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VORWORT

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

die vorliegende Fondsbroschiire gibt Ihnen einen Uberblick
Uber den ILG Fonds Nr. 42. Der Fonds bietet lhnen die Mog-
lichkeit, sich an drei attraktiven Einzelhandelsimmobilien mit
Nahversorgungsschwerpunkt an prosperierenden Standorten
in Oberbayern zu beteiligen.

Die ILG Gruppe ist seit Uber 35 Jahren als Investor und Asset
Manager mit Spezialisierung auf grofflachige Einzelhandel-
simmobilien tatig. Seit unserer Griindung im Jahr 1980 haben
wir 41 Publikumsfonds aufgelegt und in diesem Segment rd.
€ 540 Mio. an Eigenkapital platziert. Unsere Leistungsbilanz,
die in dieser Broschiire abgedruckt ist, gibt Innen einen Uber-
blick Uber die Ergebnisse, die wir fir unsere Anleger erzielen
konnten.

Der ILG Fonds Nr. 42 investiert in drei grof¥flachige Einzel-
handelsimmobilien an soziodemographisch hochattraktiven
Standorten in Oberbayern: das SteinCenter in Freising, das
Seewinkel Center in Poing bei Miinchen und ein Kauf-
land-Center in Ingolstadt. Alle Immobilien sind langfristig mit
Schwerpunkt im Bereich Nahversorgung und Gitern des
taglichen Bedarfes vermietet.

Bei einem geschlossenen Immobilienfonds handelt es sich
grundsatzlich um eine langfristige Anlage. Die Vorteile fir den
Anleger liegen in den auf lange Sicht attraktiven Ertragen
sowie in Steuervorteilen, beispielsweise der nach derzeitiger
Gesetzgebung maoglichen steuerfreien Verauerung nach
einer 10-jahrigen Haltedauer im Privatvermdgen. Die ILG
Gruppe wird alle Objekte verwalten und lhnen regelmafig
Uber die Entwicklung der Objekte und des Fonds Bericht
erstatten.

Malgeblich fur eine Beteiligung am ILG Fonds Nr. 42 ist der
Verkaufsprospekt. Sie finden diesen sowie die wesentlichen
Anlegerinformationen (wAl) in deutscher Sprache zum Down-
load unter www.ilg-gruppe.de. Alternativ erhalten Sie diese

Dokumente auf Wunsch per Post zugesandt.

Wir wiinschen lhnen eine interessante Lektiire. Bei Fragen
stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.

Minchen, den 14. August 2019

lhre ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

0 20) T )/

Dr. Maximilian Lauerbach Florian Lauerbach Andreas Oberem
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. DER GESCHLOSSENE IMMOBILIENFONDS

ALS KAPITALANLAGE

Die Beteiligung an einem geschlossenen Immobilienfonds
stellt eine Kombination eines renditestarken Sachwertes mit
interessanten steuerlichen Merkmalen dar. Sie kann zu finan-
ziellen Ergebnissen fiihren, die von anderen Kapitalanlagen
nicht erreicht werden. Geschlossene Immobilienfonds bzw.
ihre Kapitalverwaltungsgesellschaften unterliegen der Regu-
lierung durch das Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) sowie
der Aufsicht durch die Bundesanstalt flr Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin).

Wichtige Merkmale geschlossener Immobilienfonds sind:

Hoher Anlegerschutz

Das KAGB setzt einheitliche Rahmenbedingungen fiir die
Ausgestaltung und die Verwaltung geschlossener Immobili-
enfonds (auch: ,geschlossene Investmentvermégen®).
Eine unabhangige Verwahrstelle (in der Regel eine Depot-
bank) Uberwacht samtliche Zahlungsstrome Uber die
Fondslaufzeit.

Anbieter geschlossener Immobilienfonds bendtigen eine
Zulassung als Kapitalverwaltungsgesellschaft durch die
BaFin. Voraussetzung flr eine solche Zulassung sind weit-
reichende Erfahrungen mit dem Investitionsgegenstand und
die Erfullung diverser organisatorischer Anforderungen, ins-
besondere an das interne Kontroll- und Risikomanagement-
system der Gesellschaft.

Attraktive Ausschittungen
Geschlossene Immobilienfonds verfiigen besonders im der-
zeitigen Niedrigzinsumfeld Uber attraktive Ausschittungen

bezogen auf das investierte Eigenkapital. Positive steuerliche
Effekte fur den Anleger kénnen sich weiterhin aus den
Abschreibungen auf das Immobilienvermdgen ergeben. Sie
fuhren haufig zu steuerlichen Ergebnissen, welche die Aus-
schittungen liquiditatsmanig deutlich weniger belasten.

Mietvertrage mit Mietern guter Bonitat

Mietvertrage mit Mietern guter Bonitat sichern die Mietertrage
ab. Die Vermietung einer Immobilie an mehrere Mieter
bewirkt zudem eine Streuung des Risikos eines Mieteraus-
falls. Beides tragt zur Stabilitat der erzielten Mietertrage bei.

Werthaltige Sachanlage

Immobilien sind eine werthaltige Sachanlage. Ihrem Kauf-
preis stehen stets der Sachwert von Grund und Boden sowie
des Gebaudes gegeniber. Der flr eine Immobilie am Markt
tatsachlich erzielbare Preis wird von verschiedenen Faktoren
beeinflusst, wie z.B.

_ einem fir die gegenwartige und alternative Nutzung lang-
fristig geeigneten Standort;

_ dem Alter und Zustand der Immobilie bei Erwerb (Stichwort
‘Reparaturstau’);

_ den allgemeinen Umfelddaten, wie z.B. Bevolkerungs-
dichte und -entwicklung, Kaufkraft, konkurrierende
Flachenangebote, Verkehrsanbindung und Infrastruktur.

Angemessener Kaufpreis
Der Kaufpreis des Investitionsobjektes beeinflusst in hohem

ILG Fonds Nr. 36, Landshut Park



MalRe die erzielbare Ausschittung des Fonds. Aus diesem
Grund wird jede Immobilie bzw. jedes Immobilienportfolio vor
Ankauf durch einen 6ffentlich bestellten und unabhangigen
Sachverstandigen bewertet. Die Angemessenheit des Kauf-
preises wird somit geprift.

Realistische Prognoseannahmen

Die im Zuge der Objektauswahl zu prognostizierenden Ein-
nahmen und Ausgaben mussen von realistischen Annahmen
ausgehen. Zum Beispiel ist darauf zu achten, dass

_ die prognostizierte Mietentwicklung auf einer Inflationsrate
basiert, die der Zielvorgabe der Europaischen Zentralbank
(EZB) entspricht;

_ der Zinssatz fir eine etwaige Anschlussfinanzierung plau-
sibel gewahlt wird;

_ Reserven fir Mietausfalle, Instandhaltung, Reparaturen
und die Revitalisierung der Immobilie bericksichtigt
werden;

_ der Verkaufserlos der Immobilie zum Ende der Fondslauf-
zeit realistisch eingeschatzt wird.

Die prognostizierten Ausschittungen kdnnen nur bei einer
realistischen Einschatzung dieser wesentlichen Kalkulations-
parameter eingehalten werden.

Inflationsschutz
Die Anleger bei einem Fonds mit gewerblich genutztem

Immobilieneigentum genieRen durch mietvertragliche Wert-
sicherungsklauseln teilweisen Inflationsschutz. Darliber hin-
aus besteht fir den Anleger ein Vermogensschutz, da das
zur Finanzierung aufgenommene Fremdkapital durch die
Inflation real entwertet wird.

Aussicht auf einen attraktiven Verauf3erungserlos
Gewerblich genutzte Immobilien werden typischerweise zu
einem Vielfachen der Jahresmieteinnahmen gehandelt. Eine
zum Beispiel durch eine hohe Flachennachfrage oder
Indexierung bewirkte Steigerung der Jahresmieteinnahmen
kann sich daher positiv auf den zum Ende der Fondslaufzeit
erzielbaren Veraulerungserlds auswirken.

Unter bestimmten Voraussetzungen ist nach einer Mindest-
haltefrist der Immobilie (derzeit zehn Jahre) zudem die steu-
erfreie Realisierung des Verauflerungsgewinns maoglich.

Langfristiger Anlagefokus

Geschlossene Immobilienfonds sind eine langfristige Anlage
mit Ublichen Laufzeiten von zehn bis zwanzig Jahren. Die
Vorteile flir den Anleger liegen in den auf lange Sicht bei
prognosegemalem Verlauf attraktiven und kalkulierbaren
Ertragen sowie in Steuervorteilen, die derzeit erst nach einer
Laufzeit von zehn Jahren nutzbar sind. Die Anteile an einem
geschlossenen Immobilienfonds sind grundsatzlich Gibertrag-
bar. Es besteht aber ein eingeschrankter Markt, so dass in
jedem Einzelfall ein Kaufer gefunden werden muss. Inzwi-
schen haben sich Plattformen fir den Verkauf derartiger
Anteile entwickelt.

ILG Fonds Nr. 39, e-EinZ, Ebersberg bei Minchen
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2. ILG IMMOBILIENFONDS
VON 1980-2019

Fonds Gegenstand Standort Investition Eigenkapital ~ Fertigstellung Nutzflache Anmerkung
Nr. inkl. Agio  Mietbeginn
in Mio. € in Mio. € Ubernahme (U) in m?
1 Verw.-/Lagergebaude Miinchen 4,5 0,6 1981 4.925 verkauft
2 Lager-/Betriebsgebaude Ulm 8,7 1,6 1982 9.646 verkauft
3 Betriebs-/Biirogebaude Herne 55 0,9 1983 10.905 verkauft
4 Zentrallager Wilhelmshaven 1,2 2,2 1983 17.248 verkauft
5 Baumarkt Gifhorn 1,9 0,3 1984 2.450 verkauft
6 Baumarkt Nirnberg 3,1 0,5 1984 2.600 verkauft
7 Fachmarktzentrum® Langweid 4.0 3,7 1984 5.360 verkauft
8 Baumarkt Bocholt 3,1 0,5 1984 3.676 verkauft
9 Baumarkt Augsburg 2,3 0,4 1984 4.027 verkauft
10 Baumarkt Gersthofen 4,0 0,7 1984 3.800 verkauft
11 Baumarkt Bensheim 2,4 2,2 1984 2.766 verkauft
12 Zentrallager Trossingen 15,4 2,9 1985 17.800 verkauft
13 Supermarkt " Miinchen 2,3 2,2 1987 924 verkauft
14 SB-Warenhaus Homburg/Saar 19,2 3,6 1986 13.258 verkauft
15 SB-Warenhaus Héchberg 9,0 4,3 1987 9.916 verkauft
16 Geschaftshaus Kéln 8,5 4,4 1988 5.114 verkauft
17 Birohauser Miinchen 8,7 4,2 1987 5.726 verkauft
18 Fachmarktzentrum Heidenheim 27,5 13,2 1989 25.962
19 Burohaus Nurnberg 3,6 2,0 1990 2.294 verkauft
20 Burohaus Disseldorf 16,7 10,0 1991 6.103 verkauft
Nahversorgungszentrum®? Biederitz 3,0 1,5 1992/1993 2.085 verkauft
21 Fachmarktzentrum Kothen 18,7 10,3 1993 12.185 verkauft
22 Fachmarktzentrum Stendal 37,5 20,3 1994 24.795 verkauft
23 Fachmarktzentrum Plauen 47,7 27,7 1995 29.331 verkauft
24 Nahversorgungszentrum Quedlinburg 8,0 4,6 1996 3.870 verkauft 9
25 Stadtteilzentrum Leipzig 19,8 1,7 1995 8.837 verkauft 9
26 Einkaufszentrum Dresden 39,9 23,7 1996 14.565 verkauft ®
B o redss e
28 Einkaufszentrum Offenbach 92,0 39,0 1999 38.677
29 Fachmarktzentrum Dachau 72,6 40,0 2001 29.307
30 Fachmarktzentrum Eschwege 22,1 8,5 2004 13.693
B
32 Fachmarktzentrum Weiterstadt 20,3 10,4 2007/2008 14.710%
33 Handelsensemble Eschwege 11,4 6,6 2008/2009 4.214
34 Pflegeheim Geretsried 12,8 57 2009 7.796%
35 Pflegeheim Traunstein 9,8 4,8 2010 5.829%
36 Einkaufszentrum Landshut 64,8 44,8 2011 25.464%
37 Einkaufszentren Garmisch-Part.
Geislingen 87,5 50,0 2011 45.9759
Unterschleiheim
38 Einkaufszentrum Friedrichsdorf 439 25,4 2013 (U) 32.1779
39 Einkaufszentren Ebersberg 59.4 354 2012 (U) 41.1629
attensen
40 Einkaufszentrum Langenhagen 74,6 43,1 2013 (U) 47.498%
41 Einkaufszentrum Gummersbach 92,8 53,8 2016 (U) 79.864%
42 Nahversorgungszentren Freising .
Ingolstadt 80,5 42,4 01.07.2019 (U) 21.479
Poing
Gesamt 1.170,7 616,5 705.149

1) BGB-Fonds, alle anderen in der Rechtsform der KG

2) Privatplatzierung

3) Inklusive verpachteter Grundstiicksflachen
4) Bruttogrundfléache (BGF)

5) Fonds nach erfolgtem Objektverkauf noch nicht final aufgelost



ILG Fonds Nr. 37, UeZ UnterschleiBheim

ILG Fonds Nr. 41, Forum Gummersbach
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PRESSE UBER ILG

manager magazin:

.Es gibt Perlen, die Uber Jahre fur ihre
Anleger solide Ertrage erwirtschaftet haben.
Beispiel: die ILG aus Munchen’

Handelsblatt:
...auf Einzelhandelsobjekte spezialisierte ILG

Immobilienzeitung:

LG . kauft hochstselektiv Fachmarkt-
zentren an strategischen Standorten, erzielt
fur seine Anleger beste Ergebnisse und
gilt auch unter Wettbewerbern als hochst
serios'

Euro am Sonntag

.Sehr gute und transparente Leistungsbilanz”

Fondsbrief

Positiv fallt weiter auf, wie sich

die Munchner erfolgreich im Fonds-
und Immobilienmanagement
engagieren’

kapitalmarkt intern
...im Bereich Handelsimmobilien eine
herausragende Stellung’

Immobilienwirtschaft

Urteil der Jury: Gutes Handchen'

Euro am Sonntag

.Der erste im Ranking der Immobilien-
fondsinitiatoren, die ILG .. Nahezu alle
wichtigen Leistungsdaten verlaufen positiv’

Fondsbrief
JLG ist ein absoluter Spezialist
fur Einzelhandelsimmobilien’

Frankfurter Allgemeine Zeitung
...einen guten Namen mit
Einzelhandelsfonds gemacht’

Die Welt
.Munchner Fonds bringt Anlegern
attraktive Renditen’



3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Seewinkel Center in Poing bei Miinchen
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3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Kaufland-Center in Ingolstadt

Eckdaten des Beteiligungsangebotes

Investitionsobjekt/
Standort/
Ankermieter

_ ,SteinCenter” in Freising, Baujahr 2013,
Ankermieter: EDEKA, Aldi, Miller Drogerie

_ Kaufland-Center in Ingolstadt, Baujahr 2011
Ankermieter: Kaufland

_ ,Seewinkel Center” in Poing bei Miinchen,
Baujahr 2015, Ankermieter: EDEKA,
dm Drogerie

Mietvertrage 11 Mietvertrage
Gewichtete Mietvertragslaufzeit 12,5 Jahre,

Indexierte Mietvertrage, Festmietvertrage

Grundstiicksflache: 31.643 m?
Nutzflache: 21.479 m?
Stellplatze: rd. 760

Flache

Miete pro Jahr € 3.373.788
Gesamtinvestition € 80,48 Mio.
Ausschuttung 4,50% p.a. ab dem 01.01.2020

2,00% p.a. bis 31.12.2019
1,00 % p.a. in 2028

Ausschuttungsturnus  Monatlich, sofort beginnend

Kapitalverwaltungs-
gesellschaft

ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (KVG)

Einkunftsart Vermietung/Verpachtung, ggf. Kapitalvermégen

Handelsimmobilien als Anlageklasse

Die Nachfrage nach Giitern des taglichen Bedarfes ist auch
in konjunkturell schwachen Phasen stabil. Sie ist vom
Online-Handel weitgehend unbeeinflusst. Gro¥flachige Han-
delsimmobilien mit Nahversorgungsschwerpunkt profitieren
von dieser Stabilitat. Attraktive Ankermieter mit guter Bonitat
sichern sich diese Standorte langfristig. Die Mietvertrage sind
in der Regel indexiert und bieten einen teilweisen Schutz vor
Inflation. Durch die Anzahl an Mietvertragen ist das Mietaus-
fallrisiko diversifiziert. Das restriktive deutsche Baurecht
beschrankt zudem vergleichbare Neuprojektentwicklungen.
Dies schiitzt Bestandsobjekte vor neuem Wettbewerb am
Standort. Im Ergebnis erwirtschaften Handelsimmobilien fir
Investoren bei plangemaflem Verlauf attraktive und stabile
Ausschittungsrenditen. Weitere Ertragspotenziale lassen
sich durch ein professionelles Asset- und Centermanagement
realisieren.

Beteiligungsangebot

Bei dem ILG Fonds Nr. 42 handelt es sich um ein reguliertes
geschlossenes Investmentvermdgen gemal® § 1 Abs. 5
KAGB. Geschlossene Fonds sind eine langfristige Anlage mit
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SteinCenter in Freising

Ublichen Laufzeiten von zehn bis zwanzig Jahren. Die Vor-
teile fir den Anleger liegen in den auf lange Sicht attraktiven
und kalkulierbaren Ertragen sowie in Steuervorteilen.

Die Anleger beteiligen sich an der Beteiligungsfonds 42
GmbH & Co. geschlossene Investment KG (nachfolgend
.Fonds® oder ,Fonds KG").

Der Fonds ist an drei grof3flachigen Einzelhandelsimmobilien
an soziodemographisch hochattraktiven Standorten in Ober-
bayern, dem sog. Oberbayern-Portfolio, beteiligt: dem Stein-
Center in Freising, dem Seewinkel Center in Poing bei Miin-
chen und einem Kaufland-Center in Ingolstadt. Hierfir sam-
melt der Fonds von Anlegern Kapital in Hohe von € 42.400.000
zuzlglich bis zu 5% Agio hierauf ein.

Der Erwerb der Immobilien erfolgte nicht unmittelbar, sondern
Uber eine Objektgesellschaft (Beteiligungsobjekte Oberbay-
ern GmbH & Co. KG, nachfolgend auch ,Objekt KG*), an
welcher die Fonds KG mit rd. 89,6 % beteiligt ist. Die Objekt
KG hat die Immobilien zum 01.07.2019 ubernommen.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure

Die Fonds KG hat als Gesellschaft eine feste Laufzeit (vgl.
Abschnitt 6.1 Beteiligungsstruktur).

Struktur des ILG Fonds Nr. 42

Anleger
(Neukommanditist/ Treugeber)

D 4

Beteiligungsfonds 42 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG
(Fonds KG)

D 4

Beteiligungsobjekte Oberbayern
GmbH & Co. KG
(Objekt KG)




3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Seewinkel Center — Gebaudeteil mit Mietbereich EDEKA

Die Investitionsobjekte

SteinCenter, Freising

Das im Jahr 2013 eréffnete ,SteinCenter” befindet sich im
nordlichen Teil der groRen Kreis- und Universitatsstadt Frei-
sing, einem Oberzentrum in der Region Minchen. Das Nah-
versorgungszentrum ist Teil des Neubaugebietes ,Stein-
Areal“. Das unmittelbare Umfeld ist gepragt durch tberwie-
gend mehrgeschossigen Wohnungsbau. Im Zuge der weite-
ren Entwicklung des SteinAreals werden in den kommenden
Jahren weitere Wohneinheiten, eine AuRenstelle des Land-
ratsamtes, zwei Schulen fiir insgesamt rd. 600 Schiler und
ein Hotel mit rd. 140 Zimmern im direkten Umfeld angesie-
delt. Das SteinCenter ist langfristig vermietet. Die Ankermie-
ter sind der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA, der Lebens-
mitteldiscounter Aldi und eine Miiller Drogerie.

Kaufland-Center, Ingolstadt

Das im Jahr 2011 erbaute Kaufland-Center in Ingolstadt
befindet sich direkt an der stark frequentierten Ausfallstralle
B 13 (Munchener StralRe) im sldlichen Stadtbereich. Ingol-
stadt ist mit rd. 135.000 Einwohnern die flinftgrofte Stadt in
Bayern und verfugt Gber eine kaufkraftige und wachsende
Bevodlkerung. Das gut integrierte Center ist Teil einer
leistungsstarken Fachmarkt-Agglomeration entlang der Miin-
chener StraBe. Westlich angrenzend befinden sich
neben Gewerbebetrieben Gberwiegend mehrgeschossige
Wohnungsbaustrukturen.

12

Soziobkonomische Eckdaten der Investitionsstandorte
(Quelle: bulwiengesa AG)

Freising Ingolstadt Poing
Bevolkerung 31.12.2017 48.318  135.244 15.652
Bevolkerungsentwicklung 2011-2017 +8,0% +7,3% +15,9%
Bevolkerungsprognose 2017-2030 +3,1% +4,0% +16,5%
Arbeitslosenquote 2018 2,2%* 3,3% 2,1%*
Kaufkraftkennziffer 2018 1134 113,5 127,6

(Deutschland=100)

* Landkreis

Seewinkel Center, Poing bei Miinchen

Das ,Seewinkel Center” wurde im Jahr 2015 erbaut. Es befin-
det sich in der stark wachsenden Gemeinde Poing im Osten
Miinchens. Das Center ist in ein Neubaugebiet integriert.
Ostlich schlieBen die Grundschule Poing und ein Kindergar-
ten an. Im Studen dominieren Reihen- und Stadthauser sowie
moderater GeschoRwohnungsbau. Unmittelbar nordlich
angrenzend entsteht in den kommenden Jahren neuer
Wohnraum fiir bis zu 4.000 Menschen. Zu den Ankermietern
des nahversorgungsorientierten Centers zahlen der Lebens-
mittelvollsortimenter EDEKA, eine dm Drogerie und der Tier-
fachmarkt ,Das Futterhaus”.



SteinCenter — Innenansicht Mieter EDEKA

Kaufpreis / Wertgutachten

Der Kaufpreis fir die drei Objekte des Oberbayern-Portfolios
betragt in Summe € 74.800.000. Die fiir die Objekte einge-
holten Wertgutachten ermitteln fir das Oberbayern-Portfolio
einen Verkehrs- bzw. Marktwert von in Summe € 75.000.000.

