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Moderne Biiros treffen auf sehr gute Infrastruktur
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Yorwort

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger,

angesichts anhaltend niedriger Zinsen und der teils turbulenten Entwicklungen an den Aktien-
markten entscheiden sich immer mehr Menschen bei der Zusammensetzung ihres personlichen
Vermdgensportfolios fir Immobilieninvestments. Neben attraktiven Ertragsaussichten kénnen
hochwertige Immobilienobjekte in gefragten Lagen auch einen angemessenen Inflationsschutz
bieten.

Wir freuen uns, lhnen mit dem PATRIZIA GrundInvest Helsinki ein entsprechendes Beteiligungs-
angebot prasentieren zu kdnnen. Eine Investition in ein neuwertiges, zertifiziertes und modernes
Biiroobjekt mit sehr guter Verkehrsanbindung. Das Anlageobjekt befindet sich in der Hauptstadt-

Andreas Heibrock region Helsinki. Von den rd. 5,5 Mio. Einwohnern Finnlands leben rd. 1,2 Mio. Menschen in der
Geschéaftsfuhrer Hauptstadtregion - eine der am schnellsten wachsenden und wirtschaftsstarksten Regionen
PATRIZIA GrundlInvest Europas.

Das Beteiligungsangebot bietet zum einen eine granulare, breit diversifizierte Vermietung an
eine Vielzahl von Mietern in der wirtschaftlich dynamischen Hauptstadtregion Helsinki.

Zum anderen bietet die zentrale Lage am Fernbahnhof zwischen der Innenstadt und dem Flugha-
fen von Helsinki eine sehr gute Verkehrsanbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und
somit gute Voraussetzungen fiir ein nachhaltiges Investment. Das Anlageobjekt tiberzeugt durch
einen attraktiven, breit diversifizierten Mietermix aus verschiedenen Branchen sowie bonitats-
starken Mietern. Beides sind grundlegende Faktoren, um stabile Ertrage im Rahmen der Kapital-
anlage generieren zu kénnen.

Profitieren Sie unter anderem von folgenden Rahmenbedingungen:

Joachim Fritz ¢ Exponierte Lage mit sehr guter Infrastruktur und Verkehrsanbindung in der dynamischen
Geschéftsfiihrer Hauptstadtregion Helsinki
PATRIZIA GrundInvest ¢ Neuwertiges Blrogebaude mit LEED-Platinum-Zertifikat und eine Vielzahl von bonitdtsstarken

Mietern schaffen die Grundlage fiir stabile Einnahmen'’
¢ Auszahlungen von @ 4,5% p.a. nach Steuern geplant'

Bei derartigen Investitionen spielt die Kapitalverwaltungsgesellschaft als ,Manager“ des Fonds
eine wesentliche Rolle fiir Inren Anlageerfolg. Die PATRIZIA Grundinvest ist eine 100 %ige Tochter-
gesellschaft der borsennotierten PATRIZIA AG. Diese wurde vor 36 Jahren gegriindet und z&hlt
heute mit einem betreuten Immobilienvermdgen von tber 45 Mrd. Euro zu den fiihrenden
Immobilien-Investmenthdusern Europas.

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

auch Risiken verbunden sein konnen. Diese finden Sie detailliert ab Seite 24 dieser Broschire.

Wir freuen uns, Sie als Anleger des PATRIZIA GrundIinvest Helsinki zu begriien.

Andreas Heibrock Joachim Fritz

' Die tatsédchlichen Einnahmen/Auszahlungen konnen niedriger oder hoher sein oder ganz ausfallen.
Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fir die kiinftige Wertentwicklung.
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Finnland, Helsinki
Pulsierende Wirtschaftsregion

Finnland — Innovatives €uro-LLand

Als eines der finf nordischen Lander ist Finnland fir sein hohes Bildungsniveau, Sicherheit,
Stabilitat sowie einen vertrauenswurdigen Finanzmarkt bekannt. Zudem ist es das einzige
Euro-Land der nordischen Lander. Rund ein Drittel des landesweiten Bruttoinlandsprodukts
wird in der Region Helsinki erwirtschaftet.

JAVAG S

Bonitat Finnland
Fitch Ratings
Stand: 01/2020

Wettbewerbsfahige Volkswirtschaft im Norden

Die finnische Wirtschaft punktet seit vielen Jahren mit ihrer hohen Innovationskraft. Das Brutto-

inlandsprodukt fiir 2018 liegt bei rd. 42.100 Euro pro Kopf und somit {ber dem deutschen Ver-

gleichswert (rd. 40.300 Euro). Im Jahr 2019 wurde das Land zum siebten Mal in Folge vom Fonds
fur Frieden als stabilstes Land der Welt eingestuft. Zudem belegte Finnland in den letzten Jahren

regelmaBig Spitzenplatze beim Global Innovation Index, welcher die Innovationskraft von Staaten
anhand unterschiedlicher Kriterien bewertet.

Hochentwickelter Dienstleistungssektor, starker Handel und Hightech

Den groBten Anteil an der finnischen Wirtschaftsleistung macht der Dienstleistungssektor mit
rd. 59 % aus. Zu den wichtigsten Bereichen zédhlen Information und Kommunikation. Die Industrie
tragt mit rd. 25% zum finnischen Bruttoinlandsprodukt (BIP) bei.

Finnland ist stark in die Weltwirtschaft integriert. Die wichtigsten Handelsbeziehungen bestehen
mit Deutschland, Schweden, dem Vereinigten Kdnigreich, den Vereinigten Staaten, den Nieder-
landen, Russland und China. Fir den AuBenhandel ist das verarbeitende Gewerbe der wichtigste
Wirtschaftszweig. Dazu zéhlen Elektronik, Maschinen- und Fahrzeugbau und andere Metaller-
zeugnisse, die Forstindustrie sowie der Chemiesektor.
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Wirtschaftliche Kennzahlen 2018

Finnland Deutschland
BIP je Einwohner 42.100€ 40.300€
Wirtschaftswachstum 1,7% 1,5%
Inflationsrate 1,2% 1,9%
Erwerbslosenquote (20 - 64 Jahre) 6,8% 3,3%
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Bereits zum achten Mal ist im Jahr 2020 der World Happiness Report erschienen, ein Kompass
darliber, wo die Menschen auf der Welt am gliicklichsten mit ihrem Leben und Umfeld sind. Hier
hatten in den letzten Jahren stets die skandinavischen Lander die Nase vorn. Auch in der aktuells-
ten Erhebung wurde dies noch einmal bestétigt: Im Norden Europas sind die Menschen in ihrem

Alltagsleben am gliicklichsten. Allen voran - Finnland.
Finnland fiihrte bereits 2018 und 2019 die Zufriedenheitsliste an.
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Helsinki — Hauptstadt Finnlands und
europdische Metropole

Der européische Binnenmarkt hat sich zu einem der bedeutendsten Wirtschaftsraume der
Welt entwickelt. Strukturstarke Wirtschaftsraume sollten auch in den kommenden Jahren Arbeit-
nehmer anziehen und zu einem erhéhten Bevolkerungswachstum fihren. Eine wesentliche Rolle
in Finnland spielt hierbei die Hauptstadtregion Helsinki.

Eine der wachstumsstarksten Wirtschaftsregionen in Europa

Europdische Metropolrdume wie Helsinki sind die Motoren der wirtschaftlichen, sozialen, ge-
sellschaftlichen und kulturellen Entwicklung in der Europdischen Union. In Metropolregionen
verdichten sich Bevélkerungswachstum und Wirtschaftspotenzial. Die Gebiete sind Drehscheiben
fr den Austausch von Wissen, Kultur und Informationen, Sitz von Behdérden und Ministerien,
sowie von Institutionen wie Banken, Bérsen und Versicherungsgesellschaften. Weitere Voraus-
setzungen flr das dynamische Wachstum sind gute Verkehrs- und IT-Infrastrukturen sowie eine
Dichte von Hochschulen und Forschungseinrichtungen - die Hauptstadtregion Helsinki ist in
dieser Beziehung gut positioniert. Alle diese positiven Faktoren, gekoppelt mit einem héheren
Einkommensniveau, machen die Region Helsinki zu einem attraktiven Anziehungspunkt fiir Unter-
nehmen, Arbeitnehmer und Selbststéndige im Vergleich zu Stadten auBerhalb dieser Region.

Metropolregionen wachsen weiter
Wachstumszentren wie Helsinki verzeichnen gegeniiber stagnierenden Regionen einen {iberpro-
portionalen Bevolkerungszuzug und damit einen steigenden Bedarf an Gewerbe- und Wohnraum.

Hier werden zugleich auch grundsatzlich hohere Einkommen erwirtschaftet, die auf dem Immobi-
lienmarkt nachfragewirksam werden.

