zu, jeweils einen geringeren Ausga-
beaufschlag zu berechnen.

Fehlende Risikomischung

Da die Gesellschaft mittelbar Uber die Objektgesellschaft nur in einen Vermégensge-
genstand - das Anlageobjekt - investiert ist, weicht sie von dem Grundsatz der Risiko-
mischung nach § 262 Abs. 1 KAGB ab. Der Gesellschaft dlirfen somit nur Anleger beitre-
ten, die sich verpflichten, mindestens die Mindestbeteiligung zu leisten, und die dariiber
hinaus die Anforderung des § 262 Abs. 2 Nr. 2 b) KAGB erftillen (siehe flr nahere Einzel-
heiten Kapitel 3 des Verkaufsprospekts Abschnitt , Profil des typischen Anlegers”).
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Geplante Auszahlungen [Prognose]

2,5 % p. a. prognostiziert (zeitanteilig ab dem auf den Beitritt und dem auf die vollstan-
dige Einzahlung des Kommanditkapitals und des Ausgabeaufschlags folgenden
Monats, frihestens jedoch ab dem 1. Januar 2024 und nicht vor dem Monat, der auf die
Ubergabe des Anlageobjektes auf Ebene der Objektgesellschaft und die Kaufpreiszah-
lung folgt)

Die Auszahlungen sollen halbjahrlich vorgenommen werden.

Dauer der Beteiligung

Geplante Fondslaufzeit bis zum 31. Dezember 2038

Eine Verlangerung ist mit Zustimmung der Anleger gemaf § 4 Abs. 3 des Gesellschafts-
vertrages moglich.

Einkunftsart und Besteuerung

EinkUnfte aus Gewerbebetrieb nach §15 EStG

Die Anleger haben die Mdglichkeit, eine im Rahmen von § 6b EStG gebildete Rlcklage
auf das Anlageobjekt zu Ubertragen. Der prognostizierte Hebel hierfur betragt
Ca.185 %.

Das Beteiligungsangebot richtet sich an unternehmerisch denkende Anleger, die Giber einen langfristigen Anlagehorizont verfligen
und bei einer negativen wirtschaftlichen Entwicklung der Beteiligung gegebenenfalls einen Totalverlust in Kauf nehmen kdénnen.

Ein Uberblick Giber die Risiken der Beteiligung findet sichim Verkaufsprospekt im 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 fir die zukiinftige Wertentwicklung der Gesellschaft.
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FONDSRECHNUNGEN
[PROGNOSEN]

ALLGEMEINES

Die nachstehenden Fondsrechnungen [Prognosen] bilden die Prognose der liquiditatswirksamen Vorgange der Gesellschaft
sowie der Objektgesellschaft ab. Auf Ebene der Gesellschaft sind grundsatzlich Bruttobetrage inklusive Umsatzsteuer ausgewie-
sen, soweit diese anfallt. Auf Ebene der Objektgesellschaft sind grundsatzlich Nettobetrage ohne Umsatzsteuer berucksichtigt,
da die Objektgesellschaft zum Vorsteuerabzug berechtigtist.

Im Verkaufsprospekt wurden im Kapitel ,Wirtschaftliche Angaben [Prognose]” die Investitions- und Finanzierungsrechnung
sowohl fur die Gesellschaft als auch fur die Objektgesellschaft auf den Seiten 36 ff. detailliert dargestellt. Ein erneuter Abdruck
erfolgt in diesem Dokument nicht. Weitere Angaben, u. a. zum Kaufvertrag, zum Darlehensvertrag sowie zum Gesellschaftsver-
trag finden sich im Verkaufsprospekt in den Kapiteln ,Rechtliche Angaben” und ,Gesellschaftsvertrag”.

Fur die interessierten Anleger ist entscheidend, dass sich das Anlageobjekt und die Finanzierung auf Ebene der Objektgesell-
schaft, an der die Gesellschaft planmanig rd. 899 % der Anteile halt, befindet.

Die folgenden Prognoserechnungen enthalten den zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Verkaufsprospektes sowie des Basisin-
formationsblatts und der dortigen abgebildeten Szenarien entsprechenden Kalkulationsstand. Es handelt sich jeweils um kauf-
mannisch gerundete Werte.

