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1. ECKDATEN INVESTITIONSMOGLICHKEIT

Objektbezeichnung Fachmarktzentrum Korschenbroich

Adresse Matthias-Hoeren-Platz 1-5, An der Sandkuhle 1, 41352 Korschenbroich
Bundesland Nordrhein-Westfalen

Investmentstil Core

Baujahr 2004

Grundstiicksflache 8.406 m?

Vermietbare Gesamtflache 6.739 m?

Anzahl Mieter

1 Generalmieter

Generalmieter

EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG

Mietrestlaufzeit Mieter

31.12.2035 + Verlangerungsoptionen: 2 x 5 Jahre

Soll-Miete p. a.

1.035.780,48 Euro

Vermietungsquote

100 Prozent

Gesamtinvestitionskosten

21.737.500 Euro

Davon Eigenkapital / Fremdkapital

10.237.500 Euro / 11.500.000 Euro

Finanzierung der Fondsgesellschaft

11.500.000 Euro (entspricht einer Quote von rd. 53 Prozent, bezogen auf die Gesamtinves-
tition inkl. Ausgabeaufschlag)

- Zinssatz p. a. (nominal [ effektiv): 3,99 Prozent [ 4,08 Prozent

- Zinsfestschreibung bis zum 30.12.2035

- Auszahlungskurs: 100 Prozent

- Anfénglicher Tilgungssatz: rd. 1,50 Prozent p. a. zzgl. ersparte Zinsen ab dem 01.01.2027

Prognostizierte Ausschiittung

3,00 Prozent p. a. ab Beitritt zur Fondsgesellschaft und bezogen auf die Zeichnungssumme/
Kaufpreis ohne Ausgabeaufschlag (Agio); quartalsweise Auszahlung; erstmals vorgesehen
fiir Beitritte im Dezember 2025 fiir das 1. Quartal 2026 am 30.03.2026

Besteuerung

Das Beteiligungsangebot richtet sich an Anleger, die ihre nach § 6b/c EStG gebildeten Riick-
lagen libertragen mochten. Durch die Beteiligung an der Fondsgesellschaft erzielen Anleger
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb. Die steuerliche Behandlung ist abhédngig von den persénli-
chen Verhéltnissen des Anlegers.

§ 6b EStG-Hebel des AIF (Ubertragungsfaktor)

203,33 Prozent
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2. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Beteiligungsangebot

Die HAHN Beteiligungsholding GmbH bietet ausgesuchten Investoren
die Mdglichkeit, sich als Kommanditist an der Hahn Fachmarktzent-
rum Korschenbroich GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG (nach-
folgend auch ,Fondsgesellschaft" genannt) zu beteiligen. Die Fonds-
gesellschaft ist ein geschlossener inldndischer Spezial-AIF im Sinne
des KAGB. Hierbei richtet sich das Beteiligungsangebot an Anleger,
die ihre nach § 6b/c EStG gebildeten Riicklagen Gibertragen méchten.

Die Fondsgesellschaft hat mit Grundstiickskaufvertrag vom 08.08.2025
den rund 8.406 m2 groBen Grundbesitzes in der Innenstadt von Kor-
schenbroich erworben. Das Grundstiick ist mit einem Nahversorgungs-
zentrum, bestehend aus einem Verbrauchermarkt, einem Discounter,
einem Drogeriefachmarkt, einem Textilfachmarkt, einer Reinigung,
einem Blumengeschift und einem Bicker (Gebiude 1) sowie einem Fri-
seur, einer Parflimerie, einem Sanitatshaus sowie einer Polizeiwache
(Gebiude 2) bebaut. Fiir Besucher des Nahversorgungszentrums ste-
hen rd. 345 Stellpldtze, davon rd. 340 auf dem nordéstlich gelegenen
offentlichen Nachbargrundstiick baurechtlich abgesichert zur Mitbe-
nutzung, zur Verfligung. Die Gebdude wurden im Jahr 2004 neu errich-
tet und befinden sich in einem dem Gebdudealter entsprechend gutem
Zustand. Die liberwiegend eingeschossigen Gebdudekdrper verfiigen
insgesamt iber eine Gesamtmietflache von rund 6.739 m2, von denen
rd. 450 m2 auf die wenigen Obergeschossflachen entfallen. Das Nah-
versorgungszentrum stellt einen etablierten und gefestigten Handels-
standort in Korschenbroich dar. Aufgrund seiner groBen Verkaufsflache

im Vergleich zu den Mitbewerbern im direkten Marktumfeld, besitzt
das Objekt eine exponierte Markt- und Wettbewerbsstellung. Dies ist
auch auf die mit der VerkaufsflachengréBe einhergehende hohe Sorti-
mentstiefe sowie -breite zuriickzufiihren. Durch seine gut integrierte
Lage, die gute Anbindung und die Synergie- und Agglomerationseffekte
der ergdnzenden Fachmarkte besitzt das Objekt der Fondsgesellschaft
eine gute Wettbewerbsposition in Korschenbroich und Umgebung. Auf-
grund der Bonitat des Mieters, der Lage- und Standortpotenziale und
der restlichen Mietvertragslaufzeit kann insgesamt von einem nach-
haltigen Miet-Cash-Flow ausgegangen werden.

Die Anleger kdnnen sich im Rahmen des Angebotes als Kommanditis-
ten im Wege eines Anteilskaufes an der Fondsgesellschaft beteiligen.

Fondsgesellschaft

Anlegern wird das Angebot unterbreitet, sich durch Erwerb einer von
der HAHN Beteiligungsholding GmbH gehaltenen Kommanditbeteiligung
an der Hahn Fachmarktzentrum Korschenbroich GmbH & Co. geschlos-
sene-Investment-KG zu beteiligen. Die Fondsgesellschaft mit Sitz in
Bergisch Gladbach (Geschaftsanschrift: BuddestraBe 14, 51429 Ber-
gisch Gladbach) unterliegt deutschem Recht und somit insbesondere
den Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB), des Handels-
gesetzbuches (HGB) sowie aufgrund ihrer Qualifizierung als geschlos-
sene Investmentkommanditgesellschaft im Sinne des Kapitalanlagege-
setzbuches (KAGB) den Regelungen des KAGB. Die Beteiligungsstruktur
ist der folgenden Ubersicht zu entnehmen.

Altgesell- 37.5 %
schafter
Kommanditisten Hahn
Fachmarktzentrum Hahn
Korschenbroich 0.0 % Dritte Beteili-
GmbH & Co. gungs GmbH
QESCMOSSEHC personlich haftende
Tras s (46 Gesellschafterin
HAHN 62,5 % AG Kdéln, HRA 38203
Beteiligungs-
holding GmbH

Kommanditist
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3. KURZDARSTELLUNG

DES GRUNDBESITZES

DER OBJEKTGESELLSCHAFT

Makrolage

Die Stadt Korschenbroich verfligt Gber rund 34.300 Einwohner und
liegt im Westen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Die nach-
stgroBere Stadt befindet sich mit Mdonchengladbach rd. 7 km siid-
westlich von Korschenbroich. In dstlicher Richtung befindet sich in
rd. 25 km Entfernung die Landeshauptstadt Diisseldorf. Korschen-
broich liegt im Rhein-Kreis-Neuss. Der Landkreis setzt sich insgesamt
aus acht Gemeinden zusammen. Der Sitz der Kreisverwaltung befin-
det sich in der sliddstlich angrenzenden Stadt Neuss, welche ebenfalls
die bevdlkerungsreichste Stadt des Landkreises ist. Insgesamt verfiigt
der Kreis iber rd. 457.398 Einwohner (Stand: Dezember 2023). Die
angrenzenden Stidte Kaarst (8stlich), Grevenbroich und Jiichen (stid-
lich) verfligen iber rd. 43.200 bzw. rd. 65.600 und 24.000 Einwoh-
ner. Das Hauptsiedlungsgebiet von Korschenbroich erstreckt sich vom
westlichen Gemeindegebiet in Richtung Mdnchengladbach. Das nérd-
liche und siidliche Gemeindegebiet ist nicht mehr dem Siedlungskern
zuzurechnen. Im ndheren Umkreis um das Stadtgebiet befinden sich
im Norden landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Die Siedlungsflache
nimmt nur rd. 10 Prozent der Gemeindeflache ein. Knapp 60 Prozent
der Gebietsflache sind Landwirtschaftsflachen.