Bevdlkerungswachstum Region Helsinki (Prognose)
LI
2018 1.475.095 2020 1.510.638 2030 1.675.528

Einwohner Einwohner Einwohner

»

rd.+13,6%

Prognose 2018 - 2030
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Vantaa — Dynamischer Bestandteil der
Hauptstadtregion Helsinki

Das Anlageobjekt befindet sich in der Hauptstadtregion Helsinki, direkt am Bahnhof in Vantaa/
Tikkurila und somit in zentraler Lage zwischen Helsinkis Innenstadt und dem internationalen
Flughafen Helsinki-Vantaa. Die Hauptstadtregion besteht aus den Stadten Helsinki, Espoo,
Vantaa und Kauniainen.

1 2 - Hauptstadtregion

. rd. 1,2 Mio. Einwohner
rd. 1o Mio. ‘ -
Region Helsinki
rd. 1,5 Mio. Einwohner

Einwohner hat die
Hauptstadtregion Hyvinkaa Ménts&la
Helsinki a Flughafen Helsinki-Vantaa

Fahrverbindungen

Jérvenpaa
Pornainen

Nurmijarvi

Vihti Tuusula

@

Kerava

Sipoo

) L4 © Travemiinde
Sankt Petersburg

Tallinn
Stockholm

ViertgroBte Stadt Finnlands und Verkehrsdrehscheibe

Vantaa ist mit etwa 220.000 Einwohnern die viertgroBte Stadt Finnlands und grenzt unmittelbar
noérdlich an Helsinki. Seit Langerem wird diskutiert, die einzelnen Stédte des GroBraums - neben
Helsinki auch die Stadte Espoo, Vantaa und Kauniainen - zu einem ,,GroB-Helsinki“ zu vereinen.
Die Stadt Vantaa beherbergt den internationalen Flughafen Helsinki-Vantaa und ist somit sehr
eng mit der Hauptstadt Finnlands verflochten.

Das Anlageobjekt befindet sich innerhalb des Stadtgebiets von Vantaa im Stadtbezirk Tikkurila.
Tikkurila ist das Stadtzentrum Vantaas und neben dem Flughafenareal der wichtigste Biiro- und
Geschaftsstandort der Stadt. In Tikkurila haben sich zudem Behdrden der Stadt und weitere
offentliche Einrichtungen niedergelassen. Damit gilt Tikkurila als Verwaltungszentrum der Stadt.
GleichermaBen ist der Stadtteil die Drehscheibe zwischen Flughafen und dem Zentrum Helsinkis
- insbesondere durch die ,,Ring Rail Line“. Die strategische, zentrale Lage und damit verbundene
gute Erreichbarkeit hat den Bahnhof Tikkurila zu einem der drei verkehrsreichsten in Finnland
gemacht.
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Wachstumsstandort und OPNV-Knotenpunkt

Mit einer schnell wachsenden Bevolkerung zahlt Vantaa/Tikkurila zu den dynamischsten Stand-
orten im Norden der Hauptstadtregion Helsinki. In den nachsten Jahren sollen allein in Tikkurila
mehr als 6.000 neue Wohnungen entstehen, um dem anhaltenden Zuzug gerecht zu werden.

Der OPNV in der Hauptstadtregion Helsinki baut auf Busse, StraBenbahnen, U-Bahnen, S-Bahnen
und Féhren. Dabei ist das Verkehrssystem auf das Zentrum Helsinkis ausgerichtet. Der Anschluss
des Anlageobjekts ist an den OPNV durch den Bahnhof Tikkurila sehr gut - auch an das regionale
und Uberregionale Schienennetz. Helsinkis Zentrum liegt rd. 13 Minuten entfernt, der internationale
Flughafen ,Helsinki-Vantaa“ liegt nordwestlich in etwa 6 km Entfernung. Die Fahrt mit der Bahn
vom Anlageobjekt zum Flughafen dauert etwa 10 Minuten.

Biiromarkt in Finnland - Vermietungspraxis

Die Vermietungspraxis auf dem finnischen Biiromarkt ist vielfaltig und die Bedingungen der Miet-
vertrage unterscheiden sich teils erheblich.

In Multi-Tenant-Biirogebduden sind Mieten meist Bruttomieten, die die Betriebskosten enthal-

ten. Betriebskosten kénnen den Mietern auch separat in Rechnung gestellt werden. Typische
Betriebskosten fiir Biroflachen variieren zwischen 4,50 und 5,50 Euro/gm p. M., je nach Lage
und Beschaffenheit des Gebaudes. Es ist zudem Ublich, eine feste Mietdauer von drei oder fiinf
Jahren zu vereinbaren, nach deren Ablauf der Vertrag auf unbestimmte Zeit mit der vereinbarten
Kindigungsfrist fortgesetzt wird. Ldngere Mietvertragslaufzeiten sind in der Regel in gréBeren
Biroeinheiten iblich. Typische Kindigungsfristen sind drei, sechs oder zwolf Monate.

Die in Vantaa fiir Buroflachen erzielte Spitzenmiete wird derzeit mit 20,00 Euro/gm p. M. angegeben.
Marktubliche Biro-Spitzenmieten vergleichbarer Biirostandorte liegen zwischen 22,50 Euro/gm
und 24,50 Euro/gm p. M. Die Durchschnittsmieten der Biiroflachen im Anlageobjekt liegen der-
zeit zwischen 19,00 - 20,00 Euro/gm p. M. Dies unterstreicht die Attraktivitat des Anlageobjekts.
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Biiroiommobilie direkt am Verkehrsknotenpunkt

Bei dem Gebaudeensemble handelt es sich um ein Geschaftszentrum, das in den Jahren
2015 bis 2017 fertiggestellt wurde. Dieses setzt sich aus mehreren Eingangsbereichen, einem
Bus-Terminal, einem Shopping-Center, multifunktionellen Biroflachen und einem Parkhaus
zusammen. Der Bahnhof ist unmittelbar mit dem Geschéaftszentrum verbunden.

Das Anlageobjekt umfasst die Biroflachen und Teile der Parkgarage.

Besonderheiten des Gebaudes sind seine exponierte Lage am OPNV-Knotenpunkt, eine nach-
haltige Bauweise (LEED-Platinum-Zertifikat), die sehr gute Mikrolage und der unmittelbare Zugang
Anlageobjekt zur Nahversorgung im darunter gelegenen Shopping-Center. So bietet das Anlageobjekt den
Biiroflichen und Mietern und deren Beschéftigten ein attraktives Arbeitsumfeld inmitten der Hauptstadtregion
Teile der Helsinki. Zudem befindet sich direkt angrenzend der Bahnhof Tikkurila. Vom Shopping-Center
Parkgarage (ca. 10 Mio. Besucher pro Jahr) in den unteren Geschossen besteht eine bauliche Verbindung

zu den Bahngleisen des Bahnhofs. Darliber hinaus befindet sich auch der Busbahnhof innerhalb
des Geschéftszentrums.
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Das Anlageobjekt - Biiroimmobilie in Finnland

Adresse Ratatie11, FIN-01300 Vantaa (Hauptstadtregion Helsinki)
Baujahr 2015/ 2017

Vereinbarter Immobilienwert 65.500.000€

Verkehrswert gemaB Gutachten 66.420.000€

GrundstiicksgroBe rd. 8.842gm

wovon rd. 5.224 gm uber Teileigentum dem Anlageobjekt
zugeordnet sind

Vermietbare Flache rd. 14.320gm
Biiro 10.680gm
Praxis 3.427qgm
Lager 148gm
Sonstiges 66gm
Stellplatze 500

wovon 225 als Teileigentum dem Anlageobjekt
zugeordnet sind

Vermietungsstand' 100%
Anzahl der Geschosse (Biiroflachen) 8 (zw. 4. und 11. Etage)
oberirdisch

Rundungsdifferenzen sind moglich

Durchdachte Bauweise, markante Architektur

Das Gebdude wurde in Stahlbetonskelettbauweise errichtet und verfiigt iber eine metallblechver-
kleidete Fassade mit 3-fach-verglasten Holz-Aluminium-Fenstern. Die besondere Fassaden- und
Dachgestaltung verleiht dem Objekt eine markante Architektur. Die Grundrisse sind unregelmaBig,
im Groben aber nahezu rechteckig, wobei in den Etagen 4 bis 8 je drei Riickspriinge realisiert
wurden, die Lichthofe entstehen lassen. Die Blro-Bauteile werden iber je einen eigenen Ein-
gangsbereich auf StraBenebene und iiber je einen zentralen ErschlieBungskern mit Personen-
aufziigen nebst Treppenhaus erschlossen. Gebdudetechnische Anlagen wurden im Wesentlichen
als Dachaufbauten realisiert. Die Ebenen 4 bis 11 werden Uberwiegend als Biiroflachen genutzt,
Lager- und Sozialflachen befinden sich im Untergeschoss.

