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HINWEISE ZUM VERKAUFSPROSPEKT

GemaB den Bestimmungen des Kapitalanlagegesetzbuches
(-KAGB*) hat die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH als die fiir die PATRIZIA GrundInvest Die
Stadtmitte Miilheim GmbH & Co. geschlossene Investment-
KG (,Fondsgesellschaft®) bestellte Kapitalverwaltungs-
gesellschaft (,Kapitalverwaltungsgesellschaft“ oder
,PATRIZIA GrundInvest®) fiir das Angebot von treuhanderi-
schen Kommanditbeteiligungen an der Fondsgesellschaft
einen Verkaufsprospekt (einschlieBlich der Anlagebedin-
gungen und des Gesellschafts- und Treuhandvertrags)
sowie die wesentlichen Anlegerinformationen zu erstellen
und dem Publikum zugénglich zu machen.

An der Zeichnung der treuhanderischen Kommanditbetei-
ligung Interessierte erhalten den Verkaufsprospekt (nebst
Anlagebedingungen, Gesellschafts- und Treuhandvertrag),
die wesentlichen Anlegerinformationen und den letzten
veroffentlichten Jahresbericht der Fondsgesellschaft (in
der jeweils geltenden Fassung, die ,Verkaufsunterlagen®)
kostenlos in deutscher Sprache zu liblichen Geschaftszei-
ten oder auch auf der Internetseite der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft (www.patrizia-immobilienfonds.de) nach ihrer
Wahl

= als pdf-Dokument (z. B. per E-Mail oder als Download
Uber die Internetseite der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft) oder

= auf einem sonstigen dauerhaften Datentrager (z.B. in CD-
Form) bei der PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH mit Sitz und Geschéftsanschrift in der
FuggerstraBe 26 in 86150 Augsburg, als der fur die Fonds-
gesellschaft bestellten Kapitalverwaltungsgesellschaft.

= Auf Verlangen werden diese Unterlagen bzw. Informatio-
nen auch in Papierform zur Verfligung gestellt und kénnen
bei der Kapitalverwaltungsgesellschaft unter vorstehen-
der Geschaftsanschrift angefordert werden.

Die Fondsgesellschaft veroffentlicht den ersten Jahresbe-
richtinnerhalb der gesetzlichen Frist nach Abschluss des
ersten Geschéftsjahres als Fondsgesellschaft.

Die Zeichnung von treuhénderischen Kommanditbeteili-
gungen an der Fondsgesellschaft erfolgt ausschlieBlich
auf Basis der vorgenannten Verkaufsunterlagen in der
jeweils geltenden Fassung. Interessierten wird emp-
fohlen, vor der Anlageentscheidung alle Verkaufsun-
terlagen aufmerksam zu lesen und sich ggf. von einem

fachkundigen Dritten beraten zu lassen. Die Verkaufs-
unterlagen sind den an der Zeichnung von treuhénde-
rischen Kommanditbeteiligungen an der Fondsgesell-
schaft Interessierten rechtzeitig vor Unterzeichnung

der Beitrittsvereinbarung kostenlos zur Verfiigung zu
stellen. Wenn sich fiir einen Anleger Fragen ergeben,
wird die Kapitalverwaltungsgesellschaft diese jederzeit
beantworten. Verbindlich sind jedoch nur schriftlich
bestatigte Angaben. Vermittler oder sonstige Dritte sind
nicht berechtigt, Auskiinfte zu erteilen oder Zusagen zu
machen, die von den Aussagen in den Verkaufsunterla-
gen abweichen. Jede Zeichnung von treuhé@nderischen
Kommanditbeteiligungen an der Fondsgesellschaft auf
der Basis von Auskiinften oder Erklarungen, welche nicht
in dem Verkaufsprospekt bzw. in den wesentlichen Anle-
gerinformationen enthalten sind, erfolgt ausschlieBlich
auf Risiko des Kaufers.

Die in den Verkaufsunterlagen gegebenen Informationen
sind bis zur Bekanntgabe von Anderungen giiltig. Betrifft
die Anderung einen wichtigen neuen Umstand oder eine
wesentliche Unrichtigkeit in Bezug auf die in dem Verkaufs-
prospekt enthaltenen Angaben, die die Beurteilung der
Fondsgesellschaft oder der Kapitalverwaltungsgesellschaft
beeinflussen kénnen, so wird diese Anderung auch als
Nachtrag zum Verkaufsprospekt bekanntgegeben. Sollte
zu diesem Verkaufsprospekt ein Nachtrag erstellt werden,
wird dieser unverziglich im elektronischen Bundesanzeiger
sowie auf der Internetseite der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft ver6ffentlicht. Der Nachtrag wird bei der Kapital-
verwaltungsgesellschaft unter den vorstehend genannten
Kontaktdaten zur kostenlosen Ausgabe bereitgehalten.

Das Beteiligungsangebot ist auf eine bestimmte Zielgruppe
zugeschnitten (Details siehe Abschnitt 1.7). Es kénnen

sich natlrliche oder juristische Personen, Personengesell-
schaften (soweit nicht aufgrund gesellschaftsvertraglicher
Regelungen ausgeschlossen) und Stiftungen im Rahmen der
Kapitalerhéhungen gemaB § 4 des Gesellschaftsvertrags
der Fondsgesellschaft liber den Treuhandkommanditisten
als Treugeber beteiligen. Die Treugeber diirfen die Komman-
ditbeteiligung nicht ihrerseits (u. a. als Treuhdnder) fiir Dritte
erwerben oder halten. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft
hat jedoch freies Ermessen, Beitrittsangebote nicht anzu-
nehmen und Kapitalerh6hungen nicht vorzunehmen.

Eine Beteiligung von Gesellschaften biirgerlichen Rechts,
Gemeinschaften und Ehepaaren in der Form einer Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts bzw. Gemeinschaft, oder auch



ahnlichen Personenmehrheiten nach auslandischem Recht,
ist sowohl fir Kommanditisten als auch flir Treugeber ausge-
schlossen.

Personen, die (i) Staatsangehorige der USA sind, (ii) Inhaber
einer dauerhaften Aufenthalts- und Arbeitsgenehmigung
der USA (,,Green Card*®) sind, (iii) ihren gewdhnlichen
Aufenthalt /Wohnsitz oder Sitz in den USA haben und /oder
(iv) die Beteiligung fiir eine Vermdgensmasse mit Sitzin den
USA eingehen oder einer solchen anbieten, diirfen nicht
Kommanditisten der Gesellschaft oder Treugeber sein.
Vorstehendes gilt gleichermaBen fir sémtliche juristi-
schen Personen, und Personenhandelsgesellschaften,
sonstige Personenmehrheiten, Stiftungen, Trusts oder
sonstige verselbstandigte Vermdgensmassen, die nach
dem Recht eines US-Bundesstaates errichtet sind (jeweils
unabhéngig davon, ob sie nach dem Recht des jeweiligen
US-Bundesstaates selbst Trédger von Rechten und Pflichten
sein kénnen) und/oder in den USA unbeschrénkt steuer-
pflichtig sind. Anldsslich der Aufnahme und auf Verlangen
der Kapitalverwaltungsgesellschaft haben Gesellschafter
und Treugeber zu versichern und nachzuweisen, dass keine
der im vorstehenden Satz genannten Bedingungen vorliegt.
Die Kapitalverwaltungsgesellschaft kann im Einzelfall und
sofern dies rechtlich zuldssig ist Ausnahmen von den Rege-
lungen in diesem Absatz zulassen.

Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsgesellschaft erfor-
derliche Unterlagen, die sich aus den Verpflichtungen des
Geldwaschegesetzes ergeben, zu iberlassen, vgl. hierzu § 3
Abs. (11) des als Anlage Il diesem Verkaufsprospekt beige-
fugten Gesellschaftsvertrags der Fondsgesellschaft. Eine
Beteiligung kann daher nur erfolgen, wenn alle Beitrittsun-
terlagen vollstandig vorliegen.

Das Angebot der Beteiligung ist beschrankt auf die Bundes-
republik Deutschland. Weder die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft noch die Fondsgesellschaft sind oder werden gemaB
dem United States Investment Company Act von 1940 in
seiner giiltigen Fassung registriert. Die Anteile der Fonds-
gesellschaft sind und werden auch nicht gemaB dem United
States Securities Act von 1933 in seiner giiltigen Fassung
oder nach den Wertpapiergesetzen eines Bundesstaates der
Vereinigten Staaten von Amerika registriert. Anteile an der
Fondsgesellschaft dirfen weder in den Vereinigten Staaten
noch einer US-Person oder auf deren Rechnung angeboten
oder verkauft werden. An einer Zeichnung von treuhande-
rischen Kommanditbeteiligungen an der Fondsgesellschaft
Interessierte missen daher - wie vorstehend im Detail
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bereits ausgefiihrt - darlegen, dass sie keine US-Person
sind und Anteile weder im Auftrag von US-Personen erwer-
ben noch an US-Personen weiterverduBern. Entsprechende
Regelungen finden sich im Gesellschaftsvertrag der Fonds-
gesellschaft (u.a. in § 3 Abs. (5) des als Anlage Il diesem
Verkaufsprospekt beigefligten Gesellschaftsvertrags der
Fondsgesellschaft) sowie in der Beitrittsvereinbarung.
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1. FONDSGESELLSCHAFT

1.1 ANGABEN ZUR FONDSGESELLSCHAFT

Das in der Rechtsform einer geschlossenen Investmentkom-
manditgesellschaft mit Datum der Gestattung zum Vertrieb
durch die Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
aufgelegte Investmentvermdgen PATRIZIA Grundinvest Die
Stadtmitte Milheim GmbH & Co. geschlossene Investment-
KG (nachfolgend ,Fondsgesellschaft“ genannt) wurde am
23.09.2015 gegriindet und am 24.01.2018 mit der aktuellen
Firmierung in das Handelsregister A des Amtsgerichts Augs-
burg unter HRA 18643 eingetragen. Die Fondsgesellschaft
hat ihren Sitz und Geschaftsanschrift in der FuggerstraBe
26in 86150 Augsburg.

1.2 GESCHAFTSJAHR UND LAUFZEIT DER
FONDSGESELLSCHAFT

Das Geschéftsjahr der Fondsgesellschaft entspricht dem
Kalenderjahr. Das Jahr 2018 ist das erste Geschéftsjahr als
Fondsgesellschaft nach deren Griindung.

Die Fondsgesellschaft endet ohne Auflosungsbeschluss
zum Ablauf des 31.12.2034 und ist nach Ablauf dieser
Dauer aufgeldst und ist abzuwickeln (zu liquidieren), es

sei denn, die Gesellschafter beschlieBen etwas anderes.
Die Fondsgesellschaft endet ferner automatisch, ohne

dass es eines Aufldsungsbeschlusses bedarf, entweder

mit Ablauf des 31.12.2019, falls der Erwerb des Anlageob-
jekts (Details hierzu siehe nachstehend unter Abschnitt

1.3 bzw. in Abschnitt 5.2) bis zu diesem Zeitpunkt nicht
vollzogen ist, oder mit dem Beschluss der Gesellschafter
zur vollstandigen VerauBerung des Anlageobjekts, oder mit
dem Abschluss eines schuldrechtlichen Verpflichtungsge-
schéaftes zur VerauBerung des Anlageobjekts. Ein einzelner
Anleger ist nicht berechtigt, die vorzeitige Auflésung der
Fondsgesellschaft zu verlangen. Die Fondsgesellschaft wird
aber gemaB den gesellschaftsvertraglichen Regelungen
aufgeldst, wenn Gesellschafter, deren Kapitalanteile insge-
samt mindestens 75 % des gesamten Kapitals der Fonds-
gesellschaft bilden, die Fondsgesellschaft kiindigen, es sei
denn, die verbleibenden Gesellschafter fassen mit 75 % ihrer
Stimmen einen Fortsetzungsbeschluss (Details hierzu siehe
in Abschnitt 13 dieses Verkaufsprospekts sowie in den als
Anlage | diesem Verkaufsprospekt beigefiigten Anlagebe-
dingungen bzw. in dem als Anlage Il beigefiigten Gesell-
schaftsvertrag der Fondsgesellschaft).

1.3 GESELLSCHAFTSZWECK DER FONDSGESELLSCHAFT

Gegenstand des Unternehmens der Fondsgesellschaft ist
ausschlieBlich die Anlage und Verwaltung der Mittel der
Fondsgesellschaft nach einer festgelegten Anlagestrategie
zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis
272 KAGB zum Nutzen der Anleger (Gesellschafter). Die
Anlagestrategie der Fondsgesellschaft ist (ggf. mittelbar
liber eine Objektgesellschaft) die Investition in eine gewerb-
liche Immobilie in Milheim an der Ruhr (,,Anlageobjekt®),
welche langfristig vermietet und anschlieBend nach der
Vermietungsphase verduBert werden soll. Das noch fertig-
zustellende Anlageobjekt, eine gemischt genutzte Immobi-
lie mit einer Vielzahl unterschiedlicher Nutzungsarten und
Mieter, liegt auf einem rd. 5.126 gm groBen Grundstiick,
belegen in der Friedrich-Ebert-StraBe 35, 37, 39 und
weitere in 45468 Milheim an der Ruhr, gefiihrt im Grund-
buch des Amtsgerichts Miilheim an der Ruhr, Blatt 13539,
Flur 66 und Blatt 5666, Flur 66. Ferner gehort zur Anlage-
strategie der Gesellschaft die Anlage liquider Mittel nach
MaBgabe der Anlagebedingungen der Gesellschaft (Details
hierzu siehe unter nachfolgendem Abschnitt 5).

1.4 PERSONLICH HAFTENDER GESELLSCHAFTER DER
FONDSGESELLSCHAFT

Persdnlich haftender Gesellschafter (,Komplementar®) der
Fondsgesellschaft ist die CB Beteiligungs GmbH, eingetra-
gen im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen (HRB
191949), mit Sitz und Geschéftsanschrift in der Horemans-
straBe 28 in 80636 Miinchen, ohne Kapitalanteil. Der Kom-
plementar ist zur Leistung einer Einlage weder berechtigt
noch verpflichtet und ist nicht am Vermégen und Ergebnis
der Gesellschaft beteiligt. Geschaftsfiihrer des Komplemen-
térs sind Herr Christian Berger und Frau Jana Hanrieder. Der
personlich haftende Gesellschafter istim Innenverhéltnis,
soweit gesetzlich zuldssig, von der Geschaftsfiihrung der
Fondsgesellschaft ausgeschlossen.

1.5 GESCHAFTSFUHRENDER KOMMANDITIST DER
FONDSGESELLSCHAFT

Griindungskommanditist und geschéaftsfihrender Gesell-
schafter (,geschaftsfiihrender Kommanditist“) der
Fondsgesellschaft ist die PATRIZIA GrundInvest Kapitalver-
waltungsgesellschaft mbH, die im Rahmen des vorliegenden
Beteiligungsangebots ebenfalls als Treuhandkommanditist
tatig werden wird (Details hierzu siehe nachstehend unter
Abschnitt 2 bzw. Abschnitt 5.12). Der Griindungskomman-
ditistist an der Fondsgesellschaft mit einem Kapitalanteil in



Hoéhe von 20.000 Euro beteiligt. Die PATRIZIA Grundinvest
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH wird darliber hinaus,
wie im nachfolgenden Abschnitt 2 im Einzelnen dargelegt,
als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft fiir die Fondsge-
sellschaft tatig.

1.6 KAPITAL DER FONDSGESELLSCHAFT

Zum Zeitpunkt der Auflegung der Fondsgesellschaft betragt
die Hohe des gezeichneten und eingezahlten Kapitals

der Fondsgesellschaft 20.000 Euro. Dabei handelt es

sich ausschlieBlich um Kommanditkapital, welches vom
Griindungskommanditisten, der PATRIZIA GrundInvest
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, gehalten wird. Es ist
beabsichtigt, das Kommanditkapital der Fondsgesellschaft
durch Aufnahme weiterer Gesellschafter plangemas um bis
zu 39.420.000 Euro auf bis zu 39.440.000 Euro zu erhdhen.
Die Kommanditanteile der neu beitretenden Anleger iber-
nimmt, halt und verwaltet der Treuhandkommanditist im
eigenen Namen, jedoch fiir Rechnung des Anlegers /Treu-
gebers. Der eigene Kommanditanteil der PATRIZIA Grund-
Invest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH bleibt hiervon
unberihrt bestehen.

1.7 PROFIL DES TYPISCHEN ANLEGERS

Bei dem Beteiligungsangebot an der Fondsgesellschaft
handelt es sich um eine langfristige unternehmerische
Beteiligung in Form einer Sachwertanlage in eine gemischt
genutzte Immobilie in der Metropolregion Rhein-Ruhr als
Anlageobjekt mit den Nutzungsarten Biiro, Praxisflachen,
Einzelhandel, Gastronomie, (betreutes) Wohnen und Pflege,
Hotel und Parken mit einer Vielzahl unterschiedlicher Mieter
(Details siehe in Abschnitt 5.2.3). Das noch fertigzustel-
lende Anlageobjekt befindet sich direkt in der Innenstadt
von Milheim an der Ruhr, der kreisfreien GroBstadt bzw.
dem bedeutenden Mittelzentrum im bevdlkerungsreichsten
deutschen Bundesland Nordrhein-Westfalen. Milheim

an der Ruhr befindet sich in der Metropolregion Rhein-
Ruhr, nahe gelegen bei der Landeshauptstadt Diisseldorf
und angrenzend an die Stadt Essen. Die Metropolregion
Rhein-Ruhr ist mit Gber 10 Mio. Menschen die bevdlke-
rungsreichste Metropolregion Deutschlands und eine der
40 groBten Metropolregionen der Welt. Die Stadt Milheim
an der Ruhr zéhlt rund 170.000 Einwohner. Die Kombination
aus granularer breit diversifizierter Vermietung an eine
Vielzahl von Mietern mit unterschiedlichen Nutzungsarten
an einem prosperierenden wirtschaftsstarken Standort und
zudem sehr zentraler Lage innerhalb von Milheim an der
Ruhr mit guter Verkehrsanbindung an den 6ffentlichen Per-
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sonennahverkehr sowie den Individualverkehr bieten gute
Voraussetzungen fiir ein nachhaltiges Investment, welches
im vorliegenden Fall mit durchschnittlich angestrebten Aus-
zahlungen wéhrend der angestrebten Fondslaufzeit von rd.
4,5% p.a. (vor Steuern) auch eine attraktive Rentabilitat in
Aussicht stellt. Eine Beteiligung ist insbesondere fiir Anleger
geeignet, die eine Immobilienanlage ohne eigenen Verwal-
tungsaufwand suchen, vielmehr eine Immobilienanlage,

die durch einen professionellen Immobilien-Assetmanager
bzw. eine Kapitalverwaltungsgesellschaft nach deutschem
Investmentrecht verwaltet wird. Dabei kann der Anleger
sich mit relativ geringem Kapitaleinsatz an groBvolumigen
Immobilien mittelbar beteiligen. Die Beteiligung ist aufgrund
der gegebenen mietvertraglichen Regelungen im Rahmen
der Vermietung der Mietflachen weiterhin fiir Anleger geeig-
net, die eine Vermdgensanlage suchen, die ggf. langfristig
einen teilweisen Inflationsschutz bieten kann.

Der Anleger sollte im Fall einer Beteiligung bereit sein, sein
eingesetztes Kapital im Rahmen der Beteiligung fiir die
gesamte Laufzeit der Fondsgesellschaft zu binden (Details
hierzu siehe in Abschnitt 1.2 bzw. Abschnitt 5.3). Eine
ordentliche Kiindigung wahrend der Laufzeit der Fondsge-
sellschaft (einschlieBlich etwaiger Verldngerungen) bzw.
eine Rickgabe der Anteile ist ausgeschlossen. Fiir den
Handel mit (Treuhand-)Anteilen an der Fondsgesellschaft
gibt es keinen funktionsfahigen Markt und es ist derzeit
nicht absehbar, dass sich ein solcher Markt entwickelt. Dem
Anleger muss die eingeschrankte Fungibilitat beim Erwerb
eines Anteils an der Fondsgesellschaft bewusst sein (siehe
hierzu auch die weiteren Hinweise in Abschnitt 6.3.3 lit. ¢)).

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarteni.V.m. der
Mieterstruktur der gemischt genutzten Immobilie ist das
Ausfallrisiko gestreut, so dass die Fondsgesellschaft bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise nach dem Grundsatz
der Risikomischung geméB § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB inves-
tiert. Anteile an der Fondsgesellschaft eignen sich dennoch
nicht als alleiniger Bestandteil eines Vermdgens, sondern
sollten nur einen entsprechend der Risikobereitschaft des
Anlegers angemessenen Anteil an seinem Vermoégensport-
folio darstellen. Jedem Anleger wird empfohlen, das Prinzip
der Risikodiversifikation bei der Anlage seines Gesamtver-
mdgens zu beachten.

Das Beteiligungsangebot richtet sich ferner an Anleger,
die mit den wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen
Grundziigen einer solchen Fondsgesellschaft vertraut
sind. Dem Anleger muss bewusst sein, dass er als Treu-
geber bzw. Kommanditist der Fondsgesellschaft eine
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unternehmerische Beteiligung eingeht, die mit erheblichen
Risiken verbunden ist. Anleger sollten vor der Anlageent-
scheidung unbedingt den gesamten Verkaufsprospekt im
Zusammenhang, insbesondere den Abschnitt 6 ,,Risiken®,
sorgféltig gelesen haben. Der Anleger sollte sich bei Fragen
zum vorliegenden Beteiligungsangebot unbedingt durch
unabhéngige Experten beraten lassen, beispielsweise zu
steuerlichen und rechtlichen Fragen durch Steuerberater
und Rechtsanwalte. Der Anleger muss bereit und wirtschaft-
lichin der Lage sein, bei einem nicht planmaBigen Verlauf
der Beteiligung auch einen Totalverlust seiner Kapitalein-
lage nebst Ausgabeaufschlag hinzunehmen. Ferner sollte er
nicht auf Einkiinfte aus der Fondsgesellschaft angewiesen
sein und folglich keinen Bedarf haben, wahrend der Laufzeit
der Fondsgesellschaft tiber die angelegte Liquiditat bzw. die
angestrebten Auszahlungen (Ausschiittungen /Entnahmen)
zu verfligen.

Dabei ist das Beteiligungsangebot auf Anleger zuge-
schnitten, die als natiirliche Person mit Wohnsitz oder
gewohnlichem Aufenthalt in Deutschland unbeschrankt
steuerpflichtig sind. Zudem wird davon ausgegangen, dass
die Anleger ihren Anteil an der Fondsgesellschaft im Privat-
vermdgen halten und diesen Anteil nicht fremdfinanzieren.
Der Abschnitt 10 ,,Kurzangaben zu den fiir die Anleger
bedeutsamen Steuervorschriften® des Verkaufsprospekts
gilt daher ausschlieBlich fir diese Zielgruppe. Unabhéngig
davon sollten sich samtliche interessierten Anleger vor
einer Beteiligung individuell steuerlich beraten lassen.