Tonisvorst /L&
Willich

EDEKA
Center

Der Innenstadtbereich weist hinsichtlich des Haupteinkaufsbereiches
eine weitldufige rdumliche Ausdehnung mit FuBwegdistanzen bis zu
700 m aus. Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang der Hin-
denburg-, Stein- und Sebastianusstra3e. AuBerdem werden die angren-
zenden Bereiche um das Hannen-Center und der Untersuchungsstand-
ort am Matthias-Hoeren-Platz, welcher eine rdumliche Ausweitung
in westliche Richtung darstellt, miteingeschlossen. Das Fachmarkt-
konzept am Matthias-Hoeren-Platz mit dem Angebotsschwerpunkt
im kurzfristigen Bedarfsbereich und Teilangeboten im mittelfristigen
Bedarfsbereich hat zu einer Verschiebung der Standortgewichte des
Haupteinkaufsbereichs gefiihrt und die Einzelhandelsentwicklung Kor-
schenbroichs maBgeblich gepragt.

Die Stadt ist durch die L 390 und L 382 unmittelbar an das regionale
Verkehrsnetz angebunden. Die Bundesautobahnen A 44 und A 52 ver-
laufen nérdlich von Korschenbroich und sind tiber die L 390 (Anschluss-
stelle 21 Mdnchengladbach Ost) und die L 382 (Anschlussstelle 11
Schiefbahn) erreichbar. Korschenbroich ist damit nur indirekt an das
liberregionale Verkehrsnetz angebunden und verfiigt somit lber eine
regional durchschnittliche Verkehrsanbindung. In ndrdlicher Richtung
befindet sich in rd. 8 km Entfernung der Flughafen von Ménchenglad-
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bach. Korschenbroich verfiigt Giber einen eigenen Bahnhof im Siedlungs-
zentrum, der die Stadt an das regionale Schienenverkehrsnetz anbin-
det. Von dort aus taktiert die Linie S8 mehrmals stiindlich in Richtung
Mbnchengladbach, Wuppertal-Oberbarmen und Hagen. Im OPNV wird
die Stadt Korschenbroich zudem durch mehrere Buslinien des Verkehrs-
verbund Rhein-Ruhr (VRR) erschlossen.

Die Nachbarstadt Monchengladbach verfiigt durch den rund 7 km von
Korschenbroich entfernten Bahnhof Ménchengladbach (Hbf) iiber eine
Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn. Somit ver-
fligt Korschenbroich insgesamt liber eine gute Anbindung an das liber-
regionale Schienenverkehrsnetz.

Mikrolage

Das Nahversorgungszentrum befindet sich in zentraler Lage im westli-
chen Bereich des Stadtgebiets. Das Grundstiick wird im Norden durch
die StraBe ,An der Sandkuhle", im Osten durch die Rheydter StraBBe, im
Siiden durch den Jane-Addams-Weg sowie im Westen durch Wohnbe-
bauung und Griinflichen begrenzt.

Die weitere Umgebung ist vor allem durch Wohnbebauung geprégt. Diese
schlieBt sich vor allem in nérdlicher, westlicher und stdlicher Richtung
an das Grundstiick der Fondsgesellschaft an. Im norddstlichen Bereich
des Grundstiicks befindet sich die Polizeiwache Korschenbroich, an die
auf dem Nachbargrundstiick unmittelbar die Feuerwehr Korschenbroich

angrenzt. Stdlich des Fachmarktzentrums befindet sich die Kinder-
tagesstatte ,Zauberwald". Die weitere Umgebung im ndrdlichen und
oOstlichen Bereich ist ebenfalls gepragt durch Wohnbebauung, dabei
aber durchsetzt von vereinzelten Handels- und Dienstleistungsbetrie-
ben, wie zum Beispiel einer Apotheke, einer Fahrschule, einem Schuh-
geschaft und einer Bickerei & Konditorei. Im &stlichen Bereich befin-
det sich dariiber hinaus die Stadtverwaltung Korschenbroich sowie das
Gymnasium Korschenbroich mit angrenzendem Hallenbad.

Das Gesamtobjekt ist sowohl durch den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) als auch den OPNV erschlossen. Uber die 8stlich gelegene
Haltestelle ,Rheydter StraBe” ist das Nahversorgungszentrum an den
offentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle befindet sich
fuBlaufig etwa 200 Meter vom Eingang des Fachmarktzentrums ent-
fernt. Die Buslinien 016 und 021 verbinden das Objekt in regelmaBigen
Zeitabstdnden mit dem restlichen Stadtgebiet und dem Umland.
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4. WERTARBEIT MIT
IMMOBILIEN

Wir sind ein fiihrender Immobilienfonds Manager fiir fiir private An-  Neben den institutionellen Investmentlésungen bieten wir Publi-

leger und institutionelle Investoren — mit dem Fokus auf versorgungs-  kums-AlFs und Private Placements an, um auch privaten Anlegern

orientierte Handels- und Mixed-Use-Immobilien. Wir konzipieren  den Zugang zu indirekten Immobilieninvestments zu ermdglichen.

nachhaltig ertragsstarke Investments lber die gesamte Wertschdp-  Wir verfolgen dabei stets eine langfristige Investmentstrategie, die

fungskette hinweg. es uns ermoglicht, stabile und langfristige Renditen fiir unsere An-
leger zu erwirtschaften.

Mio. Quadratmeter
Mietflache*

Mrd. Euro verwaltetes
Immobilienvermdgen

Prozent Mietvertrage*
Vermietungsquote*

* bezogen auf die gemanagten Immobilienfonds

Ganzheitliches Management iiber die gesamte Wertschopfungskette

U3

oo

& 0= =T] il
Research Portfolio Akquisition Finanzierung Asset

Management von Immobilien Management
Marktbeobachtung Fondskonzeption, Objektauswahl, Beschaffung Objektstrategie,
und Entwicklungs- Portfolioanalyse, Due Diligence, von Fremd- und Vermietung,
prognosen -strategie und Transaktions- Eigenkapital Optimierung, Center

-steuerung, Risiko management Management

Management
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5. GANZHEITLICHES
MANAGEMENT

Die Rendite der von uns verwalteten Investmentvermdgen leitet sich
aus vielen unterschiedlichen Einflussfaktoren ab. Indem wir mit unse-
ren Spezialisten die gesamte Wertschépfungskette managen, sichern

== Dje immobiliennahen Dienstleistungen reichen vom An- und Ver-
kauf Uber die Vermietung und Verwaltung bis hin zur Revitali-
sierung und Neuentwicklung von Immobilien.

wir eine hohe Qualitdt und den gréBtmdoglichen Investmenterfolg un-

serer Privatanleger und institutionellen Investoren.

Die durch uns erbrachten Managementleistungen decken den gesamten
Lebenszyklus und alle Wertschopfungsstufen eines langfristigen Immo-

bilieninvestments ab.

il

Projekt- und Be-
standsentwicklung
Revitalisierung,
Modernisierung,
Manage-to-Green

Property
Management
Kaufmannisches und

technisches Bestands-

management

== Die kapitalmarktnahen Dienstleistungen beinhalten die Konzep-
tion, Strukturierung und Vermarktung von immobilienbasierten
Investment- und Anlageprodukten sowie das Portfolio Manage-
ment und die Anlegerbetreuung.

== Wir beteiligen uns als Investor an aufgelegten Immobilienfonds und
Joint-Venture-Portfolios, um Zusatzertrdge zu realisieren und die
Interessenkongruenz mit den Anlegern zu steigern.

5

Verkauf von
Immobilien
VerduBerung im
Rahmen der Port-
foliostrategie

S

Anleger-

betreuung
Administration,
Berichterstattung und
Reporting
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6. IMMOBILIENTYPEN IM FOKUS

Fiir unsere Anleger setzen wir auf Immobilien, die den Grundbedarf der
Bevdlkerung abdecken. Im Mittelpunkt stehen dabei Handels- und Mixed-
Use-Immobilien, die dank ihrer Mieterstruktur eine essenzielle Versorgungs-
funktion libernehmen. Nahversorgungszentren, Lebensmittelmarkte und
Baumarkte bedienen den taglichen Bedarf, ziehen zahlreiche Besucher an
und sichern so stabile Mieteinnahmen - Faktoren, die diese Investments

besonders attraktiv machen.