" Stand: 31.10.2019 (unter Beriicksichtigung der Mietgarantie)
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Die Mietflachen sind modern und flexibel aufteilbar -
ein klares Plus in der Vermietung

Grundriss Anlageobjekt - Beispielhafte Darstellung

Die Buroflachen auf den Etagen 4 bis 7 kénnen miteinander kombiniert werden, um groBflachige
Mieteinheiten zu realisieren. Teilweise erstrecken sich die Mieteinheiten horizontal und vertikal
lber die Gebaudeteile. Die Biiroflachen wurden weitgehend in Zellen-/Gruppenbiiros unterteilt, in
Teilen auch als GroBraumbiiros ausgebaut. Einige Mieter haben offene Aufenthaltsflachen fiir ihre
Mitarbeiter geschaffen. Der gute Ausbau-/Ausstattungsstandard der Biiroraume zeichnet sich
durch DoppelfuBbdden, abgehédngte Decken mit Einbauleuchten, Heizung/Liftung/Klimatisierung
Uber Geblasekonvektoren und Sprinkleranlagen sowie auBenliegende Sonnenschutzelemente aus.

Unter Berlicksichtigung der Anzahl und Lage der Sanitérbereiche, der ErschlieBungskerne sowie
der Grundrisse ist eine Vermietung an mehrere Parteien pro Ebene und je Bauteil ohne groBere
Umbauten mdglich. Die Beheizung des Objekts erfolgt per Fernwarme tber Paneelheizkdrper und
Radiatoren. Die Beliiftung regelt ein mechanisches Zu-/Abluftsystem mit Warmeriickgewinnung.

LEED Platinum — Internationales Zertifikat fiir
nachhaltige Gebiude

In Zeiten knapper werdender Ressourcen gewinnt das Thema Nachhaltigkeit entscheidend an
Bedeutung - schlieBlich entfallen fast 40% des weltweiten Primarenergiebedarfs auf den Bau und
Betrieb von Gebduden. Das Anlageobjekt ist ein gutes Beispiel fiir ein modernes, nachhaltiges
Biirogebaude und verfligt mit LEED Platinum Uber die héchstmégliche Zertifizierung.

Mit LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) hat das U.S. Green Building Council
ein weltweit erfolgreiches Klassifizierungssystem fiir nachhaltige Gebaude entwickelt, das nun-
mehr auch in Deutschland zunehmend an Bedeutung gewinnt. Der durch die LEED Zertifizierung
belegte, schonende Umgang mit Ressourcen und ein deutlich reduzierter Primarenergiebedarf
bringen klare Vorteile.
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Bonitatsstarke Mieter aus unterschiedlichen
Branchen bieten eine gute Diversifikation

Insgesamt gibt es im Anlageobjekt 20 unterschiedliche Mieter. Nahezu die Halfte dieser Mieter
sind staatlich bzw. mit staatlichem Hintergrund.' Die geplanten Nettomieteinnahmen belaufen
sich auf rd. 3,8 Mio. Euro p.a.

METSAHALLITUS
FORSTSTYRELSEN
P4 MEAHCIRADDEHUS

Qvaro

®

Helsinki
University
Hospital

Senaatti

Nutzungsarten, Anteil der Nettomieteinnahmen

Sonstiges 0,5 %

Parken 13,2 %

Biiro/Praxis 21,3 %

Biiro 65,0 %

Die Hauptmieter im Detail:

Metsahallitus - staatliches Unternehmen - Verwaltung

Metsahallitus ist ein staatseigenes Unternehmen, welches fiir die Verwaltung der Land- und
Wasserflachen im Eigenbestand der Republik Finnland verantwortlich ist. Etwa 1.200 Mitarbeiter
an 42 Standorten verwalten eine Flache, die ca. ein Drittel Finnlands ausmacht. Metsé&hallitus hat
seinen Hauptsitz 2017 in das Anlageobjekt verlegt.

Vapo Oy - mehrheitlich staatliches Unternehmen - Energiesektor

Vapo ist ein mehrheitlich staatliches finnisches Unternehmen, das Energie aus heimischen
Ressourcen wie Torf und Holzbrennstoffen erzeugt. Vapo produziert auch Torf- und Pflanzennahr-
stoffe und entwickelt umwelttechnische Lésungen. Vapo beschaftigt rd. 1.000 Mitarbeiter.

Hospital District of Helsinki and Uusimaa (Helsingin ja Uudenmaan Sairaanhoitopiirin
kuntayhtyma) - kommunale Organisation - Gesundheitswesen

Der Hospital District of Helsinki and Uusimaa (HUS) ist eine von den Kommunen unterstiitzte
Organisation und der groBte 6ffentliche Gesundheitsdienstleister Finnlands. Im Jahr 2018 be-
schaftigte HUS etwa 25.000 Mitarbeiter (zweitgroBter Arbeitgeber in Finnland) und versorgte
etwa 2,2 Mio. Menschen. Im Anlageobjekt betreibt die HUS eine Kinderpsychiatrie.

Senate Properties (Senaatti-kiinteistot) - staatliches Unternehmen - Verwaltung

Senate Properties ist ein staatliches Unternehmen ohne eigene Rechtspersonlichkeit, das die
Mehrheit der Immobilien im Besitz der Republik Finnland verwaltet. Die im Anlageobjekt von Senate
Properties gemieteten Raumlichkeiten werden von der Polizeibehdérde von Ost-Uusimaa genutzt, wo
Burger ihre Péasse, Personalausweise und Genehmigungen beantragen und erneuern kénnen.
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0 Terveystalo Suomen Terveystalo Oy - bérsennotiertes Unternehmen - Gesundheitswesen
Terveystalo ist ein borsennotiertes Dienstleistungsunternehmen im Gesundheitswesen. Gemessen
am Umsatz ist das Unternehmen der groBte Anbieter von Gesundheitsdienstleistungen in Finnland.
Im Jahr 2018 wurden 3,5 Mio. Arztbesuche und 1,2 Mio. Einzelkunden gezahlt. Terveystalo be-
treibt im Anlageobjekt ein medizinisches Vollversorgungszentrum.

bOf‘OI’\Q Barona Oy - privates Unternehmen - Personaldienstleistung
Barona wurde 1999 in Helsinki gegriindet und ist im Personalbereich tétig. Baronas Dienstleis-
tungsangebot umfasst u.a. Zeitarbeit sowie direkte Rekrutierungs- und Outsourcingdienstleistun-
gen. Das Unternehmen rekrutiert jahrlich etwa 30.000 Arbeitskréfte. Barona ist in zehn Léndern
tatig und beschaftigt etwa 700 Personen.

Rantalainen Oy Helsinki - privates Unternehmen - Finanzwesen

Rantalainen Accounting Services wurde 1972 gegriindet und ist eine autorisierte Gruppe, die aus
Uber 40 Standorten in Siidfinnland Dienstleistungen in den Bereichen Finanzmanagement, Buch-
haltung, Controlling, Reporting und Rechnungspriifung anbietet.

Q RANTALAINEN

Danske Bank A/S - Bank - Finanzwesen

Die Danske Bank Gruppe bietet umfassende Bankdienstleistungen fiir private, geschéftliche und
institutionelle Kunden in ganz Nordeuropa an. In Finnland werden derzeit fast 1 Mio. Privatkun-
den und etwa 90.000 Geschéfts- und institutionelle Kunden betreut.

Zum Stand 01.01.2020 betragt die gewichtete, durchschnittliche Mietvertragsdauer rd. 3,6 Jahre.
Das nachfolgende Diagramm illustriert die homogene Mieterstruktur.

Ausgewahlte Mieter - Anteil an Gesamtmieteinnahmen (Prognose - Rundungsdifferenzen méglich)

Metsahallitus

11 weitere Mieter

YIT (Mietgarantie)
Vapo'

Terveystalo

HUS

Barona

Senate Properties

Danske Bank

Rantalainen

! Vapo wurde dem staatlichen/kommunalen Sektor zugeschlagen, da mehrheitlich in Staatsbesitz
2 Auf eine Aufteilung nach Sektoren wurde bei den ,,sonstigen“ Mietern verzichtet
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ESG-Strategie, unternechmerische Verantwortung

Nachhaltigkeit - von Beginn an

Der Begriff ,Nachhaltigkeit* hat mittlerweile gesellschaftlich und politisch stark an Bedeutung
gewonnen. Fiir PATRIZIA war es von Beginn an elementar, auch in diesem Bereich Verantwortung
zu Ubernehmen. Im Fokus steht dabei nicht nur verantwortungsvolles Handeln gegeniber allen
Stakeholdern, sondern auch gegeniber der Umwelt und unserer Gesellschaft.