An der Fondsgesellschaft diirfen sich auch semi-profes-
sionelle und professionelle Anleger im Sinne des KAGB
beteiligen. Es kdnnen sich natlrliche oder juristische
Personen, Personengesellschaften (soweit nicht aufgrund
gesellschaftsvertraglicher Regelungen ausgeschlossen)
und Stiftungen im Rahmen der Kapitalerh6hungen gemaB

§ 4 des Gesellschaftsvertrags der Fondsgesellschaft Gber
den Treuhandkommanditisten als Treugeber beteiligen. Die
Treugeber diirfen die Kommanditbeteiligung nicht ihrerseits
(u.a. als Treuhander) fur Dritte erwerben oder halten. Die
Kapitalverwaltungsgesellschaft hat jedoch freies Ermessen,
Beitrittsangebote nicht anzunehmen und Kapitalerhhun-
gen nicht vorzunehmen. Eine Beteiligung von Gesellschaf-
ten biirgerlichen Rechts, Gemeinschaften und Ehepaaren

in der Form einer Gesellschaft birgerlichen Rechts bzw.
Gemeinschaft, oder auch dhnlichen Personenmehrheiten
nach auslandischem Recht, ist sowohl fiir Kommanditisten
als auch flr Treugeber ausgeschlossen. Personen, die (i)
Staatsangehorige der USA sind, (ii) Inhaber einer dauerhaf-

ten Aufenthalts- und Arbeitsgenehmigung der USA (,Green
Card“) sind, (iii) ihren gewdhnlichen Aufenthalt /Wohnsitz
oder Sitzin den USA haben und/oder (iv) die Beteiligung
fuir eine Vermogensmasse mit Sitzin den USA eingehen
oder einer solchen anbieten, diirfen nicht Kommanditisten
der Gesellschaft oder Treugeber sein. Vorstehendes gilt
gleichermaBen fiir samtliche juristischen Personen, und
Personenhandelsgesellschaften, sonstige Personenmehr-
heiten, Stiftungen, Trusts oder sonstige verselbstandigte
Vermoégensmassen, die nach dem Recht eines US-Bundes-
staates errichtet sind (jeweils unabhédngig davon, ob sie
nach dem Recht des jeweiligen US-Bundesstaates selbst
Trager von Rechten und Pflichten sein kdnnen) und /oder in
den USA unbeschrankt steuerpflichtig sind. Anlasslich der
Aufnahme und auf Verlangen der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft haben Gesellschafter und Treugeber zu versichern
und nachzuweisen, dass keine der im vorstehenden Satz
genannten Bedingungen vorliegt. Die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft kann im Einzelfall und sofern dies rechtlich
zuldssig ist Ausnahmen von den Regelungen in diesem
Absatz zulassen.



KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT 13

2. KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

2.1 FIRMA, RECHTSFORM, SITZ UND ZEITPUNKT
DER GRUNDUNG

Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft flir die Fonds-
gesellschaft wurde die am 29.09.2014 als Gesellschaft

mit beschrankter Haftung gegriindete PATRIZIA Grund-
Invest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz und
Geschaftsanschrift in der FuggerstraBe 26 in 86150
Augsburg bestellt (nachfolgend ,Kapitalverwaltungsgesell-
schaft” oder ,,PATRIZIA GrundInvest®). Die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft istim Handelsregister des Amtsgerichts
Augsburg unter HRB 29053 eingetragen. Der PATRIZIA
GrundInvest wurde am 03.06.2015 die Erlaubnis zum
Geschaftsbetrieb als externe Kapitalverwaltungsgesell-
schaft gemaB §§ 20, 22 KAGB durch die Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erteilt.

2.2 HAUPTTATIGKEITEN DER KAPITALVERWALTUNGS-
GESELLSCHAFT /INHALT DES FREMDVERWALTUNGS-
VERTRAGES /VERGUTUNGSPOLITIK DER KAPITAL-
VERWALTUNGSGESELLSCHAFT

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft Gbernimmt die Ver-
waltung der Fondsgesellschaft im Sinne des KAGB. Dies
umfasst die Anlage und Verwaltung des Kommanditanlage-
vermogens der Fondsgesellschaft sowie die Ausflihrung der
allgemeinen Verwaltungstatigkeit der Fondsgesellschaft,
d.h. insbesondere des An-und Verkaufs von Vermdgens-
gegenstdnden sowie deren Bewirtschaftung und Instand-
haltung und damit die gesamte Portfolioverwaltung, das
Risikomanagement, die Betreuung der Gesellschafter nebst
der Beantwortung betriebswirtschaftlicher Fragestellungen.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat sich verpflichtet,
die Verwaltung der Fondsgesellschaft mit der Sorgfalt
eines ordentlichen Kaufmanns durchzufiihren und dabei
die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen (insbe-
sondere des KAGB, der Verordnung (EU) Nr. 231 /2013
(»AIFM-Verordnung®) und der AIFM-Richtlinie), behordliche
Anordnungen (insbesondere das Rundschreiben 1/2017
(WA) zu den Mindestanforderungen an das Risikomanage-
ment von Kapitalverwaltungsgesellschaften (,KAMaRisk“)
sowie behérdliche Anordnungen und sonstige AuBerungen
der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht) und
die Anlagebedingungen einzuhalten und sich kontinuierlich
iiber Ergénzungen und Anderungen der genannten Vor-
gaben zu informieren. Die Fondsgesellschaft ist jederzeit
berechtigt, die Erfullung dieser Pflicht durch regelméBige
Kontrollen zu Gberwachen.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft ist weiterhin verpflich-
tet, ihre Rechte und Pflichten aus dem Fremdverwaltungs-
vertrag mit der gebotenen Sachkenntnis, Sorgfalt und
Gewissenhaftigkeit im besten Interesse der Fondsgesell-
schaft und ihrer Gesellschafter auszuiiben. Sie hat sich
insbesondere auch verpflichtet, sich um die Vermeidung
von Interessenkonflikten zu bemiihen und, wenn diese sich
nicht vermeiden lassen, dafiir zu sorgen, dass unvermeid-
bare Konflikte unter der gebotenen Wahrung der Interessen
der Gesellschafter der Fondsgesellschaft gelost werden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft iibernimmt auch die
Funktion des Treuhandkommanditisten. Im Rahmen der
Funktion als Treuhandkommanditist einschlieBlich der Art
und des Umfangs der Leistungen sind neben dem Fremd-
verwaltungsvertrag zwischen der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft und der Fondsgesellschaft der in der Anlage IlI
beigefligte Treuhandvertrag und der als Anlage Il beigefligte
Gesellschaftsvertrag (einschlieBlich Anlagebedingungen)
der Fondsgesellschaft maBgeblich.

Zudem ist die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungs-
gesellschaft mbH auch 100%-Kommanditistin der PATRIZIA
GrundlInvest Beteiligungs GmbH & Co. KG, die aufgrund
der vorliegenden Fondskonzeption wiederum bis zu 25,1%
der Anteile an der Objektgesellschaft halt (siehe hierzu die
Hinweise in Abschnitt 5.2.2 bzw. 10.3.1).

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft kann ihre Aufgaben
im rechtlich zuldssigen Umfang auf externe Dienstleister
im Rahmen der hierfiir einschldgigen Regelungen (vgl. ins-
besondere § 36 KAGB) auslagern bzw. Aufgaben an Dritte
libertragen. Details siehe in nachfolgendem Abschnitt 11.

Hinsichtlich der Vergiitung fir die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft wird auf Abschnitt 8 verwiesen.

Die Vergilitungspolitik der Kapitalverwaltungsgesellschaft
richtet sich an den strategischen Unternehmenszielen aus.
Hierbei wird hinsichtlich Zielsetzung und Bemessungs-
grundlage zwischen Geschéftsfiihrung, risikorelevanten
Mitarbeitern und Kontrolleinheiten risikoadjustiert differen-
ziert. So erhélt jeder Mitarbeiter ein angemessenes festes
Jahresgrundgehalt und weitere feste Verglitungsbestand-
teile, wie vermogenswirksame Leistungen oder freiwillige
Altersversorgungsleistungen. Die variable Vergilitung eines
Mitarbeiters wird ausschlieBlich erfolgsabhéngig gewéahrt
und bemisst sich nach der Zielerreichung des betreffenden
Mitarbeiters innerhalb eines definierten Zeitraums. Die Defi-
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nition der Ziele eines Mitarbeiters ist darauf ausgerichtet,
Anreize zur Eingehung unangemessener Risiken zu vermei-
den. Vor diesem Hintergrund wird die Hohe des Anteils der
variablen Vergiitung in einem angemessenen Verhaltnis zum
Anteil der festen Vergiitung festgelegt. Der maximal erreich-
bare Betrag an variabler Vergutung fir das Geschéftsjahr
wird arbeitsvertraglich festgelegt. Die Struktur der Vergi-
tungsgovernance beriicksichtigt die rechtlichen Vorgaben
und der Aufsichtsrat der Kapitalverwaltungsgesellschaft

ist fiir die Gestaltung und Verabschiedung der Vergiitungs-
politik zustandig. Ein Vergltungsausschuss besteht derzeit
nicht.

Die Einzelheiten der aktuellen Vergiltungspolitik, einschlieB-
lich einer Beschreibung der Berechnung der Verglitung und
der sonstigen Zuwendungen und der Identitat der fiir die
Zuteilung der Vergiitung und sonstigen Zuwendung zustén-
digen Personen, sind auf der Internetseite der Kapitalver-
waltungsgesellschaft (www.patrizia-immobilienfonds.de)
veroffentlicht. Auf Anfrage wird kostenlos eine Papierver-
sion der Internetseite zur Verfligung gestellt.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft tibernimmt keine iber
die ordnungsgemaBe Erflllung ihrer Pflichten hinausge-
hende Haftung. Insbesondere haftet die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft nicht fiir die Wertentwicklung oder ein
von der Fondsgesellschaft bzw. ihren Gesellschaftern
angestrebtes Anlageergebnis.

Die Laufzeit des Fremdverwaltungsvertrags ist an die Dauer
der Fondsgesellschaft gekoppelt und kann von den Parteien
nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden. Eine Kiindigung
des Fremdverwaltungsvertrags durch die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft hat im Einklang mit § 154i.V.m. § 99
KAGB zu erfolgen. Jedwede Kiindigung bedarf zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform.

2.3 GESCHAFTSFUHRUNG UND AUFSICHTSRAT

Die Geschéftsfiihrung der Kapitalverwaltungsgesellschaft
besteht zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung aus folgen-
den Mitgliedern:

= Joachim Fritz, Inning am Ammersee

= Andreas Heibrock, Putzbrunn

Der Aufsichtsrat besteht zum Zeitpunkt der Prospekt-
aufstellung aus folgenden Mitgliedern:

= Klaus Schmitt, Vorsitzender

= Rolf Settelmeier, stv. Vorsitzender

= Peter Forster

Die Mitglieder der Geschéftsflihrung und des Aufsichtsrats
der Kapitalverwaltungsgesellschaft tiben zum Zeitpunkt
der Prospektaufstellung auBerhalb der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft folgende Hauptfunktionen, die flir die Kapital-
verwaltungsgesellschaft von Bedeutung sind, aus:

Herr Klaus Schmitt ist noch tétig als Vorstand bei der PATRIZIA
Immobilien AG und in dieser Eigenschaft als Geschéfts-
fihrer oder Aufsichtsrat von Tochter- bzw. Beteiligungs-
gesellschaften der PATRIZIA Immobilien AG bzw. der von
dieser oder ihren Tochter- bzw. Beteiligungsgesellschaften
verwalteten Investmentvermogen.

Herr Rolf Settelmeier ist zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung tatig als Vorstandsvorsitzender der Stadtsparkasse
Augsburg und ist weiterhin Mitglied des Aufsichtsrats der
Dierig Holding AG, Augsburg, sowie Mitglied des Verwaltungs-
rates der Versicherungskammer Bayern Versicherungs-
anstalt des offentlichen Rechtes, Miinchen.

Herr Peter Forster ist noch tétig als Aufsichtsrat von Toch-
ter- bzw. Beteiligungsgesellschaften der PATRIZIA Immobi-
lien AG.

Weitere Hauptfunktionen mit Bedeutung fiir die Kapital-
verwaltungsgesellschaft werden durch die Mitglieder der
Geschaftsleitung und des Aufsichtsrats zum Zeitpunkt

der Prospektaufstellung nicht wahrgenommen. Es ist zum
Zeitpunkt der Prospektaufstellung vorgesehen, dass Herr
Peter Forster sein Aufsichtsratsmandat zum Jahresende
2018 niederlegt und dass Frau Rikke Lykke, die noch téatig
ist als Geschaftsflihrer und Aufsichtsrat von Tochter- und
Beteiligungsgesellschaften der PATRIZIA Immobilien AG
bzw. der von ihren Tochter- und Beteiligungsgesellschaften
verwalteten Investmentvermdgen nebst deren Immobilien-
gesellschaften ab dem 01.01.2019 zum Aufsichtsrat der
Kapitalverwaltungsgesellschaft bestellt wird.



2.4 HOHE DES GEZEICHNETEN UND EINGEZAHLTEN
KAPITALS DER KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft verfligt iber ein
gezeichnetes und eingezahltes Stammkapital in Hohe

von 3.000.000 Euro. Sich ergebende Anderungen kénnen
den regelmaBig zu erstellenden Jahresberichten entnom-
men werden. Das Stammkapital wird von dem alleinigen
Gesellschafter, der PATRIZIA Immobilien AG, eingetragen
beim Amtsgericht Augsburg unter HRB 19478, mit Sitz und
Geschéaftsanschrift in der FuggerstraBe 26 in 86150 Augs-
burg gehalten, mit dem auch ein Ergebnisabflihrungsvertrag
besteht.

2.5 KAPITALANFORDERUNGEN DER KAPITAL-
VERWALTUNGSGESELLSCHAFT

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft erfiillt sémtliche
Kapitalanforderungen (regulatorische Eigenmittel, die frei
von Rechten Dritter sind und die zur freien Verfligung der
Kapitalverwaltungsgesellschaft stehen) gemaB KAGB. Die
Anforderungen des § 25 Abs. 6 KAGB erfiillt die Kapitalver-
waltungsgesellschaft durch Bereitstellung von zusétzlichen
Eigenmitteln.

2.6 WEITERE INVESTMENTVERMOGEN, DIE VON DER
KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT VERWALTET
WERDEN

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat weitere alternative
Investmentfonds (,,AIF“) im Sinne des KAGB aufgelegt.
Dabei handelt es sich zum Zeitpunkt der Prospektaufstel-
lung um die geschlossenen Investmentvermdgen ,,PATRIZIA
GrundIinvest Campus Aachen®, ,PATRIZIA Grundinvest
Stuttgart Stdtor®, ,,PATRIZIA GrundInvest Den Haag
Wohnen*, ,PATRIZIA GrundInvest Kopenhagen Siidhafen®,
»PATRIZIA GrundInvest Miinchen LeopoldstraBe®, ,,PATRIZIA
GrundInvest Mainz Rheinufer®, sowie ,,PATRIZIA Grund-
Invest Garmisch-Partenkirchen“ ,PATRIZIA Grundinvest
Dresden®, ,,PATRIZIA GrundInvest Frankfurt / Hofheim*
sowie ,,PATRIZIA Grundinvest Frankfurt Smart Living“.
Neben diesen bereits aufgelegten Investmentvermdgen
sowie der Auflage und Verwaltung der in diesem Verkaufs-
prospekt beschriebenen Fondsgesellschaft als Investment-
vermogen beabsichtigt die Kapitalverwaltungsgesellschaft
dariiber hinaus in der Zukunft weitere Investmentvermégen
zu verwalten, wobei fiir konkrete aufzulegende zuséatzliche
geschlossene Investmentvermdgen bereits entsprechende
Genehmigungsverfahren bei der zustandigen Aufsicht
eingeleitet sind.

KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT
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3. VERWAHRSTELLE

3.1 FIRMA, RECHTSFORM, SITZ

Als Verwahrstelle fiir die Fondsgesellschaft bestellt die
Kapitalverwaltungsgesellschaft in einem Verwahrstellen-
vertrag Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG mit Sitz und
Geschaftsanschrift KaiserstraBe 24 in 60311 Frankfurt am
Main (,Verwahrstelle). Die Verwahrstelle ist ein Kredit-
institut nach deutschem Recht. Die Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht (,BaFin“) hat die Auswahl der
Hauck & Aufhduser Privatbankiers AG als Verwahrstelle fiir
die Fondsgesellschaft genehmigt.

Der Verwahrstellenvertrag wurde auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Die Vertragsparteien sind berechtigt, den Ver-
wahrstellenvertrag in Bezug auf einen einzelnen oder sémt-
liche AIF mit einer Frist von neun Monaten zu kiindigen. Das
Recht zur fristlosen Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt
unberihrt. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn
die zustandige Aufsichtsbehdrde der Kapitalverwaltungsge-
sellschaft den Wechsel der Verwahrstelle auferlegt.

Zur Verwahrstelle siehe auch die wichtigen Hinweise in
Abschnitt 6.3.1 lit. p).

3.2 HAUPTTATIGKEITEN DER VERWAHRSTELLE

Die Verwahrstelle ist mit der laufenden Uberwachung sowie
der Verwahrung der zur Fondsgesellschaft gehdrenden
Vermogensgegenstande beauftragt.

Die Verwahrstelle tibernimmt insbesondere folgende
Aufgaben:

= Verwahrung der verwahrféhigen Vermogensgegenstande;

= Eigentumsiiberpriifung und Bestandsfiihrung bei nicht-
verwahrfahigen Vermdgensgegenstanden;

= Sicherstellung, dass die Ausgabe und Riicknahme von
Anteilen der Fondsgesellschaft und die Ermittlung des
Wertes der Fondsgesellschaft den Vorschriften des KAGB
und den Anlagebedingungen bzw. dem Gesellschaftsver-
trag entsprechen;

= Uberwachung der Uberweisung des Gegenwertes an die
Fondsgesellschaft innerhalb der liblichen Fristen;

= Sicherstellung, dass die Ertrédge der Fondsgesellschaft
nach den Vorschriften des KAGB und den Anlagebedin-
gungen, der Satzung bzw. des Gesellschaftsvertrags
verwendet werden;

= Uberwachung der Verfiigungsbeschriankungen gemaB
§§ 84 Abs. 1 Nr. 3, 83 Abs. 4 KAGB;

= Ausfiihrung von Weisungen der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, sofern diese den gesetzlichen Vorschriften und den
Anlagebedingungen der Fondsgesellschaft entsprechen;

= Sicherstellung der Uberwachung der Zahlungsstréme;
hier insbesondere Kapitaleinzahlungen der Gesellschaf-
ter, Ausschiittungen/Entnahmen (,,Auszahlungen) an
die Gesellschafter sowie Abwicklung des Zahlungsver-
kehrs der zur Fondsgesellschaft gehorenden Vermogens-
gegenstande;

= Erteilung der Zustimmung zu zustimmungspflichtigen Ge-
schéaften gemaB § 84 KAGB, hier insbesondere Aufnahme
von Krediten, Anlagen von liquiden Mitteln bei anderen
Kreditinstituten sowie Verfligung Giber solche Bankgut-
haben, Erwerb, Verfligung, Belastung der zur Fondsgesell-
schaft gehdrenden Vermdgensgegenstande;

= Einzelheiten zur Ausgestaltung spezifischer Aufgaben
werden in Abhéngigkeit von Assetklasse und Lebenszyk-
lus in einem Service Level Agreement (,SLA®) geregelt.

3.3 VON DER VERWAHRSTELLE UBERTRAGENE
FUNKTIONEN

Die Verwahrstelle darf sich zur Erflllung ihrer Aufgaben
unter Beachtung der einschldgigen Regelungen der Hilfe
Dritter bedienen und insbesondere ihre Verwahraufgaben
gemaB § 82 KAGB auf einen so genannten Unterverwahrer
auslagern.

Die Verwahrstelle und die Kapitalverwaltungsgesellschaft
Ubermitteln sich zur Vermeidung von Interessenkonflikten
regelmaBig Einzelheiten zu Dritten, die sie mit der Ausfiih-
rung ihrer jeweiligen Aufgaben beauftragen, soweit dies
gesetzlich gefordert ist. Auf Anforderung wird die jeweilige
Vertragspartei Informationen dariiber zur Verfiigung stellen,
nach welchen Kriterien der Dritte ausgewahlt wurde und wie
dessen Tatigkeit Uberwacht wird.



Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung hat die Verwahr-
stelle keine Verwahrfunktionen Gbertragen bzw. unteraus-
gelagert und es sind keinerlei Interessenkonflikte bekannt.
Die Kapitalverwaltungsgesellschaft Gbermittelt auf Antrag
von Anlegern den neuesten Stand beziiglich Unterausla-
gerungen, ausgelagerter Verwahrungsaufgaben und sich
hieraus ergebender Interessenkonflikte.

3.4 HAFTUNG DER VERWAHRSTELLE

Die Haftung der Verwahrstelle richtet sich nach den gesetz-
lichen Vorschriften.

VERWAHRSTELLE
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4. FAIRE BEHANDLUNG DER ANLEGER

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet die Fondsge-
sellschaft sowie alle weiteren von ihr aufgelegten Invest-
mentvermdgen nach dem Prinzip der Gleichbehandlung. Sie
stellt sicher, dass die Gesellschafter (Anleger) der Fonds-
gesellschaft fair behandelt werden. Sie wird bestimmte
Investmentvermdgen und Anleger der Investmentvermogen
nicht zulasten anderer bevorzugt behandeln. Die Gleichbe-
handlung wird auf allen Ebenen der Verwaltung der Fonds-
gesellschaft sichergestellt. Die Entscheidungsprozesse und
organisatorische Strukturen der Kapitalverwaltungsgesell-
schaft sind entsprechend ausgerichtet.

Jeder Anleger hat die gleichen Zugangsmaglichkeiten und
Voraussetzungen flir den Zugang zum Investmentvermdgen.
Es gibt keine Sonderrechte fiir bestimmte Anlegergruppen.
Alle angebotenen Anteile sind gleich gewichtet und haben
gleiche Ausgestaltungsmerkmale. Anteilsklassen werden
nicht gebildet. Anspriiche einzelner Anleger auf Vorzugsbe-
handlung bestehen nicht.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft handelt bei der Aus-
Ubung ihrer Tatigkeit im ausschlieBlichen Interesse der Anle-
gerund der Integritat des Marktes. Der Aufsichtsrat und

die Geschéftsleitung der Kapitalverwaltungsgesellschaft
wirken darlber hinaus auf eine gute Corporate Governance
der Kapitalverwaltungsgesellschaft hin.

Zur Sicherstellung der fairen Behandlung der Anleger hat
die Kapitalverwaltungsgesellschaft eine Reihe von Verfah-
ren und Richtlinien implementiert, denen hinsichtlich der
Verwaltung der Fondsgesellschaft gefolgt wird.

4.1 ORGANISATORISCHE MASSNAHMEN ZUR FAIREN
BEHANDLUNG DER ANLEGER

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft verfligt liber ein umfas-
sendes und gesetzeskonformes Regelwerk einschlieBlich
Compliance-Richtlinien. Dazu gehdren eine Richtlinie zum
Umgang mit Interessenkonflikten und allgemeine Verhal-
tensrichtlinien fiir die Mitarbeiter. Ebenso werden Neuaufla-
gen von Investmentvermdgen sowie Ankaufs-und Ver-
kaufsentscheidungen zu Vermdgensgegenstanden anhand
von festgelegten Standards vorbereitet und umgesetzt.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat einen Compliance-
Beauftragten ernannt. Diese Funktion ist adédquat, dauer-
haft und unabhéngig besetzt. Die Compliance-Funktion
verfligt Gber die zur Erfullung ihrer Aufgaben notwendigen
Befugnisse und hat Zugang zu allen einschlagigen Informa-
tionen.