Versorgungsorientierte Handelsimmobilien

Die Assetklasse der groBen Lebensmittelmarkte und Fachmarkt-
ansiedlungen, die auch als ,groBfldchiger Einzelhandel” bezeichnet
wird, liberzeugt durch ihre hohe Stabilitdt und Investitionssicher-
heit. Sie umfasst insbesondere die Immobilienobjekttypen Fach-
marktzentren, Nahversorgungszentren, SB-Warenhauser, Verbrau-
cherméarkte und Non-Food-Fachmarkte.

Versorgung im Mittelpunkt

Der Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote unserer Handels-
immobilien liegt auf Waren und Dienstleistungen, mit denen die
Grundbediirfnisse der Menschen in Bezug auf das Leben und Woh-
nen abgedeckt werden. Lebensmittel und Drogerieprodukte stehen
im Mittelpunkt, da sie zentrale Bediirfnisse des taglichen Konsums
erfiillen. Baumarkte stellen ebenfalls die Versorgung mit lebensrele-
vanten Giitern sicher, indem sie wichtige Bedarfe rund um das The-
ma Wohnen abdecken.

Bonitatsstarke Mieter

Unsere Hauptmieter sind liberwiegend fiihrende und international
tatige Einzelhandelskonzerne. Dazu zdhlen beispielsweise EDEKA,
Kaufland, REWE oder ALDI. Diese groBen Handelskonzerne verfiigen
alle liber eine gute Bonitdt und gehen grundsatzlich langfristige
Mietvertrdge ein, teilweise mit Laufzeiten von weit liber zehn Jah-
ren. Fir die Investoren unserer Immobilienfonds ergeben sich dar-
aus langfristig gesicherte Einkommensstrome.

Marktfiihrer in der Region

Der Wettbewerb im stationédren Einzelhandel wird intensiv gefiihrt.
Langfristig setzen sich vor allem Standorte durch, die eine markt-
fiinrende Stellung in ihrem Einzugsgebiet einnehmen. Die Hahn
Gruppe investiert deshalb nur in bedeutende Handelsstandorte mit
Ankermietern, die eine MindestgréBe von 1.500 m2 aufweisen. Die
Standorte sollten eine hohe Sichtbarkeit, eine gute Verkehrsanbin-
dung und ausreichend Pkw-Stellpldtze aufweisen.

Bestandsschutz auBerhalb der Innenstéddte

Mit dem Ziel, den Kaufkraftabfliissen aus den Innenstadten ent-
gegenzuwirken, ist der Neubau von groBflachigen Einzelhandels-
immobilien auBerhalb innerstadtischer Kerngebiete in Deutschland
gesetzlich reglementiert. Die restriktive Genehmigungspraxis der
Stadte und Gemeinden stellt einen gewissen Wettbewerbsschutz fiir
existierende Standorte dar.

Geringe Miet- und Mietnebenkosten

Da Fachmarktzentren, SB-Warenhduser oder Baumarkte tenden-
ziell weniger aufwendig gemanagt werden miissen als beispiels-
weise Shopping-Center, fallen die Mietkosten und die Mietneben-
kosten fiir die Filialisten hier grundsétzlich geringer aus. Im sehr
wettbewerbsintensiven Einzelhandel steigert dieser Kostenvorteil
die Attraktivitat der entsprechenden Handelsimmobilien. Trotzdem
missen die Kunden bei diesem Objekttyp nicht auf Komfort, Conve-
nience und Service beim Einkauf verzichten.
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Verbrauchermirkte/SB-Warenhiuser

als Ankermieter

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Um-
satzschwerpunkt bei Waren des tdglichen Be-
darfs und zahlreichen Non-Food-Warengrup-
pen (SB-Warenhaus). Der Objekttyp befindet
sich in der Regel an Pkw-orientierten
Standorten.

EDEKA-Center Herford

Fachmarktzentrum Kaiserwiesen

Fachmarkt-/Nahversorgungszentren
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
unterschiedlicher Branchen und Betriebsgro-
Ben; Ankermieter aus dem LEH. Bei Fachmarkt-
zentren, die tiberwiegend an Pkw-orientierten
Standorten angesiedelt sind, dominiert die
Betriebsform preisaktiver Fachmarkte.

OBI Baumarkt Koln

Bau- und Heimwerkermarkte

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Um-
satzspezialisierung auf Materialien des Bau-,
Handwerker- und Gartenbedarfs sowie Neben-

sortimente. Stadtrandlagen mit guter ver-
kehrstechnischer ErschlieBung sind bevorzugte
Lagen fiir diesen Objekttyp.
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7. MIETER

Vermietungsiibersicht

Mieter Nutzung / Miet- Miete Jahresmiete Miet- Ende der Option  Anpas- Anpas-
Vertriebslinie fliche pro m2 in Euro anteil Festlauf-  zur Ver- sung sungs-
in m2 und p. a. in% zeit Miet- linge- bei Ver- quote
Monat (netto) vertrige  rung in inderung in %
(Netto) Jahren um
EDEKA Rhein-
Ruhr Stiftung Fachmarkt-
& Co. KG zentrum 6.444 13,06 1.010.077 98 31.12.2035 2x5 10,0% 66,00
Polizeiwache
und Stellplatze 295 7,26 25.703 2 31.12.2035 2x5 p.a. 65,00
Gesamt 6.739 12,81 1.035.780 100,0

Die Generalmieterin EDEKA

Die EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG ist Gene-
ralmieterin der Gebaudeflachen des Fondsobjekts
und Betreiber des integrierten Verbrauchermark-
tes. Sie betreibt im Verbund mit ihren selbststan-
digen Kaufleuten in Nordrhein-Westfalen und
angrenzenden Regionen von Niedersachsen sowie Rheinland-Pfalz liber
900 Lebensmittel- und Getrdnkemarkte. Davon sind rund 700 Vollsor-
timent-Lebensmittelmarkte unter den Marken EDEKA und Marktkauf,
liber 250 Getrankemarkte mehrheitlich unter der Marke trinkgut. Der
Fleischhof Rasting sowie die Backerei Biisch gehdren ebenfalls zu dem
genossenschaftlich strukturierten Unternehmen mit Sitz in Moers. Bei

EDEKA

der EDEKA Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG handelt es sich um eine zum
Jahresende 2020 neu gegriindete EDEKA-Tochter, die im Wege einer
Ausgliederung den gesamten Geschaftsbetrieb der bisherigen Miete-
rin, der EDEKA Handelsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH, libernommen hat.
Das im Handelsregister eingetragene Haftkapital der Mieterin EDEKA
Rhein-Ruhr Stiftung & Co. KG betrdgt 50 Mio. Euro und wird von der
EDEKA Rhein-Ruhr Holding GmbH gehalten, die jedoch nicht fiir die
Verbindlichkeiten der Mieterin als Kommanditistin haftet. GemaB Cre-
ditreform-Auskunft mit Datum vom 04.07.2025 bewertet die Creditre-
form die Bonitat der Mieterin mit einen Bonitdtsindex von 240 Punk-
ten, was einer guten Bonitét entspricht.
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8. RUCKLAGENUBERTRAGUNG

Allgemein

§ 6b/c EStG bietet die Mglichkeit, den Gewinn aus dem Verkauf bestimm-
ter Investitionsgegenstdnde, die einem Betriebsvermdgen zugeordnet
sind, nicht sofort zu versteuern. Voraussetzung ist, dass dieser Gewinn
zur Anschaffung oder Herstellung bestimmter anderer Reinvestitions-
objekte verwendet wird. Dabei werden die stillen Reserven von dem ver-
kauften Anlagegut auf das Reinvestitionsobjekt libertragen.

Der Gewinn wird durch § 6b/c EStG nicht endgiiltig steuerfrei gestellt.
Durch die Ubertragung der stillen Reserven auf ein anderes Wirtschafts-
gut bleiben diese steuerverhaftet. Bei Verkauf des gesamten Betriebes
oder der einzelnen Wirtschaftsgliter und auch bei Einstellung der Tatigkeit
durch die Gesellschaft werden die stillen Reserven besteuert. Die Steu-
erzahlung wird daher lediglich auf einen spateren Zeitpunkt verschoben.