Flr PATRIZIA ist es wichtig, Wachstum nachhaltig zu erreichen, denn ,gesunde® Gesellschaften
und eine intakte Umwelt bilden die Grundlage fiir die Geschéftstatigkeit von PATRIZIA und sind
Kernelemente fir langfristigen Erfolg.

Mit einem verwalteten Immobilienvermdgen von lber 45 Mrd. Euro tragt PATRIZIA eine groBe
Verantwortung. PATRIZIA bekennt sich nicht nur zu verantwortungsvollem Handeln, sondern
versteht sich als Motor fiir den Wandel in der Immobilienbranche. Dieses Verantwortungsbe-
wusstsein beeinflusst die tégliche Arbeit rund um den gesamten Lebenszyklus der gemanagten
Immobilien und fiihrt zu fortlaufenden Verbesserungen in der gesamten PATRIZIA Gruppe.

Nachhaltigkeit ist bei PATRIZIA Chefsache

ESG-/Nachhaltigkeits-Komitee:

Die ESG-Strategie von PATRIZIA umfasst die Bereiche Environmental (Okologie und Umweltschutz),
Social (soziale und gesellschaftliche Verantwortung) und Governance (Unternehmensfiihrung).
Das gesamte ESG-Programm der PATRIZIA Gruppe ist auf der obersten Unternehmensebene ange-
siedelt. Eine eigens bestellte Nachhaltigkeitsmanagerin organisiert und koordiniert alle relevanten
Aufgabenstellungen im Rahmen der konzernweiten Nachhaltigkeitsstrategie.

Umweltschutz durch Einsparung von CO,

Eine der geschaftspolitischen Leitlinien von PATRIZIA ist es, umweltfreundliche Standards zu in-
tegrieren, wo immer dies moglich ist. Unser Ziel ist es, Immobilien zu managen, die den heutigen
Gebaudestandards fiir Energieeffizienz, Wassereffizienz, Abfallreduzierung sowie Gesundheit
und Sicherheit entsprechen oder bestenfalls die aktuellen Anforderungen tbertreffen.

Beispiel: Einsatz von erneuerbaren Energiequellen

Kohlendioxid (CO,) ist weltweit fiir rund 80% der Treibhausgase verantwortlich, welche unter
anderem fiir die Erderwdrmung verantwortlich gemacht werden. Bis 2030 hat sich die EU darauf
versténdigt, die Emissionen um 40 % gegeniiber dem Stand von 1990 zu verringern.

PATRIZIA unterstiitzt diese Vorgehensweise ausdriicklich, z. B. mit folgenden konkreten MaB-
nahmen:

¢ Seit 2015 wird das gesamte niederlandische Immobilienportfolio mit Okostrom versorgt

¢ Im Jahr 2018 hat PATRIZIA das gesamte deutsche Immobilienportfolio auf erneuerbare
Energien umgestellt

¢ 2020 erfolgt ebenfalls die Umstellung des Frankreich-Portfolios

Durch diese nachhaltigen MaBnahmen werden jahrlich rund 40.000 Tonnen umweltschadliche
CO,-Emissionen eingespart und maBgeblich natiirliche Ressourcen geschont.
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PATRIZIA Children
Foundation

2020

Neuer Corona
Hilfsfonds gestartet

Das Anlageobjekt

Ressourcenreduzierung durch Digitalisierung und Innovation

Innovation Lab:

Durch die fortschreitende Digitalisierung in nahezu allen Branchen ergeben sich auch fiir die
Bereiche Immobilienverwaltung und -management zunehmend interessante Ansatzpunkte zum
Schonen von Ressourcen durch digitale Lésungen. Das PATRIZIA Innovation Lab analysiert und
implementiert hierflir neue Technologien und Lésungen (Green PropTech).

Soziale und gesellschaftliche Verantwortung

PATRIZIA Children Foundation:

PATRIZIA legt Wert darauf, einen angemessenen Teil des geschéftlichen Erfolges an die Gesell-
schaft zuriickzugeben. Das war auch der Grund, warum vor nun bereits 20 Jahren die PATRIZIA
Children Foundation gegriindet wurde. Mit dem langjahrigen Know-how und einem hohen
personlichen Engagement werden seit 1999 weltweit Orte erschaffen, die Kindern und Jugend-
lichen Geborgenheit, Sicherheit, Kraft und Perspektive geben.

4 Insgesamt konnte bereits mehr als 220.000 Kindern und Jugendlichen auf der ganzen Welt
durch Zugang zu Bildung die Chance auf eine bessere Zukunft ermd&glicht werden

¢ Die PATRIZIA Gruppe Gbernimmt samtliche Verwaltungskosten der PATRIZIA Children
Foundation

¢ Jede Spende flieBt zu 100% in den Bau von Schulen, Krankenh&usern etc.

¢ 2020: Auflage ,Corona Fund Education Healthcare®

Als Reaktion auf die gegenwartige Krise hat die PATRIZIA Children Foundation einen ,,Corona
Fund Education Healthcare® eingerichtet, damit die Children Center ihre Arbeit weltweit fortsetzen
kénnen. Der Fonds kann einerseits kurzfristig Mittel zur Verfligung stellen beispielsweise fiir
Kinder, die durch die SchlieBung eines Children Center keine warme Mahlzeit mehr am Tag er-
halten, und verfolgt andererseits auch langerfristige Ziele. Dazu gehdren bessere HygienemaB-
nahmen, um die Auswirkung kiinftiger Epidemien zu minimieren, aber auch die Férderung von
E-Learning durch entsprechendes Equipment und die erforderliche Infrastruktur.

Bis heute hat die PATRIZIA Children Foundation in weltweit elf Ldndern insgesamt

17 Einrichtungen gebaut, darunter Schulen, Krankenh&user und Children Center.
Weitere Engagements beispielsweise in Nairobi, Kenya sind schon in Planung.

Mehr Informationen unter
www.patrizia.foundation
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Wesentliche Rahmenbedingungen und Eckdaten
des Beteiligungsangebots

Art des Investment-
vermogens

Art der Beteiligung
des Anlegers an der
Fondsgesellschaft

Kapitalverwaltungs-
gesellschaft

Verwahrstelle

Anlagestrategie und
maogliche Dauer der
Fondsgesellschaft

Anlageziel fur das
Investmentvermdgen

Aussichten fiir die
Kapitalriickzahlung
und Ertrage

Bei der Fondsgesellschaft handelt es sich um eine unternehmerische Beteiligung an einem ge-
schlossenen Publikums-Investmentvermdgen, der PATRIZIA Grundinvest Helsinki GmbH & Co.

geschlossene Investment-KG mit dem Sitz und der Geschéaftsanschrift FuggerstraBe 26 in 86150
Augsburg, die auf eine bestimmte Zielgruppe zugeschnitten ist (Details hierzu siehe in Abschnitt
1.7 des Verkaufsprospekts ,,Profil des typischen Anlegers®).

Mittelbar als Treugeber (iber den Treuhandkommanditisten, die PATRIZIA GrundInvest Kapitalver-
waltungsgesellschaft mbH.

Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) hat die Fondsgesellschaft fiir die Anlage und
Verwaltung ihres Kommanditanlagevermdgens die PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsge-
sellschaft mbH bestellt.

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

Die Anlagestrategie der Fondsgesellschaft ist die mittelbare Investition in das Anlageobjekt,
welches beziliglich der Nutzungsarten diversifiziert genutzt und langfristig an eine Vielzahl von
Mietern vermietet sowie nach der Vermietungsphase verwertet werden soll. Die Anlagestrategie
sieht vor, dass das Anlageobjekt nach dessen mittelbarem Erwerb - wie im Verkaufsprospekt
beschrieben - grundsatzlich fiir die Dauer der Fondsgesellschaft gehalten werden soll bzw. dass
sofern eine flr den Verkauf giinstige Marktsituation besteht, bei der die gem&B dem Anlageziel
angestrebte Rentabilitat der Investition aus Sicht der Anleger erreicht werden kann, bei entspre-
chend weiterer Markteinschatzung der Kapitalverwaltungsgesellschaft ein Verkauf erfolgen kann,
nach Mdglichkeit jedoch nicht vor Ablauf von rd. zehn Jahren nach Erwerb der Immobilie. Ferner
gehort zur Anlagestrategie der Fondsgesellschaft die Anlage liquider Mittel nach MaBgabe des
§ 261 Abs. 1 Nr. 7 KAGB. Die Grundlaufzeit der Fondsgesellschaft geméaB Anlagebedingungen
kann dabei unter bestimmten Umsténden durch Beschluss der Anleger in Ubereinstimmung mit
den Anlagebedingungen verlangert werden.