Beteiligungshéhe und Abwicklung

Die Mindestbeteiligung betragt € 10.000. Hohere Zeich-
nungsbetrage muissen durch € 1.000 teilbar sein. Zusatzlich
wird zur Zeichnungssumme ein Agio von 5% erhoben. Der
Anleger schlielt als Treugeber mit der ILG Kapitalverwal-
tungsgesellschaft mbH (nachfolgend auch ,KVG* oder ,ILG
KVG*) einen Treuhandvertrag ab, mit dem er diese beauf-
tragt, fur ihn im Innenverhaltnis eine Kommanditbeteiligung
an der Fonds KG zu begriinden und treuhanderisch zu hal-
ten. Nach rechtswirksamem Abschluss des Treuhandvertra-
ges ist die Kapitaleinlage zzgl. 5% Agio sofort zur Zahlung
fallig. Im Handelsregister wird eine Haftsumme in Hohe von
1% der jeweiligen Beteiligung eingetragen.

Ausschittung

Die Anleger erhalten in den Jahren 2020 bis 2034 prognose-
gemal eine Ausschuttung von 4,50 % p.a., bezogen auf das
Eigenkapital ohne Agio.Abweichend hiervon ist im Jahr 2028

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure

eine Ausschittung von 1,00 % p.a. vorgesehen. Ab dem Tag
nach der Kapitaleinzahlung bis zum 31.12.2019 wird eine
zeitanteilige monatliche Ausschittung von 2,00 % p.a. geleis-
tet. Die Ausschiittung wird monatlich zur Auszahlung
gebracht.

Steuerliche Ergebnisse

Die Gesellschafter erzielen plangemaR Einklnfte aus Ver-
mietung und Verpachtung und gegebenenfalls aus der Anlage
der Liquiditatsreserve Einkiinfte aus Kapitalvermogen.

Prognostizierte Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung
2020 — 2034 in T€ fur einen Zeichnungsbetrag von T€ 100
(zzgl. 5% Agio) v

Einlage Ausschut- Steuer- Veraule- Vermdgens-
+ Agio tungen zahlungen?  rung® zuwachs

. 59,8

-5,6 106,4
-105,0 64,0
1) Beitritt 31.12.2019, Prognose bis 31.12.2034.
2) Angenommener personlicher Steuersatz 30 %.
3) Basis-Szenario.
EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind méglich.
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3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Anbieter

Der Fonds wird von der ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH initiiert und verwaltet. Die ILG KVG besitzt die Erlaubnis
fur die Tatigkeit als AlF-Kapitalverwaltungsgesellschaft und
unterliegt der Aufsicht durch die Bundesanstalt fir Finanz-
dienstleistungsaufsicht (BaFin).

Die ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH ist Teil der ILG
Unternehmensgruppe. Die ILG konzipiert und verwaltet seit
1980 Immobilienfonds. Sie zahlt damit zu den erfahrensten
Fondsanbietern in Deutschland. Die ILG ist Spezialist fir
groR¥flachige Handelsimmobilien. In diesem Segment verfiigt
sie Uber mehr als 35 Jahre Investitions- und Managementer-
fahrung. Seit ihrer Griindung hat die ILG 41 Publikumsfonds
mit einem Investitionsvolumen von rund € 1 Mrd. und einem
Eigenkapital von rd. € 540 Mio. aufgelegt und erfolgreich plat-
ziert. Es gab keine Rickabwicklungen. Alle Fondsimmobilien
werden von der ILG verwaltet. Die ILG verwaltet derzeit rund

Finanz- und Investitionsplan bis 31.12.2019 (Prognose)

880.000 m? Gewerbeflache in ganz Deutschland. Der Ver-
mietungsstand lag in den letzten Jahren stets zwischen 97 %
und 99 %.

Verwahrstelle

Verwahrstelle des ILG Fonds Nr. 42 ist die CACEIS Bank
S.A., Germany Branch. Sie verwahrt die Vermdgensgegen-
stande des Fonds und tUberwacht den Zahlungsverkehr tber
die gesamte Fondslaufzeit.

Investition und Finanzierung

Die auf die Fonds KG entfallenden Investitionskosten belau-
fen sich auf € 80.475.000. Diese werden mit 55,3 % Eigen-
mitteln (€ 42.402.000 Gesellschaftskapital zzgl. € 2.120.000
Agio) und mit 44,1 % anteiligen Fremdmitteln (€ 35.468.000)
und 0,6 % anteiligen Mietluberschiissen aus dem Jahr 2019
finanziert.

in9

Aggregation (Fonds KG und Objekt KG) TE der Gesamtkolsr]ref:
Mittelverwendung

Anschaffungskosten und objektbezogene Kosten 72121 89,6
Fondsbezogene Kosten (inkl. Abwicklungsgebiihr) 6.157 7,7
Finanzierungskosten 921 1,1
Laufende Kosten 168 0,2
Ausschuttungen (bis 31.12.2019) 250 0,3
Liquiditatsreserve 858 11
Gesamtinvestition 80.475 100,0
Finanzierung

Gesellschaftskapital 42.402 52,7
Abwicklungsgeblhr/Agio 2120 2,6
Fremdkapital 35.468 441
Mietliberschuss 2019 484 0,6
Gesamtfinanzierung 80.475 100,0

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind maéglich.



Sicherheit durch

Strategische
Handelsimmobilie

Die Immobilien des Oberbayern-Portfolios fallen aufgrund ihrer Groe und Lage unter die
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung. Strategische Handelsimmobilien dieser Art
werden aufgrund planungsrechtlicher Beschrankungen nur sehr selten genehmigt. Dies
bedeutet besonderen Schutz fur die Investition.

Hochattraktive
Standorte

Alle Objektstandorte weisen sehr attraktive soziobkonomische Rahmendaten auf. Poing und
Freising profitieren von der unmittelbaren Nahe zur Landeshauptstadt Minchen und ihrer
starken Anziehungskraft fir Menschen und Arbeitgeber. Ingolstadt ist Anziehungspunkt fir
industrielle Leitbranchen und zeichnet sich durch eine wachsende und kaufkraftige Bevol-
kerung aus.

Hervorragende Lagen

Alle Objekte zeichnen sich durch sehr gut integrierte Lagen aus. In Freising und Poing
werden im direkten Umfeld der Objekte umfangreiche Neubaumafinahmen im wohnlichen
und gewerblichen Bereich durchgefiihrt. Das Objekt in Ingolstadt liegt direkt an einer stark
frequentierten Ausfallstraf3e und ist Teil einer leistungsstarken Fachmarktagglomeration.

Objektqualitat und -alter

Alle Objekte konnten sich trotz ihres jungen Alters bereits erfolgreich als Einzelhandelsstand-
orte etablieren. Die Gebaude und technischen Anlagen befinden sich gemal den mit der
technischen Ankaufspriifung beauftragten Sachverstandigen in einem guten und gepflegten
Zustand.

Attraktive Vermietung

Alle Objekte sind langfristig an nahversorgungsorientierte, bonitatsstarke Ankermieter ver-
mietet. Die nach Miethohe gewichtete Mietvertragslaufzeit betragt 12,5 Jahre.

Gunstiges
Finanzierungsverhaltnis

Rund 55 % der Investition werden Uber Eigenkapital, rund 44 % Uber Fremdkapital und rd.
1 % Uber Mietliberschiisse 2019 finanziert.

Solide Finanzierung

Es besteht kein Wahrungsrisiko. Die Fremdfinanzierung wurde ausschlief3lich in Euro und
langfristig zu attraktiven Konditionen vertraglich fixiert.

Inflationsschutz

Die abgeschlossenen Mietvertrage sind grofitenteils indexiert. Dies tragt zum Schutz gegen
die Inflation bei.

Fairer Kaufpreis

Unabhangige Wertgutachten bestatigen den Kaufpreis fiir das Portfolio.

Rucklagen fir Instand-
haltung und Mietausfall

Die Prognoserechnung sieht Riicklagen von rd. € 3.362.000 (davon rd. € 1.607.000 fiir
Instandhaltung und rd. € 1.755.000 fir Revitalisierung) tber die Prognoseperiode vor.
Aus den Mietvertragen ergibt sich zusatzlich eine teilweise Umlagefahigkeit fir Instand-
haltungsaufwendungen. In der Prognoserechnung ist ein Mietausfallwagnis in Hhe
von 2,0% der Jahresnettokaltmiete (rd. € 1.126.000 Uber die Prognose-
periode) beriicksichtigt.

Beschrankte per-
sonliche Haftung

Die im Handelsregister einzutragende Haftsumme des Treuhandkommanditisten (und
damit mittelbar des Anlegers) betragt 1 % seiner Kapitaleinlage. Eine Nachschusspflicht
Uber die geleistete Kapitaleinlage hinaus besteht nicht.

Erfahrener
Fondsanbieter

Die ILG konzipiert und verwaltet seit 1980 Immobilienfonds. Sie ist spezialisiert auf
grol¥flachige, strategische Einzelhandelsimmobilien.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure



4. DIE ILG GRUPPE

4.1 UBERSICHT

Fuhrender Partner fir Immobilien-Investoren

Seit 1980 konzipiert und verwaltet die ILG Immobilienfonds.
Sie zahlt damit zu den erfahrensten Fondsinitiatoren in
Deutschland. Seit ihrer Griindung hat die ILG 41 Fonds fir
Privatanleger und 2 institutionelle Fonds aufgelegt und erfolg-
reich platziert. Die ILG verwaltet derzeit Immobilien im Wert
von rund € 1,4 Mrd. (sog. Assets under Management). Die
ILG hat zwischenzeitlich 22 Fonds nach erfolgter Veraufie-
rung der Immobilien wieder aufgelést. Die durchschnittliche
Nachsteuerrendite der aufgeldsten ILG Fonds mit Handel-
simmobilien belauft sich auf 10,6 % p.a.

Jahrliche Nachsteuerrendite (IRR) der ILG Fonds
mit Handelsimmobilien?

Jahrliche Nachsteuerrendite (IRR) in %?

20

15 17,6 15,9
0 10,2 10,0 2 10,0
— 82 82 76 90 A i
olllllllllll
:\Il_r? 23 22 21 ? 14 12 11 9 8 6 5

Zeit- 1993 1992 1992 1987 1985
8UM 5006 2006 2006 2007 2005

1984 1983 1984 1983 1983 1983
1992 1999 2004 1997 2002 1993

1) Betrachtung mit Spitzensteuersatz ohne Kirchensteuer. Liquidationen inkl. ILG Fonds Nr. 12
(Zentrallager fiir Handelsunternehmen co op AG) ohne die ILG Fonds Nr. 7, 13, Biederitz (auf-
grund des Einflusses der individuellen Fremdfinanzierung auf Anlegerebene keine Nachsteuer-
renditen ermittelbar) sowie der ILG Fonds Nr. 10, 24, 25, 26, 27 (nicht final abgerechnet).

2) Die Nachsteuerrendite (IRR) gibt 6konomisch gesehen die Verzinsung des jeweils in der
Kapitalanlage gebundenen Kapitals p.a. im Durchschnitt (iber den Betrachtungszeitraum an.

Umfangreiche Erfahrung mit Einzelhandelsinvestitionen
in ganz Deutschland

Die ILG ist auf groRflachige Einzelhandelsimmobilien in
Deutschland fokussiert. In diesem Segment verfligt sie Gber
eine umfassende Immobilien-Kompetenz und ein weitrei-
chendes Netzwerk zu allen bedeutenden Mietern und
Geschéftspartnern. Jede Immobilieninvestition erfolgt nach
klaren, konservativen und wertorientierten Kriterien. Neben
attraktiven Immobilien an guten Standorten und langfristigen
Vertragen mit Mietern guter Bonitat achtet die ILG besonders

darauf, dass die Miete durch die vorgesehene Nutzung nach-
haltig verdient werden kann. Hierzu muss die Immobilie
gemeinsam mit ihren Mietern in der Lage sein, sich im jewei-
ligen Einzugsgebiet etablieren zu kdnnen. Bevélkerungs- und
Kaufkraftentwicklung missen langfristig ausreichend Nach-
frage sicherstellen. Basierend auf diesen Kriterien werden
alle Investitionen der ILG auf ihr langfristiges Erfolgspotenzial
analysiert. Ziel ist es, den Anlegern eine Investition mit attrak-
tivem Rendite-/Risikoprofil anzubieten.

Uber € 800 Mio. an Eigenkapital platziert

Im Vertrieb kann die ILG auf ein Uber Jahrzehnte gewach-
senes Vertriebsnetzwerk zuriickgreifen. An den bisher initi-
ierten und stets erfolgreich platzierten ILG-Fonds haben
sich rd. 11.000 Anleger mit tber € 800 Mio. Eigenkapital
beteiligt, davon rd. € 540 Mio. in Publikumsfonds. Die Quote
der Wiederzeichner ist bei der ILG hoch.

Erfahrener Partner im Asset Management — Vermietungs-
stand 98%

Die Verwaltung der Fondsimmobilien gehort zum Kernge-
schaft der ILG. Eine engagierte, sorgfaltige Verwaltung und
eine straffe Kostenkontrolle sind wesentlich fiir Wertbestan-
digkeit und Vermoégensmehrung. Die Flache der von ILG
Fonds derzeit gehaltenen Objekte belauft sich auf rd.
880.000 m2. Die Ergebnisse der Auswahl und Verwaltung der
Immobilien spiegeln sich in den Leistungsdaten der ILG
wider. Der Vermietungsstand lag in den letzten Jahren stets
zwischen 97 % und 99 %. Per 01.06.2019 lag dieser bei rund
98 %.

Alle wichtigen Kompetenzen unter einem Dach

Mit ihren rund 120 spezialisierten Mitarbeitern bietet die ILG-
Gruppe alle wesentlichen Dienstleistungen rund um Immobi-
lieninvestition und -verkauf, Fondsvertrieb sowie Fonds-,
Asset-, Center- und Parkraummanagement aus einer Hand
an. Die eigenstandige Durchfiihrung dieser Kernaktivitaten
erlaubt es der ILG, dauerhaft hohe Qualitat sicherzustellen.

Unternehmensstruktur
ILG
Holding
GmbH
ILG ILG ILG ILG ILG Parken &
Kapitalverwaltungs Assetmanagement Centermanagement Vertriebs Capital Management
GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

Strukturierung und Asset-, Property- Centermanagement Vertrieb von Immo- Strukturierung von Invest- Professionelle

Verwaltung von ILG
Fonds fiir Privatanleger

und Vermietungs-
management

und -marketing

bilienfonds an private
Investoren

ments flr institutionelle
Investoren

Bewirtschaftung von
Centerparkhausern und
sonstigen Flachen
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4. DIE ILG GRUPPE

4.2 ENTWICKLUNG DES INVESTITIONSMARKTES
FUR HANDELSIMMOBILIEN

Der Markt fur Einzelhandelsimmobilien hat sich in den letzten
Jahren stark entwickelt. Das jahrliche Transaktionsvolumen
liegt seit 2015 bei Uiber € 10 Mrd. Zahlreiche neue, nationale
und internationale Investoren sind in den Markt gekommen.
Besonders gefragt sind dabei Handelsimmobilien mit zugkraf-
tigen Ankermietern und einer starken Stellung in ihrem
Einzugsgebiet.

Der deutsche Einzelhandel konnte in den letzten Jahren von
einem soliden Wirtschaftswachstum, einem hohen Beschéaf-
tigungsniveau und steigender Kaufkraft bei weiterhin positiver
Verbraucherstimmung profitieren. Seit 2010 wuchsen die
Umsatze der deutschen Handler im Durchschnitt jedes Jahr
um 2,6 %; die langste Wachstumsphase seit den 80’er Jah-
ren. Zugenommen hat auch die Veranderungsgeschwindig-
keit des Handels, welche ein Spiegelbild der gesellschaftli-
chen Veranderungen darstellt. Die Digitalisierung ist in allen
Bereichen fortgeschritten. Im stationaren Einzelhandel wur-
den bspw. neue Warenmanagement-, Kassen- und Kunden-
zahlsysteme eingefiihrt. Die Verzahnung des On- und Offline-
Handels bietet den Kunden neue Informations- und Einkaufs-
maoglichkeiten. Der reine Onlinehandel ist ebenfalls stark
gewachsen und belauft sich derzeit mit rund € 53 Mrd. auf
etwa 11 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes. Der Anteil
variiert dabei stark nach Warengruppen und liegt in den peri-
odischen Bedarfsbereichen der Lebensmittel und Drogerie-
waren bei etwas Uber 1%.

Welche Branche eignet sich kiinftig besonders
als Ankermieter?

Die Bereiche Lebensmittel und Drogeriewaren sowie grof3-
flachige Fachmarktkonzepte haben damit ihre Bedeutung als
LZugpferde® fur Handelsstandorte weiter ausgebaut. In der
aktuellen ILG Studie ,Der Mieter im Fokus“ 2018/19 sehen
daher auch die Mehrzahl der befragten Handler diese beiden
Branchen als Ankermieter der Zukunft.

Grof¥flachige Handelsstandorte profitieren in besonderem
MalRe von Kopplungseffekten der Mieter zueinander. Kunden
schatzen die Verfligbarkeit eines breiten Angebots und die
Maoglichkeit an einem Standort alle Glter des taglichen
Bedarfs vorzufinden. Auch in Punkto Kopplungseffekte liegen
die Brachen Lebensmittel und Drogerie vorne. So sehen
food- wie non-food-Handler Lebensmittel- und Drogeriean-
bieter als beste Kopplungspartner. In den non-food Bereichen
Textilien und Schuhe ist es zudem wichtig, dass Kunden ein
breites Angebot mehrerer Anbieter vorfinden.

Die Rahmenbedingungen flr den Handel sind entsprechend
gut. Handelsobjekte sind bei Investoren sehr gefragt; diese
schatzen langfristige Mietvertrage und stabile Einzelhandels-
konzepte. Mit den Veranderungen im Handel verandern sich
jedoch auch die Herausforderungen der Asset- und Center-
manager. Die Teams des ILG Assetmanagement und des ILG
Centermanagement verfolgen diese Entwicklungen intensiy,
um Eigentiimern und Mietern ein guter Partner sein zu
kénnen.

Wo sehen Sie die héchsten Kopplungspotenziale fur Ihr
eigenes Konzept?

I 53 %

I 875 %

Lebensmittel Lebensmittel
83% I 60,0 %
Drogerie I 45 % Drogerie I 75,0 %
53% I 52,9 %
Elektro / I 57 % Elektro / o319
Unterhaltungselektronik 30 % Unterhaltungselektronik | 329 %
I 30 % 63 %
Textil Textil ’
“ 21% o I 7 %
Baumarkt 13 % Baumarkt Il 25%
1% I 200 %
I 3% M 63%
Sehune 10 % Sehuhe —
Gastronomie 30% Gastronomie . 156 %
9% I 318 %
Sport 6% Sport I 63%
8% I 271 %
Mébel Bl 3% Mabel I 00%
4% N 1388 %
Dienstleistung Bl 4% Dienstleistung I 251 %
(z.B. Bank, Reinigung 0% (z.B. Bank, Reinigung I 20,0 %
Schlisseldienst etc.) Schllisseldienst etc.)
Mehrfachantworten Mdéglich 2017 . 2018 Mehrfachantworten Maéglich . food . non-food

Quelle: Der Mieter im Fokus 2018 | 2019
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4.3 STANDORTE DER ILG FONDSOBJEKTE

NIEDERSACHSEN

City Center Langenhagen
Calenberg Center, Pattensen
Fachmarktcenter, Walsrode*
Marktcenter, Uelzen*

Fachmarktcenter, Oldenburg*®

NORDRHEIN-WESTFALEN ’
Fachmarktimmobilie, Ahlen*

Forum Gummersbach

Konigshof-Galerie, Mettmann* . ‘
Giesler Galerie Bruhl .

Georg Park, Euskirchen ‘
Rathaus-Galerie Dormagen* ,
P-Center, Plettenberg*
Gertrudiscenter, Bochum*
Fachmarktcenter, Siegburg*

Nahversorgungscenter, ’~

Remscheid-Lennep*

RHEINLAND-PFALZ
Neue Mitte, Ingelheim* ’

HESSEN

Stad-Galerie, Eschwege
Werra-Center, Eschwege
Taunus Carré, Friedrichsdorf
Fachmarkcenter, Weiterstadt
Ring-Center Offenbach
Nidder Forum. Nidderau*®

Fachmarktcenter, Herborn*
4.4 QUALITATSMERKMALE VON HANDELSIMMOBILIEN

Standorte nicht beliebig vermehrbar

Durch planungsrechtliche Beschrankungen wird das Angebot
an grolflachigen Einzelhandelsstandorten deutlich knapper
gehalten als bei kleinflachigen Einzelhandelsstandorten und
Biro- und sonstige Gewerbeflachen.

Langfristige Mietvertrage

Die grofen filialisierenden Einzelhandler sichern sich gute
Standorte dauerhaft und schlieen in der Regel langfristige
Mietvertrage ab.

Gute Mieterbonitaten

Die fuhrenden filialisierenden Einzelhandelsunternehmen
Uberzeugen in der Regel durch eine gute Bonitat. Ihre Ratings
sind haufig sehr gut.

Gute Risikodiversifikation

Der Mietertrag groRflachiger Handelsimmobilien sowie ent-
sprechender Immobilienportfolios ergibt sich in der Regel

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure

SCHLESWIG-HOLSTEIN
City Center Ahrensburg*

BERLIN
Rosenthal-Center, Berlin*

BAYERN
Seewinkel Center, Poing
SteinCenter, Freising

. Kaufland-Center, Ingolstadt
Fachmarktcenter, Augsburg®
Kaufpark Neutraubling West*
GEP, Garmisch-Partenkirchen
InCenter, Dachau
UeZ, Unterschleillheim
Landshut Park
e-EinZ, Ebersberg
Pflegeheim, Geretsried
Pflegeheim, Traunstein
Nahversorgungscenter, Burgkirchen*
Fachmarktcenter, Brunnthal*

BADEN-WURTTEMBERG

. Nel Mezzo, Geislingen

Fachmarktcenter, Heidenheim

Muhlwiesenzentrum, Bietigheim-Bissingen*

* Investitionsobjekt eines institutionellen ILG Fonds

aus mehreren Mietvertragen. Das Mietausfallrisiko wird
dadurch reduziert.

Hohe Investitionen der Mieter

Einzelhandelsmieter tatigen sehr haufig hohe Eigeninvestiti-
onen in die Mietflache und kiimmern sich intensiv um den
Mietgegenstand.

Standortkontinuitéat der Mieter

Einzelhandelsmieter halten vergleichsweise lange an einem
Standort fest. Mit einer zunehmenden Verweildauer steigt ihr
Bekanntheitsgrad im Einzugsgebiet und festigt sich die
Kundenbeziehung.

Gute Bewertbarkeit des Standorts

Die Qualitat von Einzelhandelsstandorten ist vergleichsweise
gut messbar. Die Methoden des Einzelhandels zur Standort-
untersuchung, -beurteilung und -entscheidung sind wissen-
schaftlich besser fundiert als z.B. die Methoden zur
Birostandortbewertung.