Daneben gewahrleisten auch die von der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft getroffenen organisatorischen MaBnah-
men die faire Behandlung der Anleger.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft stellt weiterhin eine
faire, unabhangige und sachgerechte Bewertung der von
ihr verwalteten Vermogensgegenstande sicher und verflgt
Uber geeignete Verfahren und Systeme, um den gesetzli-
chen Anforderungen an die Bewertung der Vermdgensge-
genstande der von ihr verwalteten Investmentvermdgen
zu entsprechen. Dabei greift die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft ausschlieBlich auf qualifizierte unabhangige externe
Bewerter zuriick. Die Auswahl der Bewerter ist abhéngig
von der Nutzungsart sowie von den Markten (Regionen), in
denen die Vermdgensgegensténde sich befinden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft informiertim Rahmen
ihrer organisatorisch festgelegten und tberwachten Pro-
zesse klar, umfassend und verstéandlich, um eine sachge-
rechte, professionelle und gesetzeskonforme Kundenbe-
treuung nachhaltig zu gewahrleisten.

Zu den implementierten Systemen im Rahmen der orga-
nisatorischen MaBnahmen zur Sicherstellung der fairen
Behandlung der Anleger durch die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft gehort ferner die sachgerechte Auswahl, Einbindung,
Anleitung und Kontrolle der Verwahrstelle durch die Kapi-
talverwaltungsgesellschaft mit dem Ziel, die einwandfreie
Bewertung, Verbuchung und Verwahrung der Vermodgensge-
genstande der Fondsgesellschaft jederzeit sicherzustellen.

Zudem verfligt die Kapitalverwaltungsgesellschaft tiber
weitere geeignete aufbau- und ablauforganisatorische
MaBnahmen zur Vermeidung von Interessenkonflikten.
Diese MaBnahmen umfassen insbesondere die organisato-
rische und funktionale Trennung von Portfoliomanagement-
Bereichen und den Kontrollbereichen (Risikomanagement,
Compliance, Revision) im Unternehmen, die jeweils unter-
schiedlichen Ressorts der Geschaftsleitung angehdren.

Die faire Behandlung der Anleger wird ferner durch ein
Beschwerdemanagementsystem gewahrleistet (Details
dazu sind auf der Internetseite der Kapitalverwaltungsge-
sellschaft verdffentlicht).



4.2 SCHLICHTUNGSVERFAHREN

Der Ombudsstelle fiir Sachwerte und Investmentvermdégen
e.V. sind am 04.07.2014 von der BaFin die Schlichtungsauf-
gaben nach dem KAGB Ubertragen worden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft als Anbieter dieses
Beteiligungsangebots, die Fondsgesellschaft und der Treu-
handkommanditist haben sich dem Schlichtungsverfahren
der Ombudsstelle fiir Sachwerte und Investmentvermdgen
e.V. angeschlossen und unterwerfen sich der giiltigen
Verfahrensordnung sowie den Schlichtungsspriichen der
Ombudsperson, die im Rahmen dieser Verfahrensordnung
ergehen.

Gesellschafter (Anleger) der Fondsgesellschaft haben die
Mdoglichkeit, im Fall von Streitigkeiten ihre Beschwerden
schriftlich an die Ombudsstelle fiir Sachwerte und Invest-
mentvermdégen zu richten und damit ein auBergerichtliches
Schlichtungsverfahren einzuleiten. Gegenstand des Verfah-
rens kdnnen alle Streitigkeiten sein, die im Zusammenhang
mit den Vorschriften des KAGB stehen. Das Verfahren wird
schriftlich geflihrt. Soweit sich die Parteien nicht wahrend
des Verfahrens einigen, ergeht als Ergebnis der Priifung

ein Schlichtungsspruch der Ombudsperson. Nach der
jeweils geltenden Verfahrensordnung der Ombudsstelle fiir
Sachwerte und Investmentvermdogen ist die Beschwerde-
gegnerin an einen Schlichtungsspruch der Ombudsperson
gebunden, sofern der Beschwerdegegenstand 10.000 Euro
nicht Ubersteigt und die Streitigkeit nicht die Gesellschaf-
terbeschliisse und die kaufménnischen Entscheidungen der
Beschwerdegegnerin, grundsatzliche Rechtsfragen oder
ein Musterverfahren zum Gegenstand hat. Die Berechnung
der Hohe des Beschwerdegegenstands richtet sich nach der
von dem beschwerdeflihrenden Anleger geltend gemachten
Forderung. Das bedeutet, dass die Beschwerdegegnerin in
einem solchen Fall einer Entscheidung der Ombudsperson,
die die Beschwerdegegnerin verpflichtet, nachkommen
muss und gegen den Schlichtungsspruch den ordentlichen
Rechtsweg nicht beschreiten kann. Bei Beschwerden mit
einem hoheren Streitwert oder bei Vorlage einer der sons-
tigen, vorstehend genannten Ausschlusskriterien gibt die
Ombudsperson eine Empfehlung ab.
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Flr ndhere Informationen zur Ombudsperson und dem
Schlichtungsverfahren kontaktieren Sie bitte:

Ombudsstelle fiir Sachwerte und Investmentvermdgen e.V.
Postfach 64 02 22

10048 Berlin

Tel.: 030 / 257 616 90

Fax: 030 / 257 616 91

E-Mail: info@ombudsstelle.com

Weitere und ggf. aktualisierte Angaben zur Ombudsstelle
einschlieBlich der Verfahrensordnung finden Sie im Internet
unter www.ombudsstelle.com

Daneben steht es dem Anleger immer frei, den ordentlichen
Rechtsweg zu beschreiten.

Bei Streitigkeiten aus der Anwendung der Vorschriften des
Biirgerlichen Gesetzbuches betreffend Fernabsatzvertrage
iber Finanzdienstleistungen kénnen sich die Anleger auch

an die Schlichtungsstelle der Deutschen Bundesbank wen-
den. Die Kontaktdaten lauten:

Schlichtungsstelle der Deutschen Bundesbank
Postfach 11 12 32

60047 Frankfurt

Tel.: 069 / 2388 1907

Fax: 069 / 709090 9901

E-Mail: schlichtung@bundesbank.de
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5. VERMOGENSGEGENSTANDE UND WESENTLICHE ANGABEN

ZU DEREN VERWALTUNG

5.1 ART DER VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Fondsgesellschaft darf geméaB den Anlagebedingungen
folgende Vermodgensgegenstande erwerben bzw. halten:

a) Immobilien gemaB § 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB,

b) Anteile oder Aktien an Gesellschaften, die nach dem
Gesellschaftsvertrag oder der Satzung nur Vermo-
gensgegensténde im Sinne der lit. a) sowie die zur
Bewirtschaftung dieser Vermdgensgegensténde erfor-
derlichen Vermdgensgegenstande oder Beteiligungen
an solchen Gesellschaften erwerben dirfen (auch als
»,Objektgesellschaft” bezeichnet) (§ 261 Abs. 1 Nr. 3
KAGB),

c) Vermdgensgegenstdnde nach §§ 193 bis 195 KAGB
(8§ 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB).

5.2 MASSGEBLICHE ANLAGEGRUNDSATZE UND
-GRENZEN SOWIE ANGABEN ZU DEN KONKRETEN
VERMOGENSGEGENSTANDEN BZW. ZU DEM
KONKRETEN ANLAGEOBJEKT

5.2.1 MaBgebliche Anlagegrundsatze und -grenzen

Unter Beachtung der Anlagegrundsatze und -grenzen in den
Anlagebedingungen investiert die Fondsgesellschaft mit-
telbar Uber eine Gesellschaft im Sinne von vorstehendem
Abschnitt 5.1 lit. b) (,Objektgesellschaft“) in eine gemischt
genutzte Immobilie in der Metropolregion Rhein-Ruhr
(»Anlageobjekt“) mit den Nutzungsarten Biiro, Praxisfla-
chen, Einzelhandel, Gastronomie, (betreutes) Wohnen und
Pflege, Hotel und Parken mit einer Vielzahl unterschiedli-
cher Mieter, welche langfristig vermietet und anschlieBend
nach der Vermietungsphase verduBert werden soll.

Ubersicht iiber die wesentlichen Vermogensgegenstinde
der Fondsgesellschaft:

Die Objektgesellschaft (oder die Fondsgesellschaft, sofern
diese das Anlageobjekt unmittelbar erwerben sollte) wird
konzeptgemaB alleiniger Eigentiimer des Anlageobjekts.
Das noch fertigzustellende Anlageobjekt wird friihestens
Ende 2018 fertiggestellt (siehe hierzu Abschnitt 5.2.3.2) und
liegt auf einemrd. 5.126 gm groBen Grundstiick, eingetra-
gen im Grundbuch des Amtsgerichts Milheim, Blatt 13539,
Flur 66, Flurstiicke 72, 138, 140, 142, 143, 144, 145, 147,
148, 150, 151 und 153 sowie eine Teilflaiche von ca. 39 gm,
eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Miilheim, Blatt
5666, Flur 66, Flurstiick 141, mit der Adresse Friedrich-
Ebert-StraBe 35, 37, 39 und weitere in 45468 Milheim. Zum
Anlageobjekt siehe nachstehend Abschnitt 5.2.3.

Der Investitionsprozess der Fondsgesellschaft in zulas-
sige Vermogensgegenstande im Sinne von vorstehendem
Abschnitt 5.1 lit. a) und b) ist mit der mittelbaren Investition
in das Anlageobjekt abgeschlossen. In Vermdgensgegen-
stéande im Sinne von vorstehendem Abschnitt 5.1 lit. ¢) darf
die Fondsgesellschaft nach Ablauf der Beitrittsphase von
Anlegern und wahrend der Vermietungsphase der Vermo-
gensgegenstdande gemaB vorstehendem Abschnitt 5.1 lit. a)
bzw. b) max. 25% des investierten Kapitals halten.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarteni.V.m. der
Mieterstruktur der gemischt genutzten Immobilie ist das
Ausfallrisiko gestreut, so dass die Gesellschaft bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nach dem Grundsatz der
Risikomischung gemaB § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB investiert.
Details hierzu siehe nachfolgend in Abschnitt 5.2.2 und 5.2.3.

5.2.2 Die Objektgesellschaft /weitere wesentliche
Vereinbarungen bzw. konzeptionell mogliche
Anpassungen im Zusammenhang mit Anteilen an
der Objektgesellschaft

Die Objektgesellschaft, liber die das Anlageobjekt, sofern
dieses nicht unmittelbar von der Fondsgesellschaft erwor-
ben wird, angekauft wird, firmiert als PATRIZIA GrundInvest

Vermdgensgegenstand

Anteile an der Objektgesellschaft, die (sofern die Fondsgesellschaft nicht

selbst unmittelbar das Anlageobjekt erwirbt) Eigentiimer des Anlageobjekts wird
(siehe hierzu die Hinweise in Abschnitt 5.2.2 bzw. 10.3.1)

Firma

PATRIZIA GrundInvest Objekt Miilheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG

Handelsregister

Amtsgericht Augsburg; HRA 19144

Anschrift

FuggerstraBe 26, 86150 Augsburg
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Objekt Milheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG und besteht
auf unbestimmte Zeit. Die Objektgesellschaft beruht

auf einem Gesellschaftsvertrag. Die darin enthaltenen
Regelungen sollen noch angepasst werden. Sollte sich das
Grunderwerbsteuerrecht bis zum Eintritt der aufschieben-
den Bedingung unter dem Kaufvertrag @ndern oder bis zur
Ubernahme des Gebaudes erst so wenige Anleger beige-
treten sein, dass durch die weiteren Anlegerbeitritte eine
(weitere) Grunderwerbsteuerbelastung ausgelost wiirde,
wird die PATRIZIA Grundinvest Beteiligungs GmbH & Co. KG
zusatzlich in die Gesellschaft eintreten, um einen doppelten
Anfall der Grunderwerbsteuer auszuschlieBen. In diesem
Fall kann der Gesellschaftsvertrag um die nachfolgend
aufgefiihrten Regelungen ergénzt werden. Dabei kann es
sein, dass im Ermessen der Kapitalverwaltungsgesellschaft
einige der nachstehenden Regelungen nicht zur Anwendung
kommen. Andernfalls bleibt die Fondsgesellschaft einzige
Kommanditistin und die nachstehenden Regelungen zu Kapi-
talanteilen, Gesellschafterkonten, Kapitalerh6hung, Gewinn-
und Verlustbeteiligung /Entnahmen, Liquidationserldsen
wirden angepasst, sodass allein der Fondsgesellschaft die
Ergebnisse, Entnahmen und Liquidationserldse zustehen
oder es erfolgt eine Verschmelzung der Objektgesellschaft
mit der Fondsgesellschaft im Wege der Anwachsung.

5.2.2.1 Unternehmensgegenstand

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, das Halten
und die Verwaltung von Immobilien im Sinne des § 1 Abs. 19
Ziffer 21 KAGB sowie der zur Bewirtschaftung der Immo-
bilien erforderlichen Vermdgensgegensténde sowie der
Erwerb, das Halten und die Verwaltung von Beteiligungen an
Gesellschaften mit diesem Unternehmensgegenstand. Die
Objektgesellschaft ist zu allen Geschaften und MaBnahmen
berechtigt, die unmittelbar oder mittelbar der Erreichung
des Gesellschaftszwecks dienen und nach den gesetzlichen
Vorschriften zuldssig sind. Die Objektgesellschaft ist nicht
berechtigt, gewerblich tatig zu werden und Téatigkeiten
auszuiiben bzw. Geschéfte zu betreiben, die einer Genehmi-
gung oder Erlaubnis nach § 34c oder § 34f Gewerbeordnung
odernach § 32i.V.m. § 1 KWG bediirfen. Die Objektgesell-
schaft ist ausschlieBlich vermdgensverwaltend im ertrags-
steuerlichen Sinn tatig.

5.2.2.2 Gesellschafter, Einlagen, Festkapital und
Haftsumme

Das Festkapital der Objektgesellschaft betrdagt 20.000 Euro.
Personlich haftender Gesellschafter (,Komplementéar®) ist
die CB Beteiligungs GmbH, mit dem Sitz in Miinchen. Der

Komplementar leistet keine Einlage und ist am Vermdgen
sowie an Gewinn und Verlust der Objektgesellschaft nicht
beteiligt. Die CB Beteiligungs GmbH scheidet aus der
Objektgesellschaft automatisch als Komplementar aus,
wenn sich die unmittelbaren Beteiligungsverhéltnisse an der
CB Beteiligungs GmbH andern.

Kommanditist der Objektgesellschaft ist die Fondsgesell-
schaft mit einer Pflichteinlage in Hohe von 20.000 Euro.
Sollte sich das Grunderwerbsteuerrecht bis zum Eintritt der
aufschiebenden Bedingung unter dem Kaufvertrag andern,
wird die PATRIZIA GrundInvest Beteiligungs GmbH & Co. KG,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Augsburg
unter HRA 19028, (,Minderheitsgesellschafter) davon
eine Pflichteinlage in H6he von maximal 5.020 Euro iiber-
nehmen, um einen doppelten Anfall der Grunderwerbsteuer
auszuschlieBen.

Die Pflichteinlagen bilden zusammen das Festkapital der
Gesellschaft. Die Hohe der zu leistenden Pflichteinlage
eines Gesellschafters (Kapitalkonto I) bezeichnet zugleich
seinen festen Kapitalanteil an der Gesellschaft im Sinne
dieses Vertrages (,Kapitalanteil®). Damit hat die Fondsge-
sellschaft einen Kapitalanteil von mindestens 74,9 % und der
Minderheitsgesellschafter einen Kapitalanteil von 25,1 %. Die
Kapitalanteile sind fest; sie sind nach MaBgabe der Bestim-
mungen dieses Gesellschaftsvertrages maBgeblich fir die
Gewinn-und Verlustbeteiligung sowie fiir die Beteiligung am
Vermdgen und an einem Liquidationserlds. Die Kapitalan-
teile kdnnen nur durch Anderung des Gesellschaftsvertra-
ges geandert werden.

Die flir die Fondsgesellschaft im Handelsregister eingetra-
gene Haftsumme betrdgt 100 Euro. Die fiir den Minderheits-
gesellschafter im Handelsregister eingetragene Haftsumme
betragt ebenfalls 100 Euro.

5.2.2.3 Gesellschafterkonten

Der Kontenplan der Objektgesellschaft sieht in Uberein-
stimmung mit dem Gesellschaftsvertrag flir die Kommandi-
tisten ein Kapitalkonto |, ein Kapitalkonto Il, ein Riicklagen-
konto und ein Kapitalkonto Il vor.

Auf den Kapitalkonten Ill werden die entnahmeféhigen
Gewinnanteile, Verlustanteile, Entnahmen, und Zinsen, die
noch nicht eingeforderten ausstehenden und gestundeten
Pflichteinlagen (diese mindern das Kapitalkonto Ill wie
nachfolgend in Abschnitt 5.2.2.4 beschrieben) sowie Ein-
lagen der Kommanditisten, die keine Pflichteinlagen sind,
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gebucht. Die Kapitalkonten Il werden zusatzlich erhoht um
den anteiligen Bariiberschuss, soweit dieser den Gewinn-
anteil bzw. den Verlustanteil (negativer Gewinnanteil)
Ubersteigt (,Zusatzbetrag*). Sollte die Fondsgesellschaft
weniger als 100% der Anteile an der Objektgesellschaft
halten, so werden die Kapitalkonten Ill im Soll und Haben
verzinst, wobei die Zinsen jeweils zum Jahresende auf den
Durchschnitt der Salden der Monatsletzten des vorange-
gangenen Geschaftsjahres berechnet werden. Sofern und
soweit die Verrechnung der anfallenden Zinsen mit den
entnahmeféhigen Gewinnanteilen und dem Zusatzbetrag
zu einem negativen Saldo auf dem Kapitalkonto Ill des Min-
derheitsgesellschafters fihrt, wird dieser Differenzbetrag
auf Verlangen des Minderheitsgesellschafters gestundet
bis zum Zeitpunkt der Auflosung der Gesellschaft oder

dem Ausscheiden des Minderheitsgesellschafters aus der
Gesellschaft. Die Zinsen gelten im Verhaltnis der Gesell-
schafter zueinander als Aufwand bzw. Ertrag. Vor einer Ver-
duBerung von Kommanditanteilen oder bei einem anderwei-
tigen Ausscheiden aus der Gesellschaft hat der verduBernde
Kommanditist sein Kapitalkonto Ill, aber kein anderes

ggf. negatives Gesellschafterkonto, auszugleichen. Der
geschéftsfiihrende Kommanditist ist verpflichtet, erstmals
flir das Geschéftsjahr, welches auf den 31.12.2018 endet,
nach den Regeln ordnungsgeméaBer Geschéftsfiihrung einen
Barliberschuss, der fiir das abgelaufene Geschéftsjahr an
die Gesellschafter ausgezahlt wird, nach den Vorschriften
des HGB zu ermitteln. ,,Bariiberschuss“ ist das Handelsbi-
lanzergebnis der Gesellschaft zuzlglich (i) Abschreibungen
auf Anlagevermoégen und Disagien und (ii) Aufwand der
Gesellschaft, der deren Gewinn gemindert hat, soweit
dieser durch ergebnisneutrale Einlagen der Gesellschafter
ausgeglichen wurde, sowie (iii) abziiglich Darlehenstilgung
und selbstfinanzierte, in der Handelsbilanz der Objekt-
gesellschaft aktivierte Investitionen.

Auf den Riicklagenkonten werden die den Kommanditisten
zustehenden, jedoch nicht entnahmeféhigen Gewinnanteile
gebucht. Die Ricklagenkonten werden dariiber hinaus
gemindert um den Zusatzbetrag.

5.2.2.4 Kapitalerh6hung, Kapitalherabsetzung

Alle Kapitalerhdhungen haben in Ubereinstimmung mit dem
Gesellschaftsvertrag stets so zu erfolgen, dass die Fonds-
gesellschaft und ggf. ein weiterer Gesellschafter gemaB
ihres Anteils am Festkapital am Vermdgen der Objektgesell-
schaft beteiligt bleiben. Die Fondsgesellschaft und ggf. ein
weiterer Gesellschafter sind verpflichtet, ihre Einlagen im
Rahmen der Kapitalerh6hung entsprechend durch Barein-

lagen in die Objektgesellschaft zu erhéhen. Die Einzahlung
des durch den ggf. weiteren Kommanditisten zu leistenden
Erhéhungsbetrags wird auf Verlangen dessen gestundet bis
zum Zeitpunkt der Aufldsung der Objektgesellschaft oder
dem Ausscheiden des weiteren Kommanditisten aus der
Objektgesellschaft. Die im Rahmen von Kapitalerhéhungen
libernommenen zuséatzlichen Pflichteinlagen werden auf
das Kapitalkonto | gebucht; soweit eine Stundung erfolgt,
vermindern sie zugleich das Kapitalkonto Il

5.2.2.5 Geschaftsfiihrung, Vertretung

Der Komplementar wird, soweit gesetzlich zuldssig, von

der Geschéftsflihrung ausgeschlossen. Zur umfassenden
Vertretung der Objektgesellschaft wird in Ubereinstim-
mung mit dem Gesellschaftsvertrag der Fondsgesellschaft
Generalvollmacht erteilt, die nur durch einstimmigen Gesell-
schafterbeschluss widerrufen werden kann. Der geschéfts-
flihrende Kommanditist und der Komplementéar sowie ihre
jeweiligen Geschéftsflihrer sind von den Beschrankungen
des § 181 BGB befreit. Der geschaftsfiihrende Kommandi-
tist bedarf fir alle Geschéfte, die Giber den gewdhnlichen
Geschéftsbetrieb hinausgehen, der vorherigen Zustimmung
der Gesellschafterversammlung.

5.2.2.6 Vergltung

Der Komplementér erhilt fiir die Ubernahme der unbe-
schrénkten Haftung in Ubereinstimmung mit dem Gesell-
schaftsvertrag eine Vergiitung in Hohe von 2.500 Euro p. a.
zuzliglich etwaiger gesetzlicher Umsatzsteuer. Die Fondsge-
sellschaft erhalt fiir die Geschaftsfiihrung keine Geschafts-
fihrungsvergiitung.

5.2.2.7 Beschliisse der Gesellschafter

Die Gesellschafter fassen ihre Beschliisse mit einfacher
Stimmenmehrheit, soweit nicht zwingende gesetzliche
Bestimmungen oder der Gesellschaftsvertrag eine andere
Mehrheit vorschreiben. Die Verteilung der Stimmrechte
bestimmt sich nach den Kapitalanteilen; jeder Euro eines
Kapitalanteils gewahrt eine Stimme.