Die Anleger sollen in Form von Auszahlungen an den laufenden Ergebnissen aus der langfristigen
Vermietung sowie an einem Erlés aus dem spateren mittelbaren oder unmittelbaren Verkauf des
Anlageobjekts anteilig partizipieren. Wahrend der mdéglichen Haltedauer des Anlageobjekts tber
einen Zeitraum von rd. zehn Jahren wird, bezogen auf den Beteiligungsbetrag (ohne Ausgabeauf-
schlag), eine durchschnittliche Auszahlung von rd. 4,5% p.a. nach Steuern an die Anleger ange-
strebt. Im Rahmen der VerduBerung des Anlageobjekts sollen bis zum tatsachlichen Laufzeitende
der Fondsgesellschaft zusatzliche Ertrége fir die Anleger generiert werden, so dass neben der
Kapitalriickzahlung an die Anleger - nebst den vorstehend genannten angestrebten laufenden
Auszahlungen - noch eine zusatzliche Kapitalvermehrung durch aktives Management des Anlage-
objekts durch die Kapitalverwaltungsgesellschaft angestrebt wird.

Eine historische Wertentwicklung kann noch nicht angegeben werden, da die Fondsgesellschaft
erst gegriindet wurde und noch keine ausreichende Datenhistorie vorliegt, um eine Wertent-
wicklung in der Vergangenheit in fir den Anleger nitzlicher Weise zu préasentieren. Insofern wird
nachstehend eine unverbindliche Prognose fiir die Aussichten fiir die Kapitalriickzahlung und die
angestrebten Ertrage nach Steuern dargelegt:
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Auszahlungen von
2 4,5% p.a. nach

Steuern angestrebt

Auszahlungstermin

Aussichten fir die Auszahlungen (Prognose)
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Die Abbildung basiert auf den gemaB dem Verkaufsprospekt angestrebten Anlagezielen dieses
Beteiligungsangebots und unterstellt, dass bis einschlieBlich des Jahres, bevor gemaB Anlagestra-
tegie eine mogliche VerduBerung des Anlageobjekts umgesetzt wiirde, hier exemplarisch nach
Ablauf von rd. zehn Jahren, durchschnittliche Auszahlungen in Hohe von 4,5% p.a. (nach Steuern
und bezogen auf den Beteiligungsbetrag ohne Beriicksichtigung des Ausgabeaufschlags) an die
Anleger erfolgen und anschlieBend aus dem VerauBerungserlés im Rahmen der Schlussauszahlung
bzw. der Fondsliquidation der vollstéandige Rickfluss des investierten Beteiligungsbetrags erfolgt.
GemaR Verkaufsprospekt erfolgen die Auszahlungen jeweils zum 30.06. des Folgejahres, im vor-
liegenden Fall also erstmals plangemaB zum 30.06.202 1. Auszahlungen entstehen ggf. zeitantei-
lig, beispielsweise wahrend der Platzierungsfrist. Mit Schwankungen in der Hohe der jahrlichen
Auszahlungen ist zu rechnen.

Das Szenario ,Negative Abweichung” unterstellt eine negative Abweichung (minus 20%) bei den
jahrlichen Ausschiittungen/Entnahmen sowie den VerduBerungserldsen im Rahmen der Schluss-
auszahlung bzw. der Fondsliquidation. Das Szenario ,,Positive Abweichung® unterstellt eine
positive Abweichung (plus 10%) bei den jahrlichen Ausschiittungen/Entnahmen sowie den Ver-
auBerungserlosen im Rahmen der Schlussauszahlung bzw. der Fondsliquidation. Die genannten
Rentabilitatskennziffern des Fonds verstehen sich jeweils bezogen auf den Beteiligungsbetrag
(ohne Berlicksichtigung des Ausgabeaufschlags) und nach allen Kosten und Steuern auf Fonds-
ebene, individuelle Kosten und Steuern auf Ebene des Anlegers im Zusammenhang mit der Beteili-
gung an der Fondsgesellschaft sind nicht berlicksichtigt. Etwaige erfolgsabhdngige Vergiitungen
der Kapitalverwaltungsgesellschaft wurden nicht beriicksichtigt.

Mit Abweichungen von den angestrebten Anlagezielen ist zu rechnen. Die vorstehende Abwei-
chungsanalyse stellt im Fall der dargestellten negativen Abweichung nicht den unglinstigsten
anzunehmenden Fall dar. Das bedeutet, dass es auch zu anderen, dariiber hinausgehenden
negativen Abweichungen kommen kann. Aussagen (iber die Eintrittswahrscheinlichkeit einzelner
Szenarien sind nicht moglich.

Die tatsachlichen Auszahlungen konnen niedriger oder héher sein oder ganz ausfallen.
Die Darstellung lasst keinen Riickschluss auf die tatsachliche Wertentwicklung der An-
lage zu. Prognosen sind kein zuverlassiger Indikator fiir zukiinftige Wertentwicklungen.
ErfahrungsgemaB nimmt die Prognosesicherheit ab, je weiter die Prognose in die Zukunft
gerichtet ist.

GemaB der derzeitigen Planung sollen mdgliche Auszahlungen zum 30.06. des Folgejahres erfolgen.



Wesentliche
Prognoseannahmen
zur Bewirtschaftung
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Emissionskapital
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Die Mieteinnahmen als Hauptfaktor der zu erwartenden Ertrage aus dem Anlageobjekt berlck-
sichtigen auf Basis der zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrags bestehenden Miet-
verhadltnisse die vertraglich vereinbarten Mieten sowie Annahmen flir die umsatzabhéangige
Pacht und Annahmen fiir die zum Kaufvertragsabschluss unvermieteten Fldchen und spiegeln
im Folgenden die entsprechende Jahresnettomiete (vgl. hierzu Abschnitt 5.2.3.3 des Verkaufs-
prospekts) wider. Ferner geht die Prognose der Kapitalverwaltungsgesellschaft hinsichtlich
der Entwicklung der moglichen Miet- und Pachteinnahmen basierend auf den nachfolgenden
angenommenen Inflationsraten fiir das Jahr 2019 von 1,1%, fir das Jahr 2020 von 1,5%, fiir das
Jahr 2021 von 1,6 % und von 2022 bis zum Ende der angestrebten Fondslaufzeit von 1,8% p.a.
aus. Aufgrund dieser Annahme werden die aktuellen Miet- bzw. Pachtansatze entsprechend den
Wertsicherungsvereinbarungen der einzelnen Miet- und Pachtvertrage und -vereinbarungen Gber
die Laufzeit des jeweiligen Miet- und Pachtvertrags bzw. der jeweiligen Miet- und Pachtvereinba-
rung im Fall einer Anschluss- bzw. Neuvermietung weiterhin fortgefiihrt oder entsprechend
der erwarteten Marktmiete angepasst.

Kalkulatorisch wurden vom Assetmanagement im Rahmen der Anlagestrategie fir das vorliegende
Fondskonzept fiir die Ermittlung der angestrebten Ertrdge in Abhdngigkeit vom jeweiligen Miet-
oder Pachtvertrag bzw. von der jeweiligen Mietflache eine Neuvermietung bzw. ein Verbleib
des Mieters in seiner Mietflache unterstellt, was im Rahmen der jeweiligen, prognostizierten An-
schlussvermietung in Abhéngigkeit vom jeweiligen Miet- oder Pachtvertrag bzw. von der jeweiligen
Mietflache zu Nachvermietungskosten in unterschiedlicher Hohe fiihren kann. Insgesamt wurden
Uber die geplante Fondslaufzeit von rd. zehn Jahren durchschnittlich pro Jahr tiber alle Miet- und
Pachtflachen hinweg folgende Nachvermietungskosten angesetzt: Kosten flir Leerstand und miet-
bzw. pachtfreie Zeiten, Ausbaukosten und Maklerkosten in Hohe von rd. 14,3 % bezogen auf die
Jahresbruttomiete. Die vorstehend genannten Kosten vermindern die zu erwartenden Ertrage.

Ferner wurde flir das Anlageobjekt Bewirtschaftungspauschale kalkuliert, die Uber die angestrebte
Fondslaufzeit u.a. an die Bewirtschaftungsgesellschaft entrichtet wird in Hohe von rd. 15,9% p.a.
der Jahresbruttomiete. Diese Pauschale beinhaltet auch die Kosten fiir die Bewirtschaftung, Ver-
waltung, Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung und Wartung der Immobilie und der techni-
schen Einbauten. Die vorstehend genannten Kosten vermindern die zu erwartenden Ertrége.