Die Riicklageniibertragung nach § 6b/c EStG
Ubertragung stiller Reserven

§ 6b/c EStG ermdglichen es, stille Reserven, die bei der VerduBerung
bestimmter Anlagegiiter in einem Betriebsvermégen aufgedeckt wor-
den sind, bei der Anschaffung oder Herstellung anderer bestimmter
Anlagegiiter steuerfrei zu libertragen. Hierdurch wird die sofortige Ver-
steuerung vermieden und in die Zukunft verlagert. Die Beteiligung an
der Fondsgesellschaft schafft Ihnen eine solche Méglichkeit zur Uber-
tragung von stillen Reserven nach MaBgabe des Paragrafen 39 AO.
Die Reinvestition hat innerhalb von vier Wirtschaftsjahren, die auf das
Wirtschaftsjahr der VerduBerung folgen, stattzufinden. Der durch die
Aufdeckung stiller Reserven entstandene VerduBerungsgewinn kann
somit zundchst gewinnmindernd in eine Riicklage eingestellt werden.
Erfolgt keine Reinvestition innerhalb von vier Jahren, so ist die Riicklage
gewinnerhéhend aufzuldsen; die stillen Reserven werden der Besteu-
erung unterworfen. Erfolgt keine Reinvestition, ist neben der gewinn-
erhdhenden Auflésung der Riicklage ein Gewinnzuschlag in Hohe von
6 Prozent des aufgeldsten Riicklagebetrages fiir jedes Wirtschaftsjahr,
in dem die Riicklage bestanden hat, vorzunehmen.

Begiinstigte VerdauBerungsvorgange

Die steuerneutrale Ubertragung von stillen Reserven nach § 6b/c EStG ist
nur bei der VerduBerung bestimmter Wirtschaftsgiliter mdglich. Nach der-
zeit herrschender Rechtslage sind folgende Wirtschaftsgiiter beglinstigt:

1. Grund und Boden;

2. Aufwuchs auf Grund und Boden;
3. Gebéude;

4. Anteile an Kapitalgesellschaften.

Voraussetzungen
Wurde ein grundséatzlich beglinstigtes Wirtschaftsgut verauBert, mis-
sen - neben weiteren Voraussetzungen - fiir eine Ubertragung der stil-

len Reserven folgende Voraussetzungen erfiillt sein (§ 6b Abs. 4 EStG):

Sechsjahrige Zugehdrigkeit des verduBerten Wirtschaftsgutes zum
Anlagevermdgen einer inldndischen Betriebsstatte.

Das neu angeschaffte oder hergestellte Wirtschaftsgut muss zum
Anlagevermdgen einer inldndischen Betriebsstatte gehodren.



Eine Ubertragung der Riicklage ist wie folgt mdglich

Reinvestitionsobjekt

Grund und Boden
Boden entstanden ist

Ubertragungsvoraussetzung

Pluswertfonds 184 15

soweit der Gewinn bei der VerauBerung von Grund und

Aufwuchs auf Grund und Boden

soweit der Gewinn bei der VerduBerung von Grund und

Boden bzw. Aufwuchs auf Grund und Boden entstanden ist

Geb3iude

soweit der Gewinn bei der VerduBerung von Grund und

Boden, Aufwuchs auf Grund und Boden bzw. Geb3ude

entstanden ist

Der Gewinn aus der VerduBerung von Anteilen an Kapitalgesellschaften
kann bis zu einer Hohe von 500.000 Euro nach § 6b EStG auf Gebaude
(nicht aber aufgrund und Boden), abnutzbare bewegliche Wirtschafts-
gliter oder Anteile an Kapitalgesellschaften libertragen werden. Wird
ein Gewinn aus der VerduBerung von Anteilen an Kapitalgesellschaf-
ten iibertragen, hat die Ubertragung auf die vorgenannten Wirtschafts-
gliter im Wirtschaftsjahr der VerduBerung oder in den folgenden zwei
Wirtschaftsjahren zu erfolgen.

Die Ubertragung der Riicklage erfolgt grundsitzlich in der Weise, dass
diese von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten des neu ange-
schafften Reinvestitionsobjektes abgezogen wird. Die Abschreibungen
des Reinvestitionsobjektes bemessen sich daher nach den um die Riick-
lage geminderten Anschaffungs- oder Herstellungskosten.
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§ 6b/c EStG-Riicklage Musterberechnung

Die nachfolgende Ubersicht dient der Veranschaulichung einer
bestehenden Riicklage in Hohe von 500.000 Euro auf die Fonds-
beteiligung Hahn Fachmarktzentrum Korschenbroich GmbH & Co.
geschlossene-Investment-KG (im Folgenden ,AIF"). Der sogenannte
§6b-EStG-Ubertragungsfaktor basiert auf den in der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung des AlIF getroffenen Annahmen. Detaillierte
Informationen finden interessierte Anleger im Informationsdoku-

ment gemalB § 307 Absdtze 1 und 2 KAGB fiir geschlossene inldndi-
sche Spezial-AlIF. Die Ubertragung von VerduBerungsgewinnen oder
von nach § 6b/6c EStG gebildeten Riicklagen aus Immobilienverkau-
fen ist in Bezug auf Gewinne aus Geb3udeverduBerungen auf einen
bestimmten Prozentsatz der Anschaffungskosten limitiert. Fiir eine
individuelle steuerliche Beurteilung sollten Anleger unbedingt ihre
steuerlichen Berater hinzuziehen.

1. Daten des Anlegers

in% in €
I
Persdnliche § 6b EStG bzw. § 6¢ EStG-Riicklage 500.000,00
davon aus VerduBerung Grund und Boden 50,00 250.000,00
davon aus VerduBerung von Gebdude 50,00 250.000,00
Beteiligungsbetrag (Kommanditeinlage) 234.198,66
Anteil am gesamten Kommanditkapital des AlF 2,40
Ausgabeaufschlag 5,00 11.709,93
Anlagebetrag (Einzahlungsbetrag) 245.908,59
Auszahlungsanspruch im AlF ab 01.01.2026
personlicher Grenzsteuersatz 42,00
2. Daten des geschlossenen Spezial-AlF
in% in €
I
Gesamtes Kommanditkapital des AIF inkl. 5 % Agio 10.237.500,00
§ 6b EStG-Hebel des AIF (Ubertragungsfaktor)* 203,33
Steuerliche Anschaffungskosten der mittelbar gehaltenen Immobilie 20.815.661,78
davon angeschaffter Grund und Boden 23,06 4.799.219,37
davon angeschafftes Gebdude 76,94 16.016.442,42
davon AuB3enanlagen 1,53 323.756,86
* fiir Zwecke der § 6b-EStG Ubertragung sind nur Kosten fiir ,Grund und Boden" sowie , Gebude" anrechenbar
3. Daten zur personlichen § 6b bzw. § 6¢c EStG-Riicklageniibertragung
in% in €
I
Anteilige maximal ilibertragbare personliche § 6b bzw. § 6¢ EStG-Riicklage auf den AIF 500.000,00
davon maximal aus der VerduBerung von Grund und Boden 23,06 115.279,05
davon maximal aus der VerduBerung von Gebdude 76,94 384.720,95
Maximale Reinvestition der persdnlichen § 6b bzw. § 6¢ EStG-Riicklage 500.000,00
davon maximal aus der VerduBerung von Grund und Boden 23,06 115.279,05
davon maximal aus der VerduBerung von Gebdude 76,94 384.720,95
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4. Unverbindliche Musterbetrachtung der Kapitalfliisse und der § 6b bzw. § 6¢ EStG-Ergdnzungsbilanz”

Warnhinweis: Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die
Wertentwicklung in der Zukunft. Die Eintrittswahrscheinlichkeit
der Prognosen nimmt mit fortschreitendem Zeitverlauf ab.