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

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENDATEN

Zur Darstellung der wirtschaftlichen Prognose wird auf den Folgeseiten auszugsweise eine Kennzahlenubersicht inklusive Darle-
hens-und Liguiditatsentwicklung dargestellt. Die zugrunde gelegten wesentlichen Annahmen werden nachfolgend fur die einzel-
nen Positionen dargelegt. Der Fonds wurde als Euro-Anlage konzipiert. Die Positionen der wirtschaftlichen Kennzahlen, die nicht
auf vertraglichen Vereinbarungen beruhen, wurden, soweit moglich, auf Basis langjahriger Erfahrungen bei der Konzeption und
Verwaltung von Fonds kalkuliert, kdnnen jedoch anders ausfallen. Die wirtschaftlichen Prognosen gehen von der Laufzeit ohne
Verlangerungsoptionen bis Ende 2038 aus.

Samtliche Prognosen zur zukUnftigen Wertentwicklung beruhen auf sowohl positiven als auch negativen Szenarien zu unter-
schiedlichen Marktbedingungen (Anschlusszinssatz, Mietsteigerung, Verkaufserlose). Die Auswirkungen unterschiedlicher Sze-
narien sindim Basisinformationsblatt ausgewiesen. Wieviel sie tatsachlich erhalten, hangt davon ab, wie sich der Markt entwickelt.
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 personlichen steuerlichen Konsequenzen der
Beteiligung mit seinem steuerlichen Berater zu erértern.
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KENNZAHLENUBERSICHT [PROGNOSE]

Kennzahlen der Objektgesellschaft

Mietertrage in T€ 88 1056 1094 1122 1122 1155 1187
Zinseinnahmen in T€ 5 28 28 28 28 28 28
Laufende Kostenin T€?" -35 -126 -129 -132 -135 -139 -159
f remdkapitalbedienting 52 629 629 629 629 629 629
Dariehensstand _ 11490 11373 11249 ni21 10.986 10.845 10.698
Auszehiungenan die 0 385 385 385 385 385 385
davon an das Kommandit- 346 346 346 346 346 346

kapital der Gesellschaftin %

Kennzahlen der Gesellschaft

Anteilige Auszahlungen aus

der Objektgesellschaftin 0 346 346 346 346 346 346
T€

Laufende Kosten und Steu-

ermninTE? -18 -52 -53 -54 -55 -56 -57
Auszahlungen an die

Gesellschafter in T€ 0 -292 -292 -292 -292 -292 -292
Auszahlungen an d/e 259

Gesellschafterin %

" ua. Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten

2 u.a. Verwaltungs-, Treuhand- und Verwahrstellenkosten einschlieislich etwaig anfallender Gewerbeertragsteuer
(Berticksichtigung der erweiterten Grundstlckskdrzung mit Ausnahme im VerauRierungsjahr)

3 Pro rata temporis; zeitanteilig unter Berlicksichtigung des § 12 des Gesellschaftsvertrages

KENNZAHLEN DER OBJEKTGESELLSCHAFT
MIETERTRAGE

In die Position ,Mietertrage” flieRen alle Einnahmen des Anlageobjektes aus den bestehenden Mietverhaltnissen auf Ebene der
Objektgesellschaft ein. Dabei werden die individuellen Vertragsgegebenheiten sowie Mietanpassungen berucksichtigt. Zudem
wurden Annahmen hinsichtlich der laufenden Vermietung sowie Anschlussvermietung nach Auslaufen der aktuellen Mietver-
trage auf Ebene der Objektgesellschaft getroffen. Die einzelnen Regelungen der Mietvertrage sind im Abschnitt ,Die Mieter”
sowie im Verkaufsprospektim Kapitel ,Rechtliche Angaben” zusammenfassend dargestelit.

In der Tabelle werden die Mietertrage der Objektgesellschaft jeweils ohne Betriebskostenvorauszahlungen und Umsatzsteuer
(soweit vom jeweiligen Mieter zahlbar) dargestellt, da die Gesellschaft grundsatzlich vorsteuerabzugsberechtigtist. Angenom-
men wurde eine Inflationsrate von 5,0 % p. a. bis Ende 2023, von 3,0 % p. a. fur 2024, 2025 und 2026 sowie von 2,25 % p.a.ab 2027,
die entsprechend der jeweils vereinbarten Wertsicherung in den Mietvertragen zu einem Anstieg der Ertrage fuhrt.