Es ermittelt sich fiir die Objektgesellschaften insgesamt eine Vorsteuerabzugsberechtigung von
voraussichtlich rd. 83% sowie fiir die Immobiliengesellschaft von voraussichtlich 0%. Fiir die
Fondsgesellschaft selbst ermittelt sich eine Vorsteuerabzugsberechtigung von voraussichtlich 0%.
Die Aufwendungen fiir die nicht abzugsféhige Vorsteuer finden auf samtliche Kosten der vorge-
nannten Gesellschaften Anwendung, die der Umsatzsteuer unterliegen. Nachteilige tatsachliche
Abweichungen von dieser Annahme wirken sich auf die Liquiditat und das Ergebnis der Gesell-
schaften entsprechend aus (soweit nicht abziehbare Vorsteuerbetrage nicht als Teil der Betriebs-
kosten auf die Mieter umgelegt werden kénnen).

Die Mietvertrége sehen grundsatzlich die (teilweise) Umlagefahigkeit der Betriebskosten vor. Die
nicht umlageféhigen Betriebskosten inklusive Mietausfallwagnis werden nach Erfahrungswerten
des Assetmanagers mit rd. 9,0% der Jahresnettokaltmiete angesetzt.

Eine Darstellung der gesamten Prognoseannahmen, die den Aussichten fiir die Kapital-
riickzahlung und Ertrége zugrunde liegen, ist Abschnitt 9.1 des Verkaufsprospekts zu
entnehmen.

Das Emissionskapital der Fondsgesellschaft belduft sich auf voraussichtlich 36.470.000 Euro
(zzgl. Ausgabeaufschlag).
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Ausgabeaufschlag/
Kosten der Beteiligung

Mindestbeteiligung

Zahlungsweise und
-termin

Platzierungsfrist

Platzierungsgarant

Kiindigung der
Beteiligung/
Riickgaberecht der
Anteile

Empfehlung

Im Rahmen einer Beteiligung hat der Anleger auf seinen Beteiligungsbetrag einen Ausgabeauf-
schlag in Hohe von 5% zu leisten. Die ausfihrliche und vollsténdige Darstellung und Erlduterung
der mit der Kapitalanlage verbundenen Kosten und der von der Fondsgesellschaft gezahlten
Kosten und Verglitungen sind dem Verkaufsprospekt, Abschnitt 8 ,,Kosten®, zu entnehmen.

Die Mindestbeteiligung an der Fondsgesellschaft betrdgt 10.000 Euro (zzgl. 5% Ausgabeauf-
schlag), hdhere Summen miissen ohne Rest durch 1.000 teilbar sein.

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

Die Zeichnungsfrist endet bei Vollplatzierung, spatestens mit Ablauf der Platzierungsfrist zum
31.12.2021, wobei die Kapitalverwaltungsgesellschaft die Platzierungsfrist bis zum 31.12.2022
verldngern kann.

PATRIZIA Deutschland GmbH, Augsburg

Eine ordentliche Kiindigung wéhrend der Laufzeit der Fondsgesellschaft (einschlieBlich etwaiger
Verlangerungen) ist ausgeschlossen. Der Anleger hat kein Recht, seinen Anteil an der Fonds-
gesellschaft zurlickzugeben. Das Recht zur auBerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund
bleibt unberiihrt.

Da eine ordentliche Kiindigung des Anlegers in Bezug auf seine Beteiligung ausgeschlossen ist,
ist eine Beteiligung an der Fondsgesellschaft unter Umstanden fiir Anleger nicht geeignet, die
lber ihren Beteiligungsbetrag vor Ende der Laufzeit der Fondsgesellschaft vollstandig oder teil-
weise verfligen wollen.
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Angaben zur steuerlichen Behandlung der
angestrebten Ertrige

Steuerliche Einkunftsart

Steuerliches Ergebnis

Der Anleger erzielt im Rahmen einer Beteiligung konzeptgemal vermdgensverwaltende Einkiinfte,
im Wesentlichen aus Vermietung und Verpachtung (sowie ggf. in duBerst geringem Umfang Ein-
kiinfte aus Kapitalvermégen, was nachstehend daher nicht weiter beriicksichtigt wurde), sofern
er als natiirliche Person in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig ist und seine Beteiligung an
der Fondsgesellschaft im Privatvermdgen halt.

Die Fondsgesellschaft unterliegt konzeptgemaB als steuerlich transparente Personengesellschaft
nicht selbst der Einkommensteuer. Eine Besteuerung der Einkiinfte erfolgt auf Ebene der Anleger.
Die dem Anleger anteilig zugerechneten Einkiinfte unterliegen daher grundsétzlich der individuellen
Steuerbelastung des Anlegers. Nach dem zwischen der Bundesrepublik Deutschland und der
Republik Finnland abgeschlossenen Doppelbesteuerungsabkommen steht das Besteuerungsrecht
fur die Mietertrége sowie fiir Gewinne aus der VerduBerung des Anlageobjekts ausschlieBlich
Finnland zu, sofern diese Einkiinfte tatsachlich in Finnland besteuert werden; die Einkiinfte sind
dann in Deutschland von der Steuer befreit. Fir laufende Einkilinfte aus der Vermietung und Ver-
pachtung von Immobilien in Finnland findet der Progressionsvorbehalt in Deutschland keine An-
wendung. Der mogliche Gewinn aus der VerduBerung des Anlageobjekts unterliegt, wenn die Im-
mobilien durch die Fondsgesellschaft und auch der Anteil des Anlegers an der Fondsgesellschaft
langer als zehn Jahre gehalten werden, und sofern kein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegt
und auch im Ubrigen keine gewerblichen Einkiinfte anzunehmen sind, nach der derzeit geltenden
Rechtslage in Deutschland nicht der Besteuerung. Dies bedeutet in einer exemplarischen Betrach-
tung, dass die fiir die geplante Fondslaufzeit angestrebten Auszahlungen von 4,5% p.a. auf Ebe-
ne der Fondsgesellschaft bzw. auf Anlegerebene nach derzeitiger Rechtslage keiner Besteuerung
in Deutschland unterliegen sollten. Die Versteuerung der Mietertrage sowie fur etwaige Gewinne
aus der VerduBerung des Anlageobjekts erfolgt konzeptgeméaB durch die der Fondsgesellschaft
vorgeschaltete Immobiliengesellschaft in Finnland, die hierflr jahrliche Steuererkldrungen erstellt
und anfallende Steuern abfiihrt, so dass fiir die Anleger eine mdglichst verwaltungsfreundliche
Struktur vorliegt und diese selbst keine personlichen Steuererklarungen und Steuerzahlungen in
Finnland vornehmen miissen. Die tatsachliche Steuerlast wirkt sich entsprechend auf die mog-
lichen Auszahlungen an die Anleger aus, so dass gegentlber der internen Prognose der Kapital-
verwaltungsgesellschaft zum Ankaufszeitpunkt abweichende Werte die méglichen Auszahlungen
reduzieren konnen. Dies gilt insbesondere, sofern die Finanzverwaltung das steuerliche Konzept
anders als erwartet beurteilt oder es zu Rechtsdnderungen kommt.

Die Besteuerung der Einkiinfte auf Ebene der Anleger hdngt von den jeweiligen person-
lichen Verhiltnissen ab und kann kiinftig Anderungen unterworfen sein.

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

Um dem interessierten Anleger eine durchgreifende wirtschaftliche Betrachtung zu erméglichen
und damit die Ubersichtlichkeit und Klarheit zu gewéhrleisten, wurde der nachfolgend abgebildete
Investitions- und Finanzierungsplan in konsolidierter Weise unter Beachtung der Ebene der
Fonds-, der Immobilien- bzw. der Objektgesellschaften sowie des Anlageobjekts dargestellt. Die
einzelnen Positionen beruhen auf geschlossenen Vertragen (insbesondere dem abgeschlosse-
nen Kaufvertrag fiir das Anlageobjekt), bereits geleisteten Zahlungen, aber teilweise auch auf
unverbindlichen Schatzungen und auf Erfahrungswerten der Kapitalverwaltungsgesellschaft.
Abweichungen gegenlber den kalkulierten Werten des prognostizierten Investitions- und Finan-
zierungsplans sind zu erwarten und wirken sich auf die Liquiditat der Fonds- bzw. Immobilien- und
Objektgesellschaften aus. Die Betrége im Investitions- und Finanzierungsplan werden jeweils in-
klusive etwaiger nicht abzugsféhiger Vorsteuer ausgewiesen, sofern es sich nicht um Leistungen
handelt, die von der Umsatzsteuer befreit sind.