5.2.2.8 Gewinn-und Verlustbeteiligung /Entnahmen

Am Gewinn oder Verlust nehmen die Kommanditisten in Uber-
einstimmung mit dem Gesellschaftsvertrag im Verhéltnis ihrer
Kapitalkonten | teil, und zwar unabhéngig von der tatsichli-
chen Leistung der Pflichteinlage. Der Komplementér ist nicht
am Gewinn oder Verlust der Objektgesellschaft beteiligt.
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Der geschaftsfiihrende Kommanditist entscheidet in
Ubereinstimmung mit dem Gesellschaftsvertrag iiber die
Verwendung von Liquiditatsiiberschiissen (Entnahmen)
nach freiem Ermessen. Ein Barliberschuss soll, soweit es
die Liquiditatssituation der Objektgesellschaft zuldsst, und
unter Berlicksichtigung einer angemessenen Liquiditats-
reserve ausgezahlt werden. Die Auszahlung des Bariber-
schusses ist eine Entnahme und ist auf dem Kapitalkonto

11l zu buchen. Ein Kommanditist, dessen Einlage in Uber-
einstimmung mit dem Gesellschaftsvertrag gestundet ist,
nimmt an Entnahmen aus dem Kapitalkonto Il nur teil, wenn
und soweit er iiber ein positives Guthaben auf dem Kapital-
konto Il verfiigt; er kann aber die Entnahme von bis zu 35%
eines ihm zugewiesenen positiven steuerlichen Ergebnisses
(nach Verrechnung von ihm zugewiesenen Verlustanteilen)
vornehmen.

5.2.2.9 Verfiigungen uber Gesellschaftsanteile

Ein Kommanditist kann seinen Kommanditanteil nur mit
vorheriger Zustimmung der Gesellschafterversammlung
Ubertragen.

5.2.2.10 Kiindigung

Jeder Gesellschafter kann in Ubereinstimmung mit dem
Gesellschaftsvertrag die Objektgesellschaft kiindigen,
wenn ein wichtiger Grund besteht. Ohne wichtigen Grund ist
eine Kiindigung nur mit einer Frist von sechs Monaten zum
Jahresende zuléssig, erstmals mit Wirkung zum 31.12.2030
und friihestens nach Ablauf von zehn Jahren nach Eintragung
der Fondsgesellschaft als Kommanditist der Objektgesell-
schaft im Handelsregister.

Wird eine Kiindigung erklart, so gilt in Ubereinstimmung mit
dem Gesellschaftsvertrag Folgendes:

(@) Kindigt der Komplementér, so wird die Objektgesell-
schaft aufgeldst, es sei denn, die verbleibenden Gesell-
schafter beschlieBen einstimmig die Fortsetzung der
Objektgesellschaft und schlieBen binnen eines Monats
nach Fassung des Fortsetzungsbeschlusses einen
Aufnahmevertrag mit einer neuen personlich haftenden
Gesellschafterin.

(b) Kiindigt ein Kommanditist, so scheidet er mit Ablauf
der Kiindigungsfrist aus der Objektgesellschaft aus
und die Objektgesellschaft wird unter den verbleiben-
den Gesellschaftern fortgesetzt, es sei denn, diese
beschlieBen die Auflésung der Objektgesellschaft. Fiir

den Fall, dass die Objektgesellschaft bei Kiindigung

nur noch aus zwei Gesellschaftern besteht, wachst das
Vermogen der Objektgesellschaft mit Ablauf der Kiindi-
gungsfrist dem verbleibenden Gesellschafter an, sofern
dieser nicht die Auflosung der Objektgesellschaft
erklart.

5.2.2.11 Auseinandersetzung, Abfindung

Ein Gesellschafter, der aus der Objektgesellschaft ausschei-
det, hat in Ubereinstimmung mit dem Gesellschaftsvertrag
Anspruch auf eine Barabfindung in Héhe des Auseinander-
setzungsguthabens. Die Hohe des Auseinandersetzungs-
guthabens des ausscheidenden Gesellschafters entspricht
dem Verkehrswert seiner Beteiligung. Der Verkehrswert
der Beteiligung ist auf Grundlage des Immobilienwerts und
der fortgeschriebenen sonstigen Werte, die sich aus der
zuletzt nach §§ 216, 217 KAGB durchgefiihrten Bewertung
der PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH ergeben, zu ermitteln. Hierbei ist zunachst der Wert
des gesamten Eigenkapitals der Objektgesellschaft zu
ermitteln, wobei noch nicht ausgeglichene Kapitalkonten
[l (negatives Kapitalkonto Ill) werterh6hend zu bericksich-
tigen sind. Der Verkehrswert der Beteiligung des ausschei-
denden Gesellschafters entspricht dann dem anteiligen
Eigenkapitalwert unter Berlicksichtigung einer Vorabzu-
rechnung von positiven Salden (positives Kapitalkonto Ill)
auf dem jeweiligen Kapitalkonto Il der Gesellschafter auf
deren jeweiligen Beteiligungswert.

Der ausscheidende Gesellschafter ist an Gewinn oder
Verlust, der sich aus den am Tag des Ausscheidens
schwebenden Geschaften ergibt, nicht mehr beteiligt. Das
Auseinandersetzungsguthaben ist unverzinslich. Das Ausei-
nandersetzungsguthaben ist in drei gleichen Halbjahresra-
ten nach Wirksamwerden des Ausscheidens, erstmals drei
Monate nach dem Ausscheiden zur Zahlung fallig.

5.2.2.12 Auflésung und Liquidation

Die Liquidation der Objektgesellschaft erfolgt in Uber-
einstimmung mit dem Gesellschaftsvertrag durch den
geschéftsfihrenden Kommanditisten, sofern die Gesell-
schafter nichts Abweichendes beschlieBen. Das nach
Berichtigung aller Verbindlichkeiten verbleibende Restver-
mogen der Objektgesellschaft steht den Gesellschaftern
entsprechend ihren Kapitalanteilen zu. Wenn und soweit
zuléssig, sind Liquidationserldse vorrangig mit noch offenen
Einlageverpflichtungen der Gesellschafter zu verrechnen,
um Nachschusspflichten der Gesellschafter nach Mog-
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lichkeit zu vermeiden. Wenn und soweit eine Verrechnung
nicht moglich ist, bleibt der Minderheitsgesellschafter zur
Zahlung von Erhohungsbetrdagen bzw. zum Ausgleich eines
negativen Kapitalkontos lll einschlieBlich bis zum Zeitpunkt
der Aufldsung angefallener Zinsen verpflichtet.

5.2.2.13 Kaufoption der Fondsgesellschaft bzw.
vergleichbare Regelung

Sollte es im Rahmen der Platzierung dazu kommen, dass die
PATRIZIA Grundlinvest Beteiligungs GmbH & Co. KG Anteile
gemaB vorstehender Ausfiihrungen Gbernimmt, so wird als
konzeptionelle Grundlage des vorliegenden Beteiligungsan-
gebots zugunsten der Fondsgesellschaft eine Kaufoption fir
diese Anteile eingerdaumt werden oder eine vergleichbare
Regelung von der Kapitalverwaltungsgesellschaft berlick-
sichtigt. Dabei hat bei einer VerduBerung von Kommandit-
anteilen oder bei einem anderweitigen Ausscheiden aus der
Objektgesellschaft der Kommanditist ein etwaig negatives
Kapitalkonto IIl (ggf. anteilig fir den Teil des jeweils verkauf-
ten und Ubertragenen Minderheitsanteils) auszugleichen.
Die Fondsgesellschaft ibernimmt diese Ausgleichsver-
pflichtung des anderen Anteilseigners bei Annahme des
Kaufangebots mit schuldbefreiender Wirkung als Bestand-
teil des zu zahlenden Kaufpreises.

5.2.3 Angaben zu dem konkreten Anlageobjekt

5.2.3.1 Aligemeine Angaben /Beschreibung des
Anlageobjekts

Standort des Anlageobjekts

Die kreisfreie GroBstadt Miilheim an der Ruhr befindet sich
in der Metropolregion Rhein-Ruhr im bevdlkerungsreichsten
Bundesland Deutschlands in Nordrhein-Westfalen, nahe
der Landeshauptstadt Diisseldorf. Die Metropolregion
Rhein-Ruhr ist mit iber 10 Mio. Menschen die bevdlke-
rungsreichste Metropolregion Deutschlands und eine der

40 groBten Metropolregionen der Welt. Die Stadt Milheim
zahlt auf einer Fldche von rund 91 Quadratkilometern ca.
170.000 Einwohner und weist eine Bevdlkerungsdichte

von rd. 1.862 Einwohnern je Quadratkilometer auf. Die
GroBstadt bildet ein kleines aber feines kulturelles Zentrum
in Nordrhein-Westfalen und verfligt mit ihren zahlreichen
Parks und Waldgebieten Uber beinahe 50 % Griinanteil. Das
Stadtzentrum befindet sich direkt an der Ruhr und macht
die Stadt zu einem attraktiven Anlaufpunkt. Miilheim an der
Ruhr liegt im direkten Einzugsbereich von Messestadten wie
Disseldorf oder Essen und verfiigt tiber eine hervorragende
Verkehrsanbindung.

Die Wirtschaft der Stadt war immer gekennzeichnet durch
den Schnittpunkt der Ruhr mit dem Hellweg und entspre-
chend lag und liegt die Ausrichtung der Wirtschaft auf

dem Handel und dem Dienstleistungssektor. So verlief die
wirtschaftliche Entwicklung Miilheims zu Beginn der Indus-
triellen Revolution im 19. Jahrhundert durch die glinstige
Verkehrslage anders als in den tibrigen Ruhrgebietsstad-
ten. Die Ruhr, einst der meistbefahrene deutsche Fluss,
war die Grundlage flir Wohlstand und rasches Wachstum.
Die traditionelle Ausrichtung als Handelsstandort und die
verkehrsgiinstige Lage in der Metropolregion Rhein-Ruhr,
verbunden mit der guten Infrastruktur, fihrten zu einer
breiten und branchenvielféltigen Wirtschaftsstruktur. Die
Kaufkraft je Einwohner betragt etwa 24.145 Euro pro Jahr
und ist damit im Vergleich mit dem Durchschnitt (22.366
Euro) in Nordrhein-Westfalen als Uberdurchschnittlich zu
bezeichnen. In Milheim an der Ruhr haben im Laufe des
20. Jahrhunderts der tertiére Sektor, Handel und andere
Dienstleistungen weiter stark an Bedeutung gewonnen. Die
Wasserwirtschaft, die Stahlindustrie und der Anlagenbau
sowie der Einzelhandel und das Handwerk zeigen eine breite
und diversifizierte mittelstédndische Unternehmensstruktur
und prasentieren die Stadt als einen ausgewogenen Wirt-
schaftsstandort. Miilheim an der Ruhr gilt als die deutsche
Hauptstadt des Lebensmittel-Einzelhandels, denn die
Unternehmen Aldi Stid und die Tengelmann-Holding haben
hier ihren Sitz. Zahlreiche weitere Unternehmen befinden
sich in Milheim an der Ruhr, u. a. die Turck-Gruppe , die
Vallourec Gruppe, die Salzgitter AG (Geschéaftsbereich Man-
nesmann) und Thyssen Schachtbau. Ebenso hat sich der
Standort in der Forschung mit zwei Max-Planck-Instituten,
der Hochschule Ruhr West (HRW) und dem Rheinisch-West-
falischen Institut fiir Wasserforschung (IWW) etabliert.

Milheim an der Ruhr gliedert sich in drei Stadtbezirke:
Linksruhr, Rechtsruhr-Nord und Rechtsruhr-Siid. Die
handelsgeprégte Innenstadt befindet sich unmittelbar an
der Ruhr und ist die lebendige Mitte der Stadt. Milheim an
der Ruhrist die einzige Stadt, die in ihrem Namen den Fluss
Ruhr trégt. Mit der Revitalisierung der Ruhrpromenade
sowie der Projektentwicklung Ruhrbania mit dem Motto
,Wohnen, Arbeiten und Erleben am Wasser* hat der Fluss
in den letzten Jahren an groBem Wert hinzugewonnen. Mit
der Entwicklung eines neuen Stadtquartiers nahe der Ruhr
mit Einzelhandel, Gastronomie, Wohnen und einer hohen
Aufenthaltsqualitat soll die Innenstadt einen weiteren wich-
tigen Vitalitats- und Attraktivitatsschub erhalten.
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Anlageobjekt

Stadtquartier mit diversen Nutzungsarten

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

noch fertigzustellender Neubau 2018/2019

Adresse

Baujahr

GrundstiicksgroBe rd. 5.126 gm

Vermietbare Flache* rd. 34.289 gm
Biro 2.122 gm
Praxis 988 gm
Einzelhandel 2.567 gm
Gastronomie 1.280 gm
Hotel 4.711gm
Freizeit 2.905gm
Pflege 4.804 gm
Betreutes Wohnen 3.129 gm

Stellplatze

11.783 qm (300 Stiick)

Anzahl der Geschosse oberirdisch

5 bzw. 6 Geschosse

Anzahl der Geschosse unterirdisch 1 Geschoss

Rohbau

Stahlbeton-Skelettbauweise, Stahlbetondecken

Fassade

Pfosten-Riegelkonstruktion mit Naturstein, Warmedd@mmverbundsystem

bzw. Glaselementen

Dach

Flachdach ausgefiihrt als Umkehrdach

* Flache nach Nutzungsarten

Das Anlageobjekt befindet sich in der Stadtmitte in unmit-
telbarer Nahe zum Milheimer Rathaus, zur Ruhrpromenade
und Einkaufspassage ,Forum City“. Das Ensemble erstreckt
sich entlang der SchollenstraBe, Friedrich-Ebert-Strafe,
RuhrstraBe und SchloBstraBe. Dank der zentralen Lage der
Immobilie befinden sich sémtliche Versorgungsméglich-
keiten, Gastronomie- und Freizeitangebote in der unmit-
telbaren Umgebung. Die Anbindung an den &ffentlichen
Personennahverkehr ist entsprechend als hervorragend

zu bezeichnen. Der FuBweg zum Bahnhof betrégt ca. 5-10
Minuten. Die Bus-und Stadtbahnhaltestelle ,Stadtmitte®
befindet sich direkt vor dem Anlageobjekt.

Milheim an der Ruhr bietet eine optimale Verkehrsanbin-
dung. Die wichtigsten Ost-West- und Nord-Siidachsen, die
Bundesautobahnen A3, A40 und A52 fiihren um das Stadt-

gebiet herum und verbinden die Stadt mit den Metropolen
Deutschlands sowie den Nachbarlandern Niederlande und
Belgien. Ebenfalls verfligt Milheim an der Ruhr tber eine
gute Anbindung an das deutsche und européische Schie-
nenverkehrsnetz. Der internationale Flughafen Diisseldorf
ist mit dem Auto ca. 25 Minuten bzw. ca. 22 km entfernt.

Beschreibung des Anlageobjekts

Das Gebaudeensemble, bekannt als ,,StadtQuartier SchloB-
straBe®, wird mit einer quartierstypischen Kombination aus
Biro, Praxisflachen, (betreutes) Wohnen und Pflege, einem
Hotel, Parken und Einzelhandelseinheiten erbaut. Die Fer-
tigstellung ist fiir Ende 2018 geplant, soll aber in jedem Fall
im Laufe des Jahres 2019 abgeschlossen sein (siehe hierzu
auch 5.2.3.2 (i)). Der fiinf- bzw. sechsgeschossige, markante
und gleichsam ansprechende Neubau ist durch Lichthofe
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und Innengérten gegliedert und verfligt Giber eine hochwer-
tige Fassadengestaltung mit groBflachigen Verglasungen
und Natursteinverkleidungen. Die geplante Konzeption des
Gebéaudes weist eine gut durchdachte Struktur mit gehobe-
ner Bauqualitat und Gebdudeausstattung auf. Die Gesamt-
mietflache betrégt ca. 34.289 gm zzgl. 2.112 gm Nebenfla-
che (BGF). Die ErschlieBung des Gebaudes wird tber vier
Kerne erfolgen, die jeweils mit Treppenhaus, Aufzugsanlage
und Haustechnikeinbauten ausgestattet werden.

Das Erdgeschoss des Einzelhandels wird umlaufend als
Natursteinsockel ausgebildet, der durch Riickspriinge die
Eingangsbereiche markiert. In den oberen Geschossen
wechseln sich Natursteinfassade und Warmedammver-
bundsystem als gestalterisches Element ab. Ausgenommen
davon ist das Parkhaus. Dieses wird komplett mit einer
Putzfassade versehen. Die Belliftung erfolgt dort Giber
geeignete Nachstromdoffnungen.

Auf der Erdgeschossebene sind in der Passage beidsei-

tig abgegrenzte Bereiche angeordnet, die vor allem mit
Einzelhandels- und Gastronomienutzungen sowie weiteren
Dienstleistungsangeboten der Nahversorgung besetzt
seien werden. Hinzu kommen die Flachen, die durch ein
Fitnessstudio genutzt werden. Der Sidteil des Anlageobjek-
tes an der SchloBstraBe wird vom Erdgeschoss bis zum 5.
Obergeschoss ein Hotel mit plangemé&B 139 Doppelzimmern
aufnehmen. Das integrierte Parkhaus erstreckt sich vom
Untergeschoss bis zum 4. Obergeschoss. Die Etagen 5 und
6 oberhalb des Parkhauses sollen plangemaB durch ein
Fitnessstudio genutzt werden. Des Weiteren erstreckt sich
vom 1. bis zum 4. Obergeschoss ein Pflegeheim und im 2.
bis zum 5. Obergeschoss befinden sich Wohnungen, die als
Betreutes Wohnen genutzt werden sollen. In den weiteren
Etagen werden Biiro- und Praxisflichen bereitgestellt. Das
Gebaude wird eine zweckmaBige Grundrissgestaltung
erhalten, die Ausstattung ist als gehoben und der Nutzwert
als gut zu bewerten. Die Drittverwendungsféhigkeit ist auf
der Basis der modernen Geb&udekonzeption gegeben.

Wesentliche Details zu dem Anlageobjekt sind der vorste-
henden Tabelle zu entnehmen.

Altlasten

Geman der Auskunft aus dem Altlasten- und Verdachts-
flaichenkataster der Stadt Milheim an der Ruhr vom
08.02.2016 wurde ein Altlastenverdacht fiir den Grund-
besitz ausgerdumt. Die Flache wird demnach nur noch
nachrichtlich im Altlastenkataster weitergefiihrt. Im
Zeitpunkt der Prospektaufstellung sind keine Umweltsché-
den und/oder Bodendenkmaler bekannt (siehe hierzu die
Hinweise in Abschnitt 6.3.2 lit. a)).

Dingliche Belastungen des Anlageobjekts

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung und unter Beriick-
sichtigung der nach Vollzug im Kaufvertrag vereinbarten
Anderungen (Léschungen und Neueintragungen) sollten im
Grundbuch die in der nachstehend aufgefiihrten Tabelle auf-
gefiihrten Lasten und Beschrankungen bestehen. Dariber
hinaus bestehen keine weiteren nicht nur unerheblichen
dinglichen Belastungen des Anlageobjekts.



VERMOGENSGEGENSTANDE UND WESENTLICHE ANGABEN ZU DEREN VERWALTUNG 27

Abt. Il

Ggf. noch einzutragende Belastungen

Unter Ifd. Nr. 3 ist zu Gunsten der Stadt Milheim an der Ruhr eine beschrénkte
personliche Dienstbarkeit in Form eines Abwasserkanal- und Schutzstreifen-
rechts eingetragen. Daneben sind diverse Wegerechte eingetragen. Die unter
Ifd. Nr. 9 und 10 eingetragenen Wegerechte sichern die Zu- und Abfahrt zu den
Tiefgaragenstellpldtzen bzw. zu auf dem zukiinftigen Nachbargrundstiick gele-
genen Gebé&udeteilen. Die mit der Unterhaltung der Tiefgaragenzu- und -abfahrt
bzw. der Wege und Rangierflachen verbundenen Instandhaltungskosten trégt der
Grundstiickseigentimer des Anlageobjekts. Dieser ist auBerdem verpflichtet,
den Weg und die Anlagen zu erhalten und zu unterhalten; weiterhin tragt dieser
die Verkehrssicherungs- und Schneerdumpflicht. Die auf den Grundstiicken
verursachten Kosten tragt der jeweilige Eigentiimer der Grundsticke allein.

Die unter Ifd. Nr. 4 eingetragene beschrankte personliche Dienstbarkeit lastet
nur auf einem Teilbereich des Grundbesitzes und zudem auf den Tiefenbereich
zwischen ca. 11 mund ca. 20 m unterhalb der Gelandeoberkante. Auf diesem
Teil des Grundbesitzes ist die Stadt Miilheim an der Ruhr (Betriebe der Stadt)
berechtigt, einen Teil eines Stadtbahn-Tunnelbauwerkes zu errichten, dort
unwiderruflich zu belassen, abzuéandern, auszubessern und bestimmungsgeman
zu verwenden; wobei neben der Verwendung zum Betrieb einer Stadtbahn auch
eine eventuelle Verwendung als 6ffentlicher Schutzraum zuléssig ist. Der Grund-
stuckseigentimer hat in diesem Teilbereich jegliche MaBnahmen oder Nutzun-
gen, die das Stadtbahn-Tunnelbauwerk und den Stadtbahn-Betrieb beeintrachti-
gen oder gefahrden konnte, zu unterlassen.

Die unter den Ifd. Nrn. 11 bis 13 eingetragenen Kanal- und Ver- und Entsorgungs-
leitungsrechte sind zur wechselseitigen Sicherung der bestehenden und ggf.
kinftig noch gemeinsam genutzten Ver-und Entsorgungsleitungen und Kanéle
hinsichtlich der in den jeweiligen Geb&udeteilen derzeit in den unterirdischen
Geschossen verlegten Leitungssysteme und Kanéle eingetragen. Der jeweils
berechtigte Grundstiickseigentiimer ist zur Mitbenutzung und auf seinem Grund-
stuck jeweils zur Erneuerung, Unterhaltung und Anbindung der vorhandenen
Leitungen und Kanéle verpflichtet. Die mit der Errichtung und Unterhaltung der
Kanale und Leitungen verbundenen Kosten trégt der jeweils berechtigte Grund-
stiickseigentiimer, soweit sich diese auf seinem eigenen Grundstiick befinden.
Im Ubrigen werden die Kosten der Erstellung und Erhaltung von gemeinschaftlich
genutzten Teil-Anlagen in gleichen Teilen getragen, sofern keine klare Abgren-
zung moglich, dann gilt vorstehende Vereinbarung.

Unter Ifd. Nr. 17 ist die Eigentumsiibertragungsvormerkung fiir die Objektgesell-
schaft (PATRIZIA Grundinvest Objekt Milheim Die Stadtmitte GmbH & Co. KG,
Augsburg) eingetragen.

Im Zuge der weiteren Planung und/oder der Bebauung und Vermietung des Anlage-
objekts werden noch weitere Dienstbarkeiten erforderlich, insbesondere fiir die
gemeinsame Tiefgarage. Bei Abschluss des Kaufvertrags waren dies:

= Mieterdienstbarkeiten zu Gunsten der Mieter Netto Marken-Discount AG & Co. KG,
Mieter Alloheim Senioren-Residenzen SE sowie FitX Deutschland GmbH.
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Ggf. noch einzutragende Belastungen

Abt. Ill

= Eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Eigentiimers des/der Grundstiicks /e
eingetragen im Grundbuch von Miilheim beim Amtsgericht Miilheim Blatt
14032, Flur 66, Flurstlicke 152, 146, 149 lber die Sicherung einer Tiefgaragen-
zufahrt.

= Eine mogliche beschrankte persdnliche Dienstbarkeit aus dem Ankaufsvertrag
mit der Stadt Miilheim an der Ruhr vom 24.08.2016 (UR-Nr. 1044 fiir 2016 des
Notars Walter Blum, Diisseldorf) zu Gunsten von Versorgungsunternehmen
iber die Sicherung von Leitungen.