ZINSEINNAHMEN
Ausgewiesen werden die prognostizierten Zinseinnahmen auf Ebene der Objektgesellschaft aus dem Stundungszins der antei-

lig gestundeten Einlage der Aschaffenburg Invest GmbH & Co. KG, die planmafig stets mindestens 10,1 % an der Objektgesell-
schaft halt und einen Teil ihres Kommanditkapitals nicht einzahlen wird.
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1187 1198 1251 1252 1257 1314 1314 1329 1374
28 28 28 28 28 28 28 28 28
-161 -164 -169 -171 -324 -404 -407 -285 -190
-629 -629 -629 -640 -654 -654 -654 -654 -654
10.544 10383 10.214 10.028 9817 9.598 9.368 9127 8876
-396 -396 -396 -396 -396 -396 -396 -396 -529
-356 -356 -356 -356 -356 -356 -356 -356 -475
T ) = T I I | B
356 356 356 356 356 356 356 356 475
-58 -60 -61 -62 -63 -64 -66 -67 -173
-292 -292 -292 -292 -292 -292 -292 -292 -292

25 25 25 25 25 25 25 25 25

Es handelt sich jeweils um kaufmannisch gerundete Werte. Es kdnnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fir die zuklinftige Wertentwicklung der Gesellschaften.

LAUFENDE KOSTEN

Unter den laufenden Kosten auf Ebene der Objektgesellschaft werden u.a. Betriebs-/ und Verwaltungskosten sowie die Vergu-
tungen fur die KVG, die Komplementarin, die geschaftsfihrende Kommanditistin und das Property/Facility Management
erfasst. Weiterhin werden u. a. die von der Objektgesellschaft zu tragenden kalkulierten Kosten insbesondere fur Instandhal-
tung, Steuer- und Rechtsberatungskosten, die Kosten fur die Jahresabschlussprufung sowie die jahrliche Bewertung des Anla-
geobjektes berucksichtigt. Der kumulierte Gesamtbetrag fur Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten Uber die Fondslauf-
zeit auf Ebene der Objektgesellschaftistin Hohe voninsgesamt 1.440.537 € kalkuliert.
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FREMDKAPITALBEDIENUNG

Zur teilweisen Finanzierung des Kaufpreises des Anlageobjektes wurde der Objektgesellschaft von einer deutschen Kreisspar-
kasse ein langfristiges Darlehen mit nachfolgenden Konditionen zur Verflgung gestellt (@usschnittsweise).

Darlehenshéhe 11.500.000 €
Verzinsung (inkl. Marge) 4,47 % p.a.

Laufzeit und Zinsbindung bis 30.Juli2033

Tilgung 1,00 % p.a. (@nnuitatisch)

Weitere Details zum Darlehen finden sich im Verkaufsprospekt im Kapitel ,Rechtliche Angaben” unter dem Punkt ,Finanzie-
rungsvertrag”.

Die Restvaluta ist am Ende der Laufzeit zur Ruckzahlung fallig. Danach ist eine Anschlussfinanzierung in Héhe der verbleiben-
den Darlehenssumme erforderlich. Hierfur wurde ein Zinssatz von 4,47 % p.a. zuzuglich einer annuitatischen Tilgung von 2,0 %
p.a.auf Basis der verbleibenden Darlehenssumme angenommen.

AUSZAHLUNGEN AN GESELLSCHAFTER

Die ,Auszahlungen an Gesellschafter” beinhalten die wahrend der Betriebsphase prognostizierten Auszahlungen der Objekt-
gesellschaft ab dem Jahr 2024 auf das Kommanditkapital bei einer planmaigen Realisierung des Investitionsvorhabens.

LIQUIDITATSENTWICKLUNG

Der prognostizierte Liquiditatsstand Ende des Jahres 2023 berucksichtigt auch die anfangliche Liquiditatsreserve in Hohe von
143.750 €, die sichaus den einzelnen Positionen der Mittelherkunft und Mittelverwendung entsprechendihrer kalkulierten Zah-
lungszeitpunkte ergibt.

KENNZAHLEN DER GESELLSCHAFT
ANTEILIGE AUSZAHLUNGEN AUS DER OBJEKTGESELLSCHAFT

In die Position ,anteilige Auszahlungen aus der Objektgesellschaft” flieRRen rd. 89,9 % der Gesamtauszahlungen aus der Objekt-
gesellschaftin die Gesellschaft ein, entsprechend der planmanig gehaltenen Anteilen an der Objektgesellschaft.