4. DIE ILG GRUPPE

4.5 PERFORMANCE VON ILG FONDS (PUBLIKUMSFONDS) FUR PRIVATANLEGER ZUM 31.12.2018

Fonds Fondsobjekt(e) Emissionsjahr Mietflache Vermietungs- Gesamt- Eigenkapital
Nr. stand investition ohne Agio
inm? in % in TE in TE€

Handelsflachen
Standorte in den alten Bundesléandern

5 Baumarkt Gifhorn 1983 2.450 verkauft 1.899 275
6 Baumarkt Nirnberg 1983 2.600 verkauft 3.121 513
7 Fachmarktzentrum Langweid 1984 5.360 verkauft 3.949 3.757
8 Baumarkt Bocholt 1983 3.676 verkauft 3.106 504
9 Baumarkt Augsburg 1984 4.027 verkauft 2.312 399
10 Baumarkt Gersthofen 1984 3.800 verkauft 3.980 656
11 Baumarkt Bensheim 1983 2.766 verkauft 2.428 438
12 Zentrallager Trossingen 1983 17.800 verkauft 15.416 2.796
13 Supermarkt Minchen 1985 924 verkauft 2.291 2.224
14 SB-Warenhaus Homburg 1985 13.258 verkauft 19.246 3.410
15 SB-Warenhaus Héchberg 1987 9.916 verkauft 8.989 4.415
18 Fachmarktzentrum Heidenheim 1989 12.299 100 27.500 12.706
18
28 Ring Center Offenbach 1998 33.042 100 85.100 32.605
Erweiterung Ring Center Offenbach 2012 4.616 100 6.900 4.900
29 InCenter Dachau 2000 30.245 100 72.544 38.194
30 Werra-Center Eschwege 2004 13.733 100 22.136 8.530
31| Giesler-Galerie Brihl, Georg-Park 2005 29.006 93 58.631 25.920
Euskirchen
32 Fachmarktzentrum Weiterstadt 2008 14.832 100 20.340 9.247
33 Stad-Galerie Eschwege 2008 4.264 84 11.378 6.192
36 Landshut Park 2010 19.706 100 64.787 42.654
GEP Garmisch-Partenkirchen, Nel Mezzo
& Geislingen, UeZ Unterschleiftheim 2011 33.259 100 87.492 47.600
38 Taunus Carré Friedrichsdorf 2013 15.697 99 43.933 24.222
39 E-EinZ Ebersberg, Calenberg Center 2013 28.669 100 59.387 33.702
Pattensen
40 City Center Langenhagen 2014 21.213 98 74.554 39.942
41 Forum Gummersbach 2015 22.428 99 92.849 49.521
Zwischensumme 349.586 98 794.268 395.322
Handelsflachen
Standorte in den neuen Bundeslandern
21 Fachmarktzentrum Kéthen 1992 12.185 verkauft 18.704 9.779
22 Fachmarktzentrum Stendal 1992 24.796 verkauft 37.491 19.345
23 Fachmarktzentrum Plauen 1993 29.231 verkauft 47.685 26.337
24 Nahversorgungszentrum 1994 3.947 97 8.015 4.364
Quedlinburg
24*
25 Portitz-Treff Leipzig 1995 7.447 98 19.853 11.166
25*
26 Sachsen Forum Dresden***) 1995 11.704 verkauft 39.935 22.599
27 Dreilanderpark Zittau 1997 13.477 100 31.172 16.924
27*
Zwischensumme 102.787 98 202.855 110.514
Summe Handelsflachen 452.373 98 997.123 505.836
Summe sonstige Flachen 73.407 100 90.116 34.659
Summe alle Flachen 525.780 99 1.087.239 540.495

Anmerkungen: Es wurden keine Fonds rickabgewickelt. ILG Fonds Nr. 5, 8, 11, 12, 21, 22, 23: Die jeweilige Rendite Uibertraf die Prognose wegen der durch den vorzeitigen
Verkauf wesentlich friiher als prospektiert zugeflossenen Abschlusszahlungen deutlich.

ILG Fonds Nr. 18*%, 24*, 25* und 27*: Hier sind die kumulierten Werte nach dem Prognosezeitraum ausgewiesen. Da den Ist-Werten nach den Prognosezeitraumen keine Soll-
Werte gegeniiberstehen, werden als Soll-Werte die Ist-Werte angesetzt.



Fonds Liquiditatsreserve Tilgung Ausschittung  Ausschit- Fonds-
Nr. kumuliert  tung 2018 performance
Soll Ist Abwei- Soll Ist Abwei- Soll Ist Abwei- Ist
chung chung chung
in TE in TE in % in TE in TE in % in TE in TE in % in %
5 vorzeitig verkauft 1993 vorzeitig verkauft 1993 127 127 0,00 n/a Uber Plan
6 verkauft 2002 verkauft 2002 673 673 0,00 n/a im Plan
7 verkauft 2006 verkauft 2006 3.789 3.717 -1,90 n/a unter Plan
8 vorzeitig verkauft 1997 vorzeitig verkauft 1997 383 383 0,00 n/a Uber Plan
9 verkauft 2004 verkauft 2004 683 683 0,00 n/a im Plan
10 verkauft 2012 verkauft 2012 2.938 2.938 0,00 n/a im Plan
11 vorzeitig verkauft 1999 vorzeitig verkauft 1999 423 423 0,00 n/a Uber Plan
12 vorzeitig verkauft 1992 vorzeitig verkauft 1992 1.264 1.264 0,00 n/a Uber Plan
13 verkauft 2007 verkauft 2007 2.866 2.838 -0,98 n/a im Plan
14 verkauft 2005 verkauft 2005 4.926 4.926 0,00 n/a im Plan
15 verkauft 2007 verkauft 2007 5.325 5.325 0,00 n/a Uber Plan
18 4.665 3.688 -20,94 11.729 11.487 -2,06 n/a unter Plan
18* 978 978 0,00 4.305 8.205 90,59 1.921 1.921 0,00 5,0
28 2.974 2.706 -9,00 13.734 13.726 -0,06 40.367 38.182 -5,41 6,0 im Plan
n/a
29 959 899 -6,34 8.577 8.577 0,00 37.105 30.995 -16,47 4,0 unter Plan
30 632 1.512 139,39 4.372 4.991 14,16 8.844 9.032 2,13 7,5 iber Plan
31 2.032 899 -55,75 4.819 5.389 11,84 20.411 20.370 -0,20 4,5 im Plan
32 264 696 163,45 1.248 1.248 0,00 5.801 6.080 4,82 6,3 Uber Plan
33 227 374 64,42 0 0 3.581 3.519 -1,73 3,1 im Plan
36 1.029 1.189 15,53 932 932 0,00 20.684 20.684 0,00 6,00 im Plan
37 3.774 1.412 -62,60 1.445 1.456 0,76 20.738 20.738 0,00 6,00 im Plan
38 1.045 757 -27,57 526 526 0,00 8.649 8.649 0,00 6,1 im Plan
39 1.836 2.047 11,54 979 979 0,00 10.590 10.590 0,00 6,0 im Plan
40 1.033 1.927 86,58 774 774 0,06 11.420 11.420 0,00 6,0 im Plan
41 844 1.386 64,30 448 448 0,00 7.314 7.314 0,00 5,75 im Plan
17.627 16.783 -4,79 46.824 50.940 8,79 232.551  224.278 -3,56
21 vorzeitig verkauft 2006 vorzeitig verkauft 2006 7.509 7.571 0,83 n/a Uber Plan
22 vorzeitig verkauft 2006 vorzeitig verkauft 2006 14.651 14.651 0,00 n/a Uber Plan
23 vorzeitig verkauft 2007 vorzeitig verkauft 2007 19.403 19.406 0,02 n/a Uber Plan
24 1.091 1.159 6,23 5.185 2.930 -43,49 0,0 unter Plan
24* 259 259 0,00 495 499 0 0
25 2.557 3.145 23,00 13.422 5.081 -62,14 0,0 unter Plan
25* 78 78 0,00 407 407 0,00 0 0
26 verkauft 2016 verkauft 2016 25.604 12.273 -52,07 n/a unter Plan
27 1.379 2.930 4.541 7.263 59,94 18.666 15.270 -18,19 0,0 unter Plan
27 3.913 3.913 0,00 389 389 0,00 0 0
4.250 4.250 0,00 9.480 12.862 35,67 104.440 77.182 -26,10
21.877 21.032 -3,9 56.305 63.802 13,3 336.991 301.461 -10,5
280 224 -20 1.746 1.746 0 34.241 18.541 0
22.157  21.256 -4,1 58.050 65.548 12,9 371.232 320.002 -13,8

ILG Fonds Nr. 27: VerauBerung der Fondsimmobilie Verbrauchermarkt Gorlitz zum 31.12.2015. Seit 01.01.2016 halt der Fonds ausschlieRlich die Fondsimmobilie
Dreilanderpark Zittau (verkauft in 2019). Die Mehrtilgung resultiert aus dem Teilverkauf und erhdhten Tilgungsséatzen bei Anschlussfinanzierungen.
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SteinCenter in Freising
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5. DAS OBERBAYERN-PORTFOLIO

OBERFRANKEN

SCHWABEN

Bezirk Oberbayern mit Kennzeichnung der Investitionsstandorte

5.1 OBERBAYERN - EINE DER LEISTUNGS-
STARKSTEN REGIONEN EUROPAS

Der Bezirk Oberbayern liegt im Studosten des Freistaats.
Oberbayern grenzt im Siiden und Osten an Osterreich, im
Nordosten an Niederbayern und die Oberpfalz, im Nordwes-
ten an Mittelfranken und im Westen an Schwaben. Der gleich-
namige Regierungsbezirk Oberbayern umfasst drei kreisfreie
Stadte und 20 Landkreise. Verwaltungssitz des Bezirks und
Sitz der Bezirksregierung ist Miinchen.

Oberbayern zahlt zu den leistungsstarksten Regionen
Deutschlands und Europas. Die Region verbindet eine vor-
teilhafte geografische Lage und optimale Standortbedingun-
gen fur Unternehmen mit einem kaum zu Ubertreffenden
Freizeit- und Erholungsangebot.

Oberbayern ist mit einem Flachenanteil von 25 % der grofte
Regierungsbezirk Bayerns. In Oberbayern lebten im Jahr
2017 rd. 36 % der bayerischen Bevolkerung, die wiederum
44 % des bayerischen Beitrages zum Bruttoinlandsprodukt
(dieser belief sich im Jahr 2017 in Summe auf rd. 18,2 %)
erwirtschafteten.

24
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In absoluten Zahlen des Jahres 2016 belief sich der Beitrag
Oberbayerns zum deutschen Bruttoinlandsprodukt auf
€ 251,6 Mrd. Die Region Miinchen, in der die Investitionss-
tandorte Freising und Poing liegen, leistet hieran einen Anteil
von € 178,7 Mrd., die Region Ingolstadt rd. € 29,2 Mrd. Das
Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigen als Gradmesser der
Wirtschaftskraft belief sich im Jahr 2016 in Oberbayern auf
€90.422, in Bayern auf € 76.953 und im Bundesdurchschnitt
auf € 72.402. In Deutschland ist Oberbayern die Region mit
dem zweithochsten Bruttoinlandsprodukt je Einwohner hinter
Hamburg. Im Jahresdurchschnitt 2018 betrug die Arbeitslo-
senquote in Oberbayern 2,8 % und lag damit deutlich unter-
halb des gesamtdeutschen Durchschnitts von 5,8 %. Auch
innerhalb Europas zahlt Oberbayern zu den wirtschafts-
starksten Regionen. Laut einer Auswertung des Europai-
schen Statistikamtes lag die Kaufkraft pro Kopfin Oberbayern
im Jahr 2017 um 77 % Uber dem EU-Durchschnitt. Im ent-
sprechenden EU-Vergleich belegt die Region Oberbayern
demnach Platz 8 von 281 bewerteten Regionen (Quelle:
Eurostat).

Die Wirtschaft in Oberbayern zeichnet sich durch eine
zukunftsorientierte Mischung von Hightech und Handwerk
aus. Hierfir stehen:
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Die Strahlkraft Oberbayerns resultiert u.a. aus einer starken Wirtschaft, dem hohen Freizeitwert und guten Bildungsangeboten

_310.000 Unternehmen bei der IHK Minchen und
Oberbayern

_ 67.000 Handwerksbetriebe

_ Hightech- und GroBindustrie im Raum Minchen (mit den
Hauptstandorten von Allianz, Munich RE, BMW, MAN, Sie-
mens und den Deutschland-Dependancen internationaler
Hightech-Konzerne wie Microsoft, Google oder Amazon),
im Raum Ingolstadt (mit Audi und EADS) sowie im Siidost-
bayerischen Chemiedreieck (mit Wacker Chemie)

Bei Forschung und Entwicklung ist Oberbayern eine der fiih-
renden Regionen in der Europaischen Union mit:

_ 4 Universitaten und 4 Fachhochschulen
12 Max-Planck-Instituten
3 Fraunhofer-Instituten mit Hauptsitz in Oberbayern

_ Der IHK-Bezirk Miinchen und Oberbayern stellte im Jahr
2017 Anteile von rund 47 % an allen bayerischen und 13 %
an allen deutschen Patentpublikationen. Insbesondere im
Segment ,Fahrzeuge, Fahrzeugausstattung oder Fahr-
zeugteile® tragt diese Region Uber ein Viertel zur Techno-
logieerneuerung in Deutschland und 63 % in Bayern bei.
Im Gesamtbereich ,Fahrzeuge allgemein® hat die Region
Minchen und Oberbayern einen Anteil von Uber einem
Flnftel der deutschen Patentpublikationen.
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Insgesamt ist Oberbayern einer der bedeutendsten Innova-
tionsstandorte in Deutschland und Europa. Weltkonzerne,
innovative Mittelstandler, Forschungseinrichtungen, Hoch-
schulen und Universitaten bilden eine wichtige Vorausset-
zung flr eine auch in Zukunft hohe Prosperitat. Diese und
der hohe Freizeitwert Oberbayerns werden prognosegemaf
auch in Zukunft zu starken Bevolkerungszuwachsen fiihren.
Das Bayerische Landesamt flr Statistik geht in seiner Regi-
onalisierten Bevolkerungsvorausberechnung 2018 fiir den
Regierungsbezirk Oberbayern davon aus, dass die Bevolke-
rung Oberbayerns zwischen 2017 und 2037 von rd. 4,65 Mio.
auf 5,07 Mio. Menschen wachst. Dies entspricht einem
Wachstum von 9,0 %. Oberbayerns Wachstum liegt damit
deutlich Gber dem Freistaat Bayern, dessen Bevélkerung im
selben Zeitraum prognosegemal um insgesamt 3,7 %
wachst. Bayern im Allgemeinen und Oberbayern im Beson-
deren setzen sich damit erfolgreich gegen den Trend der
Bundesrepublik Deutschland durch, der zwischen 2017 und
2037 eine negative Tendenz bei der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung aufzeigt.

Entwicklung der Bevdlkerung von 2017 bis 2037
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik)
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5.2 DIE INVESTITIONSOBJEKTE IM UBERBLICK

Standortdaten Freising Ingolstadt Poing
Bevolkerung 31.12.2017 48.318 135.244 15.652
Bevdlkerungsentwicklung 2011-2017 +8,0% +7,3% +15,9%
Bevélkerungsprognose 2017-2030 +3,1% +4,0% +16,5%
Arbeitslosenquote 2018 (Deutschland=5,8 %) (Landkreis) 2,2 % 3,3% (Landkreis) 2,1 %
Kaufkraftkennziffer 2018 (Deutschland=100) 113,4 113,5 127,6
Zentralitat 2018 (Deutschland=100) 115,2 149,4 73,1

Objektdaten SteinCenter Kaufland-Center Seewinkel Center
Centertyp Nahversorgungszentrum Nahversorgungszentrum Nahversorgungszentrum
Baujahr 2013 2011 2015
Einwohner im Einzugsgebiet 48.334 49.694 19.795
Anzahl Mietvertrage 6 1 4
Anteil an Portfolio (Miete) rd. 50 % rd. 30 % rd. 20 %
Grundstlcksgrofle 7.940 m? 12.400 m? 11.303 m?
Bruttogrundflache (BGF) 22.785 m? 14.109 m? 4.600 m?
g:ii?::fh(a“f"tff}ziﬁz;e inkd. 10.890 m? 6.882 m? 3.707 m?
Vermietungsstand 100 % 100 % 100 %
Stellplatze 330 283 151
Verkehrs- / Marktwert (Stichtag 12.02.2019) € 37.700.000 € 22.500.000 € 14.800.000

Technische Angaben

SteinCenter

Kaufland-Center

Seewinkel Center

Rohbau Massiv. Stahlbeton Streifenfundamente, Massiv, Massiv,
’ Stahlbetonfertigkeiteile Stahlbeton-Stitzenkonstruktion

Dach FIa_chdach, Kies, Flachdach, Griindachaufbau Flachdach, Follenalbdlchtqu und
Folienabdichtung extensive Begriinung

Heizung Nahwarmenetz Zentrale Heizungsanlage, Zentrale Heizungsanlage,
Brennwertkessel Gasbrennwertkessel

Baumangel -keine- -keine- -keine-

Gewahrleistung

Allgemeine Gewabhrleis-
tung beendet / Gewahr-
leistung fur Dach, Dichtig-
keit unterirdischer Bau-
teile, Fassade und Griin-
dung laufend bis 2023

Allgemeine Gewahrleistung
beendet / Gewahrleistung fiir
Dach und Dichtigkeit unterirdi-
scher Bauteile laufend bis 2021

Allgemeine Gewahrleistung

laufend bis 2020 / Gewahrleistung
fur Dach, Dichtigkeit unterirdischer
Bauteile, Fassade und Griindung

laufend bis 2025

Absicherung Gewahrleistung

Generalunternehmer /
Bankburgschaft

Generalunternehmer /
Bankburgschaft

Generalunternehmer /
Bankburgschaft

Vermietungsstruktur
Portfolioebene

Anteile der Sortimente in % der Flache

14 %
N\

9%

14 %

63 %
)

Lebensmittel Vollsortiment
Lebensmittel Discount
Drogerie

Sonstiges

Anteile der Sortimente in % der Miete

10 %

12 %

9%

69 %
)

Lebensmittel Vollsortiment
Lebensmittel Discount
Sonstiges

Drogerie
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SteinCenter in Freising

Kaufland-Center in Ingolstadt

Seewinkel Center in Poing bei Miinchen
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SteinCenter — Zufahrt von der Mainburger Stral3e (B301)

5.3 STEINCENTER IN FREISING

5.3.1 Standort

Die Stadt Freising hat 48.318 Einwohner (Stand 31.12.2017)
und liegt ca. 35 km norddstlich der Landeshauptstadt Miin-
chen an der Bahnlinie Miinchen-Regensburg sowie der A 92
Minchen-Deggendorf und unmittelbar nérdlich des Flugha-
fen Minchen. Nach Miinchen besteht eine S-Bahn Anbin-
dung. Freising ist Schul- und Hochschulstadt, Wissenschafts-
und Wirtschaftsstandort, Dom- und Bischofsstadt, schlie3lich
Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises Freising.

Freising verzeichnete in den vergangenen Jahren ein deutli-
ches Bevolkerungswachstum (+8,0 % von 2011-2017), die
aktuellen Prognosen gehen von weiteren Bevolkerungszu-
wachsen aus (+3,1% von 2017 bis 2030). Neben einem
hohen Wohn- und Freizeitwert verfligen Freising und die
benachbarte Region Uber attraktive Arbeitgeber (u.a. den
Flughafen Miuinchen). Entsprechend weist Freising eine sehr
geringe Arbeitslosenquote (2,2 % im Landkreis Freising) und
eine deutlich iberdurchschnittliche Kaufkraft (Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Freising liegt bei 113,4) auf. Eine Zentralitats-
kennziffer von 115,2 signalisiert Kaufkraftzuflisse aus den
umliegenden Gemeinden in die Stadt Freising. Das Investiti-
onsobjekt SteinCenter liegt im nordlichen Teil der Stadt Freising
und ist wesentlicher Bestandteil eines 161.000 m? grof3en Neu-
baugebietes namens ,Stein-Areal“. Nachdem sich die Bun-
deswehr im Jahr 2004 vom Standort verabschiedete, nutzte
die Stadt Freising die Gelegenheit, das gesamte innerstadti-
sche Areal der ehemaligen General-von-Stein-Kaserne im
Norden der Stadt zu erwerben. Auf dem Gelande bot sich die
Chance zur Entwicklung eines modernen Wohngebietes mit
Einkaufsmaoglichkeiten, Schule und Kindertagesstatte.
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Das fortan als ,Stein-Areal” entwickelte Gelande wurde in drei
Losen mit reinen Wohnbaugrundstiicken, einem Grundstiick
fir Wohn- und Gewerbebau, zwei gewerblichen Grundsti-
cken, zwei Schulen mit Turnhalle sowie einem Sondergebiet
Quartierszentrum Uberplant. Der entsprechende Bebauungs-
plan Nr. 144 ,General-von-Stein-Kaserne® trat 2012 in Kraft.
Im Rahmen einer 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde
2017 beschlossen, planungsrechtliche Voraussetzungen fir
eine Hotel- und Wohnnutzung zu schaffen, die an Stelle des
urspriinglich geplanten Wohn- und Gewerbebaus treten
sollen.