Des Weiteren wird klargestellt, dass weitere Mieterdienstbarkeiten der Zustim-
mung des Kaufers bediirfen und - wenn iberhaupt - nur zuldssig sind, sofern
diese dynamisch ausgestaltet sind und zumindest die Anforderungen der Pfand-
briefbanken erfiillen.

Dariiber hinaus wird der Kaufer der Bestellung von Dienstbarkeiten sowie
Abstandsfladchenlibernahmen gem. einem Eckpunktepapier zustimmen. Ferner
wird der Kaufer solchen Dienstbarkeiten sowie Abstandsflachenibernahmen
zustimmen, die zur Erfillung behordlicher Auflagen aus der Baugenehmigung vom
02.02.2017, zur ErschlieBung, zur Versorgung des Gebaudes oder zur Erfiillung
von Pflichten aus Mietvertragen noch zwingend erforderlich sind.

Der Kéufer wird dariiber hinaus einer solchen Eintragung bzw. Belastung zustim-
men und entsprechende schuldrechtliche Vereinbarungen und Verpflichtungen
Ubernehmen, soweit dadurch die derzeit geplante Bebauung und die Nutzung

fur die Zwecke der Mieter nicht wesentlich beeintrachtigt werden und der Wert
des Anlageobjekts nicht mehr als nur unwesentlich beeintréchtigt wird, wobei
eine Beeintrachtigung als unwesentlich angesehen wird, wenn der Gesamtwert
aller neu einzutragenden Belastungen insgesamt 0,2 % des Kaufpreises nicht
Uberschreitet; die Drittverwendbarkeit des Objekts nicht beeintrachtigt wird; und
dariiber hinaus auch sonst keine fiir den Kéufer wirtschaftlich unzumutbaren Be-
lastungen entstehen; unzumutbare Belastungen in diesem Sinne sind insbeson-
dere langfristige Zahlungsverpflichtungen und/oder Rentenpflichten zulasten
des Kéufers, die insgesamt Kosten - ggf. unter Anrechnung etwaiger Vorteile

und soweit nicht auf die Mieter umlageféahig - i.H.v. mehrals 2.000,00 Euro pro
Jahr verursachen. Des Weiteren bediirfen Uberbauten bzw. Sondernutzungen der
baurechtlichen Genehmigung und miissen - soweit nicht auf stadtischem Grund
- zivilrechtlich gesichert sein. Soweit hieraus wirtschaftliche Belastungen iiber
den Ubergabetag entstehen, bedarf dies der Zustimmung des Kaufers.

In Abt. Il sind zwei Briefgrundschulden, einmal zu 6.900.000,00 Euro und
einmal zu 39.100.000,00 Euro mit 16 % Jahreszinsen fir die UniCredit Bank AG,
Miinchen eingetragen. Diese beiden Grundschulden werden im Rahmen des
Closings zur Loschung gebracht. Zudem ist eine Buchgrundschuld in Hhe von
35.200.000,00 Euro mit 15% Jahreszinsen fiir die Kreissparkasse Esslingen-
Nirtingen, Esslingen eingetragen: diese ist vorrangig zu Abteilung Il Ifd. Nr. 17
und dient als Sicherheit fiir Darlehen zur langfristigen Finanzierung wie in 5.6.3
beschrieben.
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Fir den Grundbesitz sind zudem folgende Grunddienst-
barkeiten im Grundbuch Blatt 14032 eingetragen:

Nutzungsrecht (Terrasse) an einem Teilbereich zum Wasser
hin (belastetes Grundstiick Flur 66 Flurstiick 152): Dieser
Bereich ist im Rahmen einer AuBengastronomie gewerblich
nutzbar, sofern und soweit dies von den Genehmigungsbe-
hérden im Rahmen der straBen- und ordnungsrechtlichen
Bestimmungen erlaubt wird. Dieses Nutzungsrecht ist dau-
erhaft unentgeltlich zum Zweck der AuBengastronomie zu
nutzen. Die mit der Nutzung und Unterhaltung verbundenen
Kosten tragt der Eigentlimer des berechtigten Grundstiicks
sowie im Bereich der Dienstbarkeit die Verkehrssicherungs-
und Schneerdumpflicht.

Geh-und Fahrrechte am Passagenbereich (belastete
Grundstiicke Flur 66 Flurstiicke146, 149, 152): Die jewei-
ligen Eigentlimer des berechtigten Grundbesitzes sind
berechtigt, diesen Bereich zum Gehen zu nutzen und Ver-
sorgungsleitungen zu installieren und zu unterhalten bzw. zu
erneuern sowie sich an vorhandene Kanale und Leitungen
anzuschlieBen. Ein Befahren der Passage ist nur in Aus-
nahmefallen (mit Kfz bis 20 Tonnen) moglich; regelmaBiger
Kfz-Verkehr, insbesondere Lieferverkehr, ist nicht gestattet.
Die Kosten flir Nutzung /Unterhaltung sowie die Verkehrssi-
cherungs- bzw. Reinigungspflicht fiir den Passagenbereich
trégt allein der Eigentlimer des belasteten Grundsticks.

Balkon-Uberbaurecht (belastetes Grundstiick Flur 66 Flur-
stiick 152) zugunsten eines Teils des Grundbesitzes, fiir das
keine Uberbaurente geschuldet wird.

Fir das Grundstiick ist im Baulastenverzeichnis von Miil-
heim an der Ruhrim Baulastenblatt Nr. 5951 eine Vereini-
gungsbaulast fiir die Flurstiicke 142 bis 153,72, 138, 140
sowie Teil des Flurstiicks 141 (Teilflache von ca. 39 gm aus
Grundstiickskaufvertrag Teilflache) eingetragen. Die Ver-
einigungsbaulast bezieht sich somit auf das Anlageobjekt
und das zukiinftige Nachbargrundstick. Die betroffenen
Grundstiicke sind somit baurechtlich so zu behandeln, als
bildeten sie ein einziges Grundstiick, insbesondere beziig-
lich Abstandsflachen, Stellplatznachweis und Gebaudeab-
schlusswéande.

Ferner werden flir das Anlageobjekt Baulasten bestellt
sowie Abstandsfldcheniibernahmen geméB eines
Eckpunktepapiers zugestimmt. Ferner werden u. U. noch
solche Baulasten bestellt sowie Abstandsfladcheniibernah-
men zugestimmt, die zur Erflllung behérdlicher Auflagen
aus der Baugenehmigung vom 02.02.2017, zur ErschlieBung,

zur Versorgung des Gebaudes oder zur Erfiillung von Pflich-
ten aus Mietvertrdgen noch zwingend erforderlich sind.

Rechtliche und tatsachliche Beschrankungen

Rechtliche Beschrédnkungen der Verwendungsmaoglichkeit
des Anlageobjekts, insbesondere hinsichtlich dessen Ver-
mietungs- und VerdauBerungsmaoglichkeiten, ergeben sich
aus dem Kaufvertrag und Mietvertrégen, der Baugenehmi-
gung, aus den Vertragen lber die Fremdfinanzierung sowie
den vorstehend ausgefiihrten dinglichen Belastungen des
Anlageobjekts.

Tatsachliche Beschrankungen der Verwendungsméglichkeit
des Anlageobjekts ergeben sich aus dem Standort bzw. der
Lage des Anlageobjekts, dem baulichen Zustand, der Bau-

ausfihrung und den Nutzungsmaglichkeiten der Immobilie.

Weitere rechtliche oder tatsachliche Beschrankungen der
Verwendungsmoglichkeiten des Anlageobjekts, insbeson-
dere im Hinblick auf das Anlageziel der Fondsgesellschaft,
sind der Kapitalverwaltungsgesellschaft zum Zeitpunkt der
Prospektaufstellung nicht bekannt.

Behordliche Genehmigungen

Nach Kenntnis der Kapitalverwaltungsgesellschaft liegen
alle zur Erreichung des Anlageziels der Fondsgesellschaft
erforderlichen behérdlichen Genehmigungen vor.

Bewertungsgutachten

Im Rahmen der Ankaufspriifung fiir das Anlageobjekt wurde
gemaB den Vorschriften des KAGB, insbesondere des § 261
Abs. 5 KAGB, im Auftrag der Kapitalverwaltungsgesellschaft
von dem o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstan-
digen Herrn Dr. Helge Ludwig, BéheimstraBe 8, 86153 Augs-
burg (,Externer Bewerter) mit Wertermittlungsstichtag
vom 30.11.2016 ein Bewertungsgutachten erstellt. Entspre-
chend dem Ergebnis des Bewertungsgutachtens liegt der
ermittelte Verkehrswert bei 61.500.000 Euro. Das zweite
Bewertungsgutachten wurde von dem 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachversténdigen Herrn Dipl.-Ing. /Dipl.-
Wirtsch.-Ing. (FH) Tobias Gilich, HaarstraBe 15, 30169
Hannover (,Externer Bewerter®) mit Wertermittlungsstich-
tagvom 30.11.2016 erstellt. Entsprechend dem Ergebnis
des Bewertungsgutachtens liegt der zum Stichtag ermittelte
Verkehrswert bei 61.900.000 Euro. Beide Gutachten weisen
einen Verkehrswert aus, der nicht mehr als 3% von dem

flir den Erwerb des Anlageobjekts vereinbarten Kaufpreis
abweicht. Grundsatzlich darf nach § 261 Abs. 5 Nr. 3 KAGB
die aus dem geschlossenen inldndischen Publikums-AIF zu
erbringende Gegenleistung den ermittelten Wert nicht oder
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nur unwesentlich Ubersteigen. Der von den Sachverstéan-
digen ermittelte Wert ist im Einklang mit den Gesetzesvor-
schriften und damit auch die kaufvertraglich vereinbarte
Gegenleistung der Objekt- bzw. der Fondsgesellschaft fiir
das Anlageobjekt. Ferner hat die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft bei beiden Gutachterbiros das jeweilige Bewertungs-
ergebnis auf den aktuellen Stand der Marktentwicklung
mit Datum 24.04.2018 bzw. 26.04.2018 anpassen lassen.
GemaB dieser Gutachten liegt der ermittelte Verkehrswert
bei 66.500.000 Euro (Dr. Helge Ludwig) bzw. 66.900.000
Euro (Gutachter Tobias Gilich /Thore Simon).

Dariiber hinaus liegen der Kapitalverwaltungsgesellschaft
zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung keine weiteren
Bewertungsgutachten fiir die Vermdgensgegenstande vor.

5.2.3.2 Kaufvertrag

Die Fondsgesellschaft hat iiber die ihr vorgeschaltete
Objektgesellschaft (,Kaufer*) am 30.03.2017 mit der
StadtQuartier SchloBstraBe Verwaltungs GmbH (,Verkau-
fer“) einen Kaufvertrag Gber den Erwerb des Anlageobjekts
geschlossen (UR-Nr. 0701 /2017 des Notars Stefan Schre-
nick, Miinchen).

Die Vollziehung des Kaufvertrages (Ubertragung des Besit-
zes, der Gefahren, Nutzen und Lasten sowie samtlicher das
Anlageobjekt betreffenden &ffentlich-rechtlichen Pflichten)
setzt die Erfiillung der Kaufpreiszahlungsverpflichtung
(abzliglich vertraglich vereinbarter Einbehalte) voraus. Als
Zeitpunkt der Ubergabe wurde der Tag, der auf den Tag der
Zahlung des Kaufpreises (abziiglich vertraglich vereinbarter
Einbehalte) folgt, vereinbart. Die Kaufpreiszahlung erfolgt
voraussichtlich nach dem 31.12.2018.

(a) Kaufpreis

Der Kaufpreis des Anlageobjekts entspricht dem Immobi-
lienwert abzuglich der gewahrten Vorteile und exklusiv der
Grunderwerbsteuer und weiteren Erwerbsnebenkosten.

Der Immobilienwert wiederum entspricht dem 17,41-Fachen
der Jahresnettokaltmiete zuziiglich des 5-Fachen des
12-Fachen des monatlichen Betrags der Erstvermietungs-
garantie (ohne die pauschalierten Nebenkostenvorauszah-
lungen) der auf die Biiro- und Praxisflachen (Nutzungsart
»doctor®) entféllt. Der Immobilienwert darf dabei maximal
62.950.000,00 Euro betragen. ,Gewahrte Vorteile sind ver-
einbarte verminderte Anfangsmieten bzw. mietfreie Zeiten,
die im Zeitraum nach dem Ubergabetag anfallen, sowie alle
sonstigen Arten von vor oder an dem Ubergabetag verein-

barten Mieterincentives (wie insbesondere die Zahlung von
Zuschiissen), die nach dem Ubergabetag vom Kaufer zu
zahlen sind.

(b) Earn-Out

Flr Mietgarantieflachen gilt fiir einen Zeitraum von fiinf
Jahren ab dem Ubergabetag folgendes: Jeweils im Fall

einer Vermietung innerhalb des Earn-Out Zeitraums (i)
erhoht sich der Immobilienwert um einen Betrag, der dem
17,41-Fachen des 12-Fachen der vereinbarten bzw. als
vereinbart geltenden monatlichen Nettokaltmiete (ohne die
pauschalierten Nebenkostenvorauszahlungen) entspricht,
soweit diese den auf die betreffende Flache angesetzten
Mietgarantiebetrag tbersteigt, und (ii) vermindert sich der
Immobilienwert um einen Betrag, der dem 17,41-Fachen des
12-Fachen der vereinbarten bzw. als vereinbart geltenden
monatlichen Nettokaltmiete entspricht, soweit diese den
auf die betreffende Flache angesetzten Mietgarantiebetrag
unterschreitet. Durch eine Erh6hung des Immobilienwerts
ergibt sich eine Erh6hung des Kaufpreises und durch eine
Verminderung des Immobilienwerts ergibt sich eine Minde-
rung des Kaufpreises in gleicher Hohe.

Abweichend davon erhoht sich der Immobilienwert bei
Vermietung von Biiro- und Praxisflachen (Nutzungsart ,,doc-
tor“) wahrend des Earn-Out Zeitraums um einen Betrag, der
dem 17,41-Fachen des 12-Fachen der monatlichen Netto-
kaltmiete (ohne die pauschalierten Nebenkostenvoraus-
zahlungen), die auf die vermieteten Bilro- und Praxisflachen
(Nutzungsart ,,doctor®) entféllt, entspricht. Soweit diese
Biiro- und Praxisflachen (Nutzungsart ,doctor“) wahrend
des Earn-Out Zeitraums nicht vermietet wurden, wird der
Immobilienwert 14 Bankarbeitstage nach Ablauf des Earn-
Out Zeitraums um einen Betrag von 600.000 Euro multi-
pliziert mit dem Prozentsatz, der dem Verhéltnis der nicht
vermieteten Biro- und Praxisflachen (Nutzungsart ,,doctor®)
zu den gesamten ausgewiesenen Biro- und Praxisflachen
(Nutzungsart ,,doctor®), die bis zum Beginn des Earn-Out
Zeitraums nicht vermietet waren, entspricht, erhht.

(c) Bauverpflichtung

Auf dem Anlageobjekt wird derzeit ein Gebaude entspre-
chend genauen im Kaufvertrag vorgegebenen Vorgaben
ausgefihrt. Die Ausfiihrung des Bauvorhabens wird auf
Basis der kaufvertraglichen Regelung voraussichtlich am
31.12.2018 abgeschlossen. Als Falligkeitsvoraussetzung fiir
die Zahlung des Kaufpreises sieht der Kaufvertrag u. a. vor,
dass der Kéufer das Gebdude von dem Verk&ufer abgenom-
men hat.
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(d) Kaufpreiseinbehalte

Der Kaufvertrag sieht mehrere Kaufpreiseinbehalte vor, die
den Verkaufer anhalten sollen, ein mangelfreies Gebaude
fertigzustellen. Dazu gehdren u.a.:

= Einbehalte fir bei Abnahme festgestellte Mangel und Rest-
leistungen in Hohe des 1,75-Fachen der Nettokosten fiir
die Mangelbeseitigung und Erledigung der Restarbeiten;

= Ausbaueinbehalt fiir noch nicht ausgebaute Mietgarantie-
flachen;

= Einbehalt Erstvermietung zur Absicherung der Zahlungs-
anspriiche aus der Erstvermietungsgarantie;

= Eventueller Einbehalt Biirgschaften, der vorgenommen
werden darf, wenn der Verkéufer auf die Félligkeitsvor-
aussetzung der Ubergabe der Biirgschaften der Baubetei-
ligten verzichtet. Dann ist der K&ufer zu einem Einbehalt
in Hohe des Nominalbetrages der an sich zu stellenden
Blirgschaft berechtigt.

Die Einbehalte kdnnen durch Stellung einer Bankbiirgschaft
durch den Verké&ufer abgeldst werden.

(e) Garantien und Beschaffenheitsvereinbarungen bezlig-
lich des Anlageobjekts und der Mietverhaltnisse
Der Verkaufer tibernimmt keine werkvertragliche Verpflich-
tung zur Planung und Herstellung des Geb&udes und keine
Gewabhrleistung fiir das Bauvorhaben betreffende Pla-
nungs-, Bau-und sonstige Leistungen sowie keine Gewahr-
leistung betreffend die Verpflichtung zur Durchfiihrung
von Restleistungen, der Beseitigung von Abnahmemaéngeln
sowie des Anspruchs auf Ubergabe bestimmter Gebzude-
unterlagen. Anstelle einer eigenen Méngelhaftung tritt der
Verkaufer mit Wirkung auf den Ubergabetag seine gegen die
Baubeteiligten, Planer und Fachplaner bestehenden Anspri-
che an den Kaufer an Erfullung statt ab. Der Verkaufer stellt
sicher, dass unverziiglich nach Abnahme der Leistungen
und (Teil-)Schlusszahlung jeweils eine an den Verkaufer
adressierte Erklarung der Generalunternehmer in Bezug
auf die Einrede- und Einwendungsfreiheit der bestehenden
Anspriche Ubergeben wird.

Der Verkaufer tbernimmt in Bezug auf alle Leerstandsfla-
chen, auf denen am Ubergabetag keine Mietvertrége in
Gang gesetzt sind, wahrend der Mietgarantiedauer eine
monatliche Zahlung der entgangenen Miete sowie der pau-
schalierten Nebenkosten ab dem Ubergabetag (monatlich
nachschissige Zahlung). Die Erstvermietungsgarantie

und sdmtliche damit verbundene Pflichten beginnen am
Ubergabetag und enden, wenn fiir alle Mietgarantieflichen
Mietvertrage in Gang gesetzt sind, spatestens funf Jahre
nach dem Ubergabetag. Aus der Erstvermietungsgaran-

tie erfolgen keine Zahlungen an den Kaufer. Der Kaufer
wird vielmehr einen entsprechenden Betrag in Hohe der
Erstvermietung einbehalten, so dass dessen Zahlungs-
anspriiche aus der Erstvermietungsgarantie bereits erfillt
sind. Der Verkéaufer hat jedoch - sukzessive mit jeder
erfolgten Vermietung - einen Anspruch auf Auszahlung des
entsprechenden Betrags aus dem Erstvermietungseinbehalt
jeweils nach der Ingangsetzung eines Mietvertrages.

Folgende Garantieerkldrungen bzw. Beschaffenheitsverein-
barungen wurden im Kaufvertrag abgegeben:

Hinsichtlich Steuern kénnen den Kaufer keine Inanspruch-
nahmen fiir Steuern, steuerliche Nebenleistungen, Gebiih-
ren oder Abgaben des Verkaufers gemaB § 75 AO, § 25d
UStG und gemaB §§ 11 Abs. 2, 12 GrStG treffen, weil zum
Ubergabetag keine Abgabenriickstinde bestehen und der
Verkaufer auch nach dem Ubergabetag samtliche Steuern,
steuerliche Nebenleistungen, Geblhren und Abgaben ter-
mingerecht zahlen wird, die den Zeitraum vor dem Uberga—
betag betreffen.

Im Fall der Garantieverletzung hat der Verkaufer den
Schaden zu ersetzen, der dem K&ufer aus dieser Garantie-
verletzung entsteht. Die Anspriiche im Zusammenhang mit
Steuern verjahren mit Ablauf von sechs Monaten, nachdem
der dem Anspruch zugrundeliegende Steuer-, Haftungs-,
Duldungs- oder Feststellungsbescheid, einschlieBlich
etwaiger Anderungsbescheide, erlassen worden ist sowie
bestandskréftig und nicht mehr @nderbar ist.

Nach MaBgabe der Regelungin § 16 des Kaufvertrages hat
der Verkdufer bestimmte Garantieerkldrungen im Sinne
eines selbststandigen Garantieversprechens (§ 311 Abs. 1
BGB) im Hinblick auf das Anlageobjekt abgegeben. Dem-
nach hat er die Garantie dafiir ibernommen, dass

= keine eintragungsféhigen Belastungen des Grundstiicks
bestehen, die nicht im Grundbuch tber das Grundstiick ein-
getragen sind bzw. deren Eintragung beantragt ist; beziglich
sog. altrechtlicher Dienstbarkeiten erklart er, dass ihm
solche nicht bekannt sind. Es bestehen keine Anspriiche
Dritter auf Ubertragung des Grundstiicks. Ausgenommen
sind solche Belastungen, die auf Veranlassung des Kaufers
eingetragen wurden /werden oder denen er zugestimmt
hat, sowie etwaige noch zu bestellende Belastungen;
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= Drei Tage vor dem Tag der Beurkundung in Bezug auf das
Grundstiick und das Gebaude keine Rechtsstreitigkeiten
(z.B. mit am Bau beteiligten Unternehmen, Finanz- oder
Verwaltungsbehdrden, Nachbarn), an denen der Verkau-
fer als Partei, Streitverkiindete oder Nebenintervenient
beteiligt ist, rechtshangig sind und keine behdrdlichen
Verfahren schweben. Solche Rechtsstreitigkeiten oder
behordlichen Verfahren sind gegeniiber dem Verkaufer
auch nicht schriftlich angedroht worden;

= Baulasten, die nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Einschrankun-
gen der baulichen Nutzbarkeit des Grundbesitzes (mit
Ausnahme derjenigen, die sich aus den allgemeinen bau-
planungs- oder bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
ergeben) nicht bekannt sind;

= der Verkaufer keine Kenntnis von altrechtlichen Dienst-
barkeiten hat, die aufgrund der Verjahrung von Abwehran-
spruchen des Eigentimers geduldet werden missen. Es
bestehen nach Kenntnis des Verkaufers keine nachbar-
rechtlichen Beschrankungen;

= die fiir die Immobilie und deren Mietern gestattete Nut-
zung notwendigen Stellplatze sind bzw. werden entspre-
chend den behérdlichen Vorschriften nachgewiesen bzw.
abgel0st;

= keine Uberbauungen von Grundstiicken Dritter vom
Grundbesitz aus (mit Ausnahme solcher, fur die nach dem
Kaufvertrag eingetragen werden) und keine Uberbau-
ungen vom Grundbesitz aus auf Grundstiicke Dritter
bestehen, die dort nicht dinglich gesichert sind bzw. - bei
6ffentlichem Grund - fiir die eine Sondernutzungsgeneh-
migung besteht oder Gestattung vereinbart ist;

= {iber die in diesem Vertrag genannten Nutzungsrechte hi-
naus nach Kenntnis des Verkaufers keine Nutzungsrechte
Dritter an der Immobilie bestehen;

= nach Kenntnis des Verkaufers ErschlieBungsbeitrége
nach §§ 123 ff. BauGB und sonstige Beitrage und Abga-
ben nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes
Nordrhein-Westfalen fiir MaBnahmen, die bis zum Zeit-
punkt der Unterzeichnung dieses Vertrages durchgefiihrt
worden sind, voll bezahlt sind. Der Verkaufer wird am
Ubergabetag alle derartigen Beitréige und Abgaben fir bis
zum Ubergabetag begonnene MaBnahmen bezahlt haben;

= dass der Verkaufer keine Kenntnis davon hat, dass das
Grundstlick mit Umweltschdden belastet ist mit Aus-
nahme offengelegter Tatsachen;

= in Bezug auf das Anlageobjekt keine Arbeitsverhéltnisse
bestehen, die gemaB § 613a BGB auf den Kaufer iberge-
hen kénnen.