LAUFENDE KOSTEN UND STEUERN

Unter den laufenden Kosten und Steuern auf Ebene der Gesellschaft werden neben den prognostizierten Steuerbelastungen
u.a. Verwaltungskosten sowie die Vergutungen fur die KVG, die Komplementarin, die Treuhanderin und die Verwahrstelle
erfasst. Weiterhin werden u. a. die von der Gesellschaft zu tragenden kalkulierten Kosten insbesondere fur Steuer- und Rechts-
beratungskosten sowie die Kosten fur die Jahresabschlussprufung bertcksichtigt.

AUSZAHLUNGEN AN GESELLSCHAFTER

Die ,Auszahlungen an Gesellschafter” beinhalten die wahrend der Betriebsphase prognostizierten Auszahlungen auf das Kom-
manditkapital (ochne Ausgabeaufschlag) bei einer planmaigen Realisierung des Investitionsvorhabens. Die prognostizierten
Auszahlungen betragen 2,5%p.a.

Die kalkulierten Auszahlungen in der Platzierungsphase erfolgen zeitanteilig ab dem auf den Beitritt und dem auf die vollstan-
dige Einzahlung des Kommanditkapitals und des Ausgabeaufschlags folgenden Monats, fruhestens jedoch ab dem 1. Januar
2024 und nicht vor dem Monat, der auf die Ubergabe des Anlageobjektes auf Ebene der Objektgesellschaft und die Kaufpreis-
zahlung folgt.

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

LIQUIDITATSENTWICKLUNG
Der prognostizierte Liquiditatsstand Ende des Jahres 2023 berucksichtigt auch die anfangliche Liquiditatsreserve in Hohe von

39.515 €, die sich aus den einzelnen Positionen der Mittelherkunft und Mittelverwendung entsprechend ihrer kalkulierten Zah-
lungszeitpunkte ergibt.
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VERAUSSERUNGSPROGNOSE

Die Verauferung des Anlageobjektes durch die Objektgesellschaft wird prognosegemaf zum Ende des Jahres 2038 unter-
stellt. Die Objektgesellschaft sowie die Gesellschaft werden anschlieRend liquidiert und aufgeldst.

Angesetztist ein Verkaufserlds der BlUroimmobilie in Hohe von 24.738.228 € zum Ende des Jahres 2038 (18,00-fach der Jahres-
nettokaltmiete Ende 2038).

Bei dem Verkauf des Anlageobjektes sind auf Ebene der Objektgesellschaft Verkaufskosten Dritter (z. B. Transaktionsbera-
tungskosten, Register-und Anwaltskosten)in Hohe von 334.228 € kalkuliert. Die Liquiditatsreserve von 101.882 € basiert auf der
Liquiditatsreserve der Objektgesellschaft Ende 2038 aus der Betriebsphase.

Prognosegemaf betragt das nach RuckfUhrung der Fremdfinanzierung verbleibende liquide VerauRerungsergebnis aus dem
Verkaufserlos und der Auflosung der Objektgesellschaft an die Gesellschafter 15.630.182 €.

Aus der VerauRerung des Anlageobjektes wird prognosegeman zum Ende des Jahres 2038 ein anteiliger Erlds der Gesellschaft
in Hohe von 14.672.140 € unterstellt.

FUr das Verkaufsergebnis sind auf Ebene der Gesellschaft sonstige Kosten (z. B. Anwaltskosten) in Hohe von 29.750 € kalkuliert.
Daruber hinaus sind anteilig anfallende Gewerbeertragsteuernin Hohe von 547.588 € unterstellt. Die KVG kann fur die Verwal-
tung 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 (Fondslaufzeit) unter Berucksichtigung bereits
aus Ausschuttungen geleisteter Auszahlungen die gezeichnete Kommanditeinlage zuzuglich einer jahrlichen Verzinsung von
3,0 % Ubersteigt (absolut positive Anteilswertentwicklung). Auf Basis des angenommenen Verkaufserldses betragt die erfolgs-
abhangige Vergltung 369.607 €. Die angenommene Liquiditatsreserve von 46.423 € basiert auf der Liquiditatsreserve der
Gesellschaft Ende 2038.

Prognosegemaf kann aus dem Verkaufserlds und der Aufldsung der Gesellschaft an die Gesellschafter ein Betragin Hohe von
13.771.619 € ausgezahlt werden. Davon betragt das anteilige VeraufRerungsergebnis bezogen auf das eingeworbene Komman-
ditkapital 13.748.017 €; entsprechend 118,0 % des eingeworbenen Kommanditkapitals ohne Ausgabeaufschlag.