Bis heute wurden BaumafRnahmen auf zwei Wohnbaugrund-
sticken mit rd. 260 Wohneinheiten (iberwiegend Ein- und
Mehrfamilienreihenhduser) und dem Sondergebiet Quar-
tierszentrum realisiert. Auf letzterem entstand mit 7.940 m?
Grundstlicksflache das kaufgegenstandliche SteinCenter,
welches im Mai 2013 eroffnet wurde. Im Zuge der weiteren
Entwicklung des Stein-Areals sollen in den kommenden Jah-
ren eine AuRenstelle des Landratsamtes, zwei Schulen fir
rd. 600 Schiler, ein Hotel mit 144 Zimmern und weitere
77 Wohneinheiten realisiert werden. Stand heute ist davon
auszugehen, dass die geplante Bebauung des Stein-Areals
bis 2022 abgeschlossen sein wird. Die Giite des Standortes
des SteinCenter wird in der Standort- und Marktanalyse der
bulwiengesa AG wie folgt zusammengefasst:

LINSGESAMT IST DER STANDORT FUR DEN
BETRIEB EINES NAHVERSORGUNGSZENTRUMS
AUFGRUND DER GUTEN VERKEHRLICHEN
ERREICHBARKEIT UND DES BENACHBARTEN
WOHNUMFELDES SEHR GUT GEEIGNET.®
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Stadtgebiet Freising mit Kennzeichnung des Objektstandortes

Quelle: ©OpenStreetMap-Mitwirkende

Wohnen
(geplant)

2 Schulen /
Turnhalle
(geplant)

Entwicklungsgebiet ,Stein-Areal“ in Norden Freisings

Quelle: Bebauungsplan

Soziodkonomische Rahmenbedingungen

(Quelle: RIWIS, Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Zeitraum Freising La::nr(i:(Sri(zs Bayern
Landesamt BY, Destatis) 9

Bevodlkerung (Stand: 31.12.2017) 2017 48.318 177.997 12.997.204
Bevolkerungsentwicklung/-prognose 2004 - 2010 6,5 % 4,4 % 0,8 %
(Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres) 2011 - 2017 8,0 % 8,4 % 4,5%
Bevolkerungsvorausberechnung 2017 — 2030 31% 5,0 % 2,1%
Arbeitslosenguote @ - 2018 k. A. 22% 3,2%
(abhangige Erwerbsperson)

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen Zeitraum Freisin Landkreis Bavern
(Quelle: RIWIS, MB-Research) 9 Freising Y
Kaufkraft in Euro/Einwohner 2018 26.452 26.704 25.276
Kaufkraftkennziffer (D=100,0) 2018 113,4 114,5 108,4
Zentralitat (Deutschland= 100) 2018 115,2 91,5 100,8
Einzelhandelsumsatz (Mio. Euro) 2018 376 1.105 85.269

Standort- und Strukturdaten von Freising (Quelle: Standort- und Marktanalyse, bulwiengesa AG)

5.3.2 Center- und Vermietungskonzept

Das SteinCenter besteht aus zwei Gebauden, dem groRReren
im nordlichen Bereich des Grundstiicks befindlichen dreige-
schossigen Haupthaus und dem sudlich gelegenem fiinfge-
schossigen Punkthaus. Das Haupthaus beherbergt Handels-
flachen in den Ebenen 0 und 1 sowie tiberwiegend Parkdecks
mit 330 Stellplatzen auf den Ebenen 1 bis 3. Im Punkthaus
sind neben Handelsflachen in den Ebenen 0 und 1 auch
Biro- und Praxisflachen in Ebene 2 sowie ein Fitnessstudio
in Ebene 3 und 4 inkl. zum Fitnessstudio gehdriger Block-
sauna mit Freiliegeflachen auf dem Dach untergebracht. Die
Gebaude sind im Erdgeschol Giber den Mietbereich Drogerie

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure

Mdller miteinander verbunden. Das Haupthaus ist zudem
teilweise unterkellert.

Das SteinCenter Uibernimmt die Nahversorgungsfunktion im
Stein-Areal und dem angrenzenden Stadtgebiet. Entspre-
chend sind EDEKA mit einem Lebensmittelvollsortimenter,
Aldi mit einem Lebensmitteldiscounter und die Drogerie Ml-
ler als Hauptmieter im Objekt vertreten. Ein Frisor Klier, die
Sparkasse Freising (jeweils Untermieter von EDEKA) und
eine Apotheke runden den nachversorgungsorientierten
Besatz ab.
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SteinCenter mit angrenzender Wohnbebauung und Entwicklungsgrundstiick fir Hotel- und Wohnnutzung (unterer Bildschirmrand)

Zusatzlich befinden sich auf den Ebenen 2 bis 4 des Punkt-
hauses noch eine Arztpraxis (angemietet durch Dr. med.
Thomas Teuber, der hier eine Praxis fir Gastroenterologie
und Innere Medizin betreibt) sowie ein Fitnessstudio (ange-
mietet durch die Fitnessworld number 1 GmbH, die hier ein
Studio der Marke Number 1 betreibt). Beide Mietverhaltnisse

SteinCenter — Erdgeschoss 2 (Ebene 1)

bestehen seit Erdffnung des SteinCenters. Dr. Teuber ist
Facharzt fir Innere Medizin, Notfallmedizin, Diabetologie,
Gastroenterologie und Ernahrungsmedizin und entsprechend
Mitglied in diversen medizinischen Fachgesellschaften. Er ist
seit 2012 in Freising niedergelassen und hat seine Praxis
Mitte 2013 mit dessen Fertigstellung in das SteinCenter
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SteinCenter — Mall im Haupthaus mit Zugang zu Mietbereichen und Rollsteigen zu den Parkdecks

verlegt. Aktuell investiert Dr. Teuber in eine Modernisierung Freisinger Kundenspiegel belegt das Studio bereits zum
seiner Praxisraume und unterstreicht hierdurch seine Bin-  sechsten Mal in Folge Platz 1 unter fiinf bewerteten Fitnes-
dung an das SteinCenter. Das Fitnessstudio Number 1 istein  scentern in Freising.

inhabergefihrtes Fitnessstudio, das neben dem Fitness- und

Trainingsbereich Gber einen Wellnessbereich mit Dachter-

rasse und eine Kinderbetreuung verfiigt. Laut dem 6.

SteinCenter — Erdgeschoss 1 (Ebene 0)
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5.3.3 Miet- und Umsatzanalyse

Die Mieter Edeka, Aldi und Drogerie Miiller generieren rd.
85 % des Gesamtmietertrags. Alle Mieter haben jeweils lang-
fristige Mietvertrage abgeschlossen. Insgesamt ergibt sich
eine mit dem Mietertrag gewichtete durchschnittliche Rest-
laufzeit aller Mietvertrage von 11,1 Jahren (gerechnet ab dem
01.07.2019).

Die Mieten fir die Einzelhandelsflachen werden fiir den
GrofRraum Minchen von der bulwiengesa AG im Rahmen
ihrer Standort- und Marktanalyse als marktkonform erachtet.
Auch die Praxisflache und die Flache firr das Fitnesscenter
liegen innerhalb der Referenzspannen fiir Freising und wer-
den somit als nachhaltig bewertet. Im unerwarteten Fall eines
Ausfalls der aktuellen Mieter von Praxisflache und/oder Fit-
nessstudio ist das Nachvermietungspotential, bspw. als
Buroflache als gut zu bewerten.

Die zur Erwirtschaftung der Mieten erforderlichen Raumleis-
tungen bewertet die bulwiengesa AG fir Aldi und Drogerie

Mdiller als markttiblich und vor dem Hintergrund des beste-
henden Wettbewerbs als nachhaltig erzielbar. Die erforderli-
che Raumleistung von EDEKA liegt tiber den markttblichen
Spannen des Betreibers, sie wird gem. Standort- und Markt-
analyse der bulwiengesa AG aufgrund der modernen Filiale
von EDEKA und unter Wirdigung der vorhandenen Konkur-
renz jedoch als nachhaltig erzielbar eingestuft.

Alle Mieter verfliigen Uber markt- und branchenubliche Ver-
langerungsoptionen und Mietindexierungen, lber die die
Miete inflationsbasiert automatisch angepasst wird. Mit den
wichtigsten Mietern wurden sogenannte Betriebspflichten
vereinbart. Es bestehen marktibliche Konkurrenzschutzklau-
seln. Sonderkiindigungsrechte bestehen nicht. Dem Mieter
Aldi wurde eine marktibliche Mieterdienstbarkeit gewahrt.
Die Abreden zur Betriebs- und Nebenkostenumlage sind
marktiblich. Durch die Vermietung an die Arztpraxis sowie
die Untervermietung von EDEKA an die Sparkasse sind rd.
6,5 % des Objekts Freising nicht vorsteuerabzugsberechtigt,
was in der Prognoserechnung bericksichtigt wurde. Auf das
Portfolio bezogen liegt der Anteil bei rd. 2,3 %.

Mieter Nutzung Nutzfliche* Restlaufzeit Miete / Monat Miete / Jahr Miete / Jahr Mietflache Bonitat
in m? in Jahren** in€ in€ in % in % (Bisnode)

EDEKA Lebensmittel Vollsortiment 4.393 13,73 67.231 806.772 48% 40% Hervorragend

ALDI Lebensmittel Discount 2.039 8,79 27.000 324.000 19% 19% Gut

Mdller Drogerie 2.103 8,58 25.600 307.200 18 % 19% Gut

Restliche Mieter Divers 2.355 8,82 21.300 255.600 15% 22%

Gesamt 10.890 11,11 141.131 1.693.572 100% 100%

* Mietflache inkl. gemeinschaftlich genutzter Funktions- und Verkehrsflache
**Gerechnet ab Objektlibernahme zum 01.07.2019

SteinCenter — Mietbereich EDEKA
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5.3.4 Vorstellung wesentlicher Mieter

EDEKA

Die EDEKA-Gruppe ist ein genossenschaftlich organisierter
kooperativer Unternehmensverbund im deutschen Einzel-
handel. Zur EDEKA-Gruppe zahlen u.a. die EDEKA Zentrale
AG & Co. KG und die sieben Regionalgesellschaften sowie
die Netto Marken-Discount AG & Co. KG (Netto).

Die Regionalgesellschaft EDEKA Siidbayern Handels Stif-
tung & Co. KG ist Mietvertragspartei im SteinCenter Freising.
Das Unternehmen mit Sitz in Gaimersheim ist fiir ca. 1.350
EDEKA Verkaufsstellen in Stidbayern zustandig. Sie erwirt-
schaftet einen Jahresumsatz in Hohe von € 4,7 Mrd. und
beschaftigt aktuell rd. 25.000 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter.

Der Markt im SteinCenter wird betrieben von den selbstandi-
gen EDEKA-Kaufleuten Stadler + Honer. EDEKA Stadler +
Honer flihren im Raum Niederbayern und Oberbayern derzeit
9 Markte mit ca. 450 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

Aldi gehért zu den fuhrenden Einzelhandelsgruppen in
Deutschland und ist Marktfuhrer im Lebensmitteldiscount-
Geschaft. Mietvertragspartei im SteinCenter Freising ist die
Aldi GmbH & Co. KG.

Aldi geht auf ein 1913 von der Mutter von Karl und Theodor
Albrecht gegriindetes Lebensmittelgeschaft in Essen zuriick.
Bereits 1960, im Jahr der Teilung von Aldi Stid und Aldi Nord,
waren es 300 Geschafte mit einem Umsatz von DM 90 Mio.
Aldi Sid gehort seitdem zum Interessenbereich von Karl
Albrecht, wahrend sein Bruder Theodor die Unternehmens-
gruppe Aldi Nord bis zu seinem Tod leitete. Aldi Siid hat heute
rund 1.910 Filialen mit 47.100 Mitarbeitern.

Miiller

Das Traditionsunternehmen Miller mit Sitz in Ulm sieht sich
selbst als modernes ,Erlebniskaufhaus”. Das Miller-Sorti-
ment umfasst bis zu 185.000 Artikel in den Sortimenten Dro-
gerie, Parfimerie, Multi-Media, Schreibwaren, Spielwaren
sowie Haushaltsartikel. Miller ist damit mehr als ein reiner
Drogerie-Fachmarkt. Mietvertragspartei im SteinCenter Frei-
sing ist die MH Miller Handels GmbH.

Mdiller ist ein internationaler Konzern mit 35.000 Mitarbeitern
und einem Bruttoumsatz von rd. € 3,9 Mrd. in 2016/17. Das
Unternehmen ist in zahlreichen Landern Europas vertreten
und verfugt aktuell Gber 852 Filialen, wovon sich 556 in
Deutschland befinden.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure
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5. DAS OBERBAYERN-PORTFOLIO

St C-EY.SA buwiersuis AL

Marktgebiet SteinCenter, Freising
(Quelle: Standort- und Marktanalyse bulwiengesa AG)

Einwohner und Kaufkraft-Index:

Ist-Werte Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Einwohner 4.792 19.130 24.412 48.334
Kaufkraft-Index (Deutschland = 100) 100,6 123,6 112,2 113,7

5.3.5 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des SteinCenter umfasst derzeit 48.334
Einwohner. Zukinftig weiteres Nachfragepotenzial ergibt sich
aus der weiteren Entwicklung des Stein-Areals, die bis 2022
abgeschlossen sein sollte.

Beschreibung der marktzonalen Gliederung:

_ Zone 1: Erweiterter Nahbereich, aus dem der Standort
fuBlaufig erreichbar ist (Radius 500 Meter)

__ Zone 2: Bereiche innerhalb 5 PKW-Fahrminuten

_ Zone 3: Restliches Stadtgebiet Freisings und nordliche und
ostliche Umlandgemeinden

Zone 1 und Zone 2 bilden das Kerneinzugsgebiet des Stein-
Center. Die periodischen, nahversorgungsorientierten Mieter
generieren in diesen Gebieten einen Grof3teil ihres
Umsatzes.
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Zone 3 umfasst auch die Gemeinden noérdlich und &stlich des
Standortes. Diese sind aufgrund der raumlichen Nahe auf
das SteinCenter fokussiert. Die Ausdehnung von Zone 3 in
Richtung Siiden erfolgt trotz des bestehenden Wettbewerbs
insbesondere aufgrund der alleinigen Prasenz von EDEKA
und Drogerie Miiller im Stadtgebiet Freising.

Wichtigster Fachmarktstandort in Freising ist mit rd.
19.500 m? Verkaufsflache das Fachmarktzentrum Schllter
Hallen im stidostlichen Stadtgebiet von Freising, rd. 4 km vom
SteinCenter entfernt. Zone 2 weist insbesondere aufgrund
dieses relevanten Wettbewerbers und dem Verlauf der Bahn-
linie eine geringe Ausdehnung in die stidliche und stidostliche
Richtung auf. Fir das SteinCenter ergeben sich jedoch
sowohl im lokalen als auch im regionalen Wettbewerb Vorteile
aus der attraktiven Marktprasenz der Ankermieter EDEKA,
Aldi und Miller Drogerie sowie der modernen und funktiona-
len Objektgestaltung und -struktur. Zusatzlich besitzen
EDEKA und Drogerie Miller im SteinCenter ihre einzigen
Filialen im Stadtgebiet Freising und verfligen somit Giber eine
vergleichsweise hohe Anziehungskraft.



Zusammenfassend kommt die bulwiengesa AG in der Bewer-
tung des Einzugsgebietes im Zuge der Standort- und Markt-
analyse zu folgendem Fazit:

JINSGESAMT IST DAS IST-EINZUGSGEBIET MIT
48.334 EINWOHNERN UND EINEM NACHFRAGE-
VOLUMEN VON € 311,4 MIO. FUR DEN BETRIEB
DES NAHVERSORGUNGSZENTRUMS IN DER VOR-
LIEGENDEN FORM AUSREICHEND.*

5.3.6 Bauplanungsrecht

Das Kaufgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Freising 29. Anderung ,General-von-Stein-Kaserne* vom
24.04.2012 als Sondergebiet Verbrauchermarkt/Einzelhan-
del (SO V) ausgewiesen.

Es liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144
,General-von-Stein-Kaserne“ vom 24.04.2012. Gemaf
Bebauungsplan ist das Gebiet als Sondergebiet Verbraucher-
markt, Einzelhandel (SO Quartierszentrum) gema § 11
BauNVO (Sonstige Sondergebiete) festgesetzt. Es dient der
Unterbringung von gro3- und kleinflachigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben. Die Gesamtverkaufsflache ist
auf 5.000 m? begrenzt. Es diirfen max. 3 grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe entstehen (ein Lebensmitteleinzelhandels-
betrieb mit max. 2.500 m? Verkaufsflache, ein zweiter Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb mit max. 1.200 m? und ein Einzel-
handelsbetrieb fiir Drogerie- und Parfiimerieartikel mit max.
1.300 m? Verkaufsflache). Dariiber hinaus sind folgende
Nutzungen zuldssig:

_ Schank- und Speisewirtschaften

_ Biro- und Verwaltungsnutzungen

_ Dienstleistungsbetriebe

_ Raume fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO

_ Anlagen fir kulturelle Zwecke

_ Fitnesscenter

Im Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Warensortimenten gemaf der Sortimentsliste zum
Bebauungsplan unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
zentrenrelevante Randsortimente in groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, sofern das einzelne zentrum-
srelevante Sortiment eine Verkaufsflache von 150 m?

nicht Uberschreitet und deren Summe fiir den jeweiligen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 20% der realisierten
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Verkaufsflache bzw. fir den Einzelhandelsbetrieb fiir Droge-
rie und Parfumerie 30 % der realisierten Verkaufsflache nicht
Uberschreitet. Ferner sind Verkaufsflachen von insgesamt
500 m? fur Ladeneinheiten zulassig, die folgende Sortimente
aufweisen:

_Arzneimittel

_ Blumen

_ Drogeriewaren / Parfims / Kosmetika

_ Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmitte / Reformwaren
Ausnahmsweise zuldssig sind am Standort darlber hinaus:
_ Papierwaren / Birobedarf / Schreibwaren / Schulbedarf
_ Wasch- und Putzmittel

_ Zeitungen / Zeitschriften

Die Verkaufsflachen der Ladeneinheiten sind dabei je Kern-
sortiment auf maximal 150 m? festgesetzt.

Durch die bestehende Vermietung des SteinCenters sind die
genehmigten Nutzungen und Sortimente derzeit
ausgeschopft.

5.3.7 Wertgutachten

Fir das SteinCenter, Freising, wurde durch Dr. Helge Ludwig,
von der Industrie- und Handelskammer Schwaben offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken, zum Stichtag
12.02.2019 ein Wertgutachten (Ankaufsgutachten) gefertigt,
das einen Verkehrswert / Marktwert zum Stichtag von
€ 37.700.000 bestatigt.
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Kaufland-Center an der hoch frequentierten Bundesstrale B 13 (Miinchener Stral3e)

5.4 KAUFLAND-CENTER IN INGOLSTADT

5.4.1 Standort

Die kreisfreie GroRstadt Ingolstadt hat 135.244 Einwohner
(Stand 31.12.2017), liegt ca. 80 km nordlich der Landes-
hauptstadt Minchen an der Bahnlinie Minchen-Nurn-
berg-Berlin sowie der A 9 Miinchen-Nirnberg. Ingolstadt ist
Hochschulstadt mit einer technischen Hochschule und dem
Sitz der katholischen Universitat Eichstatt-Ingolstadt.

Ingolstadt gilt als bayerisches Industriezentrum und erfolgrei-
cher Wirtschaftsstandort. Entsprechend belegt Ingolstadt im
Zukunftsatlas 2019 des Forschungsinstitutes Prognos unter
401 bewerteten Gebietskorperschaften den bundesweit drit-
ten Platz und wird als Stadt mit den ,besten Zukunftschan-
cen“ bewertet. Bei dem im Rahmen der Studie bewerteten
Themenfeld ,Wettbewerb und Innovation“ sieht Prognos
Ingolstadt sogar auf dem ersten Platz in Deutschland.

Als Motor von Ingolstadts Wirtschaft gilt die Automobilindus-
trie, allen voran die Audi AG mit ihrem in Ingolstadt befindli-
chen Hauptsitz, diversen Zulieferern sowie vielen leistungs-
starken mittelstandischen Unternehmen. Drei Viertel der
Bruttowertschdpfung stammt aus dem produzierenden
Gewerbe.
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Weitere Ankerbranchen sind die Olindustrie, die Luftfahrt-
branche sowie die Bekleidungsindustrie. Zu den bekanntes-
ten in Ingolstadt ansassigen Unternehmen gehdren neben
Audi auch Airbus, Rosner, Media-Saturn und das IT-Unter-
nehmen Kaspersky.

Ingolstadt verzeichnet seit Ende der 80er Jahre ein bestan-
diges Bevolkerungswachstum. Das Kaufkraftniveau in Ingol-
stadt liegt mit einer Kennzahl von 113,5 tiber dem bayeri-
schen Durchschnitt, eine Zentralitatskennziffer von 149,4
signalisiert starke Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden
Gemeinden.

Stadtgebiet Ingolstadt mit Kennzeichnung des Objektstandorts

Quelle: ©OpenStreetMap-Mitwirkende
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Das Kaufland-Center als Teil der Handelsagglomeration entlang der Miinchner Stra3e

Quelle: ©OpenStreetMap-Mitwirkende

Der Standort des Kaufland-Centers liegt im Sitiden Ingol-  vom Kopplungspotential mit umliegenden Handlern. In beide
stadts direkt an der stark frequentierten, 4-spurig ausgebau-  Richtungen schliefRen sich entlang der Minchener Stralle

Allguth
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ten Bundesstralle B 13 (Minchener Stral3e). Die Objektriick-  nahversorgungsorientierte Einzelhandelsbetriebe wie z.B.

seite grenzt an die Bahngleise.

Aldi, dm Drogerie und Netto an. Gegentiber befinden sich

Uiberwiegend mehrgeschossige Wohnbaustrukturen.

Das Kaufland-Center ist Teil einer leistungsstarken und hoch-
frequentierten Handelsagglomeration und profitiert dadurch
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Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Landkreis

(Quelle: RIWIS, Bundesagentur fir Arbeit, Statistisches Zeitraum Ingolstadt . Bayern
Landesamt BY, Destatis) Neuburg-Schroben

Bevodlkerung (Stand: 31.12.2017) 135.244 96.164 12.997.204
Bevdlkerungsentwicklung/-prognose 2004 - 2010 41% 0,2 % 0,8 %
(Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres) 2011 - 2017 7,3 % 5,7 % 4,5%
Bevolkerungsvorausberechnung 2017 — 2030 4,0 % 5,4 % 2,1%
Arbeitslosenguote 2018 33 21% 32%
(abhangige Erwerbsperson)

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen Zeitraum Ingolstadt Landkreis Bavern
(Quelle: RIWIS, MB-Research) 9 Neuburg-Schroben Y
Kaufkraft in Euro/Einwohner 2018 26.478 24.145 25.276
Kaufkraftkennziffer (D=100,0) 2018 113,5 103,5 108,4
Zentralitat (Deutschland= 100) 2018 149,4 88,1 100,8
Einzelhandelsumsatz (Mio. Euro) 2018 1.343 2.330 85.269

Standort- und Strukturdaten von Ingolstadt (Quelle: Standort- und Marktanalyse, bulwiengesa AG)

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure
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5. DAS OBERBAYERN-PORTFOLIO

Kaufland-Center — Zufahrt von der Miinchener StralBe zu den ebenerdigen Stellplétzen

5.4.2 Center- und Vermietungskonzept

Das Kaufland-Center wurde im November 2011 eréffnet. Es
verfugt Uber eine Nutzflache von 6.882 m? und 283 ebener-
dige Stellplatze. Die Handelsflachen befinden sich im
Obergeschoss. Der Zugang erfolgt Gber einen Aufzug oder
per Rollsteige. Im Eingangsbereich zur Verkaufsebene befin-
den sich Leergutautomaten, ein Geldautomat und ein Kun-
den-WC. Der Vorkassenbereich ist an diverse, das An-
gebot von Kaufland erganzende Konzessionare vermietet. Im

Kaufland-Center — Obergeschoss

Einzelnen sind dies ein Lotto-Toto-Shop, ein Imbiss, eine
Metzgerei, ein Backer und ein Friseur.

Das Objekt ist zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung voll-
standig an den Mieter Kaufland vermietet. Die Shopflachen
in der Vorkassenzone werden durch Kaufland
untervermietet.

| |4
[ |
Kaufland

MUNCHENER STR

MALL
+ B3

ROLLSTEIGE

z<<

38



Eingangsbereich an der Miinchener Stralle

5.4.3 Miet- und Umsatzanalyse

Die Miete fir die Einzelhandelsflache liegt gem. Standort-
und Marktanalyse der bulwiengesa AG in Relation zu ver-
gleichbaren Objekten bis zu einer Mietflache von 6.000 m?in
einem marktgangigen Bereich. Zudem wird die Flachenleis-
tung / Flachenproduktivitat auf Grund des vorteilhaften Wett-
bewerbsnetzes, der guten Lage und der wirtschaftlich sehr
guten Rahmenbedingungen im Einzugsgebiet in der Stand-
ort- und Marktanalyse der bulwiengesa AG als tberdurch-
schnittlich bewertet. Eine nachhaltige Mietentlastung fir
Kaufland kann zusatzlich durch die diversen Untermietver-
haltnisse in der Vorkassenzone (Frisor, Tabak, Backerei,
Metzgerei, Imbiss) erzeugt werden.