Im Fall der Garantieverletzung ist der Verkadufer verpflichtet,
den der betreffenden Garantie entsprechenden Zustand
herzustellen. Stellt der Verkdufer diesen Zustand nicht
innerhalb einer Frist von zwolf Wochen ab Zugang der
schriftlichen Mitteilung der Aufforderung durch den Kéufer
her, verweigert er die Herstellung oder ist der Zustand nicht
oder nicht ohne unverhaltnismaBig hohen Aufwand herzu-
stellen, ist der Verkadufer verpflichtet, dem Kaufer den ihm
wegen des nicht garantiegemaBen Zustands entstehenden
Schaden zu ersetzen. Fir die Unrichtigkeit von Garantien
haftet der Verk&dufer grundsatzlich nicht, sofern und soweit
dem Kéaufer am Tag der Beurkundung die Unrichtigkeit einer
Garantie positiv bekannt war oder - insbesondere auf-
grund einer sorgfaltigen Priifung des Datenraumes oderim
Rahmen des Frageprozesses - infolge grober Fahrlassigkeit
unbekannt geblieben ist. Die grob fahrldassige Unkenntnis
steht also der positiven Kenntnis des Garantiefalls gleich.
Der Datenraum gilt als bekannt.

Bezlglich der bestehenden Mietverhéltnisse hat der Ver-
kaufer zusammenfassend folgende wesentliche Aspekte als
Garantie abgegeben:

= Neben den Mietvertragen sowie den ab dem Tag der
Beurkundung geméB diesem Vertrag geschlossenen Miet-
vertragen gibt es keine weiteren Miet- oder Nutzungsver-
trége flir das Anlageobjekt;

= es bestehen keine schriftlichen oder miindlichen Neben-
abreden oder sonstigen Abreden mit den Mietern des
Anlageobjekts, die der Schriftform bedurft hatten;

= die Mietvertrage sind drei Tage vor der Beurkundung nicht
gekiindigt gewesen;

= die Mieter haben am Ubergabetag die geschuldeten Miet-
sicherheiten geleistet, die von dem Verk&ufer zu diesem
Zeitpunkt nicht in Anspruch genommen wurden;

= den Mietern oder deren Gesellschaftern, Organen oder
Mitarbeitern wurden von dem Verkaufer oder einem mit
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ihmi.S.d. §§ 15 ff. AktG verbundenen Unternehmen
keine geldwerten Leistungen fiir den Abschluss eines
Mietvertrags gewahrt, die sich nicht aus den Mietvertra-
gen ergeben (z.B. im Mietvertrag nicht ausgewiesene Zah-
lungen zur Herbeifiihrung des Mietvertragsabschlusses);

= der Verkéufer hat /wird keine iiber den Ubergabetag hin-
auswirkenden Vorausverfligungen tber Anspriiche gegen
die Mieter getroffen /treffen.

AuBerdem hat der Verkaufer betreffend die Offenlegung von
Informationen folgende Garantie abgegeben:

Alle dem Ké&ufer durch den Verk&ufer vor Abschluss des
Kaufvertrages zur Verfligung gestellten oder zugéanglich
gemachten Informationen sind nach Kenntnis des Verkau-
fers zutreffend. Dies gilt jedoch nicht fiir Plane und Flachen-
aufstellungen sowie vorgelegte Gutachten. Der Verkaufer
hat nach seiner Kenntnis und nach seiner Einschéatzung in
den Datenraum alle wesentlichen, bei ihm vorliegenden
Unterlagen aufgenommen, die aus Sicht des Verkaufers fir
die Kaufentscheidung des Kaufers wesentlich sind.

(F) Freistellungsverpflichtungen des Verkaufers

Im Kaufvertrag sind diverse Freistellungsverpflichtungen
vereinbart, so etwa im Hinblick auf Umweltschéden ab dem
Ubergabetag. Zudem stellt der Verkaufer den Kaufer von
diversen steuerlichen Aspekten frei.

(g) Verjahrung der Anspriiche

Alle Anspriiche des Kéufers aus oder im Zusammenhang
mit diesem Vertrag verjahren mit Ablauf von 26 Monaten ab
dem Ubergabetag. Abweichend davon verjahren Anspriiche
im Zusammenhang mit Steuern und Abgaben mit Ablauf von
sechs Monaten, nachdem der dem Anspruch zugrundelie-
gende Steuer-, Haftungs-, Duldungs- oder Feststellungs-
bescheid, einschlieBlich etwaiger Anderungsbescheide,
erlassen worden ist sowie bestandskréaftig und nicht mehr
anderbar ist. Anspriiche aus Freistellungen verjahren nach
den gesetzlichen Regelungen, spatestens jedoch zwei Jahre
nach dem Ubergabetag.

(h) Haftungsbegrenzungen

Die Haftung des Verkaufers flr Anspriiche aus oder im
Zusammenhang mit Garantieverletzungen, falschen
Kenntniserkldrungen und Freistellungen ist grundsétzlich
auf einen Hochstbetrag in Héhe von 4.000.000,00 Euro
begrenzt. Nach Ablauf von 18 Monaten nach dem Uber-
gabetag reduziert sich der Haftungshdchstbetrag auf

2.000.000 Euro. Eine Haftung des Verkaufers setzt
zudem voraus, dass ein Schaden im Einzelfall mindestens
15.000,00 Euro betragen muss, wobei Serienschaden als
ein Schaden gelten. Vorgenannte Haftungsbegrenzungen
gelten nicht fiir den Anspruch auf Ubertragung des Eigen-
tums am Anlageobjekt und Anspriiche im Zusammenhang
mit Steuern.

(i) Ricktrittsrechte

Werden die Falligkeitsvoraussetzungen zur Zahlung des
Kaufpreises gemaB Kaufvertrag nicht spatestens bis zum
30.09.2019 hergestellt, sieht der Kaufvertrag ein Riicktritts-
recht vor. Die Partei, die die nicht fristgerechte Erfiillung der
Féalligkeitsvoraussetzungen gemaB Kaufvertrag zu verant-
worten hat, ist zur Zahlung einer Vertragsstrafe verpflichtet
(siehe hierzu auch die weiteren Hinweise in Abschnitt 6.3.2 (g)).

(j) Uberfahrtkosten /moglicher zusatzlicher
Grundstiickserwerb
Fiir ein Grundstiick RuhrstraBe /Ecke LeinewerbstraBe im
Bereich der Anlieferung des Anlageobjekts ist eine (jahrli-
che) Uberfahrtgebiihr fallig. Alternativ kann das betreffende
Grundstiick voraussichtlich auch erworben werden. Im
abgeschlossenen Kaufvertrag ist die Thematik Uberfahrt-
kosten/mdglicher zusatzlicher Grundstiickserwerb nicht
erfasst. Die Thematik ist zum Zeitpunkt der Prospekterstel-
lung noch zwischen der Stadt Miilheim und dem Verk&ufer
in Verhandlung. Fiir die Abldsung der Uberfahrtkosten
bzw. den Erwerb des Grundstiicks ist im Wesentlichen der
Verkaufer verantwortlich.

5.2.3.3 Mieterstruktur und Miet- bzw. Pachtvertrage

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarteni.V.m. der
Mieterstruktur der gemischt genutzten Immobilie ist das
Ausfallrisiko gestreut, so dass die Fondsgesellschaft bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise nach dem Grundsatz der
Risikomischung gemaB § 262 Abs. 1 Nr. 2 KAGB investiert.

Ubersicht Mieter und Miet- bzw. Pachtvertragsdaten

Aus den zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags
bestehenden Mietverhaltnissen sowie aus der kaufvertrag-
lich vereinbarten Mietgarantie des Verkaufers erzielt die
Fondsgesellschaft bei wirtschaftlicher Betrachtung bzw. bei
plangeméaBem Verlauf anfénglich einen jahrlichen Mietertrag
von rd. 3,6 Mio. Euro. Die Ertrage sind hierbei stark nach
Branche, Mieter, Laufzeit und Nutzungsart diversifiziert. Die
hierfur anfallenden Mieten sind in nachstehender Tabelle
dargestellt. Die so genannte Multi-Tenant-Struktur, also
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Prognose - Rundungsdifferenzen sind moglich

Mieter Laufzeit Laufzeit in Offene Hauptnutzungsart
Jahren Optionen

tristar GmbH 31.12.40 22 Jahre 2 x4 Jahre Hotel

Alloheim Senioren-Residenzen SE 31.12.38 20 Jahre 2 x5 Jahre Pflege

Alloheim Senioren-Residenzen SE 31.12.38 20 Jahre 2 x5 Jahre Betreutes Wohnen

Netto Marken-Discount AG & Co. KG 31.12.33 15 Jahre 3 x5 Jahre Einzelhandel

Kamps GmbH 31.12.28 10 Jahre 3 x5 Jahre Einzelhandel

Vermietbare Flache Einzelhandel* Einzelhandel

FitX Deutschland GmbH 31.12.30 12 Jahre 3 x5 Jahre Freizeit

Sportsbar Miilheim a.d.R. Gastronomie GmbH 31.12.33 15 Jahre 3 x5 Jahre Gastronomie

Vermietbare Flache Gastronomie* Gastronomie

Stadt Milheim an der Ruhr 31.12.28 10 Jahre 2 x5 Jahre Biiro

Vermietbare Flache Biliro* Biiro

Park One GmbH** 31.12.33 15 Jahre 2 x5 Jahre Parken

Vermietbare Fléache Praxis* Praxis

Summe 0

*

Werte gemaB der kaufvertraglich vereinbarten Mietgarantie tiber fiinf Jahre.

** Betrag geméB letzter Mietstaffel. Tatsachliche Miete in den ersten Jahren niedriger, Differenz wird vom Verkaufer als gewahrter Vorteil erstattet, so dass in

einer wirtschaftlichen Betrachtung der in der Tabelle angegebene Wert e

die Vermietung des Anlageobjekts mit unterschiedlichen
Nutzungsarten an eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzer,
stellt eine starke Diversifizierung der Mieterstruktur dar und
trégt demnach zu einer entsprechenden Risikostreuung bei.
Darliber hinaus erlauben die zeitlich gestaffelten Mietver-
tragslaufzeiten und die unterschiedlichen FlachengroBen
und flexiblen Nutzungsmoglichkeiten zukiinftig eine Risiko-
reduktion durch Diversifikation im Rahmen der Nachvermie-
tung bzw. -verpachtung.

Die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage zum 01.01.2019
bezieht sich auf die Berechnung der Mieteinnahmen in Rela-
tion zur jeweiligen Restlaufzeit der Mietvertrdage und betragt
unter Berlicksichtigung der Mietgarantie des Verk&ufers fir
die vermietbaren Flachen rd. 15,6 Jahre. Dabei und in vor-

stehender Tabelle wurde vereinfachend unterstellt, dass die
Mietvertrdge zum 01.01.2019, dem vertraglich vereinbarten

rzielt wird.

angestrebten Ubergabetermin, beginnen (siehe hierzu die

wichtigen Hinweise in Abschnitt 6.3.2. (g)).

Das Anlageobjekt dient einer gemischten Nutzung und ist
an eine Vielzahl unterschiedlicher Mieter sowie - betreffend
die Tiefgaragenstellplatze - an einen Tiefgaragenbetreiber

verpachtet. Die Mietvertrage beruhen weitgehend auf

einem einheitlichen Mustermietvertrag.

Gewerbliche Miet- bzw. Pachtvertrage

Laufzeit /Optionen

Alle Gewerbe-Mietvertrage der Hauptmietvertrage wurden
flir eine Festlaufzeit von zehn bis 22 Jahren abgeschlossen.
Details beziiglich der Laufzeiten sowie der ggf. vorhandenen
mdoglichen Option zur Verldngerung sind in vorstehender
Tabelle dargestellt.
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Flache in gm Stellplatze  Nettomiete pro  Nettomiete pro  Anteilan Gesamt-  Anmerkungen
Stiick Monat in Euro Jahrin Euro mieteinnahmen
4.711 62.710 752.520 20,71% | Holiday Inn Hotel
(plangeman 139 Zimmer)
4.804 45.000 540.000 14,86 %
3.129 42.000 504.000 13,87 %
1.450 22.011 264.132 7,27 %
125 2.750 33.000 0,91%
992 16.728 200.733 5,53%
2.905 29.000 348.000 9,58 %
600 15.000 180.000 4,95% | Brand: Three Sixty
680 12.818 153.810 4,23%
1.783 16.000 192.000 5,28% | Amti1
339 5.933 71.196 1,96 %
11.783 300 18.000 216.000 5,95%
988 14.800 177.600 4,89%
34.288 300 302.749 3.632.991 100,00 %

Es wird lediglich die Hauptnutzungsart des Mieters benannt. Viele Mieter haben mehrere Nutzungsarten wie bspw. Biiro, Lager, Sonstiges angemietet.
Die Flachenangaben beziehen sich auf sémtliche vom Mieter angemieteten Nutzungsarten.

Sonderkiindigungsrechte /Riicktrittsrechte

Die Mietvertrége sehen eine Vielzahl von Riicktrittsrechten
vor, z. B. dass die Parteien berechtigt sind, vom Vertrag
zurlickzutreten, wenn die Bau- bzw. Nutzungsgenehmigung
fur das entsprechende Vorhaben nicht erteilt wird. Sonder-
kiindigungsrechte zu einem bestimmten Zeitpunkt wahrend
der Festlaufzeit enthalten die Mietvertrége nicht.

Nebenkosten

Die Mietvertrége enthalten - mit Ausnahme der Mietver-
tréage Netto Marken-Discount AG & Co. KG und Park One
GmbH - einen Verweis auf die Betriebskostenverordnung
und listen noch explizit weitere, vom Mieter zu tragende,
Betriebskostenpositionen auf. Dariiber hinaus tragen alle
Mieter - auBer tristar GmbH und Park One GmbH - einen
prozentualen Anteil der Kosten fur die kaufmannische und
technische Verwaltung des Mietobjekts (entweder als eine

Verwaltungspauschale oder bis maximal einen bestimm-
ten prozentualen Anteil). Sonderregelungen enthélt der
Hotelpachtvertrag, da sich dieser auf einen geschlossenen
Gebdudeteil bezieht. Entsprechende Gemeinschaftsflachen
existieren aufgrund der ,single-tenant“-Struktur dieses Geb&u-
deteils nicht, so dass eine Umlage nicht notwendig ist. Gegen-
stand der Betriebs- und Nebenkosten ist allein die Betriebskos-
tenverordnung. Sdmtliche Mieter, bis auf die Park One GmbH,
zahlen monatliche Vorauszahlungen auf die Nebenkosten.

Umsatzsteuerliche Vermietung und Verpachtung

Soweit ein Mieter umsatzsteuerliche Leistungen erbringt,
wurde grundsatzlich im Rahmen der mietvertraglichen
Regelungen zur Umsatzsteuer optiert. Auf Basis der vorlie-
genden Dokumente wurde ein Umsatzsteuerschlissel fiir
die Liegenschaft von rd. 70 % angenommen (siehe hierzu die
Hinweise in Abschnitt 6.3.4 (j)).
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Wertsicherung /Miet- bzw. Pachtanpassungen

Alle Mietvertrége sehen eine Indexierung der Miete anhand
des Verbraucherpreisindex (VPI) vor. Entweder ist Voraus-
setzung fiir die Anpassung das Erreichen einer bestimmten
Schwelle oder aber wird die Miete in regelméBigen Abstan-
den (zumeist jahrlich) angepasst. Die Hohe der Mietanpas-
sungen betrédgt zwischen 50% und 100 %. Eine erstmalige
Anpassung ist unter den Mietvertragen zumeist friilhestens
zu Beginn des zweiten oder des dritten Mietjahres vorge-
sehen. Unter dem Mietvertrag mit der Alloheim Senioren-
Residenzen SE ist fiir den Teilbereich Service-Wohnen statt
einer Indexierung eine Staffel-Miete vorgesehen, wonach
sich die Miete alle drei Jahre jeweils zum 1. Januarum 1,5%
erhoht; erstmals zum Beginn des dritten Mietjahres. Der
Teilbereich des Pflegeheims unterliegt dagegen einer Inde-
xierung. Auch unter dem Mietvertrag mit der FitX Deutsch-
land GmbH ist eine Staffel-Miete vereinbart.

Unter dem Pachtvertrag mit der Park One GmbH ist dariiber
hinaus eine Anpassung des (gestaffelten) Pachtzinses - die
vom Mieter angefordert werden kann - gekoppelt an den
Vermietungsstand vereinbart. Darliber hinaus ist die Pacht
- nach Ablauf der auf fiinf Jahre vorgesehenen Staffelung -
auch noch einer Indexierungsklausel unterstellt.

Mieterdienstbarkeiten

Im Grundbuch sind Mieterdienstbarkeiten zugunsten der
Mieter Netto Marken-Discount AG & Co. KG, Alloheim
Senioren-Residenzen SE und FitX Deutschland GmbH einzu-
tragen. Diese ist fiir die Mieter Netto Marken-Discount AG &
Co. KG und Alloheim Senioren-Residenzen SE mit Werter-
satzin Héhe von 25.000 Euro (Hochstbetrag) einzutragen.
Die Dienstbarkeiten sind vorrangig vor den Rechten in

Abt. lll des Grundbuchs einzutragen. Letztlich entsprechen
diese Dienstbarkeiten umfassend dem VdP-Standard, der
derzeit als Marktstandard erachtet wird. Die Dienstbarkeit
flir den Mieter FitX Deutschland GmbH entspricht dagegen
nicht dem VdP-Standard. Im Kaufvertrag ist bestimmt, dass
der Verkaufer als Falligkeitsvoraussetzung mit dem Mieter
FitX Deutschland GmbH einen schriftformkonformen Nach-
trag zum Mietvertrag schlieBt, wonach eine Mieterdienst-
barkeit einzutragen ist, die dem VdP-Standard entspricht.

Instandhaltung und Instandsetzung/Schénheits-
reparaturen

Die mietvertraglichen Regelungen zu Instandhaltungs-und
Instandsetzungspflichten variieren. Nur in einigen Miet-
vertragen finden sich Regelungen, die die vermieterseitige
Verpflichtung zur Instandhaltung und Instandsetzung auf

»Dach und Fach“ beschrénken und im Ubrigen - innerhalb
des Mietgegenstandes - eindeutig den Mieter hierzu ver-
pflichten. So wurde es in den Mietvertragen mit der Kamps
GmbH, SQOM Gastronomie GmbH i. Gr. Und der tristar GmbH
vereinbart. In dem Mietvertrag mit der Netto Marken-
Discount AG & Co. KG wurde die Instandsetzungspflicht
dem Mieter lediglich in Hinblick auf die von ihm installierten
technischen Anlagen libertragen.

In den beiden Pachtvertréagen wurden die Pachter dariiber
hinaus (tristar GmbH) oder nur (Park One GmbH) in Hinblick
auf die pachtspezifischen Einrichtungen (FF&E beim Hotel-
pachter und Parkabfertigungsanlage beim Tiefgaragenpach-
ter) verpflichtet, diese vollstédndig instand zu halten und
instand zu setzen (tristar GmbH) bzw. die Kosten dafiir zu
tragen (Park One GmbH). Gemeinschaftlich genutzte techni-
sche Anlagen existieren fir diese beiden Pachtverhéltnisse
soweit ersichtlich nicht, so dass eine Regelung zur Kosten-
umlage keinen Niederschlag gefunden hat. Nur drei Miet-
vertrage (SQM Gastronomie GmbH i. Gr., Kamps GmbH und
Stadt Miilheim) enthalten eine der Héhe nach beschrénkte
Umlage der Kosten fiir die Instandhaltung /Instandsetzung
von gemeinschaftlich genutzten Fldchen und Anlagen auf
den Mieter.

Konkurrenzschutz

Konkurrenzschutz wird den Mietern Kamps GmbH, Netto
Marken-Discount AG & Co. KG, FitX Deutschland GmbH
sowie tristar GmbH gewahrt. Sofern und soweit Konkurrenz-
schutz gewahrt wird, haben die Parteien festgehalten, dass
dem Mieter der Mieter-Mix in dem Gebaude bekannt ist.

In den Gbrigen Mietvertrédgen wurde jedoch der Konkur-
renzschutz nicht ausdriicklich ausgeschlossen, dass ein
vertragsimmanenter Konkurrenzschutz gilt.

Untervermietung

Grundsaétzlich ist nach den Hauptmietvertrégen eine
Zustimmung des jeweiligen Vermieters im Falle einer Unter-
vermietung der Miet- oder Pachtflachen notwendig. Diese
Zustimmung kann aus wichtigem Grund versagt werden,
insbesondere bei VerstdBen gegen Konkurrenzschutzver-
einbarungen.

Beschreibung ausgewahlter Mieter

Stadt Miilheim an der Ruhr

Die stadtische Verwaltung des Oberbiirgermeisters der
Stadt Milheim an der Ruhr hat die Biroflachen vom 1. OG bis
4. 0G angemietet. Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung ist
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die Nutzung der Fldchen durch das Personal- und Organisa-
tionsamt (Amt 11) des Dezernats Ill vorgesehen. Die Stadt
Milheim an der Ruhr beschaftigt rd. 3.200 Mitarbeiter.

tristar GmbH

Die tristar Hotelgruppe ist eine Hotelgesellschaft, die im
Wesentlichen Hotels der Marken IHG, Hilton und Marriott
betreibt. Bis Ende 2018 sollen rd. 2.000 Zimmer mit mehr
als 350 Mitarbeitern bewirtschaftet werden. Die Gesell-
schaft verfligt Giber ein Portfolio von 14 Bestandshotels
bzw. Projektentwicklungen und wurde im jingsten Treugast
Rating, der einschlagigen Branchenbewertung, mit einem
BBB-Rating bewertet.

Alloheim Senioren-Residenzen SE

Die Alloheim Senioren-Residenzen SE mit Sitz in Diisseldorf
wurde 1973 als privater Betreiber von Seniorenwohn-

und Pflegeeinrichtungen gegriindet. Mittlerweile gehort
Alloheim mit rd. 164 stationéren Pflegeeinrichtungen, 53
Einrichtungen mit Betreutem Wohnen und 17 Ambulanten
Diensten zu den drei gréBten privaten Anbietern im Bereich
Pflege und beschaftigt rd. 14.500 Mitarbeiter.