Planmanig wurde das Beteiligungsangebot als Mdglichkeit strukturiert, eine § 6b bzw. § 6¢ EStG-RUcklage in die Gesellschaft
einzubringen. Die Gesellschaft erzielt EinklUnfte aus Gewerbebetrieb. Bei VerauRerung der Immobilie entsteht ein anteiliger
steuerpflichtiger VeraufRerungsgewinn. Im Jahr der VerauRerung endet wirtschaftlich gesehen der Steuerstundungseffekt,
den der Anleger durch die Nutzung der Steuerverglnstigungsvorschrift des § 6b bzw. § 6¢ EStGim Rahmen des Beteiligungser-
werbs in Anspruch genommen hat. Im Verauf3erungsjahr steht dem Anleger die Mdglichkeit offen, den zu versteuernden
Gewinn der Beteiligung (das individuelle steuerliche Ergebnis eines jeden Anlegers) erneut zu reinvestieren oder in eine § 6b
bzw. § 6¢ EStG RUcklage einzubringen.

VERAUSSERUNGSERGEBNIS ENDE 2038 (PROGNOSE) AUF EBENE BEIDER GESELLSCHAFTEN

abzuglich Kosten fur Transaktionsberatung und sonstige Kosten -334.228
abzuglich Restvaluta Darlehen € -8.875.701
zuzuglich Liquiditatsreserve der Objektgesellschaft 101.882

abzuglich sonstiger Kosten -29.750
abzuglich anteiliger Gewerbeertragsteuer aus der Veraufzerung € -547.588
abzuglich erfolgsabhangige Vergutung KVG € -369.607
zuzUglich Liquiditatsreserve der Gesellschaft 46423
Liguides Verauerungsergebnis desKommandickapicals - men
davon anteiliges VerauRerungsergebnis des eingeworbenen Kommanditkapitals? - 13.748.017
davon anteiliges VerauRierungsergebnis des eingeworbenen Kommanditkapitals? % 18,0

" Der Betrag bezieht sich auf ein liquides \VerduRerungsergebnis der Objektgesellschaft in Hohe von 16.321182 €, in dem die gestundete
Einlage der Blockergesellschaft zum VerauRerungszeitpunkt fiktiv unterstellt wird.
2 vor Anfall von Einkommensteuer auf persénlicher Anlegerebene
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KAPITALRUCKFLUSSRECHNUNG (PROGNOSE)

Auf Basis der Prognose bestimmt sich das Gesamtergebnis fur die jeweiligen Anleger im Wesentlichen aus der Beteiligungs-
summe zuzUuglich des Ausgabeaufschlags, den Auszahlungen und dem anteiligen VerauRerungsergebnis der Beteiligung.

Die hier aufgeflUhrten Betrage ergeben sich aus den wirtschaftlichen Prognosen (Mittleres Szenario), wobei zu bertcksichtigen
ist, dass Prognosen kein verlasslicher Indikator fur die zukunftige Wertentwicklung des Investments sind. Die steuerliche
Behandlungistvondenpersdnlichen Verhaltnissendes Anlegers-insbesondereder Einbringung einer§ 6b bzw.§ 6¢c EStG-RUck-
lage - abhangig und kann klinftigen 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 Dezember 2023;

. Erste anteilige Auszahlung ab Januar 2024;

. Gewerbesteuer ist berucksichtigt (Basis ist ein Anteil i. H. v. 85 % des Kommanditkapitals, der von naturlichen Personen
gehalten wird).

KAPITALGESAMTRUCKFLUSS ENDE 2038 (PROGNOSE) AUF EBENE DER GESELLSCHAFT

Investition 2023 -105.000 105,0
Auszahlungen kumuliert bis 2038 37.500 37,5
Verauferungsergebnis 2038 118.009 118,0
Gesamtiiberschuss vor Steuern” 50.509 50,5

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

Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fiir die zuklinftige Wertentwicklung der Gesellschaft. Die tatsachlichen Auszahlungen
kénnen hiervon nach oben und unten abweichen. Der Verkaufspreis des Anlageobjektes kann auch geringer ausfallen und sich
somit negativ auf das anteilige Veraulerungsergebnis der Gesellschaft 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.