Unter Bertlicksichtigung einer geschatzten Flachenleistung
lautet das Fazit zur Miet-Umsatz-Belastung in der Standort-
und Marktanalyse der bulwiengesa AG:

,IN BEZUG AUF DIE MIET-UMSATZ-BELASTUNG
LIEGT DAS NIVEAU FUR DEN MIETER KAUFLAND
IN EINEM WIRTSCHAFTLICH TRAGFAHIGEN
RAHMEN."

Der Mietvertrag mit Kaufland verfligt (iber eine Restlaufzeit
von Uber 15 Jahren, gerechnet ab dem 01.07.2019. Des Wei-
teren verflgt der Mieter Uber branchenibliche Verlange-
rungsoptionen und Mietindexierungen, tUber die die Miete
inflationsbasiert automatisch angepasst wird. Es bestehen
marktibliche Konkurrenzschutzklauseln. Es besteht kein

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure

Rollsteige zu den Verkaufsflachen im 1. Obergeschoss

Sonderkiindigungsrecht. Dem Hauptmieter wurde eine markt-
Ubliche Mieterdienstbarkeit gewahrt. Die Abreden zur Neben-
kostenumlage sind ebenfalls marktiblich.

Der Mietvertrag mit Kaufland verpflichtet den Vermieter, Ver-
tragsdaten und Mietvertragskonditionen geheim zu halten.
Auf Darstellung einer detaillierten Mieterliste wird daher im
Folgenden verzichtet. Die Konditionen und Regelungen des
Mietvertrages wurden im Zuge der Ankaufspriifung sorgfaltig
geprift und als markt- und brancheniblich bewertet.
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5.4.4 Vorstellung wesentlicher Mieter

Kaufland ist eine Lebensmittel-Einzelhandelskette der

Schwarz-Gruppe mit Sitz in Neckarsulm, zu der auch der

. ' Lebensmittel-Discounter Lidl gehért. Derzeit unterhalt der
. k Konzern liber 1.230 Mérkte, davon liber 650 in Deutschland.
Die Schwarz-Gruppe ist die Nummer drei im deutschen

Kaufland Lebensmitteleinzelhandel nach EDEKA und Rewe. Laut der

Beratungsgesellschaft Deloitte ist die Schwarz-Gruppe der
viertgrofte Handelskonzern der Welt. Im Geschéftsjahr
2015/2016 erzielte die Schwarz-Gruppe einen Umsatz von
€ 85,7 Mrd. Weitere Filialen betreibt Kaufland in den mittel-
und osteuropaischen Landern Tschechien, Polen, Kroatien,
Bulgarien, der Slowakei und in Rumanien.

L]

=3

=R v
L

=" -

" Y

Einzugsgebiet Kaufland-Center, Ingolstadt
(Quelle: Standort- und Marktanalyse bulwiengesa AG)

Einwohner und Kaufkraft-Index:

Ist-Werte Zone 1 Zone 2a Zone 2b Zone 3 Gesamt
Einwohner 7.624 19.423 12.501 10.146 49.694
Kaufkraft-Index (Deutschland = 100) 112,0 112,6 109,8 107,2 110,7
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5.4.5 Einzugsgebiet
Das Einzugsgebiet des Kaufland-Centers an der Miinchener
StralRe umfasst nach Einschatzung der bulwiengesa AG der-
zeit 49.694 Einwohner.

Beschreibung der marktzonalen Gliederung:
_ Zone 1: Nahbereich

_ Zone 2a/b: Erweiterter Nahbereich

_ Zone 3: Sudwestlicher Einzugsbereich

Das Einzugsgebiet des Kaufland-Centers erstreckt sich vor
allem auf das stidwestliche Stadtgebiet nebst angrenzendem
Umland.

Der Nahbereich in Zone 1 umfasst die Stadtteile Bahnhofs-
viertel und Unsernherrn. Er wird in 6stlicher Richtung durch
die Bahngleise begrenzt.

Der erweiterte Nahbereich (Zone 2) wird durch die Bahngleise
bedingt in die Zonen 2a und 2b unterteilt. Zone 2a umfasst
Teile des Stadtbezirks Sudwest inklusive der Gemeinden
Unterbrunnenreuth, Spitalhof und Oberbrunnenreuth. Zone
2b erfasst die gegeniber der Bahngleise liegenden Stadtteile
Ringsee, Kothau und Augustinviertel in der Nahe der
Minchener Stral3e.

Marktzone 3 definiert den slidwestlichen Einzugsbereich
inklusive Zuchering und Hagau. Im Siden und Westen wird
die Marktzone durch den Trassenverlauf der Bahngleise
begrenzt. Im Osten begrenzt die A9 die Marktzone 3.

Insgesamt kommt die bulwiengesa AG in der Bewertung des
Einzugsgebietes im Zuge der Standort- und Marktanalyse zu
folgendem Fazit:

,DAS EINZUGSGEBIET IST MIT 49.694 EINWOH-
NERN UND EINEM NACHFRAGEVOLUMEN VON
€ 307,7 MIO., DAVON € 145,5 MIO. IM PERIODI-
SCHEN BEDARF, AUSREICHEND DIMENSIONIERT.”

Gemal Standort- und Marktanalyse der bulwiengesa AG
weist Ingolstadt in Bezug auf Lebensmittelanbieter im Ver-
gleich zum Durchschnitt bayerischer Oberzentren (ohne
Minchen) eine durchschnittliche Verkaufsflachendichte auf.
Zukunftige, aktuell in der Projektierung befindliche Entwick-
lungen im Stadtgebiet (bspw. die Entwicklung eines Biro-
und Geschéftshauses mit Lebensmittelmarkt im Bereich des
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Bahnhofsvorplatzes) konnten bei erfolgreicher Realisierung
die Verkaufsflachendichte auf ein weiterhin marktibliches
Niveau steigern. Gegenliber dem aktuellen und potentiellen
Wettbewerb hebt sich das Kaufland-Center an der Miinche-
ner Strafle gemafl Standort- und Marktanalyse der bulwien-
gesa AG jedoch vor allem durch seine groRe Verkaufsflache
und seine discountorientierte Sortimentstiefe ab. Ein weiterer
Wettbewerbsvorteil entsteht zudem durch die exponierte
Lage in der leistungsstarken Handelsagglomeration entlang
der Miinchener Straflte und den hierdurch erzielten Kopp-
lungseffekten mit den umliegenden Handlern.

5.4.6 Bauplanungsrecht

Das Flurstick 5524 /4 (Minchener Stral’e 146) ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Das Objekt liegt in einem planungsrechtlich unbeplanten
Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB. Die Baugenehmigung fir
die ,Errichtung eines Verbrauchermarktzentrums an der Miin-
chener Stral’e 146 in Ingolstadt” wurde von der zustandigen
Behorde, der Stadt Ingolstadt, am 02.12.2010 unter dem
Aktenzeichen 02145-2010-11, versehen mit Bedingungen,
Auflagen und Hinweisen erteilt. Diverse Nachgenehmigun-
gen bzw. Tekturen folgten wahrend der Bauerrichtungszeit.

Aufgrund der Baugenehmigung auf Basis des § 34 BauGB
besteht eine Genehmigung zur Errichtung und fiir den Betrieb
eines Verbrauchermarktzentrums. Alternative Nutzungen und
Sortimente sind bei Bedarf neu zu beantragen.

5.4.7 Wertgutachten

Fir das Kaufland-Center in Ingolstadt, wurde durch Dr. Helge
Ludwig, von der Industrie- und Handelskammer Schwaben
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
zum Stichtag 12.02.2019 ein Wertgutachten (Ankaufsgutach-
ten) gefertigt, das einen Verkehrswert / Marktwert zum Stich-
tag von € 22.500.000 bestatigt.
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5. DAS OBERBAYERN-PORTFOLIO

Seewinkel Center — Gebaude mit Mietbereich EDEKA
5.5 SEEWINKEL CENTER IN POING

5.5.1 Standort

Poing ist eine Wachstumsgemeinde im Landkreis Ebersberg,
ca. 20 km ostlich der Landeshauptstadt Miinchen gelegen.
Poing ist Giber die Autobahnen A 94 und A 99 an das Uberort-
liche Stralennetz angebunden. Die Entfernung zum Flugha-
fen Miinchen betragt etwa 32 km. Mit der S-Bahn der Linie
S 2 (S-Bahn-Stationen Poing und Grub), dem kommunalen
Bussystem Pliening - Poing - Anzing sowie drei Regionalbus-
linien ist Poing sehr gut mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln
erreichbar. Die Fahrzeit zum Marienplatz im Zentrum von
Mdinchen betragt nur rd. 26 Minuten. Laut Standort- und
Marktanalyse der bulwiengesa AG verlauft die demographi-
sche Entwicklung in der Region duferst positiv: Wahrend der

Landkreis Ebersberg seit 2011 ein Bevolkerungswachstum
von knapp 10 % vorweisen kann, verzeichnete die Gemeinde
Poing in diesem Zeitraum sogar eine Steigerung um 15,9 %.
Bis 2030 wird flr Poing ein weiteres Bevolkerungswachstum
von 16,5 % prognostiziert.

Poing hat sich somit vom Dorf zu einer typischen Wohnge-
meinde mit innovativem Gewerbe im Minchner Umland ent-
wickelt. Seit 1987 wuchs die Gemeinde um ca. 8.400 auf
15.652 Einwohner (Stand: 31.12.2017). Nach dem giltigen
Flachennutzungsplan soll der Siedlungsschwerpunkt Poing

Gemeinde Poing mit Objektstandort im Osten Minchens

Quelle: ©OpenStreetMap-Mitwirkende
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Objektstandort mit den nordlich angrenzenden Baugebieten W 7 und W 8

Quelle: ©OpenStreetMap-Mitwirkende

mittelfristig etwa 19.000 Einwohnern ein neues lebenswertes
Zuhause bieten.

Das Kaufkraftniveau in Poing liegt mit einer Kennzahl von
127,6 weit Gber dem Bundesdurchschnitt. Die Zentralitats-
kennziffer von 73,1 signalisiert Kaufkraftabfliisse an umlie-
gende Gemeinden. Dies ist fir sog. Wohngemeinden jedoch
Uiblich, da in Ortschaften dieser Grof3e das Angebot im ape-
riodischen Bedarfsbereich (z.B. Mobel, Unterhaltungselekt-
ronik, Bekleidung, Schuhe) oftmals gering ausfallt.

Das erwerbsgegenstandliche Seewinkel Center liegt am
nordlichen Ortsrand Poings, unmittelbar angrenzend an ein

Wohngebiet mit Reihen- und Stadthausern sowie moderatem
GescholRwohnungsbau. Eine nahegelegene, neu erbaute
Schule und ein Kindergarten unterstreichen den familienori-
entierten Charakter der Siedlung. Dem Objekt direkt gegen-
Uberliegend befinden sich zwei weitere Baufelder der
Gemeinde Poing; auf den sog. Baugebieten W 7 und W 8
sollen beginnend in den Jahren 2020 und 2022 Wohnungen
in mehrgeschossiger Bauweise und als weitere 6ffentliche
Einrichtungen ein Gymnasium und mindestens eine Kinder-
tagestatte entstehen. Je nach Planentwurf soll auf beiden
Baugebieten neuer Wohnraum fir bis zu 4.000 Einwohner
entstehen. Ein Bebauungsplan fir das Baufeld W7 liegt
bereits vor.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

(Quelle: RIWIS, Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Zeitraum Poing Landkreis Bayern

- Ebersberg
Landesamt BY, Destatis)
Bevdlkerung (Stand: 31.12.2017) 15.652 140.800 12.997.204
Bevolkerungsentwicklung/-prognose 2004 - 2010 14,9 % 51 % 0,8 %
(Stand zum 31.12. des jeweiligen Jahres) 2011 - 2017 15,9 % 9,3 % 4,5%
Bevdlkerungsvorausberechnung 2017 — 2030 16,5 % 9,9 % 2,1%
Arbeitslosenguote 2-2018 KA. 21% 3,2%
(abhangige Erwerbsperson)
Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen ) ) Landkreis

Zeitraum Poing Bayern

(Quelle: RIWIS, MB-Research) Ebersberg
Kaufkraft in Euro/Einwohner 2018 29.763 30.114 25.276
Kaufkraftkennziffer (D=100,0) 2018 127,6 129,1 108,4
Zentralitét (Deutschland= 100) 2018 73,1 97,6 100,8
Einzelhandelsumsatz (Mio. Euro) 2018 84 1.004 85.269

Standort- und Strukturdaten von Poing (Quelle: Standort- und Marktanalyse, bulwiengesa AG)

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure
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5. DAS OBERBAYERN-PORTFOLIO

Blick auf das Seewinkel Center mit umliegender Wohnbebauung und Baugebiet W8 am unteren Bildrand

5.5.2 Center- und Vermietungskonzept

Das ,Seewinkel Center” mit 11.303 m? Grundstiicksflache,
welches im Mai 2015 er6ffnet wurde, verfligt Gber 3.707 m?
Nutzflache und 151 Stellplatze. Das Center besteht aus zwei
selbstandigen, getrennten und freistehenden Gebauden,
zwischen denen die Parkplatze liegen; quer durch die
Parkreihen verlauft eine gering befahrene ErschlielRungs-
stral3e fur das unmittelbar angrenzende Wohngebiet.

Seewinkel Center — Erdgeschoss

Das ,Seewinkel Center* Gibernimmt die Nahversorgung fur
die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete. Entsprechend
sind EDEKA mit einem Lebensmittelmarkt und dm Drogerie
Hauptmieter. Das Futterhaus fir den Haus- und Kleintierbe-
darf und ein Frisor Klier runden den Besatz ab.
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Seewinkel Center — Mietbereich EDEKA

5.5.3 Miet- und Umsatzanalyse

Die Mieten fir die Einzelhandelsflachen sind fiir den GroR-
raum Minchen als marktkonform zu erachten. Unter den
gegebenen Wettbhewerbsbedingungen und auf Grund des
modernen Marktauftritts sind die hierfur zu erwirtschaftenden
Umsatzerlose jedoch aktuell bereits realisierbar und perspek-
tivisch mit der Entwicklung der angrenzenden Baufelder noch
steigerungsfahig. Zusatzlich unterstitzen Kopplungseffekte
der drei Anbieter EDEKA, dm Drogerie und Futterhaus eine
gute Marktdurchdringung des Objekts. Auch die bulwiengesa
AG bestatigt in ihrem Standort- und Marktgutachten, dass die
rege Bautatigkeit mit einem entsprechend steigenden Nach-
fragevolumen im direkten Umfeld sich positiv auf die zukiinf-
tige Umsatzentwicklung auswirken wird.

Die erforderlichen Raumleistungen der Einzelhandelsbe-
triebe sind gemaf Standort- und Marktanalyse der bulwien-
gesa AG aufgrund der modernen Flachen im Objekt, der
Kopplungseffekte zwischen den Mietern und des gegebenen
Wettbewerbs am Standort nachhaltig erzielbar. Die umfang-
reichen Wohnbau-Planungen im direkten Umfeld lassen in

Zukunft weiterhin ein steigendes Nachfragevolumen und eine
positive Umsatzentwicklung fir die Handler im Seewinkel
Center erwarten.

Die wichtigsten Mieter (EDEKA, dm Drogerie) generieren rd.
89 % des Gesamtmietertrages. Sie haben jeweils langfristige
Mietvertrage abgeschlossen. Insgesamt ergibt sich eine
durchschnittliche Restlaufzeit aller Mietvertrage von rd.
9,8 Jahren, gerechnet ab dem 01.07.2019. Des Weiteren
verfiigen alle Mieter Uiber Verlangerungsoptionen und bran-
chenubliche Mietindexierungen, Giber die die Miete inflations-
basiert automatisch angepasst wird. Es bestehen marktiibli-
che Konkurrenzschutzklauseln. Bei samtlichen Mietern sind
Sonderkiindigungsrechte ausgeschlossen, Betriebspflichten
bestehen nicht, ebenso wurden keine Mieterdienstbarkeiten
gewahrt. Die Abreden zur Betriebs- und Nebenkostenumlage
sind marktiblich.

Mieter Nutzung Mietflache Restlaufzeit Miete /Monat  Miete /Jahr Miete / Jahr Mietflache Bonitat
in m? in Jahren* in€ in€ in % in % (Bisnode)
EDEKA Lebensmittel 2.318 10,86 39.285 471.416 73% 63% Hervorragend
Vollsortiment
dm Drogerie 789 7,64 8.500 102.000 16 % 21% Gut
Restliche Mieter Divers 600 5,91 6.400 76.800 12% 16 %
Gesamt 3.707 9,77 54.185 650.216 100% 100%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind méglich
*Gerechnet ab Objektiibernahme zum 01.07.2019

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure
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5.5.4 Vorstellung wesentlicher Mieter

EDEKA

Die EDEKA-Gruppe ist ein genossenschaftlich organisierter kooperativer Unternehmensver-
bund im deutschen Einzelhandel. Zur EDEKA-Gruppe zahlen u.a. die EDEKA Zentrale AG &
Co. KG und die sieben Regionalgesellschaften sowie die Netto Marken-Discount AG & Co.
KG (Netto).

Die Regionalgesellschaft EDEKA Stidbayern Handels Stiftung & Co. KG ist Mietvertragspartei
im Seewinkel Center Poing. Das Unternehmen mit Sitz in Gaimersheim ist fir ca. 1.350
EDEKA Verkaufsstellen in Stdbayern zustandig. Sie erwirtschaftet einen Jahresumsatz in
Hoéhe von € 4,7 Mrd. und beschaftigt aktuell rd. 25.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Der
Markt im Seewinkel Center wird betrieben von den selbstandigen EDEKA-Kaufleuten Pfeils-
tetter. EDEKA Pfeilstetter fihren im Chiemgau und Miinchen derzeit 12 Markte mit ca. 200
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.

g

LK

dm ist der grof3te Drogeriekonzern Europas und fiihrt neben Drogerieartikeln Nebensorti-
mente sowie Aktionsartikel. Mietvertragspartei im Seewinkel Center Poing ist die dm drogerie
markt GmbH + Co. KG. Firmengrinder Gotz W. Werner erdffnete die erste dm-Filiale 1973
in Karlsruhe, wo heute noch der Unternehmenssitz der Gesellschaft ist. Im Geschéaftsjahr
2018/19 hatte dm insgesamt 3.623 Filialen in Europa und tber 61.000 Mitarbeiter. Konzern-
weit wurde ein Umsatz von mehr als € 5,5 Mrd. erwirtschaftet, davon mehr als € 4,1 Mrd. in
Deutschland.

5.5.5 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Seewinkel Centers umfasst aktuell ein Bevolkerungspotenzial von 19.795 Einwohnern.

Einzugsgebiet Seewinkel Center, Poing
(Quelle: Standort- und Marktanalyse bulwiengesa AG)
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Einwohner und Kaufkraft-Index: Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Ist-Werte

Einwohner 2.850 2.976 13.969 19.795
Kaufkraft-Index (Deutschland = 100) 129,1 127,6 129,4 129,1
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Beschreibung der marktzonalen Gliederung:
__ Zone 1: Gebiete in fuBlaufiger Entfernung
_ Zone 2: Angrenzende Wohngebiete

_ Zone 3: Restliches Gemeindegebiet Poings und &stlicher
Teil der Gemeinde Pliening

Zone 1 umfasst die Wohngebiete Zauberwinkel und Seewin-
kel, in welchen derzeit rd. 2.850 Einwohner leben. Weiteres,
erhebliches Nachfragepotenzial in Zone 1 ergibt sich aus der
zukinftigen Bebauung der unmittelbar angrenzenden Bau-
gebiete W7 und W8. Zusatzlich sind in W7 ein Gymnasium
und mindestens eine weitere Kindertagesstatte geplant. Ins-
gesamt ist allein hierdurch zu erwarten, dass der Nahbereich
des Seewinkel Centers perspektivisch um bis zu 4.000 Ein-
wohner anwachsen wird.

Zone 2 erfasst die angrenzenden Wohngebiete, fir die das
Seewinkel Center der nachstgelegene Einzelhandelsstandort
ist.

Zone 3 besteht aus dem restlichen Gemeindegebiet Poings
und dem 0stlichen Teil der Gemeinde Pliening. Die Abschop-
fungsquoten in Zone 3 sind aufgrund nahergelegener Ein-
kaufsmoglichkeiten reduziert. Die hochste Wettbewerbsrele-
vanz besitzt in Zone 3 das direkt an der S-Bahn-Haltestelle
gelegene City Center Poing, welches mit EDEKA und dm
Drogerie dieselben Ankermieter wie das Seewinkel Center
hat. Bedingt durch die innerértliche Lage ist jedoch die klein-
raumige Erreichbarkeit des City Center Poing insbesondere
zu Stofdzeiten schwierig. Im regionalen Wettbewerb prasen-
tiert sich das Seewinkel Center neben ausreichend ebener-
digen Stellplatzen mit modernem und nutzungsadaquatem
Centerkonzept und bester Erreichbarkeit. Kopplungseffekte
aus dem Mix der Hauptmieter EDEKA, dm Drogerie und Fut-
terhaus unterstreichen die Attraktivitat und Positionierung
gegenliber dem relevanten Wettbewerb. In Summe ist folg-
lich davon auszugehen, dass das Seewinkel Center auch in
Zone 3 ein hinreichendes Nachfragepotential abschopfen
wird.

Insgesamt kommt die bulwiengesa AG in der Bewertung des
aktuell vorhandenen Einzugsgebietes (ohne Berlicksichti-
gung der zukiinftig zu erwartenden Wohnbauentwicklung und
des perspektivischen Bevolkerungswachstums) im Zuge der
Standort- und Marktanalyse zu folgendem Fazit:

ILG Immobilien-Fonds Nr. 42 - Fondsbroschure

,DAS EINZUGSGEBIET HAT EIN AUSREICHENDES
BEVOLKERUNGSPOTENTIAL VON KNAPP 20.000
EINWOHNERN MIT EINEM JAHRLICHEN NACHFRA-
GEVOLUMEN VON INSGESAMT € 132,3 MIO.*

5.5.6 Bauplanungsrecht

Das Seewinkel Center befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 55 fur Poing ,Am Bergfeld — W 5, MI,
Gemeinbedarf — 3. Entwicklungsstufe* der Gemeinde Poing,
Bebauungsplan Nr. 55.2, 2. Anderung von bisher Mischgebiet
(MI) in Sondergebiet (SO) und eingeschranktes Gewerbege-
biet, sudlich der Bergfeldstralke vom 16.04.2014.