Die folgende Darstellung nimmt vereinfacht eine mdgliche Einbrin-
gung der Riicklage an. Es ist keine steuerliche Beratung mit dieser
Information verbunden. Die steuerlichen Auswirkungen einer Betei-
ligung sind von den personlichen Verhéltnissen des jeweiligen Anle-
gers abhingig und kdnnen kiinftigen Anderungen unterworen sein.
Anlegern wird daher empfohlen, mit einem Steuerberater die steu-

erlichen Folgen einer Beteiligung zu erdrtern. Dieses Informations-
blatt ist weder vollsténdig, noch tibernimmt die Emittentin eine Haf-
tung. Dariiber hinaus sind Grundlage der Berechnung Annahmen zu
Miet- und Immobilienwertentwicklung sowie den sich daraus erge-
benen Bewirtschaftungserfolg des Investments. Bitte beachten Sie,
dass Prognosen naturgemaB keine Garantie fiir die tatsachliche kiinf-
tige Wertentwicklung darstellen. MaBgebliche Angaben - insbeson-
dere zu Risiken und steuerlichen Rahmenbedingungen - enthélt allein
das Informationsdokument gem3B § 307 Absatze 1 und 2 KAGB fiir
geschlossene inldndische Spezial-AlF.

Steuererspar- Steuerergebnis

nis durch Einkiinfte aus aus Gesamt-
Anlagebetrag § 6b EStG Auszahlungen Einkiinfte aus Ergdnzungs- hand AIF und Steuerlast
des Anlegers Reinvestment an den Gesamthand bilanz des Ergdnzungs- des Anle-
Jahr in € in € Anleger in € des AIF in € Anlegers in € bilanz in € gers in €
2025 -245.909 221.550 0 0 0 0 0
2026 7.026 -525 7.694 7.169 -3.177
2027 7.026 1.035 7.694 8.729 -3.868
2028 7.026 1.151 7.694 8.845 -3.919
2029 7.026 2.424 7.694 10.119 -4.484
2030 7.026 2.936 7.694 10.630 -4.710
2031 7.026 3.070 7.694 10.765 -4.770
2032 7.026 3.21 7.694 10.905 -4.832
2033 7.026 3.359 7.694 11.053 -4.898
2034 7.026 -2.123 7.694 5.572 -2.469
2035 7.026 5.312 7.694 13.007 -5.763
2036 7.026 5.414 7.694 13.109 -5.808
2037 7.026 5.491 7.694 13.186 -5.843
2038 7.026 5.573 7.694 13.268 -5.879
2039 7.026 7.425 7.694 15.120 -6.700
2040 7.026 7.516 7.694 15.211 -6.740
Gesamt -245.909 221.550 105.389 51.270 115.416 166.686 -73.859
VerduBerungsgewinnbesteuerung 2040?: 306.988 513.504 513.504 -227.534
Gesamt -245.909 221.550 412.378 51.270 628.921 680.191 -301.392
Liquiditatsvorteil: 86.627

1) Die vorstehende Berechnung ist eine unverbindliche Prognoseberechnung. Sie ist kein
Vertragsbestandteil und soll dem interessierten Kapitalanleger lediglich Anhaltspunkte
flir wirtschaftliche und steuerliche Auswirkungen einer Beteiligung geben.

2) Der angenommene Anteilswert im Jahre 2040 basiert im Wesentlichen auf der Schit-
zung der zukiinftigen Mietentwicklung sowie der Annahme, dass der Wert der Inmobilie
im Jahre 2040 dem 17,00-fachen der kalkulierten Jahresnettokaltmiete des Jahres 2041
entspricht. Diese Marketing-Anzeige dient allein Informationszwecken und ersetzt keine
individuelle Beratung. Sie stellt insbesondere kein Angebot und keine Aufforderung zur
Abgabe eines solchen Angebotes zum Kauf, Verkauf oder zur Zeichnung irgendeines An-
lagetitels oder einer Finanzdienstleistung dar. Ebenso wenig handelt es sich bei dieser
Marketing-Anzeige im Ganzen oder in Teilen um einen Verkaufsprospekt. Die Einzel-
heiten, die mit dieser Investition verbunden sind, konnen allein dem verbindlichen In-
formationsdokument gemaB § 307 Absédtze 1 und 2 KAGB fiir geschlossene inléndische
Spezial-AlF inklusive etwaiger Nachtrége und Aktualisierungen entnommen werden. Die

Marketing-Anzeige ist nicht an die personlichen Verhiltnisse/Bedirfnisse eines Anle-
gers angepasst. Insofern stellen die hier enthaltenen Informationen lediglich eine Uber-
sicht dar und dienen nicht als Grundlage einer mdglichen Kauf- oder Verkaufsentschei-
dung eines Anlegers. Alle hierin enthaltenen tatséchlichen Angaben, Informationen und
getroffenen Aussagen basieren auf Quellen, die vom Verfasser fiir zuverlédssig erachtet
wurden. Die aufgrund dieser Quellen in der vorstehenden Marketing-Anzeige geduBerten
Meinungen und Prognosen stellen unverbindliche Werturteile dar, fiir deren Richtigkeit
und Vollstandigkeit keinerlei Gewéhr libernommen werden kann. Prognosen sind kein
verlasslicher Indikator fiir zukiinftige Wertentwicklungen. Eine Garantie fiir die Aktuali-
tat und fortgeltende Richtigkeit kann daher nicht gegeben werden. Das Informations-
dokument gemaB § 307 Absdtze 1 und 2 KAGB sowie das separat erstellte Basisinforma-
tionsblatt erhalten Sie als deutschsprachiges Dokument kostenfrei unter oben genannter
Anschrift von der DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH sowie im Internet unter
https://www.hahnag.de/investment/pluswertfonds/.
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Szenarioanalyse

Option 1 Option 2

Versteuerung Re-Investition

Steuerzahlung: 221.550,00 € Re-Investition: 245.908,59 €
Nettogewinn: 278.450,00 € Zwischenergebnis: 254.091,41 €
Auszahlungen an den Anleger: 412.377,80 €
Zwischenergebnis: 666.469,21 €

Steuerlast des Anlegers: -301.392,42 €
Nettogewinn: 365.076,79 €

Unverbindliche Prognoseberechnung.
Die Konsultation des personlichen Steuerberaters wird ausdriicklich empfohlen.
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Wirtschaftlichkeitsberechnung der Fondsgesellschaft

Die nachfolgende Aufstellung ist eine Prognose. Die prognostizierten Werte beruhen auf dem Stand zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser
Produktinformation. Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fiir die Wertentwicklung in der Zukunft. Die Eintrittswahrscheinlichkeit der

Prognosen nimmt mit fortschreitendem Zeitverlauf ab.

Wirtschaftlichkeitsberechnung der Fondsgesellschaft (Prognose)*

Betrdage in Tausend Euro* 2027 2028 2029 2030 2031
A. LIQUIDITATSRECHNUNG
I. Einnahmen
Mieteinnahmen " 1.036 1.037 1.087 1.105 1.105
Ertrag Liquiditatsreserve ? 6 5 5 4 4
Il. Ausgaben
Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten ¥ 61 62 64 65 66
Instandhaltungskosten ¥ 38 39 39 40 41
Kosten der Vermietung % 0 0 0 0 0
Verwaltungsvergiitungen Verwahrstelle und KVG © 57 57 59 60 60
Sonstige Gesellschaftskosten ? 40 41 42 43 43
Darlehenszinsen ® 456 449 441 433 425
II1.Uberschuss 391 395 448 468 474
in % des Eigenkapitals™ 4,01 4,05 4,59 4,80 4,86
IV.Tilgung® 176 183 190 198 206
in % des Eigenkapitals™ 1,80 1,88 1,95 2,03 2,1
V. Prognostizierte Ausschiittung ¢ 293 293 293 293 293
in % des Eigenkapitals™ 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
VI.Verdnderung Liquiditédtsreserve -77 -80 -35 -22 -25
Kumuliert, Vortrag: 598 549 469 433 411 387
VII. Veranderung Fremdkapital -176 -183 -190 -198 -206
Kumuliert, Vortrag: 11.500 11.324 11.141 10.951 10.753 10.547
B. STEUERLICHE BETRACHTUNG
I. Mieteinnahmen 1.036 1.037 1.087 1.105 1.105
Il. Ausgaben 651 647 645 640 635
Abschreibungen 22 22 22 22 22
I1l. Steuerliches Ergebnis 363 368 421 443 448
in % des Eigenkapitals™ 3,73 3,78 4,32 4,54 4,60
IV.Kumuliertes steuerliches Ergebnis: Vortrag: 0 ™ 662 1.030 1.451 1.894 2.342
C. SONSTIGE ANGABEN
. Steuerliches Kapitalkonto; Vortrag: 10.238 1213 10.308 10.384 10.513 10.663 10.819

* Die vorliegende Berechnung weist alle Betrédge gerundet in TEUR aus. Tatséachlich wurde jedoch mit genauen, also nicht gerundeten Werten gerechnet.