Netto Marken-Discount AG & Co. KG

Das 1928 in Regensburg als Lebensmittel-GroBhéndler
gegrindete Unternehmen zahlt durch eine intensive
Expansionspolitik, im Rahmen der Integration von Plus,
mittlerweile 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 derim Jahr 2010
abgeschlossenen Integration von iber 2.300 Plus-Filialen
- ein Meilenstein in der Unternehmensgeschichte - konnte
Netto Marken-Discount seine Rolle als einer der flihrenden
Discounter hierzulande kontinuierlich starken. Die Netto
Marken-Discount gehdrt zum EDEKA-Verbund, der mit

der Netto Marken-Discount liber ein starkes Standbein im
Discount-Geschéft verfligt. Die EDEKA-Tochter hat sich zu
dem Innovationstreiber unter den Topanbietern in diesem
Markt-Segment entwickelt.

FitX Deutschland GmbH

Die FitX Deutschland GmbH wurde 2009 im nordrhein-
westfélischen Essen gegriindet und plant bis zum Jahres-
ende 2018 72 Fitnessstudios deutschlandweit zu betreiben.
Das Unternehmen beschéftigt rd. 1.300 Mitarbeiter.

Park One GmbH
Die Park One GmbH ist ein inhabergefiihrtes Unterneh-
men im Bereich der Parkraumbewirtschaftung mit Sitzin

Minchen. Die Financial Times, Focus und Statista haben
Park One zum Wachstumschampion 2017 gekiirt. Park One
gehort zu den 500 am schnellsten wachsenden Unterneh-
men in Deutschland und in Europa.

Im Zusammenhang mit der Vermietung des Anlageobjekts
bestehen Risiken, die der Anleger vor einer Beteiligung

an dem vorliegenden Beteiligungsangebot vollstandig
gelesen und verstanden haben sollte. Die entsprechen-
den Risikohinweise sind Abschnitt 6, insbesondere auch
Abschnitt 6.3.2 lit. e), zu entnehmen.

5.3 ANLAGEZIELE, ANLAGEPOLITIK UND -STRATEGIE,
FINANZIELLE ZIELE DER FONDSGESELLSCHAFT

Anlageziel der Fondsgesellschaft

Anlageziel der Fondsgesellschaft einschlieBlich des
finanziellen Ziels ist es, dass der Anleger in Form von
Auszahlungen an den laufenden Ergebnissen aus der
langfristigen Vermietung sowie an einem Erlés aus dem
spateren mittelbaren oder unmittelbaren Verkauf des
Anlageobjekts nach der Vermietungsphase anteilig
partizipiert.

Im Rahmen der Vermietung des Anlageobjekts wird wah-
rend der gemaB der Anlagestrategie geplanten Halte-
dauer des Anlageobjekts iiber einen Zeitraum von rd.
zehn Jahren bezogen auf den Beteiligungsbetrag (ohne
Berlicksichtigung des Ausgabeaufschlags) eine durch-
schnittliche Auszahlung von 4,5% p. a. (vor Steuern) an
die Anleger angestrebt. Im Rahmen der VerduBerung des
Anlageobjekts sollen bis zum tatsachlichen Laufzeitende
der Fondsgesellschaft zusatzliche Ertrage fir die Anle-
ger generiert werden, so dass neben der Kapitalriickzah-
lung an die Anleger - nebst den vorstehend genannten
angestrebten laufenden Auszahlungen - noch eine
zusatzliche Kapitalvermehrung durch aktives Manage-
ment des Anlageobjekts durch die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft angestrebt wird.

Die Ermittlung und Verwendung der Ertrage sind in nach-
folgendem Abschnitt 9 im Detail dargelegt.

Es kann keine Zusicherung gegeben werden, dass das
Anlageziel tatsachlich erreicht wird. Siehe hierzu auch
die wichtigen Hinweise in nachstehendem Abschnitt
6.3.1 sowie in Abschnitt 6.3.2.



38 VERMOGENSGEGENSTANDE UND WESENTLICHE ANGABEN ZU DEREN VERWALTUNG

Anlagestrategie und Anlagepolitik Die Kapitalverwaltungsgesellschaft erwirbt fiir die

Die von der BaFin genehmigten Anlagebedingungen Fondsgesellschaft keine Anteile oder Aktien an anderen
legen die Investitionskriterien der Fondsgesellschaft Investmentvermodgen. Die Anlagestrategie und die Anla-
fest und bestimmen insofern die Anlagestrategie und gepolitik unterliegen keinen weiteren Beschrénkungen.

Anlagepolitik der Fondsgesellschaft.

Die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft ist die (ggf. 5.4 VERFAHREN, NACH DENEN DIE ANLAGESTRATEGIE
mittelbare) Investition in das Anlageobjekt, welches ODER ANLAGEPOLITIK GEANDERT WERDEN KANN
beziiglich der Nutzungsarten diversifiziert genutzt und
langfristig an eine Vielzahl von Mietern vermietet sowie Eine Anderung der Anlagestrategie oder -politik ist konzep-
nach der Vermietungsphase verwertet werden soll. tionsgemaB nicht vorgesehen. Die Anlagebedingungen und
damit die Anlagestrategie oder -politik kénnen jedoch von
Details zu dem Anlageobjekt, einschlieBlich zur Investi- der Kapitalverwaltungsgesellschaft gedndert werden,
tionin das Anlageobjekt und dessen Vermietung, siehe wenn diese nach der Anderung mit den bisherigen Anlage-
in vorstehendem Abschnitt 5.2.3. Ferner gehort zur An- grundsétzen vereinbar sind. Sofern die Anderungen der
lagestrategie der Fondsgesellschaft die Anlage liquider Anlagebedingungen nicht mit den bisherigen Anlagegrund-
Mittel nach MaBgabe der §§ 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB. satzen der Fondsgesellschaft vereinbar sind oder zu einer

. o . Anderung der Kosten oder der wesentlichen Anleger-
Die Anlagestrategie sieht vor, dass das Anlageobjekt

nach dessen (ggf. mittelbarem) Erwerb - wie in diesem
Verkaufsprospekt beschrieben - fiir die Dauer der

rechte fiihren, kann die Kapitalverwaltungsgesellschaft
die Anlagegrundsatze andern, wenn die Anleger dies durch
Gesellschafterbeschluss der Fondsgesellschaft mit einer

F lIschaft gehalt I i . S . .
ondsgesellschaft gehalten werden soll und dass bei Mehrheit von zwei Dritteln des gezeichneten Kapitals der

entsprechend glinstiger Marktsituation eine mittelbare Fondsgesellschaft beschlieBen und die BaFin {iber die Ande-
oder unmittelbare VerauBerung und eine anschlieBende
Liquidation der Fondsgesellschaft erfolgt. Dabei kann

die Grundlaufzeit der Fondsgesellschaft unter bestimm-
ten Umsténden durch Beschluss der Anleger in Uberein-

stimmung mit den Anlagebedingungen verlangert wer-

rung unterrichtet wurde und diese genehmigt hat (Details
hierzu siehe in § 14 Abs. (1) und Abs. (2) in dem als Anlage Il
diesem Verkaufsprospekt beigefliigten Gesellschaftsvertrag
der Fondsgesellschaft).

. Sofi ine fi Verkauf giinstige Marktsituati . - .
den. Sofern eine flr den Verkauf ginstige Marktsituation Die bevorstehenden Anderungen der Anlagebedingungen

h i i a Anl iel
beste t.’.b“el der die ge.rTTaB dem .n agezle angestreb?e und der Zeitpunkt ihres Inkrafttretens werden im Bundesan-
Rentabilitat der Investition aus Sicht der Anleger erreicht
werden kann, ist bei entsprechender weiterer Markt-
einschatzung der Kapitalverwaltungsgesellschaft ein

Verkauf vor Ablauf der Grundlaufzeit der Fondsgesell-

zeiger sowie in den in diesem Verkaufsprospekt bezeichne-
ten elektronischen Informationsmedien veroffentlicht. Die
Anderungen der Anlagebedingungen treten friihestens am

) ) o ) Tag nach der Verdffentlichung im Bundesanzeiger in Kraft.
schaft méglich, nach Mdglichkeit jedoch nicht vor Ablauf

von rd. zehn Jahren nach Erwerb der Immobilie.

Die Anlagepolitik der Fondsgesellschaft besteht darin,
samtliche MaBnahmen zu treffen, die der Anlagestra-
tegie dienen. Hierzu zahlt insbesondere der mittelbare
Erwerb des Anlageobjekts wie in diesem Verkaufspros-
pekt beschrieben, dessen langfristige Vermietung sowie
die Bildung einer angemessenen Liquiditatsreserve.

Die Investition erfolgt unter Berlicksichtigung des Grund-
satzes der Risikomischung gemaB § 262 Abs. 1 Nr. 2
KAGB in Vermodgensgegenstéande im Sinne des § 1 lit. b)
der Anlagebedingungen. Weitere Vermogensgegenstande
in Form von unmittelbar oder mittelbar zu erwerbenden
und zu haltenden Sachwerten in Form von Immobilien
sollen konzeptionsgemaB nicht erworben werden.
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5.5 DERIVATE

GemaB den zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung
geltenden Anlagebedingungen darf die Fondsgesell-
schaft Derivategeschafte nur zur Absicherung der von
ihr gehaltenen Vermdgensgegensténde gegen einen
Wertverlust tatigen. Die Fondsgesellschaft wird keine
Gesamtrendite-Swaps gemaB der Verordnung (EU) Nr.
2015 /2365 des Europdischen Parlaments und des Rates
vom 25.11.2015 iiber die Transparenz von Wertpapier-
finanzierungsgeschéaften und der Weiterverwendung
sowie zur Anderung der Verordnung (EU) Nr. 648 /2012
eingehen. Zum Zeitpunkt der Auflegung der Fondsgesell-
schaft sowie gemaB dem Darlehensvertrag fiir die antei-
lige langfristige Fremdfinanzierung der Investitionen der
Fondsgesellschaft ist der Einsatz von Derivaten jedoch
nicht vorgesehen. Uber die Darlehenslaufzeit wurde ein
fester Zinssatz vereinbart.

Ein mdglicher zukiinftiger Einsatz von Derivaten zu
Absicherungszwecken wiirde sich insoweit nicht auf das
in diesem Verkaufsprospekt dargestellte Risikoprofil der
Fondsgesellschaft auswirken.

5.6 ANGABEN ZU KREDITAUFNAHMEN, STELLUNG VON
SICHERHEITEN UND BELASTUNG DER VERMOGENS-
GEGENSTANDE DER FONDSGESELLSCHAFT

5.6.1 Zulassigkeit von Kreditaufnahmen

GemaB den Anlagebedingungen der Fondsgesellschaft
diurfen Kredite von der Fondsgesellschaft nur bis zur geman
§ 263 Abs. 1 KAGB gesetzlich vorgesehenen Hohe - dies
sind bis zu 150% des aggregierten eingebrachten Kapi-

tals und noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals

der Fondsgesellschaft, berechnet auf der Grundlage der
Betrage, die nach Abzug samtlicher direkt oder indirekt

von den Anlegern getragener Geblhren, Kosten und
Aufwendungen flr Anlagen zur Verfligung stehen - und nur
dann aufgenommen werden, wenn die Bedingungen der
Kreditaufnahme marktiiblich sind. Bei der Berechnung der
vorgenannten Grenze sind Kredite, welche Gesellschaften
im Sinne des § 261 Abs. 1 Nr. 3 KAGB aufgenommen haben,
entsprechend der Beteiligungshohe der Gesellschaft zu
berticksichtigen. Die Grenze fiir die Kreditaufnahme gilt
nicht wéhrend der Dauer des erstmaligen Vertriebs von
Anteilen an der Fondsgesellschaft, langstens jedoch fiir
einen Zeitraum von 18 Monaten ab Beginn des Vertriebs.
Die Kreditaufnahme bedarf gemaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 KAGB
der Zustimmung der Verwabhrstelle.

5.6.2 Zulassigkeit von Belastungen

Fir die Fondsgesellschaft ist gemaB den Anlagebedin-
gungen die Belastung von Vermdgensgegenstanden der
Fondsgesellschaft sowie die Abtretung und Belastung von
Forderungen auf Rechtsverhaltnisse, die sich auf diese
Vermogensgegenstande beziehen, bis zur gesetzlich
moglichen Hohe - dies sind bis zu 150 % des aggregierten
eingebrachten Kapitals und noch nicht eingeforderten zuge-
sagten Kapitals der Fondsgesellschaft, berechnet auf der
Grundlage der Betrage, die nach Abzug samtlicher direkt
oder indirekt von den Anlegern getragener Gebihren, Kos-
ten und Aufwendungen fiir Anlagen zur Verfiigung stehen

- gemaB § 263 Abs. 3 und Abs. 4 KAGB zuldssig, wenn dies
mit einer ordnungsgeméaBen Wirtschaftsfiihrung vereinbar
ist und die Verwahrstelle zustimmt. Bei der Berechnung der
vorgenannten Grenze ist die Belastung von Vermogensge-
genstanden, welche zu Gesellschaften im Sinne des § 261
Abs. 1 Nr. 3 KAGB gehdren, sowie die Abtretung und Belas-
tung von Forderungen aus Rechtverhaltnissen, die sich auf
diese Vermdgensgegenstande beziehen, entsprechend

der Beteiligungshdhe der Gesellschaft zu beriicksichtigen.
Diese Grenze fir die Belastung gilt nicht wahrend der Dauer
des erstmaligen Vertriebs von Anteilen an der Gesellschaft,
langstens jedoch fiir einen Zeitraum von 18 Monaten ab
Beginn des Vertriebs.

5.6.3 Langfristige Fremdfinanzierung

Das langfristige Fremdkapital wird gemaB der Planung der
Kapitalverwaltungsgesellschaft zum Zeitpunkt der Pros-
pektaufstellung im Rahmen des vorliegenden Beteiligungs-
angebots voraussichtlich durch die der Fondsgesellschaft
vorgeschaltete Objektgesellschaft in Hohe von insgesamt
35.200.000 Euro in Form eines Darlehens bei der Kreis-
sparkasse Esslingen-Nirtingen, Bahnhofstr. 8 in 73728 Ess-
lingen (nachfolgend auch , Bank“ genannt) aufgenommen.
Die Objektgesellschaft hat am 30.03.2017 einen entspre-
chenden Darlehensvertrag mit der Bank abgeschlossen. Die
Mittel sollen nach Erfiillung der aufschiebenden Bedingung
von der Bank zur teilweisen Finanzierung der Gesamtinves-
titionskosten im Rahmen des vorliegenden Fondskonzepts
ausgezahlt werden. Sofern das Anlageobjekt tatsachlich
unmittelbar von der Fondsgesellschaft (und nicht Uber die
vorgeschaltete Objektgesellschaft) erworben wiirde, wére
das Darlehen zu den hier dargestellten Konditionen und
Regelungen auf die Fondsgesellschaft selbst zu libertragen.

Als Voraussetzung fiir die Auszahlung des Darlehens wur-
den marktibliche Auszahlungsvoraussetzungen darlehens-
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vertraglich vereinbart (z. B. Nachweis tber die abgeschlos-
sene Gebaudeversicherung fir das finanzierte Objekt etc.).
Zudem werden die Darlehensmittel zur Ablésung bestehen-
der Verbindlichkeiten verwendet und die entsprechende
Mittelverwendung ist nachzuweisen. Bis zur Auszahlung
des Darlehens wird eine Bereitstellungsprovision in Hohe
von 0,97 % p.a abziiglich des Satzes des 6-Monats-Euribors
fallig.

Das Darlehen ist jeweils mit 1,61% p. a. zu verzinsen, wobei
dieser Zinssatz - analog der zunéchst vereinbarten Laufzeit
- bis zum 30.12.2028 fest vereinbart ist (Festzinsvereinba-
rung). Die Zinsen sind in Teilbetragen jeweils am Ende jedes
Quartals vom Darlehensnehmer an die Bank zu leisten.
Zahlt der Darlehensnehmer bei Félligkeit nicht, so kann die
Bank unbeschadet weitergehender Anspriiche und Rechte
ihren Verzugsschaden in Rechnung stellen.

Das Darlehen ist am 30.12.2028 zuriickzuzahlen. Bis dahin
sind keine Tilgungen vereinbart, es sind aber Tilgungen in
Hoéhe von 352.000 Euro pro Kalenderjahr (unter Verzicht
auf die Berechnung des Vorfalligkeitsentgelts) moglich.
GemaB der aktuellen Planung beabsichtigt die Kapitalver-
waltungsgesellschaft von diesem Recht auf Sondertilgung
regelmaBig Gebrauch zu machen. Die Ubertragung einer in
einer Sondertilgungsperiode nicht ausgenutzten auBerplan-
mé&Bigen Tilgung auf die ndchste Sondertilgungsperiode ist
nicht moglich.

Flr den Zeitraum nach dem 30.12.2028 besteht insofern
noch keine gesicherte Anschlussfinanzierung, insbeson-
dere auch keine Vereinbarung betreffend feste Zins- und
Finanzierungskonditionen. Im Bedarfsfall muss eine
entsprechende Anschlussfinanzierung durch die Kapitalver-
waltungsgesellschaft flr die Fonds- bzw. ggf. die Objektge-
sellschaft am Markt eruiert und arrangiert werden.

Es bestehen daneben weiterhin marktibliche auBerordentli-
che Kiindigungsrechte fir die Parteien des Darlehensvertra-
ges. Unter bestimmten Umstéanden, insbesondere

= wenn der Darlehensnehmer gegen die ihmin den Siche-
rungsvereinbarungen auferlegten besonderen Pflichten
verstoBt,

= wenn er gegen im Rahmen des Darlehensvertrages ihm
auferlegte Offenlegungs- und Auskunftspflichten verstoBt
oder wenn er mit falligen Leistungen langer als 14 Tage in
Verzug gerat und auch nach einer weiteren Nachfristset-
zung von 14 Tagen nicht bezahlt,

= wenn die Zwangsversteigerung oder die Zwangsverwal-
tung in die finanzierte Immobilie oder in Teile derselben
eingeleitet wird,

= wenn Zubehdrstiicke, Miet- oder Pachtzinsen gepfandet
werden oder wenn iiber dieselben ohne Zustimmung der
Bank verfligt wird (es sei denn, die Verfligung tiber Zube-
horstiicke erfolgt innerhalb der Grenzen einer ordnungs-
gemaBen Wirtschaft),

= wenn die finanzierte und daher als Sicherheit zur Verfi-
gung gestellte Immobilie ganz oder teilweise verauBert
oder sonst dariiber ohne Zustimmung der Bank verfiigt
wird oder

= wenn die Rechtsglltigkeit oder der Rang der im Rahmen
der Finanzierung gewahrten Grundschuld bestritten wird
oder der vereinbarte Rang nicht innerhalb von zwei Mona-
ten beschafft wird,

kann die Bank unbeschadet ihres Rechts zur fristlosen
Kindigung aus sonstigen wichtigen Grinden das Darlehen
fur sofort fallig und riickzahlbar erklaren.

Im Rahmen der Finanzierung wurden der Bank marktubli-
che Sicherheiten zur Verfligung gestellt. Dabei handelt es
sich jeweils insbesondere um eine sofort vollstreckbare
Buchgrundschuld zulasten des Anlageobjektes sowie um
eine Abtretung der Miet- und Pachtzinsforderungen des
Finanzierungsobjektes. Der Darlehensnehmer tragt die Kos-
ten der Sicherheitenbestellung (u.a. der Grundschulden).
Der Ersatz von Aufwendungen der Bank richtet sich nach
den gesetzlichen Vorschriften.

Die darlehensvertraglichen Regelungen sehen marktiibliche
Offenlegungs- und Auskunftspflichten vor, die der Darle-
hensnehmer wahrend der Vertragslaufzeit gegeniber der
Bank jederzeit zu erfiillen hat.

Die Bank darf im Rahmen der darlehensvertraglichen Rege-
lungen Kreditforderungen und/oder das wirtschaftliche
Risiko der Kreditgewahrung ganz oder teilweise auf Dritte
zum Zwecke der Refinanzierung, der Eigenkapitalentlastung
oder Risikodiversifizierung Gibertragen. Im Zusammenhang
mit der vorstehend ausgefiihrten langfristigen Fremdfi-
nanzierung bestehen Risiken, die der Anleger vor einer
Beteiligung an dem vorliegenden Beteiligungsangebot
vollstandig gelesen und verstanden haben sollte. Die
entsprechenden Risikohinweise sind Abschnitt 6.3.1 lit.
d) zu entnehmen.
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5.6.4 Eigenkapital-Zwischenfinanzierung /
Platzierungsgarantie

Zur Zwischenfinanzierung des einzuwerbenden Emissions-
kapitals hat die Fondsgesellschaft mit der Commerzbank AG,
KaiserstraBe 16, 60311 Frankfurt am Main am 08.03.2018
einen fir diese Zwecke marktiblichen Darlehensvertrag in
Hohe von bis zu 33.500.000 Euro abgeschlossen.

Die Laufzeit dieser Eigenkapital-Zwischenfinanzierung
wurde zunachst bis zum 31.12.2020 vereinbart.

Das Darlehen ist grundsatzlich mit dem darlehensvertrag-
lich vereinbarten Referenzzinssatz, dem EURIBOR (Euro
Interbank Offered Rate) fiir Laufzeiten von drei Monaten,
zzgl. einer Marge in Hohe von 0,89 % p. a. zu verzinsen.
Notiert der Referenzzinssatz kleiner als ,,Null“ %, so dass
sich rechnerisch ein negativer Referenzzinssatz ergeben
wirde, betragt der Referenzzinssatz zzgl. Marge mindes-
tens 0,89 % p. a. (,,Sollzinsuntergrenze®). Im Rahmen der
Bereitstellung der erforderlichen Mittel ist die Fondsge-
sellschaft verpflichtet, ab dem 15.04.2019 der Bank eine
Bereitstellungsprovision in Héhe von 0,25 % p. a. zu leisten.

Die Eigenkapital-Zwischenfinanzierung dient im Wesentli-
chen der anteiligen (Vor-)Finanzierung der Gesamtinvestiti-
onskosten der Fondsgesellschaft. Der Darlehensbetrag wird
konzeptionsgemaB aus im Rahmen der Kapitalerh6hungen
bei der Fondsgesellschaft eingeworbenen Kommanditein-
lagen der Anleger zurlickgefiihrt werden. Fiir diesen Zweck
wurde vereinbart, dass monatlich Tilgungen erfolgen
konnen. Die Zinszahlungen werden wahrend der Platzie-
rungsfrist mit dem Teil der eingesparten Auszahlungen, der
auf das noch nicht platzierte bzw. eingezahlte Eigenkapital
entfallt, bedient.

Im Zusammenhang mit der vorstehend ausgefiihrten
Eigenkapital-Zwischenfinanzierung bestehen Risiken, die
der Anleger vor einer Beteiligung an dem vorliegenden
Beteiligungsangebot vollstéandig gelesen und verstanden
haben sollte. Die entsprechenden Risikohinweise sind
Abschnitt 6.3.1 lit. d) zu entnehmen.