Auf dem Sondergebiet sind gemaf Bebauungsplan ein grof3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb Lebensmittelmarkt ,EDEKA"
mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m? zulassig.
Im Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe, offentliche
Betriebe, Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, jeweils
soweit sie das Wohnen in den angrenzenden geplanten
Wohngebieten im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO nicht
wesentlich storen, zuldssig. Nicht zulassig sind Wohnungen
und insbesondere Lagerhauser, selbstandige Lagerplatze,
Tankstellen oder Vergniigungsstatten.

Die Baugenehmigung fiir das ,Vorhaben Neubau eines Voll-
sortimenters an der Bergfeldstral’e in 85586 Poing (Flursti-
cke 3269, 3270 und 3271, jetzt Flurstiick 3269) wurde von
der zustandigen Behorde, dem Landratsamt Ebersberg, am
10.06.2014 unter dem Aktenzeichen B-2014-417, versehen
mit Bedingungen, Auflagen und Hinweisen erteilt. Diverse
Nachgenehmigungen bzw. Tekturen folgten wahrend der
Bauerrichtungszeit. Im Rahmen der Baugenehmigungen
nebst Nachtragen wurden spezielle Nutzungen genehmigt.
Diese entsprechen den aktuellen Nutzungen im Objekt.
Abweichende zukinftige Nutzungen und Sortimente sind bei
Bedarf neu zu beantragen.

5.5.7 Wertgutachten

Fir das Seewinkel Center, Poing, wurde durch Dr. Helge
Ludwig, von der Industrie- und Handelskammer Schwaben
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
zum Stichtag 12.02.2019 ein Wertgutachten (Ankaufsgutach-
ten) gefertigt, das einen Verkehrswert / Marktwert zum Stich-
tag von € 14.800.000 bestatigt.
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0. TRANSAKTIONS- UND BETEILIGUNGSSTRUKTUR

6.1 BETEILIGUNGSSTRUKTUR

Anleger beteiligen sich indirekt als Treugeber an der Beteili-
gungsfonds 42 GmbH & Co. geschlossene Investment KG
(Fonds KG).

Die Fonds KG halt rd. 89,6 % der Anteile an der Beteiligungs-
objekte Oberbayern GmbH & Co. KG (Objekt KG). Die Objekt
KG ist Eigentiimerin des SteinCenter in Freising, des See-
winkel Center in Poing bei Miinchen und des Kaufland-Center
in Ingolstadt.

Die Fondsgesellschaft hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2038.
Eine Verkiirzung oder eine Verlangerung der Laufzeit des
Fonds ist durch einen Beschluss der Gesellschafter mit der
im Gesellschaftsvertrag vorgesehenen Mehrheit moglich.
Eine Verlangerung ist maximal zweimal um jeweils bis zu fiinf
Jahre moglich, jedoch nur, wenn zum 31.12. des Vorjahres
der Nettoinventarwert der Gesellschaft weniger als 110 % des
gezeichneten Kapitals betragt. Ungeachtet dessen kann der
Anleger Uber seine Beteiligung mit Zustimmung der
Geschaftsfliihrung jederzeit frei verfiigen (z.B. verkaufen,
verschenken).

An der Fonds KG sind neben den Anlegern (Uber den Treu-
handkommanditisten ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH) die ILG Komplementar | GmbH (ohne Kapitalanteil),
die ILG Kommanditist | GmbH (Kapitalanteil € 1.000) und die
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (Kapitalanteil
€ 1.000) beteiligt. Das Zielkapital der Fonds KG betragt
€ 42.402.000, wovon € 42.400.000 von Anlegern kommen.

Die ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH fungiert als
Treuhander (Treuhandkommanditist) fiir beitretende Anleger,
d.h. Anleger beauftragen die ILG KVG, treuhanderisch fur
den Anleger Anteile an der Fonds KG zu halten. Der Anleger
tritt damit nicht namentlich im Handelsregister in Erschei-
nung. Anleger haben jedoch die Moglichkeit, das Treuhand-
verhaltnis zu kiindigen und Direktkommanditist mit eigener
Eintragung im Handelsregister zu werden. Die Kosten der
Eintragung im Handelsregister hat der jeweilige Anleger zu
tragen.

6.2 KAUFVERTRAG

Die Objekt KG hat das Oberbayern-Portfolio, bestehend aus
dem SteinCenter in Freising, dem Seewinkel Center in Poing
und dem Kaufland Center in Ingolstadt mittels Kaufvertrag
(Asset Deal) vom 06.06.2019 erworben. Die im Kaufvertrag
enthaltenen Garantien und Kenntniserklarungen des Verkau-
fers sind markttiblich. Der Vertrag wurde vom Notar Dr.
Hans-Frieder Krauf3, Miinchen, als UR-Nr. 3541/2019
beurkundet. Der Kaufpreis wurde mit Erhalt der Falligkeits-
mitteilung am 25.06.2019 zum 28.06.2019 bezahlt.
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Die Objekte wurden zum 01.07.2019 Glbernommen, wobei die
Mietliberschiisse bis zum 31.12.2019 teilweise an den
Verkaufer auszukehren sind.

Beteiligungsstruktur des ILG Fonds Nr. 42

Anleger
(Neukommanditisten/ Treugeber)

v

Beteiligungsfonds 42 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG

(Fonds KG)
Gesellschafter Kapitalanteil
in €
ILG Komplementar | GmbH 0
ILG Kommanditist | GmbH 1.000
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH 1.000
Neukommanditisten/Treugeber tUber
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH 42.400.000
Gesamtkapital 42.402.000

v

Beteiligungsobjekte Oberbayern GmbH & Co. KG
(Objekt KG)

Gesellschafter Kapitalanteil Kapitalanteil

in € in %
ILG Komplementar | GmbH 0 0,0
ILG Kommanditist | GmbH 1.000 0,0
ILG Holding GmbH 1.602.750 3,9
Weitere Altgesellschafter 2.700.000 6,5
Fonds KG 36.946.250 89,6
Gesamtkapital 41.250.000 100,0

A 4

Oberbayern-Portfolio

_ SteinCenter, Freising

_ Kaufland-Center, Ingolstadt
_ Seewinkel Center, Poing







7.1 Finanz- und Investitionsplanung (Prognose)

7. WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG (PROGNOSE)

Anteil am Anteil am
Gesamt- EK
Finanz- und Investitionspléne Objekt KG  Fonds KG Aggrega- Fonds KG  aufwand inkl. Agio
Objekt KG, Fonds KG und Aggregation bis 31.12.2019 tion anteilig (T€ 80.475) (T€ 44.522)
in TE in T€ in TE in T€ in % in %
Mittelverwendung
1. Anschaffungskosten und objektbezogene Kosten
Grundstuick" 17.700 17.700 15.853% 19,7 35,6
Gebaude" 57.100 57.100 51.143% 63,6 114,9
Grunderwerbsteuer?) 2.618 2.618 2.345 2,9 53
Transaktionskosten %) 1.997 1.997 1.789 2,2 4,0
Vermittlung Fremdkapital” 4 1 673 673 603 0,7 1,4
Notar??2)9 19 91 91 81 0,1 0,2
Grundbuch? 919 140 140 125 0,2 0,3
Gutachten? 9 194 194 174 0,2 0,4
Sonstige? 39 9 9 8 0,0 0,0
Beteiligung Fonds KG" -36.946" 36.946
80.522 72.121 89,6 162,0
Fondsbezogene Kosten (inkl. Abwicklungsgebiihr)
Konzeption” 49 233 233 233 0,3 0,5
Platzierungsgarantie” 4 19 594 594 594 0,7 1,3
Beschaffung Gesellschaftskapital® 4 % ©) 10 4.664 4.664 4.664 5,8 10,5
Prospektherstellung?®4 19 170 170 170 0,2 0,4
Rechtsberatung? 39 309 309 309 0,4 0,7
Handelsregister? ¥ 10 3 3 3 0,0 0,0
Sonstiges? 39 184 184 184 0,2 0,4
6.157 6.157 7.7 13,8
Finanzierungskosten
Fremdkapitalzins langfristig? ' 270 270 242 0,3 0,5
Zwischenfinanzierungszinsen? 9 290 290 290 0,4 0,7
Bereitstellungsgebiihren /-zinsen? 19 70 70 70 0,1 0,2
Bankbearbeitungsgebihren” ' 198 142 340 319 0,4 0,7
970 921 1,1 2,1
Laufende Kosten
Verwahrstelle?® 37 37 37 0,0 0,1
Fondsverwaltung 2019794 119 119 119 0,1 0,3
Haftungsvergiitung" ® 1 1" 12 12 0,0 0,0
168 168 0,2 0,4
. Ausschittung bis 31.12.2019 250 250 250 0,3 0,6
Liquiditatsreserve 400 500 900 858 1,1 1,9
Gesamtaufwand 44.445 44522 88.967 80.475 100,0 180,8
Mitttelherkunft
Eigenmittel
Gesellschaftskapital Anleger 42.400 42.400 42.400 52,7 95,2 ‘
Abwicklungsgebuihr® 2.120 2.120 2.120 2,6 4,8
Gesellschaftskapital Altgesellschafter Fonds KG 2 2 2 0,0 0,0
Gesellschaftskapital Altgesellschafter Objekt KG" 4.304 4.304
48.826 44,522 55,3 100,0
Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital® 39.600 39.600 35.468 441 79,7 ‘
Mietliberschuss 2019 541 541 484 0,6 1,1
Gesamtkapital 44.445 44522 88.967 80.475 100,0 180,8

Geringfiigige Abweichungen sind rundungsbedingt

50



Erlauterungen

Der aggregierte Finanz- und Investitionsplan enthalt zusam-
mengefasst die Werte der Objekt KG und der Fonds KG. Da
die Fonds KG mit rd. 89,6% an der Objekt KG beteiligt ist,
enthalt die Spalte ,Fonds KG anteilig” die Werte der Objekt
KG zu rd. 89,6% und die Werte der Fonds KG zu 100%. Diese
Werte sind Bemessungsgrundlage fur die prozentualen
Anteile am Gesamtaufwand und am Eigenkapital (inkl. Agio).

1) Diese Positionen sind (vertraglich) fixiert.

Langfristiges Fremdkapital wird nur auf Ebene der Objekt KG
aufgenommen, die Fonds KG ist Mit-Darlehensnehmer. Das
aufgenommene Zwischenfinanzierungsdarlehen bei der
Fonds KG ist prognosegemafR bis zum 31.12.2019
zuriickgefihrt.

2) Einige Positionen, wie z. B. die Kosten fiir Notar, Grund-
buch, Verwahrstelle, Rechtsberatung, Handelsregister, Sons-
tiges, Ausschittungen und Zwischenfinanzierungszinsen
sind geschatzt und kénnen sich andern und hatten dann
Auswirkungen auf die Liquiditatsreserve. Ursache hierfir
kénnen Abweichungen bei den zur Kostenermittiung unter-
stellten Pramissen sein.

3) In diesen Kostenpositionen sind nicht abzugsfahige Vor-
steuern enthalten. Bei der Fonds KG sind 100% der Vorsteu-
ern als nicht abzugsfahig berlicksichtigt. Bei der Objekt KG
ist ein Anteil von r.d. 6,5% der Vorsteuern beim Objekt Frei-
sing als nicht abzugsfahig kalkuliert.

4) Diese Positionen beinhalten Vergiitungen an den Anbieter
bzw. die ILG Holding GmbH.

5) Die Kosten fiir die Beschaffung des Gesellschaftskapitals
betragen 11% des einzuwerbenden Eigenkapitals (darin ent-
halten 5% Agio). Die Gesamthdhe der Provisionen betragt
somit T€ 4.664. Die ILG Vertriebs GmbH, ein mit dem Anbie-
ter verbundenes Unternehmen, erhalt diesen Betrag fir die
Eigenkapitalvermittlung. Die ILG Vertriebs GmbH ist berech-
tigt, Untervermittler zu beauftragen. Dabei erhalt jeder Unter-
vermittler eine individuell vereinbarte Provision, im Einzelfall
jedoch maximal 11% des vermittelten Eigenkapitals (5% Agio
und 6% Vermittlungsprovision).

6) Auf das Gesellschaftskapital der Neukommanditisten wird
ein Agio (Abwicklungsgebihr) von 5% erhoben, das fir die
Beschaffung des Gesellschaftskapitals verwendet wird und
in der Kostenposition ,Beschaffung Gesellschaftskapital” ent-
halten ist.

7) Im Zuge der Beteiligung leistet die Fonds KG Einlagen in
die Objekt KG in Hohe von T€ 36.946. Bei der Aggregation
wird diese konsolidiert und bleibt deshalb bei der Darstellung
der Mittelherkunft auf Ebene der Objekt KG aulRer Ansatz.
Bei der Darstellung der Mittelverwendung ist die vorgesehene
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Kapitalerhohung daher auf Ebene der Objekt KG mit einem
negativen Vorzeichen darzustellen.

8) Der auf die Fonds KG entfallende Anteil am notariellen
Kaufpreis der Immobilien (ohne Notar, Grundbuch und Grun-
derwerbsteuer) summiert sich insgesamt auf T€ 66.996.

9) Diese Kosten werden zur Ermittlung der steuerlichen
Abschreibungsgrundlage auf Grundstiick und Gebaude/
AuBenanlagen aufgeteilt; wobei von Notar- und Grundbuch-
kosten nur T€ 183 hierunter fallen.

10) Diese Kosten stellen Werbungskosten dar, wobei von den
Notar- und Grundbuchkosten ein Anteil von T€ 47 zu ber{ck-
sichtigen ist.

Insgesamt summiert sich der Werbungskostentberschuss
unter Bericksichtigung der laufenden Rechnung 2019
(Mieterlose abzgl. Werbungskosten auf T€ 6.059).

Der Gesamtaufwand fiir die Fonds KG betragt ohne Liqui-
ditatsreserve T€ 79.617. Er setzt sich zusammen aus
T€ 72.121 Anschaffungskosten und objektbezogene Kos-
ten, T€ 6.157 Fondsbezogene Kosten, T€ 921 Finanzie-
rungskosten, T€ 168 Laufende Kosten und T€ 250 Aus-
schittungen bis 31.12.2019. T€ 900 sind als Liquiditats-
reserve geplant (anteilig fiir Fonds KG T€ 858).
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7.2 FINANZIERUNG

Die Darlehensaufnahme erfolgt ausschlieZlich in Euro. Die
nachfolgenden Bankdarlehen werden von der Landesbank
Saar (Saar LB) ausgereicht.

a) Langfristiges Bankdarlehen an die Objekt KG Uber
€ 39.600.000

Am 29.05./06.06.2019 wurde von der Objekt KG ein Darle-
hensvertrag in Hohe von € 39.600.000 geschlossen. Das
Darlehen hat eine Laufzeit bis zum 30.06.2029.

Die Auszahlung erfolgte nach Vorliegen der Auszahlungsvo-
raussetzungen am 28.06.2019. Der Zinssatz fir das Fest-
satzdarlehen betragt 1,33% p.a. bis zum 30.06.2029. Die
Zinsberechnungsmethode ist 30/360 (deutsche Methode),
wobei der Monat mit 30 Tagen und das Jahr mit 360 Tagen
berechnet wird.

Im Zeitraum zwischen Valutierung und 30.06.2020 ist nur der
Zins zu bezahlen. Ab dem 01.07.2020 ist das Darlehen in
Hohe von 0,50% p.a. vom urspriinglichen Darlehensbetrag
zu tilgen. Die Abrechnung von Zins und Tilgung erfolgt jeweils
vierteljahrlich nachtraglich. Bei diesem annuitatischen Darle-
hen mit gleichbleibenden Raten ab 01.07.2020 wird die
Tilgung um die ersparten Zinsen erhoht.

Fir die Gewahrung des Kredits wurde eine einmalige Struk-
turierungsprovision von € 198.000 (0,50% der Darlehens-
summe) vereinbart.

Weiterer gesamtschuldnerisch haftender Darlehensnehmer
ist die Fonds KG.

b) Kurzfristiges Bankdarlehen an die Fonds KG uber
€ 28.400.000

Ebenfalls am 29.05./06.06.2019 wurde von der Fonds KG
ein Vertrag Uber ein kurzfristiges Bankdarlehen in Hohe von
€ 28.400.000 abgeschlossen. Dieses hat eine Laufzeit bis
zum 31.01.2020 und kann auf Verlangen des Darlehensneh-
mers um 6 Monate bis zum 31.07.2020 verlangert werden.
Das Darlehen dient zusammen mit dem unter c) genannten
Darlehen zur Vorfinanzierung der durch die Fonds KG zu
erbringenden Kapitaleinlage bei der Objekt KG und damit
mittelbar zur Finanzierung des Kaufpreises der erworbenen
Immobilien. Die Auszahlung erfolgte nach Vorliegen der Aus-
zahlungsvoraussetzungen am 28.06.2019. Das Darlehen
wird sukzessive durch eingeworbenes Eigenkapital der
Fonds KG zurlickgefiihrt.

Der vereinbarte Zinssatz betragt 1,68 %-Punkte p.a. Uber
dem Referenzsatz EURIBOR fiir 1 Monat, mindestens jedoch
0,00 % p.a. Der Monat wird mit den genauen Tagen und das
Jahr mit 360 Tagen berechnet (Zahlungsmodalitat act/360).
Die Ruckfiihrung kann in Teilbetragen jeweils monatlich am
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Ende jeder Zinsbindungsperiode aus noch zu platzierendem
Gesellschaftskapital erfolgen.

Fir die Gewahrung des Kredits wurde eine einmalige Struk-
turierungsprovision von € 142.000 (0,50 % der Darlehens-
summe) vereinbart.

Weiterer gesamtschuldnerisch haftender Darlehensnehmer
ist die Objekt KG.

c) Nachrangiges Darlehen der ILG an die Fonds KG

Im Rahmen des Platzierungsgarantievertrages vom
04.06.2019 hat sich die ILG Holding GmbH verpflichtet, der
Fonds KG bei Bedarf Darlehen zur Verfligung zu stellen,
damit diese |hrer Kapitaleinzahlungsverpflichtung bei der
Objekt KG nachkommen kann.

Am 05.06.2019 hat die ILG Holding GmbH der Fonds KG ein
kurzfristiges Darlehen in Hohe von € 5.197.250 gewahrt.
Hiermit wurde zusammen mit dem unter b) beschriebenen
Darlehen die durch die Fonds KG zu erbringenden Kapital-
einlage bei der Objekt KG zwischenfinanziert.

Von der Fonds KG in Anspruch genommene Darlehensbe-
trage sind mit 7,50% p.a. zu verzinsen. Fur dieses Darlehen
ist eine einmalige Bearbeitungsgebihr von € 25.000
vorgesehen.

Die Darlehen gemaf Ziffer a), b) und c) dienen zusammen
mit der Kapitaleinzahlung der ILG Holding GmbH bei der
Objekt KG in Hohe von € 1.602.750 der Finanzierung der
am 28.06.2019 erfolgten vollstandigen Kaufpreiszahlung
von € 74.800.000.

d) Nachrangige Darlehen der ILG an die Fonds KG lber
€ 800.000 und an die Objekt KG uber € 700.000

Mit diesen Darlehensvertragen erklart sich die ILG Holding
GmbH bereit, auch weitere im Zusammenhang mit der Rea-
lisierung des Fonds notwendige Ausgaben (z.B. Notar- und
Grundbuchkosten), Gutachter-/Beratungskosten, Bankbear-
beitungsgebihren sowie etwaige weitere Kosten zu einem
Zinssatz von 6,0 % p.a. zwischenzufinanzieren. Die Riickfiih-
rung dieser Darlehen hat spatestens bis zum 31.12.2020 zu
erfolgen.

Die Darlehen der ILG gem. c) und d) sind nicht abgesichert.

Das kurzfristige Darlehen gem. b) und die Darlehen der ILG
geman c) und d) werden aus noch zu platzierendem Gesell-
schaftskapital der Fonds KG zurlickgefihrt.

Im Rahmen des Platzierungsgarantievertrages ist die ILG
Holding GmbH verpflichtet, soweit erforderlich noch weitere
Zwischenfinanzierungsdarlehen fiir im Zusammenhang mit



der Realisierung des Fonds notwendige Ausgaben zu gewah-
ren. Darliber hinaus werden plangemaR weitere Fremdmittel
weder in Form von Zwischen-, noch in Form von Endfinan-
zierungsmitteln in Anspruch genommen. Diese sind auch
nicht verbindlich zugesagt.

Sicherheiten/wesentliche Auszahlungsvoraussetzungen
der Bankdarlehen gem. a) und b)

_ Gesamtbuchgrundschulden (Verbandsgrundschuld) tber
€68.000.000 zu Lasten der Objektgrundstiicke in Freising,
Ingolstadt und Poing (Pfandobjekte); hieraus ein zuletzt zu
zahlender Teilbetrag von € 7.920.000 vollstreckbar

_ Abstraktes Schuldversprechen des Darlehensnehmers tber
€ 7.920.000 gemaf Grundschuldbestellungsurkunde

_ Abtretung samtlicher gegenwartiger und zukunftiger Zah-
lungsanspriiche aus der Vermietung und Verpachtung der
Pfandobjekte mit Ausnahme der Umsatzsteuer

Verpfandung des Kontoguthabens auf dem Mietein-
gangskonto

Verpflichtungserklarung der ILG Holding GmbH, fiir die
Strukturierungsprovisionen, alle Kosten aus der Darlehens-
gewahrung und deren Besicherung sowie ggf. etwaiger
Nichtabnahmeschaden aufzukommen

_ Verpflichtungserklarung der ILG Holding GmbH zur Uber-
nahme und Aufrechterhaltung einer Platzierungsgarantie bis
zur vollstandigen Ruckfiihrung des Darlehens gemaf b)

Besondere Darlehensvereinbarungen der Bankdarlehen
gem. a) und b)

1. Debt Service Coverage Ratio (DSCR)

Wahrend der gesamten Laufzeit sieht der langfristige Darle-
hensvertrag die Einhaltung von definierten Wertbemessungs-
grundlagen durch den Kredithehmer vor. Hierbei handelt es
sich um eine Debt Service Coverage Ratio (DSCR), die mit
mindestens 250 % nachzuweisen ist. Die DSCR gibt an, mit
wie viel Prozent der gesamte Kapitaldienst fiir den Berech-
nungszeitraum am Stichtag durch die zu erwartenden Netto-
mieteinnahmen (unter Beriicksichtigung von mindestens
15 % Bewirtschaftungskosten und Instandhaltungsaufwen-
dungen) des Berechnungszeitraumes gedeckt ist. Die Annu-
itat betragt nach Tilgungsbeginn ab 01.07.2020 bis 30.06.2029
rd. € 725.000 p.a. Demzufolge diirfen die jahrlichen Mietein-
nahmen abziglich 15 % Bewirtschaftungskosten nicht unter
rd. € 1.813.000 fallen. Dies entspricht ca. 63,2% der
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Jahresmiete von anfanglich rd. € 2.868.000 (= T€ 3.374
abzgl. 15% Bewirtschaftungskosten).