Aus diesem Grund kann es bei der Addition der gerundeten Werte zu Rundungsdifferenzen kommen.
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2032 2033 2034 2035 2036 2036 2038 2039
1.105 1.106 1.166 1.178 1.178 1.179 1.179 1.257
4 4 3 1 1 2 3 5

68 69 70 72 73 75 76 78
42 43 43 44 45 46 47 48

0 0 291 0 0 0 0 0

60 60 62 63 63 63 63 66
44 45 46 47 47 48 49 50
417 408 399 390 383 377 371 364
479 485 257 564 568 573 577 656
4,92 4,98 2,63 578 5,83 5,87 5,92 6.73
214 223 232 242 147 153 159 166
2,20 2,29 2,38 2,48 1,51 1,57 1,64 1,70
293 293 293 293 293 293 293 293
3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
-27 -30 -268 30 129 127 125 197
359 329 61 91 219 346 472 669
-214 -223 -232 -242 -147 -153 -159 -166
10.333 10.110 9.877 9.636 9.489 9.335 9.176 9.010
1.105 1.106 1.166 1.178 1.178 1.179 1.179 1.257
630 624 912 615 611 608 605 606
22 22 22 22 22 22 22 22
454 460 232 541 546 549 552 629
4,66 4,72 2,38 5,55 5,60 5,63 5,67 6,46
2.796 3.256 3.488 4.030 4575 5.124 5.677 6.306
10.980 11.148 11.087 11.336 11.589 11.846 12.106 12.443

** Unter Eigenkapital wird im Rahmen der Prognoserechnung das auf eine Beteiligung von 100 Prozent hochgerechnete Eigenkapital verstanden (9.750.000 Euro = 100 Prozent).
Hiervon entfallen gemaB Investitionsplan anteilig auf die Anleger 62,50 Prozent oder 6.093.750 Euro.
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Erlauterungen zur Wirtschaftlichkeitsberechnung
der Fondsgesellschaft

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung wird eine magliche
wirtschaftliche Entwicklung des Investments aufgezeigt. Hierbei stellt
die Wirtschaftlichkeitsberechnung die Situation dar, wie sie sich auf
der Grundlage der zahlreichen, von der Erstellerin aus heutiger Sicht fiir
realistisch gehaltenen, Prdmissen ergeben wiirde. Da die Wirtschaftlich-
keitsberechnung jedoch im Wesentlichen auf geschatzten Einnahmen
(wie z. B. Mieteinnahmen beruhend auf abgeschlossenen Mietvertri-
gen) und Ausgaben (wie z. B. den prognostizierten Bewirtschaftungs-
aufwendungen) sowie weiteren variablen Parametern beruht, die von
der zukiinftigen Entwicklung abhédngig sind, ist mit Abweichungen
zu rechnen. Solche Abweichungen werden insbesondere Einfluss auf
die Ausschiittungen, die jahrlichen steuerlichen Ergebnisse und die
Wirtschaftlichkeit der Beteiligung haben. Zum besseren Verstdndnis
der Wirtschaftlichkeitsberechnung und ihrer Annahmen werden im Fol-
genden die unterstellten Pramissen der Wirtschaftlichkeitsberechnung
dargestellt.

Da die Fondsgesellschaft zum Teil zum Abzug der Vorsteuer nach § 15
UStG berechtigt ist, wurden im Rahmen der Berechnungen alle Betrdge
ohne die Umsatzsteuern, die als Vorsteuern abzugsféhig sind, ausge-
wiesen. Von dem Vorsteuerabzug ausgenommen sind die Kosten, die
im Zusammenhang mit den nicht umsatzsteuerpflichtigen Flachenver-
mietungen stehen, wie etwa die der Polizeiwache. Kalkulationsgrund-
lage fiir alle nutzflaichenbezogenen Ausgabenpositionen ist eine Nutz-
fliche des Gebdudes von insgesamt rd. 6.739 m2 (Mietflache Soll).

1) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung beginnt mit Stichtag 01.01.2026,
zu dem die Anleger annahmegemaf ihre Beteiligung erwerben. Sie
unterstellt das mietvertraglich vereinbarte Jahresnettokaltmietauf-
kommen (ohne Umsatzsteuern und Nebenkosten) von anfanglich
insgesamt 1.035.780,48 Euro (gerundet 1.036 TEuro). Die iiber den
Prognosezeitraum in Ansatz gebrachten Mietsteigerungen basieren
auf den getroffenen Indexregelungen (Wertsicherungsklauseln) des
Mietvertrags, die im Rahmen der Beschreibungen der Mietvertrage
bzw. in der Tabelle der Mietiibersicht dargestellt werden, sowie auf
der Annahme iiber die Inflationsentwicklung. Fiir Prognosezwecke
wurde der der Wertsicherungsklausel zugrunde liegende Preisin-
dex auf Basis des zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung zuletzt
bekannten und verdffentlichten Standes der Preisindexreihe fort-
geschrieben. Zur Fortschreibung der Preisindexreihe wurde vor dem
Hintergrund der derzeit aktuellen Inflation eine gestaffelte Infla-
tionsrate von 2,00 Prozent p. a. (jeweils bezogen auf den Jahres-
vormonat) iber den Prognosezeitraum unterstellt.

2) Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprognose wurde eine Verzin-
sung der freien Liquiditat zu einem Zinssatz von 1,00 Prozent p. a.
beriicksichtigt.

3) Die von der Fondsgesellschaft ab dem Geschéftsjahr 2026 zu zah-
lenden nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten wurden mit
60.000 Euro p. a. kalkuliert. Eine jahrliche Anpassung entspre-
chend der zuvor unter 1) beschriebenen Inflationsprognose wurde
ab dem Jahr 2027 beriicksichtigt. 4) Die Instandhaltungskosten
wurden unter Beachtung der getroffenen mietvertraglichen Verein-
barungen auf der Grundlage der Erfahrungswerte der Prospektver-
antwortlichen grundsatzlich mit jahrlich 5,50 Euro pro m2 Miet-/
Nutzfliche (Regelkostensatz) geschitzt und beriicksichtigt. Eine
jahrliche Anpassung entsprechend der zuvor unter 1) beschriebe-
nen Inflationsprognose wurde ab dem Jahr 2027 beriicksichtigt.
Unterstellt ist, dass die kalkulierten Betrdge auch in dem Jahr, fiir
das sie kalkuliert wurden, ausgegeben werden, andernfalls erhéhen
sich die Riicklagen sowie das steuerliche Ergebnis entsprechend.

5) Zusatzlich zu den angesetzten laufenden Instandhaltungskosten
wurden fiir eventuelle Kosten im Zusammenhang mit der etwaigen
Vertragsverldngerung im Jahr des Auslaufs der festen Mietzeit Kos-
ten in Hohe von drei Monatsmieten kalkuliert. Diese zusdtzlichen
Betrdge sollen zur Finanzierung von eventuellen Modernisierungs-
aufwendungen oder anderen Kosten im Zusammenhang mit einer
etwaigen Mietvertragsverlangerung dienen. Unterstellt ist, dass die
kalkulierten Betrdge auch in dem Jahr, fiir das sie kalkuliert wur-
den, ausgegeben werden, andernfalls erh6hen sich die Riicklagen.