Investitions- und Finanzierungsplan; illustrierende Darstellung; Rundungsdifferenzen sind méglich - Prognose -'

in Euro in % der Gesamtinvestition
Anschaffungs- und Herstellungskosten 66.754.650 89,8%
Vereinbarter Immobilienwert 65.500.000 88,1%
Anschaffungsnebenkosten 1.254.650 1,7%
Ausgabeaufschlag und Initialkosten 6.181.300 8,3%
Objektaufbereitung 119.000 0,2%
Platzierungsgarantie 182.350 0,2%
Finanzierungsvermittlung 2.780.000 3,7%
Eigenkapitalvermittlung inkl. Ausgabeaufschlag 3.099.950 4,2%
Finanzierungskosten 616.700 0,8%
Liquiditatsreserve 770.850 1,0%
Gesamtinvestition 74.323.500 100,0%
Eigenkapital 38.323.500 51,6%
davon Emissionskapital inkl. Ausgabeaufschlag 38.323.500 51,6%
Fremdkapital 36.000.000 48,4 %
Gesamtfinanzierung 74.323.500 100,0%

Prognosen sind kein verlasslicher Indikator flr zuklnftige Wertentwicklungen. Der Investitions- und Finanzierungsplan ist in einer

vereinfachten Darstellung erstellt und hat lediglich einen illustrierenden Charakter. Um eine durchgreifende wirtschaftliche Be-
trachtung zu ermdglichen und damit die Ubersichtlichkeit und Klarheit zu gewéhrleisten, wurde die Betrachtung in konsolidierter
Weise unter Beachtung der Ebene der Fonds-, der Immobilien-, der Objektgesellschaften sowie des Anlageobjekts dargestellt.
Teilweise handelt es sich um Schatzwerte bzw. um gerundete Werte. Der Anteil des Griindungskommanditisten an der Fondsge-
sellschaft wurde ebenfalls im Sinne einer einfachen und klaren bzw. verstandlicheren Darstellung nicht separat ausgewiesen.

Erlauterung der
Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Erlauterung der Position
Ausgabeaufschlag und
Initialkosten

Die Position Anschaffungs- und Herstellungskosten setzt sich aus dem vereinbarten Immobilien-
wert sowie den Nebenkosten, u.a. flr das Registergericht, den Notar, flir Rechts- und Steuer-
beratung, fir Bewertung, fiir technische Priifung, fiir sonstige Priifungs- und Griindungkosten der
Objekt-, Immobilien- bzw. Fondsgesellschaft zusammen.

Die Position Ausgabeaufschlag und Initialkosten setzt sich aus den Initialkosten gemaB § 6 der
Anlagebedingungen zusammen und enthélt die vertraglich vereinbarten Vergiitungen fiir die Kapi-
talverwaltungsgesellschaft und den Platzierungsgaranten. Der von den Anlegern zu leistende Aus-
gabeaufschlag wird von der Fondsgesellschaft als Teil der Eigenkapitalvermittlungsprovisionen an
die Kapitalverwaltungsgesellschaft und/oder an Dritte im Rahmen der Vermittlung von Anteilen
an der Fondsgesellschaft verwendet werden.



Erlauterung der
Finanzierungskosten

Erlduterung der
Liquiditatsreserve

Erlauterung des
Eigen- und
Fremdkapitals

Der Fonds im Uberblick - PATRIZIA GrundInvest Helsinki

Sofern Kosten im Rahmen der Gewahrung der in Abschnitt 5.6.3 bzw. Abschnitt 5.6.4 des Ver-
kaufsprospekts genannten Finanzierungen entstehen, sind diese in der Position Finanzierungs-
kosten abgebildet. Zudem wurden hier Zinsen fiir die Eigenkapital-Zwischenfinanzierung kalkula-
torisch miteingerechnet.

Die Liquiditatsreserve dient konzeptgemaR zum Ausgleich unterjéhriger Liquiditatsschwankungen
und steht fiir unvorhergesehene Ausgaben wahrend der Investitionsphase und der Laufzeit der
Fondsgesellschaft zur Verfligung.

Die Fondsgesellschaft und damit mittelbar die Immobiliengesellschaft sowie die Objektgesell-
schaften decken einen Teil ihres Finanzierungsbedarfs iber das Emissionskapital inklusive
Ausgabeaufschlag sowie einen weiteren Teil Gber Fremdkapital, das direkt auf Ebene der Objekt-
gesellschaften valutiert wird. Auf der Ebene der Fondsgesellschaft ist derzeit nur das Eigenkapital
vorhanden, welches durch den Griindungsgesellschafter, die Kapitalverwaltungsgesellschaft,
eingebracht wurde. Es ist im Rahmen der Kapitalerhhung vorgesehen, ein Emissionskapital in
Hohe von 36.470.000 Euro (zzgl. des Ausgabeaufschlags) einzuwerben und damit das Eigenkapital
auf der Ebene der Fondsgesellschaft entsprechend zu erhéhen. Da die Nettoeinnahmen aus der
Platzierung des Emissionskapitals allein fiir den mittelbaren Erwerb des Anlageobjekts und zur
Deckung der sonstigen Kosten nicht ausreichen, nehmen die Objektgesellschaften konzeptions-
gemaB Fremdkapital in Form von langfristigen Darlehen in Hohe von anfénglich insgesamt
36.000.000 Euro auf.

Eckpunkte der langfristigen Fremdfinanzierung

Langfristiges Darlehen anfénglich 36.000.000€

Darlehensgeber Sachsische Arzteversorgung Einrichtung
der Sachsischen Landesérztekammer

Zinssatz 1,875% p.a.
Tilgung (im Rahmen von Sondertilgungen) 360.000€ pro Kalenderjahr
Vereinbarte Laufzeit und Zinsfestschreibung bis 29.10.2029

Details siehe auch Verkaufsprospekt Abschnitt 5.6.3
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Risikohinweise

Risikohinweise

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

Geschéftsrisiko/spezifische Risiken der Vermégensgegenstande bzw. des Anlageobjekts

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investi-
tionen der Fondsgesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage des Anlegers in die
Fondsgesellschaft kann nicht vorhergesehen werden. Weder die Kapitalverwaltungsgesellschaft
noch die Fondsgesellschaft kénnen Héhe und Zeitpunkte von Kapitalriickfllissen prognostizieren
oder gar zusichern oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hdngt von einer Vielzahl von Ein-
flussgroBen ab, insbesondere von der Entwicklung des relevanten Immobilien- und Kapitalmark-
tes. Die Ertrége der Fondsgesellschaft kénnen infolge von Leerstédnden oder zahlungsunféhigen
Mietern, aber auch infolge einer negativen Marktmietentwicklung sinken oder in gravierenden
Féllen génzlich ausfallen. Es konnen zudem ungeplante bzw. héhere Kosten fiir die Mieterakqui-
sition und die Instandhaltung bzw. Revitalisierung des Anlageobjekts anfallen. Der Immobilien-
standort kann an Attraktivitat verlieren, sodass nur noch geringere Mieten und Verkaufserlose
erzielbar sind. Das Anlageobjekt selbst kann durch Feuer, Sturm oder andere Ereignisse be-
schédigt werden und es kann unter Umsténden kein oder kein vollstandiger Versicherungsschutz
bestehen, der entsprechende Schéden abdeckt. Auch unentdeckte Altlasten oder Bauméngel
konnen den Wert des Anlageobjekts negativ beeintrachtigen und/oder es kdnnen ungeplante
Beseitigungskosten entstehen.

Fremdfinanzierung

Die (mittelbaren) Investitionen der Fondsgesellschaft werden konzeptionsgemal zum Teil mit
Darlehen finanziert, die unabhangig von der Einnahmesituation zu bedienen sind. Bei negativem Verlauf,
insbesondere sofern nach Ablauf der Zinsbindung nachteiligere Finanzierungskonditionen im Rah-
men von Anschlussfinanzierungen entstehen, fiihrt der im Rahmen der Darlehen zu leistende
Kapitaldienst ggf. dazu, dass das Eigenkapital der Fondsgesellschaft schneller aufgezehrt wird.
Auch wirken sich Wertschwankungen stérker auf den Wert der Beteiligung aus (sog. Hebeleffekt).
Dies gilt flr Wertsteigerungen ebenso wie fiir Wertminderungen. Sofern die Fondsgesellschaft
bzw. ihre Tochtergesellschaften nicht in der Lage sind, ihren Verpflichtungen aus der langfristigen
Fremdfinanzierung, wie Zins-, Tilgungs- und Riickzahlungen, vollstandig nachzukommen, kann
dies zu einer Auszahlungssperre, zu einer Kiindigung der Darlehen und/oder dazu fiihren, dass
von der finanzierenden Bank die Zwangsvollstreckung in das Anlageobjekt betrieben wird.

Liquiditats- und Insolvenzrisiko /fehlende Einlagensicherung

Die Fondsgesellschaft kann zahlungsunfihig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann
der Fall sein, wenn die Fondsgesellschaft geringere Einnahmen und/oder héhere Ausgaben als
erwartet zu verzeichnen hat. Die daraus folgende Insolvenz der Fondsgesellschaft kann zum
Verlust des Beteiligungsbetrags des Anlegers flihren, da die Fondsgesellschaft keinem Einlagen-
sicherungssystem angehort.