Die PATRIZIA Deutschland GmbH (der ,Platzierungsgarant®)
hat mit Vertrag vom 27.03.2018./03.04.2018 gegenliber
der Fondsgesellschaft eine Platzierungsgarantie nach
deutschem Recht mit folgendem Inhalt ibernommen: Der
Platzierungsgarant garantiert, dass das fiir die Durchfiih-
rung der geplanten Investition auf Ebene der Fondsgesell-
schaft insgesamt erforderliche zu platzierende Eigenkapital

(Emissionskapital) zu den Bedingungen der Beitrittsver-
einbarungen bzw. des Verkaufsprospekts spatestens zum
Ablauf der Platzierungsfrist voll gezeichnet (platziert) ist,
wobei Betréage, die Verglitungen fir die PATRIZIA oder die
Kapitalverwaltungsgesellschaft darstellen, nicht unter die
Platzierungsgarantie fallen. Macht die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft von ihrem Recht Gebrauch, die Platzierungs-
frist zu verldangern, ist der Ablauf der verlangerten Frist
maBgeblich. Der Platzierungsgarant verpflichtet sich daher,
einen Kapitalanteil an der Fondsgesellschaft in der Hohe
selbst zu zeichnen oder Kapitalanteile an der Fondsgesell-
schaft in der Hohe durch Dritte zeichnen zu lassen, wie

es unter Berlicksichtigung der bis zum Ende der Platzie-
rungsfrist vorliegenden und von der Fondsgesellschaft
angenommenen Beitrittsvereinbarungen zur Erreichung
des zu platzierenden Eigenkapitals notwendig ist. Sollte die
Fondsgesellschaft fir den Fall, dass vor Ablauf der Platzie-
rungsfrist eine Zwischenfinanzierung des zu platzierenden
Eigenkapitals erforderlich ist, eine solche am Markt, z. B.
auch im Fall von Kapitalmarktstérungen, nicht erhalten
kénnen, verpflichtet sich der Platzierungsgarant ebenfalls,
einen entsprechenden Kapitalanteil an der Fondsgesell-
schaft in der Hohe selbst zu zeichnen oder Kapitalanteile an
der Fondsgesellschaft in der Hohe durch Dritte zeichnen zu
lassen, dass wahrend und bis zum Ende der Platzierungs-
frist die Fondsgesellschaft ihren Zahlungsverpflichtungen
bei Félligkeit nachkommen kann, wobei die Verpflichtung
des Platzierungsgaranten in der Hohe begrenzt ist auf den
Betrag des zu platzierenden Eigenkapitals (Emissionskapi-
tals). Sollten bei der Fondsgesellschaft nach Ablauf von 18
Monaten der Platzierungsfrist aufgrund der Vorgaben des

§ 263 Abs. (4) KAGB Umsténde entstehen, die eine schnel-
lere Platzierung des zu platzierenden Eigenkapitals als

vor dem Ende der Platzierungsfrist erfordern, verpflichtet
sich der Platzierungsgarant ferner, einen entsprechenden
Kapitalanteil an der Fondsgesellschaft in der Héhe selbst
zu zeichnen oder Kapitalanteile an der Fondsgesellschaft

in der Hohe durch Dritte zeichnen zu lassen, dass bis zum
Ende der Platzierungsfrist die Vorgaben des § 263 Abs. (4)
KAGB von der Fondsgesellschaft eingehalten werden kén-
nen. Auch fiir diesen Fall ist die Verpflichtung des Platzie-
rungsgaranten in der Hohe begrenzt auf den Betrag des zu
platzierenden Eigenkapitals (Emissionskapitals). Das zu
platzierende Eigenkapital (Emissionskapital) gilt auch dann
als platziert, so dass der Platzierungsgarant nicht mehr aus
der Platzierungsgarantie in Anspruch genommen werden
kann, wenn nach Ablauf der Platzierungsfrist (i) Anleger den
Treuhandvertrag gemaB § 9 Abs. 1 Treuhandvertrag wirk-
sam kiindigen, (ii) Anleger gemaB § 26 Gesellschaftsvertrag
der Fondsgesellschaft aus der Fondsgesellschaft ausschei-
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den und/oder (iii) Anleger ihr Angebot zum Abschluss des
Treuhandvertrags bzw. zum Beitritt zur Gesellschaft auf
gesetzlicher Grundlage wirksam widerrufen.

Fiir die Ubernahme der Platzierungsgarantie erhalt der
Platzierungsgarant eine Vergiitung in Hohe von 0,5 % des

zu platzierenden Eigenkapitals zuziiglich etwaiger Umsatz-
steuer. Sofern die Kapitalverwaltungsgesellschaft von ihrem
Recht Gebrauch macht, das endgiiltige (zu platzierende)
Eigenkapital abweichend festzulegen, @ndert sich die Vergi-
tung entsprechend, d. h. kalkuliert zum gleichen Prozentsatz
bezogen auf das zu platzierende Eigenkapital.

Die Kiindigung der Platzierungsgarantie ist nur aus wichti-
gem Grund moglich. Die ordentliche Kiindigung ist fiir die
Dauer der Platzierungsfrist ausgeschlossen. Die vorstehen-
den Garantieerkldrungen erlschen, wenn das zu platzie-
rende Eigenkapital vollstandig platziert ist.

5.7 REGELN FUR DIE VERMOGENSBEWERTUNG

Fiir die Fondsgesellschaft bzw. die durch sie extern bestellte
Kapitalverwaltungsgesellschaft bestehen auf Basis inter-
ner Richtlinien der Kapitalverwaltungsgesellschaft, von
Vertragsbedingungen und gesetzlichen Vorgaben folgende
Regeln fiir die Vermdgensbewertung, insbesondere fol-
gende Verfahren zur Bewertung der Fondsgesellschaft und
der Kalkulationsmethoden fiir die Bewertung der Verma-
genswerte (einschlieBlich der Verfahren fiir die Bewertung
schwer zu bewertender Vermdgenswerte nach §§ 271 und
272 KAGB):

5.7.1 Auswahl der externen Bewerter

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft stellt die Bewertung
der Vermdgensgegenstande der Fondsgesellschaft sowohl
vor deren Ankauf aber auch die laufende Bewertung durch
Einbezug qualifizierter externer Bewerter sicher. Diese sind
unabhéngig von der Fondsgesellschaft, der Kapitalver-
waltungsgesellschaft sowie anderen Personen mit engen
Verbindungen zur Fondsgesellschaft bzw. deren Kapital-
verwaltungsgesellschaft. Die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft hat zu diesem Zweck einen Pool qualifizierter externer
Bewerter zusammengestellt, die den Anforderungen des KAGB
entsprechen, also insbesondere ausreichende berufliche
Garantien vorweisen kdnnen, um die Bewerterfunktion
wirksam und qualifiziert ausiiben zu kdnnen. Diese Auswahl
der zur Verfligung stehenden Bewerter, die sich ggf. auch
im Zeitverlauf verandert, wird der fiir die Fondsgesellschaft
zusténdigen Aufsicht mitgeteilt bzw. kann von dieser jederzeit

eingesehen und gepriift werden. Die Bewerter haben im Fall
der Ankaufsbewertungen im Vorfeld der Erstellung der Gutach-
ten zwingend die zu begutachtenden Objekte zu besichtigen.

5.7.2 Bewertung der Fondsgesellschaft

Der Wert der Fondsgesellschaft ist aufgrund der jeweiligen
Verkehrswerte der zu ihr geh6renden Vermdgensgegen-
stande im Rahmen von direkt gehaltenen Immobilienin-
vestitionen bzw. aufgrund des festgelegten Werts der
Beteiligung bei mittelbaren Immobilieninvestitionen liber
Objektgesellschaften (sog. schwer zu bewertende Vermo-
gensgegenstdnde) zu ermitteln. Bei Bestimmung des Werts
eines Vermdgensgegenstandes legt die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft wie nachstehend ndher ausgefiihrt gesetzliche
und marktubliche Verfahren zugrunde.

5.7.3 Bewertung von Investitionen in Immobilien

Auf der Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen und der
darauf basierenden internen Richtlinien darf die Kapitalver-
waltungsgesellschaft Investitionen in Sachwerte in Form
von Immobilien fiir die Fondsgesellschaft nur vornehmen,
sofern die Immobilien zuvor bei einem Wert von bis zu ein-
schlieBlich 50 Mio. Euro durch einen und bei einem Wert von
mehr als 50 Mio. Euro durch zwei externe Bewerter bewer-
tet wurden. Zu den Bewertungsgutachten im Rahmen des
vorliegenden Beteiligungsangebots siehe Abschnitt 5.2.3.1.

Dariber hinaus erfolgt die erforderliche laufende Bewer-
tung dieser Vermdgensgegenstande mindestens einmal
jahrlich ebenfalls durch qualifizierte externe Bewerter unter
Beachtung der gesetzlichen Vorgaben sowie der darauf
basierenden internen Richtlinien der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft. Immobilien werden bei Erwerb und danach
nicht langer als zwolf Monate mit dem Kaufpreis angesetzt,
anschlieBend werden sie mit dem zuletzt von dem jeweils
einbezogenen externen Bewerter festgestellten Wert ange-
setzt. Dieser Wert wird flir jede Immobilie spatestens alle
zwoOlf Monate ermittelt, wobei, sofern bei einer Immobilie
Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren auftreten,
eine Neubewertung ggf. auch vorgezogen werden muss.

5.7.4 Bewertung von Beteiligungen an
Objektgesellschaften

Investitionen in Immobilien kann die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft fur die Fondsgesellschaft nicht nur direkt,
sondern indirekt Uber vorgeschaltete Objektgesellschaften
tatigen, die wiederum eine oder mehrere Immobilien halten
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kénnen. GemaB dem vorliegenden Investitionskonzept
investiert die Fondsgesellschaft in das bereits feststehende
Anlageobjekt indirekt, jedoch nicht iber den Kauf von
Anteilen an einer Objektgesellschaft, sondern iiber eine
bereits von ihr gegriindete und ihr vorgeschaltete Objektge-
sellschaft, deren Anteile bereits zum Grindungszeitpunkt
mehrheitlich von der Fondsgesellschaft gehalten werden
(siehe Abschnitt 5.2.2.2). Da vorliegend daher keine Anteile
an einer Objektgesellschaft erworben wurden, erfolgte

die Ankaufsbewertung ausschlieBlich im Hinblick auf die
Immobilie in Mulheim an der Ruhr als Anlageobjekt selbst
nach den im Abschnitt 5.7.3 beschriebenen Verfahren.

Ein indirektes Immobilieninvestment (d. h. sofern Anteile

an Objektgesellschaften erworben werden) unterliegt
abweichenden Bewertungsvorschriften, um im Rahmen der
im Regelfall gegebenen umfassenderen Komplexitat der
entsprechenden Investition Rechnung zu tragen und die
Angemessenheit der Gegenleistung sicherzustellen. GemaB
§ 261 Abs. 6 KAGB ist der Wert der Beteiligung an einer
Objektgesellschaft durch einen externen Bewerter nach den
fur die Bewertung fir Unternehmensbeteiligungen allge-
mein anerkannten Grundséatzen zu ermitteln. Die Bewertung
erfolgt auf Grundlage der von den Objektgesellschaften
eingereichten aktuellen Vermoégensaufstellung, wobei die
Vermdgensaufstellung vorher von einem Abschlusspriifer
zu prifen ist. Statt der Vermdgensaufstellung kann auch
der letzte gepriifte Jahresabschluss verwendet werden,
wenn er zum Zeitpunkt der Bewertung noch nicht alter

als drei Monate ist. Der Bewerter hat alle wesentlichen
Grundlagen und Annahmen seiner Bewertung der Immo-
bilie, insbesondere die wertbeeinflussenden Faktoren, in
seinem Bewertungsgutachten darzulegen. Eine Bewertung
durch den externen Bewerter erfolgt anhand der gegenwar-
tig geltenden Standards und anerkannten Verfahren. Der
externe Bewerter hat in seinem Bewertungsgutachten die
wertmaBigen Zusammenhéange und Unterschiede zwischen
dem Nettovermdgen laut Vermdgensaufstellung und dem
ermittelten Beteiligungswert darzulegen und zu erldutern.

Betreffend die Frequenz der Bewertung fiir Beteiligungen

an Objektgesellschaften gelten im Ubrigen die in vorste-
hendem Abschnitt 5.7.3 genannten Grundlagen und Fristen,
d.h. bei Erwerb werden Beteiligungen an Objektgesellschaf-
ten grundsétzlich auch mit dem Kaufpreis angesetzt und
anschlieBend werden im Regelfall, sofern keine auBeror-
dentlichen Umstande eintreten, die Bewertungen der Betei-
ligungen alle zwdIf Monate vorgenommen. Treten bei einer
Beteiligung Anderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren
ein, die durch eine Fortschreibung nicht erfasst werden kén-
nen, so wird eine Neubewertung ggf. zeitlich vorgezogen.

5.7.5 Verfahren zur Bewertung der Vermégens-
gegenstande

5.7.5.1 Ermittlung des Verkehrswerts

Zur Ermittlung des Verkehrswerts einer Immobilie ist gemaB
§ 30 Abs. 1 Kapitalanlage-Rechnungslegungs- und Bewer-
tungsverordnung (,KARBV*) in der Regel der Ertragswert
der Immobilie anhand eines am jeweiligen Immobilienmarkt
anerkannten bzw. normierten Verfahrens zu ermitteln. Zur
Plausibilisierung kdnnen grundsétzlich auch andere am
jeweiligen Immobilienmarkt anerkannte Bewertungsverfah-
ren herangezogen werden, wenn dies fiir eine sachgerechte
Bewertung nach Auffassung des qualifizierten Bewerters
erforderlich oder zweckmaBig erscheint.

Die Ermittlung des Werts einer Immobilie erfolgt wie
vorstehend dargestellt sowohl im Rahmen einer Ankaufs-
bewertung wie auch im Rahmen der laufenden Bewertung
grundsatzlich nach dem in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (,ImmoWertV*) niedergelegten Ertragswert-
verfahren. GemaB §§ 17 ff. ImmoWertV wird der Ertragswert
der Immobilie in beiden Féllen der Bewertung durch den
externen Bewerter auf der Grundlage marktiblicher erziel-
barer Ertréage ermittelt. Das genannte Verfahren stellt ein
nach der KARBYV geeignetes Verfahren dar, um im Rahmen
der Bewertung von Vermodgensgegenstanden eine AIFM-
konforme Bewertungsgrundlage zu erhalten.

5.7.5.2 Ermittlung des Nettoinventarwerts bzw.
des Anteilswerts

Zur Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil werden
die Verkehrswerte aller zu der Fondsgesellschaft gehoren-
den Vermdgensgegenstande abzliglich des aufgenomme-
nen Fremdkapitals und der sonstigen Verbindlichkeiten
ermittelt (,Nettoinventarwert®) und durch die Zahl der
ausgegebenen Anteile geteilt (,Anteilswert*). Die Verkehrs-
wertermittlung der Vermdgensgegenstande erfolgt nach
den oben dargestellten Verfahren. Die Berechnung des
Nettoinventarwerts erfolgt mindestens einmal jahrlich.

In diesem Zusammenhang werden Nebenkosten, die beim
Erwerb einer Immobilie bzw. einer Beteiligung an einer
Objektgesellschaft anfallen, Gber die voraussichtliche
Haltedauer des Vermdgensgegenstands, langstens jedoch
iber zehn Jahre in gleichen Jahresbetragen abgeschrieben.
Wird der Vermdgensgegenstand vorher verduBert, sind die
verbleibenden Anschaffungsnebenkosten in voller Hohe
abzuschreiben. GemaBR § 30 Abs. 2 Nr. 1 KARBVi.V.m.
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§ 255 Abs. 1 HGB gelten im Hinblick auf die Anschaffungs-
nebenkosten bei der Ermittlung des Nettoinventarwerts
einige handelsrechtliche Besonderheiten. Diese finden
jedoch nur unter Beachtung auch investmentrechtlicher
Besonderheiten Anwendung, so dass beispielsweise bereits
im Vorfeld entstehende Kosten angesetzt werden kdnnen,
solange der Erwerb des Vermodgensgegenstandes aussichts-
reich erscheint.

5.8 LIQUIDITATSMANAGEMENT

Der Gesellschaftsvertrag sowie die Anlagebedingungen

der Fondsgesellschaft sehen eine Riicknahme sowie einen
Umtausch von Anteilen an der Fondsgesellschaft nicht vor.
Es bestehen keine Vereinbarungen mit den Anlegern Gber
die Riicknahme oder die Aussetzung einer Riicknahme oder
eines Umtauschs von Anteilen (siehe hierzu nachstehend
auch die Abschnitte 6.3.3 lit. ¢) bzw. Abschnitt 7.4.3).

Aus diesem Grund beschrénkt sich das Liquiditatsmanage-
ment der Kapitalverwaltungsgesellschaft flir die Fondsge-
sellschaft auf die Uberwachung der Liquiditatsfliisse und
etwaiger Liquiditatsrisiken der Fondsgesellschaft bzw. das
Vorhalten ausreichender Liquiditét, insbesondere fiir das
Bestreiten der laufenden Kosten auf Ebene der Fondsgesell-
schaft.

Das Liquiditatsmanagement stellt die gemaB den Vertrags-
bedingungen fir die Fondsgesellschaft erforderliche bzw.
zulassige Liquiditat sicher. Die so ermittelte Liquiditats-
menge wird in zur Liquiditatsanlage geeignete und zugelas-
sene Anlageformen bzw. -instrumente investiert. Mit der
Liquiditatsanlage verbundene Risiken werden im Risikoma-
nagement laufend berlicksichtigt und gesteuert.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft verfligt sowohl auf
Ebene der Kapitalverwaltungsgesellschaft selbst als auch
auf Ebene der Fondsgesellschaft liber ein Liquiditdtsma-
nagementsystem, das insbesondere den Anforderungen des
§ 30 KAGB, den ergénzenden Anforderungen der europai-
schen Verordnung (EU) Nr. 231/2013 sowie Verlautbarungen
der BaFin entspricht. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat
hierzu Verfahren festgelegt, die es ihr ermdéglichen, die Liqui-
ditatsrisiken der von ihr verwalteten Investmentvermdgen
und damit im vorliegenden Fall auch der Fondsgesellschaft
zu Uberwachen. Im Rahmen der kontinuierlichen Anwen-
dung von Stresstests tiberpriift und bewertet die Kapital-
verwaltungsgesellschaft die Liquiditatsstruktur der von ihr
verwalteten Fondsgesellschaft unter Beriicksichtigung von
normalen und auBergewdhnlichen Marktbedingungen.

5.9 INTERESSENKONFLIKTE

Interessenkonflikte kénnen entstehen, wenn ein Individuum
oder eine Organisation in einem Spannungsfeld verschiede-
ner Interessen handelt. Hierdurch entsteht das Risiko, dass
Entscheidungsfindungsprozesse oder Handlungen in unan-
gemessener Weise beeinflusst werden. Interessenkonflikte
sind in vielen Féllen, so auch im Rahmen des vorliegenden
Beteiligungsangebots, nicht vollstdndig vermeidbar.

Um Interessenkonflikte zu erkennen, hat die Kapitalver-
waltungsgesellschaft interne Regelungen zum Umgang

mit Interessenkonflikten erlassen. Danach sind potentielle
Interessenkonflikte von den Mitarbeitern dem Compliance-
Bereich und der Geschaftsleitung der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft offenzulegen.

Alle eingehenden Meldungen werden durch den Compli-
ance-Bereich der Kapitalverwaltungsgesellschaft gesam-
melt, analysiert und es wird auf Einzelfallbasis entschieden,
ob ein Interessenkonflikt besteht. Soweit ein Interessen-
konflikt besteht, wird dieser erfasst und es wird entschie-
den, wie dieser zu vermeiden ist, und ob eine Offenlegung
erfolgen soll bzw. muss.

Im Rahmen der internen Grundsétze zum Umgang mit
Interessenkonflikten bestehen bei der Kapitalverwaltungs-
gesellschaft u. a. folgende abgestuft zu sehende Verfahren
und MaBnahmen zur Préavention und Steuerung von Interes-
senkonflikten:

= Organisatorische MaBnahmen zur Bewiéltigung oder
Vermeidung von Interessenkonflikten;

= Offenlegung von Interessenkonflikten gegentber
Anlegern/Investoren;

= Das betroffene Geschaft bzw. die Dienstleistung wird
abgelehnt bzw. nicht erbracht.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat zudem grundsétz-
liche Verfahrensweisen zur Ermittlung und Steuerung von
Interessenkonflikten implementiert. Wirksame organisa-
torische und administrative Vorkehrungen ermdglichen es
der Kapitalverwaltungsgesellschaft, alle angemessenen
MaBnahmen zur Ermittlung, Vorbeugung, Beilegung und
Beobachtung von Interessenkonflikten zu ergreifen, zu
treffen und beizubehalten, um zu verhindern, dass Inter-
essenkonflikte den Interessen der Investmentvermdgen
und ihrer Anleger schaden. So unterstehen beispielsweise
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Mitarbeiter bzw. Handelnde im Unternehmen den Vorgaben
des Compliance-Handbuchs des Unternehmens.

Ein Compliance-Beauftragter, die Interne Revision sowie
der Wirtschaftspriifer der Kapitalverwaltungsgesellschaft
Uberprifen regelméBig die Angemessenheit der entspre-
chenden Systeme und Kontrollen der Kapitalverwaltungsge-
sellschaft.

Interessenkonflikte sind - wie vorstehend ausgefiihrt - in
vielen Fallen und so auch im Rahmen des vorliegenden
Beteiligungsangebots nicht vollstdndig vermeidbar. So
agiert die Kapitalverwaltungsgesellschaft im Rahmen

des vorliegenden Konzepts fiir das Beteiligungsangebot
einerseits als geschaftsfiihrender Kommanditist der
Fondsgesellschaft, verwaltet als extern bestellte Kapitalver-
waltungsgesellschaft gleichzeitig die Fondsgesellschaft und
fiihrt ihre Anlagen aus und nimmt dazu parallel die Funktion
des Treuhandkommanditisten im Rahmen der Treuhand-
vertrage mit den Anlegern als Treugeber wahr. Zudem ist
die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH auch 100 %-Kommanditistin der PATRIZIA GrundInvest
Beteiligungs GmbH & Co. KG, die wiederum bis zu 25,1 % der
Anteile an der Objektgesellschaft hélt. Die Mitglieder der
Geschaftsleitung und des Aufsichtsrats der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft Giben dartber hinaus, wie in Abschnitt 2.3
vorstehend im Detail dargestellt, auch auBerhalb der
Kapitalverwaltungsgesellschaft diverse Hauptfunktionen
aus, die fur die Kapitalverwaltungsgesellschaft von Bedeu-
tung sind und die auch fiir die Fondsgesellschaft und ihre
Gesellschafter (Anleger) von Bedeutung sein kénnen. Lei-
tende Mitarbeiter und Fiihrungskréfte sowie Schlisselper-
sonen der Kapitalverwaltungsgesellschaft agieren zudem

- auch zukiinftig - fir andere Gesellschaften, insbesondere
im Rahmen von Investmentmanagementfunktionen (z. B. fiir
andere von der Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltete
alternative Investmentfonds), oder iibernehmen Funktionen
innerhalb des PATRIZIA-Konzerns. Auch hieraus kénnen
Interessenkonflikte resultieren, die mit den Interessen der
Anleger dieses Beteiligungsangebots kollidieren kénnen,
und diese sind im Rahmen von geeigneten Manahmen,
z.B. durch organisatorische MaBnahmen, zu ermitteln, zu
steuern bzw. wenn méglich vorzubeugen bzw. abzustellen.

Der Komplementéar der Fondsgesellschaft, die CB Betei-
ligungs GmbH, Miinchen, ist in gleicher oder dhnlicher
Funktion auch bei anderen alternativen Investmentfonds
unterschiedlicher Anbieter - zukiinftig auch der Kapital-
verwaltungsgesellschaft - tatig, so dass sich auch hieraus
mogliche Interessenkonflikte ergeben kdnnen.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft, die Platzierungsgaran-
tin und der Konzern, dem diese 