6) Die Kapitalverwaltungsgesellschaft erhalt entsprechend den Rege-
lungen des Verwaltungsvertrages eine laufende Vergiitung in
Hohe von 4,25 Prozent der geschuldeten Jahresnettokaltmieten
der Fondsgesellschaft, maximal jedoch 1,90 Prozent der nachste-
hend definierten Bemessungsgrundlage. Als Bemessungsgrund-
lage fiir die Berechnung der laufenden Vergiitung gilt die Summe
aus dem durchschnittlichen Nettoinventarwert der Fondsgesell-
schaft im jeweiligen Geschaftsjahr und den bis zum jeweiligen
Berechnungsstichtag von der Fondsgesellschaft an die Anleger
geleisteten Auszahlungen, maximal aber 100 Prozent des von den
Anlegern gezeichneten Kommanditkapitals. Ferner erhalt die Ver-
wabhrstelle fir ihre Leistungen eine laufende Vergiitung in Hohe
von 0,026 Prozent der Bruttoinvestitionssumme der Fondsgesell-
schaft (= Summe der Sachwerte der Fondsgesellschaft bewertet zu
Verkehrswerten), maximal jedoch 0,50 Prozent des durchschnitt-
lichen Nettoinventarwertes der Fondsgesellschaft im jeweiligen
Geschéaftsjahr, mindestens jedoch 12.600 Euro p. a.



7)

10)

Unter den sonstigen Gesellschaftskosten sind alle weiteren im
Zusammenhang mit der Fondsgesellschaft zu fassenden Kosten
kalkuliert. In diesem Zusammenhang wurden ab dem Jahr 2026
Kosten in Hohe von insgesamt 12.000 Euro p. a. fiir beispielsweise
die Erstellung von Bewertungsgutachten, Jahresberichte und sons-
tige Gesellschaftskosten sowie fiir die Vergiitung des Komplemen-
tars und des geschaftsfiihrenden Kommanditisten Kosten in Hohe
von insgesamt 2.000 Euro p. a. kalkuliert. Zusdtzlich wurden ab
dem Jahr 2025 fiir die rechtliche Beratung der Fondsgesellschaft
Kosten in Hohe von 0,50 Prozent der geschuldeten Jahresnetto-
kaltmieten der Fondsgesellschaft sowie 5.000 Euro fiir die Steu-
erberatung und 15.000 fiir die Jahresabschlusspriifung kalkuliert.
Soweit hinsichtlich dieser Kostenpositionen keine anderweitigen
vertraglichen Regelungen getroffen wurden, wurde eine jahrliche
Anpassung entsprechend der zuvor unter 1) beschriebenen Infla-
tionsprognose ab dem Jahr 2027 beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Finanzierung wurde das zuvor beschriebene Fest-
zinsdarlehen mit der Kreissparkasse Kéln unterstellt. Beziiglich
der Anschlussfinanzierung wurde mit einem Zinssatz in Hohe von
4,0 Prozent und einem anfanglichen annuitatischen Tilgungssatz
in Héhe von 1,5 Prozent p. a. zzgl. ersparter Zinsen kalkuliert.

Die geplanten Barausschiittungen wurden auf Basis des jeweils
prognostizierten Liquiditatsliberschusses und unter Berlicksichti-
gung einer angemessenen Liquiditatsreserve kalkuliert. Demnach
wurde unterstellt, dass die Fondsgesellschaft ab dem 1. Quar-
tal 2026 eine Barausschiittung in Hohe von 3,00 Prozent p. a.,
jeweils gerechnet auf den Anteilskaufpreis bzw. das Eigenkapital
(ohne Agio), zahlen wird. Die tatsdchliche Héhe der mdglichen
Ausschiittungen wird nach Ende des Geschiaftsjahres seitens der
Kapitalverwaltungsgesellschaft ermittelt und auf Vorschlag der
Geschaftsfiihrung der Fondsgesellschaft von der Gesellschafter-
versammlung beschlossen. Unterjahrige Auszahlungen erfolgen
durch die Geschiftsfiihrung der Fondsgesellschaft in Abstimmung
mit der Kapitalverwaltungsgesellschaft, soweit die Liquiditat dies
zuldsst und nach ndheren MaBgaben von § 25 Abs. 4 des Gesell-
schaftsvertrages.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des Fonds, Anlegern die
Ubertragung ihrer nach § 6b/c EStG gebildeten Riicklagen zu
ermdglichen, wurden bei der Ermittlung des steuerlichen Ergeb-
nisses keine Abschreibungsbetrage beriicksichtigt. Zudem wurde
unterstellt, dass die Fondsgesellschaft die Regelungen zur erwei-
terten Kiirzung gemaB § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG in Anspruch neh-
men kann und daher keine Gewerbesteuer anfallt.

11)

12)

13)
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Dieses Ergebnis beinhaltet das steuerliche Ergebnis der Fondsge-
sellschaft in kumulierter Form.

Die Beteiligung fallt grundsatzlich unter den Anwendungsbereich
des § 15 a EStG. Dementsprechend sind steuerlich Kapitalkon-
ten fiir den einzelnen Gesellschafter zu fiihren. Anfangskapital
ist das libernommene Eigenkapital. Das steuerliche Kapitalkonto
andert sich entsprechend der jeweiligen Zuweisung des steuerli-
chen Ergebnisses (Hinzurechnen von Gewinn, Abzug von Verlust).
Ferner wird das Kapitalkonto durch Ausschiittungen gemindert
sowie durch Einlagen erhdht. Entsteht durch Ausschittungen ein
negatives Kapitalkonto oder erhdht sich ein schon negatives Kapi-
talkonto durch Ausschiittungen, unterliegen die entsprechenden
Ausschiittungen der Steuerpflicht nach § 15 a EStG. Im vorlie-
genden Fall wird das Kapitalkonto zu keinem Zeitpunkt negativ.

Steuerliches Anfangskapital ist das auf eine 100-prozentige Betei-
ligung entfallende Eigenkapital.
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Wirtschaftliches Ergebnis, Fremdkapitalentwicklung und magliche Wertentwicklung

Die nachfolgende Aufstellung ist eine Prognose. Die prognostizierten Werte beruhen auf dem Stand zum Zeitpunkt
der Prospektaufstellung. Warnhinweis: Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fiir die Wertentwicklung in der
Zukunft. Die Eintrittswahrscheinlichkeit der Prognosen nimmt mit fortschreitendem Zeitverlauf ab.

Betrage in Tausend Euro*

A. DARSTELLUNG DES WIRTSCHAFTLICHEN ERGEBNISSES

|. Geplante Barausschiittung

in% des Eigenkapitals™

. Tilgung

in% des Eigenkapitals™

Ill.Verdnderung Liquiditatsreserve

in% des Eigenkapitals™

IV.Uberschuss vor Steuern und Tilgung (wertbildender Ertrag)

in% des Eigenkapitals™

V. Steuerliches Ergebnis der Fondsgesellschaft

Steuerlast bei ESt-Progression i. H. v. 44,31 %

in% des Eigenkapitals™

VI.Uberschuss nach Steuern

in% des Eigenkapitals™

B. DARSTELLUNG DER FREMDKAPITALENTWICKLUNG

Stand Fremdkapital zum Jahresende

in% der urspriinglichen Fremdkapitalbelastung

Faktorbetrachtung bezogen auf Mieteinnahmen

C. DARSTELLUNG MOGLICHER WERTENTWICKLUNGEN
I. Eigenkapitalwert - Faktor 16,00

in% des Eigenkapitals™

IIl. Eigenkapitalwert - Faktor 16,50

in% des Eigenkapitals™

IIl.Eigenkapitalwert - Faktor 17,00

in% des Eigenkapitals™

IV.Eigenkapitalwert - Faktor 17,50

in% des Eigenkapitals™

V. Eigenkapitalwert - Faktor 18,00

in% des Eigenkapitals™

D. WERTANSATZE **

I. Nettoinventarwert der Beteiligung in % des Eigenkapitals**

*%

2027 2028 2029 2030
293 293 293 293
3,00 3,00 3,00 3,00
176 183 190 198
1,80 1,88 1,95 2,03
-77 -80 -35 -22

-0,79 -0,82 -0,36 -0,23
391 395 448 468
4,01 4,05 4,59 4,80
363 368 421 443
161 163 187 196
1,65 1,67 1,91 2,01
230 232 261 272
2,36 2,38 2,68 2,79

11.324 11.141 10.951 10.753

98,47 96,88 95,23 93,51

10,93 10,75 10,07 9,73

5.647 6.553 6.979 7.161

57,92 67,21 71,58 73,45

6.161 7.091 7.526 7.708

63,18 72,73 77,19 79,06

6.674 7.630 8.073 8.255

68,45 78,25 82,80 84,67

7.187 8.168 8.620 8.802

73,71 83,77 88,41 90,28

7.700 8.706 9.166 9.349

78,98 89,29 94,02 95,89

89,14 91,12 93,63 96,35

Die vorliegende Berechnung weist alle Betrage gerundet in TEUR aus. Tatsachlich wurde jedoch mit genauen, also nicht gerundeten Werten gerechnet. Aus diesem Grund kann
es bei der Addition der gerundeten Werte zu Rundungsdifferenzen kommen.