2. Professionelles Fonds- und Assetmanagement

Der Darlehensnehmer verpflichtet sich, dafiir Sorge zu tra-
gen, dass wahrend der Darlehenslaufzeit die Fonds KG mit
der gebotenen Sachkenntnis, Redlichkeit, Sorgfalt und
Gewissenhaftigkeit durch ein professionelles Fonds- und
Assetmanagement verwaltet wird.

3. Mieterdienstbarkeiten

Soweit Mietvertrage Mieterdienstbarkeiten vorsehen, sind
diese mit der Bank abzustimmen und kénnen nur mit deren
Zustimmung bestellt und am Beleihungsobjekt eingetragen
werden. Bereits vereinbarte Mieterdienstbarkeiten mit den
Mietern Kaufland und ALDI sind zugestanden und bereits im
Grundbuch eingetragen.

4. Full-Cash-Sweep Vereinbarung

Sofern das kurzfristige Darlehen nicht bis zum 31.01.2020
zurtckgefiihrt wird, sind samtliche Mietliberschisse (nach
Kapitaldienst und Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskos-
ten auf ein an die Bank zu verpfandendes Konto zu
hinterlegen.

5. Ubertragbarkeit der Darlehen

Es gelten die Allgemeinen Geschaftsbedingungen und die
Allgemeinen Darlehensbedingungen der Bank. Das in den
Allgemeinen Geschaftsbedingungen der Bankdarlehensver-
trage urspriinglich vorgesehene Recht zur Ubertragung der
Kreditforderung und/oder des wirtschaftlichen Risikos wurde
im Vertrag auf Ubertragungsmdglichkeiten an Mitglieder der
Sparkassenfinanzgruppe, ein deutsches Versicherungsunter-
nehmen, Versorgungswerk oder eine Pensionskasse
beschrankt.

6. Hebelwirkung der Finanzierung

Die Fremdkapitalquote auf die Gesamtfinanzierung exkl. Agio
betragt auf konsolidierter Ebene mit der Fonds KG rund
45,3%. Bezogen auf die Gesamtfinanzierung inkl. Agio
betragt die Fremdkapitalquote auf konsolidierter Ebene
44.1%, auf Ebene der Objekt KG 49,0% [T€ 39.600 /
(T€ 39.600 + T€ 41.250)] und auf Ebene der Fonds KG 0,0 %.
Durch den Einsatz von Fremdkapital kann ein sog. Hebelef-
fekt auf das Eigenkapital entstehen, weil mit einem ver-
gleichsweise geringen Geldbetrag vergleichsweise grofl3ere
Vermdgenswerte gesteuert werden konnen. Auf diese Weise
kann die Eigenkapitalrendite einer Investition gesteigert wer-
den. Das setzt jedoch voraus, dass das eingesetzte Fremd-
kapital zu einem niedrigeren Zinssatz erworben wird, als die
Gesamtkapitalrendite betragt. Die tatsachliche Wirkung
des Hebeleffekts ist daher abhangig von der Zins- und
Renditeentwicklung.
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7.3 PROGNOSERECHNUNG

Ergebnisprojektion fur die Jahre 2020 bis 2034

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
in TE€ in TE€ in TE in TE in TE in TE€ in TE€

A. Liquiditatsentwicklung
Mieteinnahmen vertraglich 3.374,8 3.465,4 3.550,0 3.566,3 3.601,3 3.602,3
./. Mietausfallwagnis (kalkulatorisch) -67,5 -69,3 -71,0 -71,3 -72,0 -72,0
Mieteinnahmen kalkuliert 3.307,3 3.396,1 3.479,0 3.495,0 3.5629,2 3.530,3
Annuitat 625,7 7247 7247 7247 724,7 724,7
- davon Zins 526,5 524,4 521,7 519,0 516,2 513,4
- davon Tilgung 99,2 200,3 203,0 205,7 208,5 211,2
Instandhaltung / Instandsetzung 93,3 95,0 96,6 98,6 100,5 102,5
Revitalisierung 50,0
Nicht umlagefahige 64,4 65,6 66,7 68,0 69,4 70,8
Nebenkosten Objektgesellschaft
Bewertung / Prufung / Jahresabschluss / 70,1 71,3 72,7 74,2 75,6 77,0
Haftungsvergiitung / Sonstige
Nebenkosten
Kosten Verwahrstelle 37,5 38,1 38,8 39,6 40,4 41,2
Verwaltungskosten 2271 230,7 237,9 242.,8 2442 2441
Summe Ausgaben 1.118,1 1.225,4 1.237,4 1.247,9 1.254,8 1.310,2
Liquiditatsiiberschuss 1.939,4 1.922,6 1.985,5 1.989,9 2.014,1 1.965,2
(Anteil aus Objektgesellschaft
beriuicksichtigt)

Ausschittung in % 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50%

des Zeichnungsbetrages (ohne Agio)
Ausschiittung 1.908,1 1.908,1 1.908,1 1.908,1 1.908,1 1.908,1
Kumulierte Liquiditatsreserve 931,3 945,8 1.023,2 1.105,0 1.211,0 1.268,1
(Stand 31.12.2019: T€ 900,0)
B. Fremdkapital
Stand Jahresende 39.500,8 39.300,5 39.097,5 38.891,8 38.683,4 38.472,1
in % des Ursprungsdarlehens 99,75% 99,24 % 98,73% 98,21% 97,69 % 97,15%
(T€ 39.600,0)
in % der Gesamtinvestitionskosten 44,4% 44,2% 43,9% 43,7% 43,5% 43,2%
C. Steuerliches Ergebnis
Fonds KG insgesamt - 6.059,5 925,0 998,7 1.064,1 1.070,9 1.097,6 1.051,2
Zu versteuern 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 147,8

in % vom Gesellschaftskapital 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,35%

(ohne Agio)
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2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 kumuliert
2020-2034
in TE in TE in TE in TE in TE in TE in TE in TE inTE in TE
3.711,8 3.789,3 3.808,1 3.834,5 3.841,1 3.980,3 4.034,5 4.062,7 4.082,7 56.305,0
-74,2 -75,8 -76,2 -76,7 -76,8 -79,6 -80,7 -81,3 -81,7 -1.126,1
3.637,5 3.713,5 3.732,0 3.757,8 3.764,3 3.900,7 3.953,8 3.981,4 4.001,1 55.178,9
724,7 724,7 724,7 1.055,3 1.386,0 1.386,0 1.386,0 1.386,0 1.386,0 14.408,5
510,6 507,8 504,9 816,5 1.124,6 1.116,6 1.108,4 1.100,0 1.091,3 11.001,9
2141 216,9 219,8 238,8 261,4 269.4 277,6 286,0 2947 3.406,5
104,6 106,7 108,8 111,0 113,2 115,5 117,8 120,1 122,5 1.606,7
75,0 600,0 280,0 350,0 400,0 1.755,0
72,2 73,6 75,1 76,6 78,2 79,7 81,3 82,9 84,6 1.109,2
78,4 80,0 81,7 83,2 84,7 86,4 88,3 90,1 91,9 1.205,7
42,0 42,8 43,7 446 45,5 46,4 47,3 48,2 49,2 645,2
247,0 254,6 259,5 260,5 261,1 267,8 278,9 286,0 289,6 3.831,8
1.268,9 1.357,5 1.893,4 1.911,2 2.318,6 1.981,7 1.999,6 2.413,4 2.023,8 24.562,1
2.098,1 2.086,2 1.622,2 1.629,2 1.269,8 1.693,2 1.724,0 1.377,4 1.743,5 27.060,1
4,50% 4,50% 1,00% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 64,00%
1.908,1 1.908,1 424,0 1.908,1 1.908,1 1.908,1 1.908,1 1.908,1 1.908,1 27.137,3
1.458,1 1.636,2 2.834,3 2.555,4 1.917,1 1.702,2 1.518,2 987,4 822,8
38.258,1 38.041,1 37.821,3 37.582,5 37.321,0 37.051,6 36.774,1 36.488,1 36.193,5
96,61 % 96,06 % 95,51% 94,91% 94,25% 93,56 % 92,86 % 92,14 % 91,40 %
43,0% 42,8% 42,5% 42,2% 41.9% 41,6% 41,3% 41,0% 40,7 %
1.186,6 1.177,2 715,8 739,8 400,7 831,2 869,4 530,3 904,1 7.503,0
1.186,6 1.177,2 715,8 739,8 400,7 831,2 869,4 530,3 904,1 7.503,0
2,80% 2,78% 1,69% 1,74% 0,95% 1,96% 2,05% 1,25% 2,13% 17,69%
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Annahmen und Erlauterungen

Die Prognoserechnung beruht zum Teil auf Annahmen (z.B.
Inflationsentwicklung, Reparaturen, Revitalisierungsaufwen-
dungen und Nebenkosten), deren Eintritt oder Nichteintritt
von einer Vielzahl von Faktoren abhangt und deren Entwick-
lung naturgemafd nicht vorausgesagt werden kann. Abwei-
chungen von der angenommenen Entwicklung haben einen
direkten Einfluss auf die Prognoserechnung und schlagen
sich damit auch in den hier zugrunde gelegten Liquiditats-
und steuerlichen Ergebnissen nieder. Die Prognoserechnung
beginnt am 01.01.2020 aufbauend auf dem Finanz- und
Investitionsplan zum 31.12.2019. Grundsatzlich werden in
der Prognoserechnung die kumulieren Werte aus Objekt KG
und Fonds KG und nicht nur der auf die Fonds KG entfallende
Anteil dargestellt. Abweichend von diesem Grundsatz enthal-
ten die Positionen ,Liquiditatsiiberschuss” sowie ,Steuerli-
ches Ergebnis” die auf die Fonds KG entfallenden anteiligen
Werte.

1. Mietentwicklung/Mieteinnahmen

Die vorliegenden Mietvertrage beinhalten hinsichtlich der
Mietbemessungsgrundlage unterschiedliche Regelungen,
denen bei der Mietentwicklung tber die Prognoseperiode
Rechnung getragen wurde. Die kalkulierten Mietertrage
abzlglich der geplanten Kosten und des Mietliberschussan-
teils der Grundstiicksverkaufer bis zum 31.12.2019 sind im
Finanz- und Investitionsplan enthalten. Bei allen bis auf einen
Mieter erfolgt eine Anpassung der Miete nach der jeweils
vereinbarten Indexklausel. Bei einem Mieter ist eine Staffel-
miete vereinbart. Die Inflationsrate wurde mit 1,75 % p.a. bis
2021 und 2,0% p.a. ab 2022 angenommen.

2. Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis ist durchgangig mit 2,0 % der Jahres-
nettomieten unterstellt. Es ist kalkulatorisch als Einnahmen-
minderung erfasst. Nicht beanspruchte Betrage aus dem
Mietausfallwagnis sollen thesauriert und der Liquiditatsre-
serve zugefihrt werden.

3. Annuitat/Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt T€ 39.600. Firr den Zeitraum
ab Valutierung (28.06.2019) bis 30.06.2029 betragt der ins-
gesamt zu leistende vertraglich fixierte Zinssatz 1,33 % p.a.
(Zinsberechnungsmethode 30/360, wobei der Monat mit 30
Tagen und das Jahr mit 360 Tagen berechnet wird). Fir den
Zeitraum ab 01.07.2029 wurde mit einem Zinssatz von 3,0 %
p.a. kalkuliert, der tatsachlich abhangig von den dann herr-
schenden Kapitalmarktbedingungen hoher oder niedriger
ausfallen kann. Das Darlehen wird ab dem 01.07.2020 mit
einer Eingangstilgung von 0,5 % p.a. annuitatisch zurlickge-
fuhrt. Die Summe der Tilgungen bis zum 31.12.2034 betragt
plangemaR T€ 3.406,5, wodurch sich rechnerisch ein Darle-
hensrestbetrag von 91,4 % des Ursprungsdarlehens ergibt.
Der Darlehensrestbetrag von T€ 36.193,5 entspricht nur noch
dem 8,9-fachen der im Jahr 2034 kalkulierten Miete.
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Beziiglich weiterer Details wird auf den Abschnitt ,Finanzie-
rung“ verwiesen.

4. Instandhaltung/Instandsetzung und Revitalisierung
Die Fertigstellung der Immobilien erfolgte in 2013 (Freising),
2011 (Ingolstadt) bzw. 2015 (Poing). Die Aufwendungen flr
Instandhaltung/Instandsetzung und Revitalisierung bertck-
sichtigen u.a. das Alter und den Zustand der Immobilien, ggf.
noch vorhandene Gewahrleistungen und das Ablaufdatum
der Mietvertrage.Die Kalkulation sieht tiber die Prognosepe-
riode Aufwendungen fiir Instandhaltung und Revitalisierung
in Hohe von rd. T€ 3.362 (T€ 1.606,7 Instandhaltung +
T€ 1.755,0 Revitalisierung) vor. Durchschnittlich wurde flr
eine Mietflache von 21.479 m? ein Betrag von € 10,43/m? und
Jahr angesetzt. Hierin sind etwaige Kosten fiir die Stellplatze
enthalten. Aus den Mietvertragen ergibt sich zum Teil zusatz-
lich eine Umlagefahigkeit von Instandhaltungsaufwendungen
bis zu einer jeweiligen mieterspezifischen Obergrenze. Die
kalkulierten Kosten werden im Wesentlichen aus den jewei-
ligen Liquiditatsreserven, die hierfiir aus Ertragen der Gesell-
schaften aufgebaut werden, finanziert. Zusatzlich erfolgt im
Jahr 2028 eine Reduzierung der Ausschittung von 4,50 %
p.a. auf 1,00% p.a. aus Griinden der Liquiditatssteuerung,
da groRere Revitalisierungen in unterschiedlichen Jahren
kalkuliert sind.

5. Nicht umlagefahige Nebenkosten Objektgesellschaft
Die Nebenkosten sind weitestgehend bis auf die Grundsteuer
umlagefahig. Die Nebenkostenpositionen sind auf Basis von
erfolgten Nebenkostenabrechnungen und den mietvertragli-
chen Vereinbarungen geschatzt und entsprechend der in
Ziffer 1 genannten Inflationsannahmen indexiert berechnet.

6. Bewertung / Prifung / Jahresabschuss / Haftungsver-
gitung / Sonstige Nebenkosten

Hier sind die jahrlichen Kosten fiir die Priifung der Jahresab-
schliisse und der Erstellung der Steuererklarungen der
Objekt KG und der Fonds KG, die Haftungsvergltung fiir die
jeweilige Komplementarin der Gesellschaften und sonstige
Kosten wie beispielsweise fiur Offenlegungen, Beitrage in
geschatzter Hohe enthalten.

7. Kosten Verwahrstelle

Fir die im Rahmen der Regulierung obligatorische Verwahr-
stelle, die samtliche Zahlungsstrome Uber die Fondslaufzeit
Uberwacht, sind Kosten von jahrlich T€ 37 (inkl. nicht abzugs-
fahiger Vorsteuer, maximal 0,12% des Nettoinventarwerts)
kalkuliert, die sich am Gesamtinvestitionsvolumen des Fonds
bemessen. Die Werte sind entsprechend der in Ziffer 1
genannten Inflationsannahmen indexiert berechnet.

8. Verwaltungskosten
Die Fonds KG und die Objekt KG haben jeweils die folgen-
den Geschaftsbesorgungsvertrage abgeschlossen:



a) Geschaftsbesorgungsvertrag der Fonds KG mit der ILG
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Dieser Vertrag vom 30.01.2019 umfasst u.a. die Verwaltung
der Fonds KG, wie z. B. Anlegerberichterstattung und
-betreuung.

Der Vertrag kann von beiden Parteien ordentlich mit einer
Frist von 12 Monaten geklindigt werden, sofern dies auf-
sichtsrechtlich zuldssig ist. Die Vergutung (inkl. Umsatz-
steuer) betragt im Jahr 2019 € 100.000 zzgl. gesetzlicher
USt. Ab dem Jahr 2020 betragt die Vergutung 0,357 % (inkl.
gesetzlicher USt.) des Nettoinventarwerts der Fonds KG. Die
ILG KVG kann auRerdem unter bestimmten Voraussetzun-
gen eine erfolgsabhangige Vergltung erhalten. Die ILG KVG
ist berechtigt, auf die jahrliche Vergiitung monatlich anteilige
Vorschiisse auf Basis der jeweils aktuellen Planzahlen zu
erheben. Mégliche Uberzahlungen sind nach Feststellung
des tatsachlichen Nettoinventarwerts auszugleichen.

b) Geschaftsbesorgungsvertrage der Objekt KG mit nachfol-
genden Dienstleistern

Die ILG KVG hat Auslagerungsvertrage hinsichtlich objektspe-
zifischer Dienstleistungen abgeschlossen. Unter Mitwirkung
der ILG KVG hat die Objektgesellschaft deshalb auf Basis
der Auslagerungsvertrage direkte Vertrage mit den nachfol-
genden Auslagerungsdienstleistern geschlossen, und zwar
unter Berlicksichtigung der vereinbarten Vergitung, die pau-
schal aufgeteilt wird.

aa) ILG Holding GmbH

Die ILG Holding GmbH bernimmt mit Geschaftsbesorgungs-
vertrag vom 28.06.2019 u.a. laufende Objektbuchhaltung,
Controlling und Liquiditatsmanagement.

bb) ILG Assetmanagement GmbH

Die ILG Assetmanagement GmbH tbernimmt mit Geschafts-
besorgungsvertrag vom 28.06.2019 u.a. die Betreuung der
Mietvertrage, Verfolgung von Gewahrleistungsanspriichen,
Vergabe von Dienstleistungsvertragen, Uberwachung des
Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarfes sowie das
Forderungsmanagement. Vermietungsleistungen sind im
Leistungsspektrum dieses Vertrages nicht enthalten.

cc) ILG Centermanagement GmbH

Die ILG Centermanagement GmbH tbernimmt mit Geschafts-
besorgungsvertrag vom 28.06.2019 fiir das SteinCenter Frei-
sing u.a. die Vor-Ort-Betreuung des Objekts, die Koordination
der Vermietung von Konzessionars- und Werbeflachen sowie
die Kommunikation mit lokalen Behérden und der Offentlich-
keit. Die Vertrage aa), bb) und cc) beginnen ab 01.07.2019
und haben eine feste unkindbare Laufzeit bis zum
31.12.2038. Ab dem 01.01.2039 kdnnen die Vertrage von
beiden Seiten jeweils mit einer Frist von 6 Monaten zum Jah-
resende gekiindigt werden. Bereits vor Vertragsschluss
erbrachte Leistungen des jeweiligen Auftragnehmers
sind genehmigt und mit der Vergitung abgegolten
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Der Auftragnehmer hat das Recht, in Absprache mit dem Auf-
traggeber ggf. andere Unternehmen mit Teilleistungen zu
beauftragen. Die Gesamtverglitung flr die Vertrage aa), bb)
und cc) betragt insgesamt 0,25 % des Nettoinventarwerts der
Objekt KG p.a. zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer, maximal
allerdings entsprechend den Anlagebedingungen der Fonds
KG 0,30 % (inkl. aktueller gesetzlicher Umsatzsteuer) des
Nettoanlagevermogens der Fonds KG, welches als Durch-
schnitt des Wertes am Anfang und am Ende des Geschafts-
jahres ermittelt wird, und wird aufgeteilt mit 25 % fir die ILG
Holding GmbH, 60 % fir die ILG Assetmanagement GmbH
und 15% fir die ILG Centermanagement GmbH. Die Ver-
tragspartner sind berechtigt, auf die jahrliche Vergitung
monatlich anteilige Vorschiisse auf Basis der jeweils aktuel-
len Planzahlen zu erheben. Mégliche Uberzahlungen sind
nach Feststellung des tatsachlichen Nettoinventarwerts
auszugleichen.

9. Liquiditatsuberschuss

Der jahrliche Liquiditatsiiberschuss beinhaltet den Liquiditats-
Uberschuss der Objekt KG anteilig mit rd. 89,6 % und den
Liquiditatstiberschuss der Fonds KG. Ab dem Jahr 2028 sind
in einzelnen Jahren Revitalisierungskosten kalkuliert und ab
dem 01.07.2029 sind hohere Zinsen kalkuliert, so dass die
Liquiditatsiiberschiisse prognosegemal’ geringer ausfallen.
Deshalb liegt in diesen Jahren der Liquiditatsiiberschuss
unter der Ausschittung. Die Differenz wird durch Entnahme
aus der zuvor aus eigener Ertragskraft aufgebauten Liquidi-
tatsreserve refinanziert bzw. im Jahr 2028 auch durch die
geplante Kirzung der Ausschittung.

10. Ausschittungen

Die Ausschiittungen erfolgen monatlich. Die kalkulierten Aus-
schittungen bis zum 31.12.2019 sind im Finanz- und Inves-
titionsplan enthalten. Im Jahr 2028 ist insbesondere aufgrund
zuklnftig kalkulierter Revitalisierungsaufwendungen eine
Ausschiittung von 1,0 % p.a. vorgesehen.

11. Fremdkapital
Bezlglich Details wird auf die Ausflihrungen zur Annuitat und
auf den Abschnitt ,Finanzierung“ verwiesen.

12. Abschreibung

Die Abschreibung wurde in Hohe von 2% p.a. der aktivierten
Kosten basierend auf einer 50-jahrigen Nutzungsdauer der
jeweiligen Immobilie unterstellt.

13. Steuerliches Ergebnis

Das steuerliche Ergebnis setzt sich zusammen aus dem
Ergebnis der laufenden Rechnung der Fonds KG und dem
auf die Fonds KG entfallenden anteiligen steuerlichen Ergeb-
nis aus der Objekt KG. Diese wurden ermittelt aus den Ein-
nahmen abzgl. der Ausgaben (ohne Tilgung) und der
Abschreibungen. Zur Vollstandigkeit ist auch das kalkulierte
Ergebnis der Gesellschaften im Jahr 2019 berticksichtigt.
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7. WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG (PROGNOSE)

7.4 PROGNOSE EINES MOGLICHEN VERKAUFS-
ERLOSES IM JAHR 2034

Die Immobilien kénnen wie andere vergleichbare Immobilien
am Markt fir gewerbliche Rendite-lmmobilien verauert wer-
den. An diesem Markt werden Rendite-Immobilien tblicher-
weise zu einem Vielfachen der jeweiligen Jahresnetto-
mieteinnahmen gehandelt. Die Hohe des jeweiligen erzielba-
ren Vielfachen hangt von zahlreichen Faktoren ab. Zu diesen
zahlen die dann herrschenden Kapitalmarktverhaltnisse, die
anhaltende Vermietung bzw. Vermietbarkeit der Immobilie
sowie die erwartete Mietentwicklung.

Eine Prognose Uber den Verlauf der vorerwahnten Faktoren
bis zum Zeitpunkt der Veraufierung ist schwierig, weshalb im
Folgenden 3 maogliche Szenarien fir Veraufierungsfaktoren
dargestellt sind.