Unter Eigenkapital wird im Rahmen der Prognoserechnung das auf eine Beteiligung von 100 Prozent hochgerechnete Eigenkapital verstanden (9.750.000 Euro = 100 Prozent).
Hiervon entfallen gemaB Investitionsplan anteilig auf die Anleger 62,50 Prozent oder 6.093.750 Euro.
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2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
293 293 293 293 293 293 293 293 293 293
3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
206 214 223 232 242 147 153 159 166 173
2,1 2,20 2,29 2,38 2,48 1,51 1,57 1,64 1,70 1,77
-25 -27 -30 -268 30 129 127 125 197 196

-0,25 -0,28 -0,31 -2,75 0,30 1,32 1,30 1,29 2,02 2,01
474 479 485 257 564 568 573 577 656 662
4,86 4,92 4,98 2,63 5,78 5,83 5,87 5,92 6,73 6,78
448 454 460 232 541 546 549 552 629 633
199 201 204 103 240 242 243 245 279 281
2,04 2,06 2,09 1,05 2,46 2,48 2,49 2,51 2,86 2,88
275 278 281 154 324 326 329 333 377 381
2,82 2,85 2,89 1,58 3,32 3,35 3,38 3,41 3,87 3,91

10.547 10.333 10.110 9.877 9.636 9.489 9.335 9.176 9.010 8.837

91,71 89,85 87,91 85,89 83,79 82,51 81,18 79,79 78,35 76,85
9,55 9,35 9,14 8,47 8,18 8,05 7,92 7,78 717 7,03

7.348 7.541 8.684 8.843 9.120 9.402 9.688 11.084 11.401 11.722

75,37 77,34 89,06 90,70 93,54 96,43 99,37 113,68 116,93 120,22

7.895 8.088 9.261 9.426 9.703 9.985 10.272 11.613 11.929 12.251

80,98 82,96 94,98 96,68 99,52 102,41 105,35 119,10 122,35 125,65

8.442 8.636 9.838 10.009 10.287 10.541 10.787 12.141 12.458 12.780

86,59 88,57 100,90 102,66 105,50 108,11 110,64 124,53 127,78 131,08

8.990 9.183 10.403 10.556 10.795 11.037 11.283 12.670 12.987 13.309

92,20 94,18 106,70 108,27 110,71 113,20 115,73 129,95 133,20 136,50

9.537 9.730 10.894 11.052 11.290 11.533 11.779 13.199 13.516 13.838

97,81 99,80 11,73 113,35 115,80 118,29 120,81 135,37 138,63 141,93

99,13 101,97 104,87 105,43 109,13 114,40 119,72 125,09 131,26 137,49

Eine Riickgabe oder ordentliche Kiindigung der Beteiligung wahrend der Fondslaufzeit ist nicht mdglich und die Fungibilitat der Anteile ist eingeschrankt. Die dargestellten
Werte sind rein theoretische Werte, die auf zahlreichen Annahmen basieren. Bei einem freihdndigen Verkauf der Beteiligungen konnen die Kaufpreisangebote deutlich von den
dargestellten Wertansatzen abweichen. Ausgewiesen sind reine Wertannahmen. Hierbei erfolgt die Berechnung des Wertansatzes fiir den Grundbesitz jeweils auf Basis der
ausgewiesenen Faktoren als ein Vielfaches der erzielbaren Einnahmen.
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9. RISIKEN DER BETEILIGUNG

Die Anleger nehmen am Vermogen und Geschaftsergebnis (Gewinn und
Verlust) der Fondsgesellschaft gemaB ihrer Beteiligungsquote im Rah-
men der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in den Fonds
birgt neben der Chance auf Ertrage auch Verlustrisiken. Die im Folgen-
den beschriebenen Risiken kdnnen die Wertentwicklung der Fondsge-
sellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers beeintrachtigen. Diese
Risiken kdnnen einzeln oder kumulativ auftreten. Bei negativer Ent-
wicklung besteht daher das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust
seines eingesetzten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonsti-
gen Vermdgens erleidet. Deshalb ist die Beteiligung an dieser Anlage
nur im Rahmen einer geeigneten Beimischung in ein Anlageportfolio
geeignet. KonzeptionsgemaB ist die Fondsgesellschaft nicht nach dem
Grundsatz der Risikomischung investiert, insofern besteht ein Ausfall-
risiko mangels Risikomischung.

Geschiftsrisiko / spezifische Risiken der
Vermogensgegenstinde

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaft-
liche Erfolg der Investition und damit auch der Erfolg der Kapitalan-
lage kann nicht mit Sicherheit vorhergesehen werden. Weder die Hahn
Gruppe noch die Fondsgesellschaft kénnen Hohe und Zeitpunkt von
Zuflussen daher zusichern oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg
hdngt von mehreren EinflussgroBen ab, insbesondere der Entwicklung
des Immobilienwertes und des Immobilienmarktes, der Vermietungs-
situation, der Bewirtschaftungskosten (z. B. Instandhaltungskosten).
Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen kdnnen sich veran-
dern und Auswirkungen auf die Fondsgesellschaft / den Anleger haben.
Fremdfinanzierung: Die Investitionen der Fondsgesellschaft werden
konzeptionsgemdB zum Teil mit Krediten finanziert, die unabhangig
von der Einnahmesituation der Fondsgesellschaft zu bedienen sind. Bei
negativem Verlauf fiihrt der im Rahmen der Kredite zu leistende Kapital-
dienst dazu, dass das Eigenkapital der Fondsgesellschaft schneller auf-
gezehrt wird. Auch wirken sich Wertschwankungen starker auf den Wert
der Beteiligung aus (sogenannter Hebeleffekt). Dies gilt fiir Wertstei-
gerungen ebenso wie flir Wertminderungen.

Insolvenzrisiko/fehlende Einlagensicherung

Die Fondsgesellschaft kann zahlungsunfihig werden oder in Uber-
schuldung geraten. Dies kann der Fall sein, wenn die Fondsgesellschaft
geringere Einnahmen und/oder héhere Ausgaben als erwartet zu ver-
rechnen hat. Die daraus folgende Insolvenz der Fondsgesellschaft kann
zum Verlust der Einlage des Anlegers flihren, da die Fondsgesellschaft
keinem Einlagensicherungssystem angehort.

Allgemeines Haftungsrisiko

Die Haftung ist auf die Eigenkapitaleinlage beschrankt, eine Nach-
schusspflicht besteht nicht. Dritten gegeniiber ist die Haftung der Anle-
ger ausgeschlossen, soweit die Hafteinlage geleistet ist. Das Verhalt-
nis der Hafteinlage zur Kommanditeinlage (Eigenkapitaleinlage) ist so
bestimmt, dass eine Kommanditeinlage von 1.000 Euro eine Haftein-
lage von 1 Euro einschlieBt.

Keine Riicknahme von Anteilen / eingeschrénkte
Fungibilitat und Ubertragbarkeit

Eine Riicknahme von Anteilen durch die Fondsgesellschaft oder die
Hahn Gruppe ist nicht vorgesehen. Eine ordentliche Kiindigung der
Anteile ist nicht mdglich. Anteile an der Fondsgesellschaft sind keine
Wertpapiere und es existiert kein einer Wertpapierbdrse vergleichba-
rer Handelsplatz. Eine VerduBerung oder sonstige Verfligung iber sei-
nen Anteil durch den Anleger ist grundsatzlich rechtlich mdglich, ins-
besondere lber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren
geringer Handelsvolumina ist ein Verkauf jedoch stark eingeschrankt
und daher in keiner Weise sichergestellt.

Da der Anleger mit dieser unternehmerischen Beteiligung ein langfris-
tiges Engagement eingeht, sollten in die Anlageentscheidung alle in
Betracht kommenden Risiken einbezogen werden, die an dieser Stelle nicht
vollsténdig und abschlieBend erldutert werden konnen.
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