A: 19,95-faches der Jahresmiete 2034
B: 21,20-faches der Jahresmiete 2034
C: 22,45-faches der Jahresmiete 2034

Die Variation um +/- 1,25 Jahresmieten wurde gewahlt, da
sich bei einer Anderung um diese Faktoren der Mittelriick-
fluss an den Anleger um +/- 10% des prognostizierten Mittel-
ruckflusses andert.

Basis des VerauRerungserloses ist die prognostizierte Jah-
resnettomiete im Jahr 2034. Der Fonds KG steht der anteilige
Liquiditatszufluss nach Verauflerung quotal entsprechend
ihres Gesellschaftsanteils an der Objekt KG zu.

Nach zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung geltender
Rechtslage unterliegt der Liquiditatszufluss aus der Verau-
Berung unter bestimmten Voraussetzungen nicht
der Einkommensteuer (vgl. hierzu Abschnitt 11.4 des
Verkaufsprospektes).

Prognosen sind kein zuverlassiger Indikator fir die
zukiinftige Wertentwicklung.

Prognose des moglichen einkommensteuerfreien Liquiditatszuflusses bei VerauBerung der Immobilie

Ende des Jahres 2034

A B C
in TE in T€ in TE
Ergebnis Objekt KG
Miete des Jahres 2034 4.083 4.083 4.083
x Vielfaches 19,95 21,20 22,45
= VerauRerungserlos 81.451 86.554 91.658
- Restverbindlichkeit Fremdkapital -36.193 -36.193 -36.193
+ Liquiditatsreserve Ende 2034 400 400 400
- Nebenkosten der VerauRRerung" -820 -871 -922
= Liquiditatszufluss aus steuerfreier VerauRerung 44.838 49.890 54.942
Ergebnis Fonds KG
Anteil 89,6 % aus Liquiditatszufluss 40.160 44.685 49.210
+ Liquiditatsreserve Fonds KG Ende 2034 423 423 423
Liquiditatszufluss der Gesellschafter 40.583 45.108 49.633
= bezogen auf einen Zeichnungsbetrag von € 100.000 95.709 106.380 117.052

1) Der Geschaftsbesorger erhalt wahrend der Vertragslaufzeit eine zusétzliche Abwicklungsgebiihr in Hohe von 1% des VerauRerungserldses zuziiglich Umsatzsteuer: Hier ist die nicht abziehbare Umsatz-

steuer berticksichtigt.

Geringfligige Abweichungen sind rundungsbedingt

Das Szenario B geht in die nachfolgende Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung ein. In der Sensitivitatsanalyse wurde

Szenario B als Basisszenario berlicksichtigt.
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7. WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG (PROGNOSE)

7.5 KAPITALEINSATZ- UND RUCKFLUSSRECHNUNG (PROGNOSE)

Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung fiir einen Zeichnungsbetrag von
€ 100.000 (zzgl. 5% Agio) fur personliche Steuerséatze von 30% und 45%

unterstellter Beitritt 31.12.19

personlicher Steuersatz: 30,00 %
zuziglich 5,5% Solidaritatszuschlag bis 2034

Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat kumulierte
zahlung (-) Ergebnisse zahlung (-) nach Steuern Kapital-
Ausschut- Gewinn (+) erstattung(+)? Zufluss (+) bindung
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (-)?
€ € € €
Initialphase 2019 -105.000" 0 0 -105.000 -105.000
Bewirtschaftungsphase 2020 4.500 0 0 4.500 -100.500
2021 4.500 0 0 4.500 -96.000
2022 4.500 0 0 4.500 -91.500
2023 4.500 0 0 4.500 -87.000
2024 4.500 0 0 4.500 -82.500
2025 4.500 349 -110 4.390 -78.110
2026 4.500 2.798 -886 3.614 -74.496
2027 4.500 2.776 -879 3.621 -70.875
2028 1.000 1.688 -534 466 -70.409
2029 4.500 1.745 -552 3.948 -66.461
2030 4.500 945 -299 4.201 -62.260
2031 4.500 1.960 -620 3.880 -58.381
2032 4.500 2.050 -649 3.851 -54.530
2033 4.500 1.251 -396 4.104 -50.426
2034 4.500 2.132 -675 3.825 -46.600
2019-2034 64.000 17.695 -5.600 58.400
Unterstellter Liquiditats-
zufluss aus VerauBerung Szenario B 106.380% 0 0 106.380 59.780
= Gesamter Liquiditats- ) 5
Zufluss 20202034 Szenario B 170.380 5.600 164.780
- Effektiver Kapitaleinsatz 2019 -105.000 0 -105.000
= vermogenszuwachs Szenario B 65.380 -5.600 59.780

insgesamt 2019-2034

Geringfiigige Abweichungen sind rundungsbedingt

Annahmen und Erlauterungen

1) Der nominelle Kapitaleinsatz inkl. Agio betragt im Beitritts-
jahr € 105.000. Es wird eine Kapitaleinzahlung zum
31.12.2019 unterstellt.

2) Die Berechnung der Steuerzahlung erfolgte fiir die Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung zu den o.g. person-
lichen Steuersatzen unter Berlicksichtigung eines Solidari-
tatszuschlages von jeweils 5,5% in den Jahren 2020-2034.
Die Anwendung von § 15b EStG wird unterstellt, so dass die
prognostizierten anfanglichen Verluste des Jahres 2019 nicht
mit anderen Einkiinften des Anlegers, sondern nur mit seinen
kiinftigen Gewinnen aus der Beteiligung an der Fonds KG
verrechnet werden kénnen.

60

Die steuerliche Behandlung hangt von den persdnlichen
Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers ab und kann kinf-
tig Anderungen unterworfen sein.

3) Die Liquiditat nach Steuern ermittelt sich aus Ausschittun-
gen abzuglich Steuerzahlungen.

4) Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine Veraulerung
der Immobilie zum 21,20-fachen der fiir das Jahr 2034 pro-
gnostizierten Jahresnettomiete (siehe hierzu auch ausfihrlich
auf vorstehenden Seiten).

Nach der prognostizierten Beendigung der Fonds KG zum
Ende des Jahres 2034 nach der Veraufierung der Immobilie



unterstellter Beitritt 31.12.19

personlicher Steuersatz: 45,00 %

fir beide

zuzuglich 5,5% Solidaritatszuschlag bis 2034 Steuersatze
Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat kumulierte anteiliges
zahlung (-) Ergebnisse zahlung (-) nach Steuern Kapital-  Fremdkapital
Ausschut- Gewinn (+) erstattung(+)? Zufluss (+) bindung
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (-)?
€ € € € € €
Initialphase 2019 -105.000" 0 0 -105.000 -105.000 83.648
Bewirtschaftungsphase 2020 4.500 0 0 4.500 -100.500 83.438
2021 4.500 0 0 4.500 -96.000 83.015
2022 4.500 0 0 4.500 -91.500 82.587
2023 4.500 0 0 4.500 -87.000 82.152
2024 4.500 0 0 4.500 -82.500 81.712
2025 4.500 349 -166 4.334 -78.166 81.266
2026 4.500 2.798 -1.329 3.171 -74.994 80.813
2027 4.500 2.776 -1.318 3.182 -71.812 80.355
2028 1.000 1.688 -801 199 -71.614 79.891
2029 4.500 1.745 -828 3.672 -67.942 79.386
2030 4.500 945 -449 4.051 -63.891 78.834
2031 4.500 1.960 -931 3.569 -60.321 78.265
2032 4.500 2.050 -973 3.5627 -56.795 77.679
2033 4.500 1.251 -594 3.906 -52.888 77.075
2034 4.500 2.132 -1.012 3.488 -49.401 76.452
2020-2034 64.000 17.695 -8.400 55.600
Unterstellter Liquiditats-
zufluss aus VerdauBerung Szenario B 106.380% 0 0 106.380 56.980 0
= Gesamter Liquiditats- ) "
Zufluss 2019-2034 Szenario B 170.380 8.400 161.980
- Effektiver Kapitaleinsatz 2019 -105.000 0 -105.000
= vermogenszuwachs Szenario B 65.380 -8.400 56.980

insgesamt 2019-2034

und bei Kiindigung der Gesellschaftsverhaltnisse sowie bei
Verkauf des Gesellschaftsanteils an der Fonds KG besteht
eine 5-jahrige Nachhaftung in Héhe von 1% der Pflichtein-
lage. Im Falle der Beendigung der Fonds KG entfallt die
Nachhaftung, wenn alle Verbindlichkeiten der Gesellschaft
aus dem VerauBerungserlos zurlickgefihrt werden.

Bei den in den Jahren 2019 bis 2024 vorgenommenen Aus-
schittungen handelt es sich unter der Pramisse, dass der
Verkehrswert in diesen Jahren konstant ist, in voller Hohe um
Kapitalriickzahlungen. Bei den ab dem Jahr 2025 vorgenom-
menen Ausschittungen handelt es sich prognosegemafn
teilweise um Gewinnausschiittungen und teilweise um
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Kapitalriickzahlungen, ohne dass hierdurch allerdings eine
Haftung nach § 172 Abs. 4 HGB entsteht, da nur 1% der
Pflichteinlage als Haftsumme im Handelsregister eingetragen
werden.

Die wiedergegebenen Betrage 2020 - 2028 beruhen Uber-
wiegend auf vertraglich fixierten Parametern. Soweit die
Ergebnisse der einzelnen Jahre auf Prognosen und Annah-
men beruhen, kumulieren sich die hieraus resultierenden
Unsicherheiten in der Summenzeile.
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7. WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG (PROGNOSE)

7.6 SENSITIVITATSANALYSE (PROGNOSE)

Die Sensitivitatsanalyse soll zeigen, welchen Einfluss veran-
derte Annahmen auf das prognostizierte Ergebnis der Betei-
ligung haben. Als Basisszenario (Vergleichswert) geman
Prognoserechnung wird das Szenario B (Veraufierung zum
21,20-fachen der Jahresmiete) herangezogen.

Das Basisszenario unterstellt in den Jahren 2020-2034 lau-
fende Auszahlungen vor Steuern von insgesamt 64 % (4,50 %
p.a., in einem Jahr mit hohen Revitalisierungsaufwendungen
davon abweichend 1,00 %) und einen Riickfluss aus den Ver-
auRerungserldsen in Hohe von ca. 106 %, jeweils bezogen
auf den Zeichnungsbetrag ohne Berlcksichtigung des Aus-
gabeaufschlags. Die Annahmen basieren auf der langjahri-
gen Erfahrung der ILG aus der Investition und Verwaltung
vergleichbarer Immobilienprojekte unter Beriicksichtigung
der aktuellen Marktgegebenheiten.

Berlicksichtigt man den Zeitraum bis zum Ende der Festlauf-
zeit des Fonds (31.12.2038), betragen die laufenden Auszah-
lungen vor Steuern 82 %. Der Rickfluss aus den Veraule-
rungserlosen wurde zum Ende 2038 unverandert mit rd.
106 % bertcksichtigt.

Das Negativszenario unterstellt eine Abweichung gegeniber
dem Basisszenario bei den laufenden Auszahlungen und den
Ruckflissen aus VerauRerungen von jeweils — 10 %.

Sensivitat der Mittelriickfliisse liber den
Prognosezeitraum 2020 bis 2034

Das Positivszenario unterstellt eine Abweichung gegeniiber
dem Basisszenario bei den laufenden Auszahlungen und den
Ruckflissen aus VerauRerungen von jeweils + 10 %.

Die Szenarien stellen im dargestellten negativen und positi-
ven Fall nicht den ungunstigsten oder besten anzunehmen-
den Fall dar. Es kann auch zu dariber hinausgehenden
negativen oder positiven Abweichungen kommen. Dabei
koénnen sich verschiedene Einflussfaktoren ausgleichen oder
aber in ihrer Gesamtwirkung verstarken. Aussagen Uber die
Eintrittswahrscheinlichkeit einzelner Szenarien sind nicht
moglich. Prognosen sind kein zuverlassiger Indikator fir
zukinftige Wertentwicklungen. Erfahrungsgemaf nimmt die
Prognosesicherheit ab, je weiter sie in die Zukunft gerichtet
ist.

Sensitivitat der Mittelriickfliisse liber die Festlaufzeit
des Fonds 2020-2038

Pos. Abweichung
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4,67 187 5,80
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Pos. Abweichung
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B Linke Skala: Gesamtmittelriickfluss vor Steuern in % des Zeichnungsbetrages

(ohne Ausgabeaufschlag)

Rechte Skala: @ Gesamtmittelriickfluss vor Steuern nach Kapitaleinsatz p.a.

in % des Zeichnungsbetrages (ohne Ausgabeaufschlag)
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8. RISIKOHINWEISE

Die Beteiligung an einem geschlossenen Immobilienfonds
stellt eine langfristige unternehmerische Beteiligung dar, mit
der auch Risiken verbunden sind. Die nachfolgende Darstel-
lung stellt eine Zusammenfassung der wesentlichen Risiken
dar. FUr eine vollstandige Darstellung der Risiken wird auf
Kapitel 6 des Verkaufsprospektes verwiesen.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich
zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung noch nicht bekannte
Umstande negativ auf die Beteiligung auswirken kénnen. Es
besteht flr den Anleger das Risiko, seine geleistete Einlage
inkl. Agio vollstandig zu verlieren. Es ist zudem denkbar, dass
der Anleger durch die Beteiligung verursachte Steuerzahlun-
gen leisten muss, ohne dass aus der Beteiligung Uberhaupt
Ruckflisse an ihn erfolgen.

Das Risiko eines Totalverlustes (Einlage inkl. Agio) kénnte
insbesondere dann gegeben sein, wenn mehrere der nach-
folgend aufgeflihrten Risiken kumulativ eintreten sollten.
Einige der genannten Risiken konnen z.B. lber Steuerzah-
lungen u. a. auch das weitere Vermdgen des Anlegers gefahr-
den und bis hin zur Privatinsolvenz fihren. Ein Vergleich mit
festverzinslichen Anlagen ist nur eingeschrankt moglich. Die
Kapitalriickflihrung kann nicht garantiert werden. Interessier-
ten Anlegern wird deshalb geraten, die nachfolgend erlauter-
ten Risiken zu bewerten und bei Unklarheiten und/oder
Fragen eine fachkundige Beratung einzuholen.

Bei der Abwicklung des Finanz- und Investitionsplans kann
nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Verzogerungen
und/oder Kostentiberschreitungen kommt. Es besteht auch
das Risiko, dass die gewahrte Platzierungsgarantie nicht wie
zugesagt erfullt wird.

Die Prognoserechnung beruht zum Teil auf getroffenen
Annahmen (z.B. Inflationsrate, Anschlussfinanzierungszins-
satz, Instandhaltungsaufwendungen etc.). Die getroffenen
Annahmen kénnen sich als unzutreffend erweisen. Es kann
ferner nicht ausgeschlossen werden, dass zukiinftig Kosten
entstehen oder Beitrage neu erhoben oder erhéht werden,
die vom Vermieter (Objekt KG) bzw. vom Fonds zu tragen
sind. Die Vermietbarkeit und die erzielbaren Mieten kdnnen
sich ebenfalls anders als erwartet entwickeln.

Es ist weiterhin nicht ausschliel3en, dass wahrend der Lauf-
zeit des Fonds Rechtsstreitigkeiten auftreten. In diesem Fall
konnen zusatzliche Kosten insbesondere fir Anwalte, Sach-
verstandige oder Gerichte entstehen.

Es besteht die Mdglichkeit, dass mit der Verwaltung beauf-
tragte Unternehmen wahrend der Vertragslaufzeit insolvent
werden und deshalb ihre Verwaltungs- und Dienstleistungs-
vertrage nicht mehr erfillen kdnnen oder qualifiziertes Per-
sonal verlieren.
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Es besteht ferner das Risiko, dass sich die geltende Rechts-
lage, Verwaltungspraxis oder Rechtsprechung andert und
dementsprechend die getroffenen Darstellungen und Erlau-
terungen so nicht mehr korrekt bzw. nicht mehr durchftihrbar
sind. Weiterhin besteht die Gefahr, dass sich der regulatori-
sche Rahmen, z.B. in Bezug auf die deutschen oder europa-
ischen Regelungen andert.

Es besteht weiterhin die Gefahr, dass das Zielinvestment
durch unvorhersehbare Ereignisse wie beispielsweise Feuer,
Unwetter oder Anschlage untergeht. Es besteht das Risiko,
dass der bestehende Versicherungsschutz den Wiederauf-
bau der Immobilie nicht oder nicht vollstandig abdeckt oder
der Wiederaufbau aus anderen Griinden nicht méglich ist. Es
kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass bestimmte
Risiken nicht versichert sind oder nicht durch Versicherungen
abgedeckt werden kénnen. Auch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass eine Versicherungsgesellschaft ausfallt.

Weiterhin kdnnen sich negative Effekte aus der Nicht-Einhal-
tung von Vertragen, einem Ausfall von Vertragspartnern und/
oder Leistungsstérungen ergeben.

Die unternehmerische Beteiligung an einem geschlossenen
Publikums-AlIF ist als eine langfristige Kapitalanlage zu
betrachten, da diese auf lange Zeit eingegangen wird. Sofern
eine VerauRerung der Immobilie und die damit verbundene
Auflosung des Fonds und bzw. oder der Objekt KG nicht
zuvor erfolgt, endet die Laufzeit der Beteiligung friihestens
zum 31.12.2038. Die Fonds KG ist mit dem 31.12.2038 auf-
geldst und zu liquidieren, es sei denn, die Gesellschafter
beschlielen gemal den Regelungen des Gesellschaftsver-
trages eine Verlangerung der Laufzeit. Ein ordentliches Kiin-
digungsrecht der Gesellschafter vor dem Ende der ggf. auch
verlangerten Laufzeit der Fondsbeteiligung besteht nicht.
Entsprechend den Regelungen im Gesellschaftsvertrag ist
ein Verkauf der Kommanditbeteiligung mit Zustimmung der
Geschaftsfiihrung moglich. Da aber kein geregelter Markt fiir
den Handel derartiger Gesellschaftsanteile existiert, kann
sich ein Verkauf der Beteiligung schwierig gestalten. Dies
kann zur Folge haben, dass eine Beteiligung nicht oder nur
mit einem erheblichen Preisabschlag verauRert werden kann.

Grundlegende Gesellschafterbeschlisse werden in der
Regel mit qualifizierter Mehrheit gefasst, im Ubrigen mit ein-
facher Mehrheit. Fir den einzelnen Anleger bedeutet dies,
dass er an Gesellschafterbeschliisse gebunden sein kann,
obwohl er gegen diese gestimmt hat.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Ent-
scheidungen der Fondsgeschaftsflihrung als nicht korrekt
herausstellen. Da der Anleger tber die Gesellschafterver-
sammlung nur eingeschrankte Moglichkeiten hat, auf die
Geschéaftsflhrung der Fonds KG Einfluss zu nehmen, besteht
fur ihn das Risiko, dass von den verantwortlichen Personen
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Entscheidungen getroffen werden, mit denen er nicht einver-
standen ist oder die sich im Nachhinein als nachteilig fur die
Fonds KG herausstellen. Je nach Ausmal und Vielzahl der
Fehlentscheidungen kann dies zu einer Reduzierung der
geplanten Auszahlungen an die Anleger oder auch zu einem
Verlust des gezeichneten Kapitals nebst Ausgabeaufschlag
der Anleger fuhren.

Es ist vorgesehen, dass sowohl der Fonds als auch die
Objekt KG Liquiditatsreserven bilden. Es besteht das Risiko,
dass die tatsachliche Liquiditatsreserve nicht zur Bezahlung
von Verbindlichkeiten ausreicht.

Die Vertrage uber die Fremdfinanzierung sehen die Einhal-
tung von Wertbemessungsgrundlagen vor. Eine Verletzung
dieser Vorgaben kann zu erhohten Zinsaufwendungen und/
oder Anforderungen an eine erhdhte Darlehensriickfiihrung
und/oder -besicherung fuhren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die zum Zeit-
punkt der Prospektaufstellung geltenden Steuergesetze und
-richtlinien, Verwaltungserlasse und Finanzrechtsprechung
sich wahrend der Beteiligungsdauer (durchaus auch riickwir-
kend zum Ende eines Jahres auf den Beginn des Jahres)
nachteilig verandern, z.B. waren die Besteuerung von Verau-
Berungsgewinnen auch aul3erhalb der bisherigen Mindest-
haltefristen oder ein friiherer Anfall steuerlicher Ergebnisse
als angenommen, denkbar. Dies wiirde das wirtschaftliche
Ergebnis des Anlegers erheblich schmalern.
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Es ist zudem denkbar, dass der Anleger eventuell durch die
Beteiligung verursachte Steuerzahlungen und Zinsen auf
Steuerzahlungen aus anderen Mitteln leisten muss, ohne
dass aus der Beteiligung in dieser Hohe Ausschiittungen oder
sonstige Rickflisse an den Anleger stattfinden.

Bei Mietertragen besteht generell das Risiko, dass es bei
wirtschaftlichen Schwierigkeiten der Mieter zu Mietausfallen
und im Fall der auRerordentlichen Kiindigung des Mieters
wegen Zahlungsverzuges zu Leerstanden kommen kann.
Sofern nicht geniigend Mietinteressenten vorhanden sind,
kénnte der Vermieter (Fonds KG oder Objektgesellschaft)
gezwungen sein, Mietvertrage zu schlechteren Mietkonditio-
nen abzuschlieRen. Es besteht zudem das Risiko, dass nach
Ankauf einer Immobilie oder bei Anschlussvermietungen eine
Restflachenvermietung nicht, nicht zeitnah oder nicht zu der
kalkulierten Miete erfolgen kann.

Der Wert der Immobilie(n) kann sich z.B. aufgrund allgemei-
ner ungunstiger Entwicklungen am jeweiligen Standort (bei-
spielsweise verspatete oder nicht erfolgte Immobilienentwick-
lungen im direkten Umfeld) und ihrer Umgebung (beispiels-
weise verandertes Verkehrsaufkommen durch Strallenbau-
projekte, groRflachiger Leerstand in der Umgebung), Immis-
sionen, Bodenverunreinigungen, ungilnstigen sozialen
Strukturen, Konjunktureinflissen, Konsumverhalten (z.B.
Auswirkungen durch den Internethandel), regionaler und
Uberregionaler Wettbewerbssituationen (beispielsweise
potentielle Entwicklung von Wettbewerbsstandorten), Uber-
kapazitaten oder Veranderungen des Mietniveaus negativ
entwickeln.

Die dargestellten Risiken konnen sich negativ auf die Aus-
schittungen an den Anleger auswirken, zu einer Verwasse-
rung der Beteiligung oder sogar zu einem teilweisen oder
vollstandigen Verlust der Einlage inkl. Agio fiihren. Das maxi-
male Risiko liegt bei Vermogensverlusten, die tber die Betei-
ligung (Einlage inkl. Agio) hinaus bis hin zu einer Privatinsol-
venz des Anlegers gehen kdnnen.
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