Risikohinweise

Operationelle und steuerliche bzw. rechtliche Risiken

Interessenkonflikte (z. B. aufgrund von kapitalmaBigen und personellen Verflechtungen der Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft und der Fondsgesellschaft) kénnen zu nachteiligen Entscheidungen
fuir die Anleger fihren. Schllisselpersonen (z. B. die Kapitalverwaltungsgesellschaft und deren
Mitarbeiter) konnen ausfallen oder ihre Aufgaben nicht vollstandig und ordnungsgemaB erfiillen.
Anderungen der steuerlichen, rechtlichen und/oder regulatorischen Rahmenbedingungen (ggf.
auch riickwirkend) sowie unvorhergesehene tatséachliche Entwicklungen kénnen sich auf die
Ertragslage bzw. Werthaltigkeit der Fondsgesellschaft nachteilig auswirken. Die im Verkaufspros-
pekt beschriebenen steuerlichen Grundlagen beruhen nicht auf einer verbindlichen Auskunft der
zusténdigen Finanzbehorden. Eine anderslautende Auffassung der Finanzbehorden oder Finanz-
gerichte kann nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fiir eine sich @ndernde Rechtsprechung
oder Verwaltungspraxis.

Keine Riichnahme von Anteilen/eingeschrinkte Fungibilitit und Ubertragbarkeit

Eine Riicknahme von Anteilen durch die Fondsgesellschaft oder die Kapitalverwaltungsgesell-
schaft ist nicht vorgesehen. Eine ordentliche Kiindigung der Anteile ist nicht moglich. Anteile an
der Fondsgesellschaft sind keine Wertpapiere und auch nicht mit diesen vergleichbar und fiir
Anteile an der Fondsgesellschaft existiert kein einer Wertpapierbdrse vergleichbarer Handels-
platz. Eine VerduBerung oder sonstige Verfligung tiber seinen Anteil durch den Anleger ist unter
Beachtung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen grundsatzlich rechtlich moglich, insbeson-
dere Uber sogenannte Zweitmarktplattformen. Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und
der Zustimmungsbediirftigkeit der Kapitalverwaltungsgesellschaft zum Verkauf ist ein Verkauf
jedoch stark eingeschrénkt und in keiner Weise sichergestellt. Insofern handelt es sich um eine
langfristige unternehmerische Beteiligung.

Die beschriebenen Risiken kdnnen einzeln oder kumulativ auftreten. Bei einer negativen
Entwicklung kann dies fiir den Anleger zu einem teilweisen oder vollstandigen Ausbleiben
der angestrebten Auszahlungen sowie zu einem teilweisen oder vollstiandigen Verlust
seines Beteiligungsbetrags nebst Ausgabeaufschlag fiihren.

Deshalb ist die Beteiligung an dieser Anlage nur im Rahmen einer geeigneten Beimi-
schung in ein Anlageportfolio geeignet. Das maximale Risiko des Anlegers besteht aus
der Kumulation eines volistéandigen Verlusts seines Beteiligungsbetrags nebst Ausgabe-
aufschlag sowie ggf. weiterer Zahlungsverpflichtungen im Zusammenhang mit der Betei-
ligung, beispielsweise aus einer Inanspruchnahme aus einer - entgegen der Empfehlung
der Kapitalverwaltungsgesellschaft - ggf. abgeschlossenen persoénlichen individuellen
Fremdfinanzierung seiner Beteiligung. Da der Anleger mit dieser unternehmerischen Be-
teiligung ein langfristiges Engagement eingeht, sollten in die Anlageentscheidung alle in
Betracht kommenden Risiken einbezogen werden, die an dieser Stelle nicht vollsténdig
und abschlieBend erldutert werden kdnnen. Eine ausfiihrliche Darstellung der Risiken ist
ausschlieBlich dem Verkaufsprospekt, Abschnitt 6 ,Risiken®, zu entnehmen.
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PATRIZIA — Erfolg und Zuverlassigkeit in Zahlen

36 24 400 +

Jahre Bilros weltweit, Institutionelle Investoren
Immobilienexpertise 19 davon in Europa auf finf Kontinenten

~18,8 Mrd.  Top 10 3 Mrd,

Euro durchschnittliches
Euro Bliroimmobilien Investmentmanager Transaktionsvolumen Biro-
im Management europdischer Immobilien’ immobilien p.a. 2015-2019

>800  >45ma, ~121Mrd.

Euro Transaktionsvolumen
erfahrene Spezialisten Euro Assets Biiroimmobilien
under Management 2015-2019

PATRIZIA GrundInvest

Die PATRIZIA Grundinvest ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der bérsennotierten PATRIZIA AG. Diese wurde vor 36 Jahren
gegriindet und zahlt heute mit einem betreuten Immobilienvermdgen von tiber 45 Mrd. Euro zu den fithrenden Immobilien-
Investmenthdusern Europas. Um privaten und professionellen Anlegern die Mdglichkeit zu geben, an der Wertentwicklung der
geschlossenen Immobilienfonds von PATRIZIA zu partizipieren, wurde im Jahr 2015 die Tochtergesellschaft PATRIZIA Grundinvest
gegriindet. Unter der Verantwortung einer Fiihrungsriege mit jeweils mehr als 20 Jahren Erfahrung entwickelt unser Experten-
team hochwertige Immobilienfondsprodukte entlang der gesamten Wertschopfungskette. Dabei greift PATRIZIA GrundInvest
auf das komplette Leistungsspektrum und auf die lokale Expertise der europdischen PATRIZIA Standorte zuriick.

16 > 1 Mrd. >5.000

Fonds seit 2016 Euro Investitionsvolumen
von PATRIZIA Grundinvest in Fonds, betreut durch
gemanagt PATRIZIA GrundInvest

Privatanleger vertrauen
PATRIZIA GrundInvest

Werte gerundet

! Laut der flihrenden Branchenrangliste von Property EU und Institutional Real Estate, beide ver6ffentlicht 2019



Wichtige Hinweise

Wichtige Hinweise

Die Angaben zu diesem Beteiligungsangebot sind verkirzt dargestellt und stellen kein 6ffentliches
Angebot dar. Das Angebot ist beschrénkt auf die Bundesrepublik Deutschland. Die Einzelheiten
sowie insbesondere neben den Chancen vorhandene Risiken, die mit dieser Investition als
unternehmerischer Beteiligung verbunden sind, entnehmen Sie bitte dem allein verbindlichen
Verkaufsprospekt einschlieBlich Anlagebedingungen, Gesellschaftsvertrag und Treuhandvertrag,
inkl. etwaiger Aktualisierungen und Nachtrdge. Das Beteiligungsangebot ist auf Anleger zuge-
schnitten, die als natiirliche Personen mit Wohnsitz oder gewdhnlichem Aufenthalt in Deutsch-
land unbeschrankt steuerpflichtig sind, ihre Beteiligung im Privatvermdgen halten und diese nicht
fremdfinanzieren. Anlegern wird empfohlen, vor Anlageentscheidung einen steuerlichen Berater
zu konsultieren. Die steuerliche Behandlung hangt von den personlichen Verhaltnissen des
jeweiligen Anlegers ab und kann kiinftig Anderungen unterworfen sein. Dem Verkaufsprospekt
ist zu entnehmen, inwieweit der Vertrieb des Produkts unzuldssig oder eingeschrankt ist (z. B.
Beschrankungen fiir bestimmte Rechtsordnungen oder auslandische Personen). Im Rahmen einer
Beteiligung wird keine Zusicherung gegeben, dass die in den Verkaufsunterlagen dargestellten
Anlageziele tatsachlich erreicht werden. Aus der (Wert-)Entwicklung in der Vergangenheit kann
nicht auf zukiinftige Entwicklungen/Ergebnisse geschlossen werden. Diese Werbemitteilung
stellt keine Anlageberatung dar. Die Werbemitteilung ist nicht an die personlichen Verhéltnisse
und Bedirfnisse von Anlegern angepasst. Die Werbemitteilung ersetzt keine individuelle Be-
ratung auf Basis des Verkaufsprospekts. Allein aufgrund der Werbemitteilung kann kein Beitritt
in die Fondsgesellschaft erfolgen. Der Verkaufsprospekt einschlieBlich Anlagebedingungen,
Gesellschaftsvertrag und Treuhandvertrag inkl. etwaiger Aktualisierungen und Nachtrage und
die aktuellen wesentlichen Anlegerinformationen, der letzte veroffentlichte Jahresbericht sowie
die Mitteilung zum Nettoinventarwert liegen als deutschsprachige Dokumente in den Geschafts-
raumen der PATRIZIA GrundInvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, FuggerstraBe 26, 86150
Augsburg, zu den iblichen Offnungszeiten zur kostenlosen Abholung bereit und sind kostenlos
in elektronischer Form unter www.patrizia-immobilienfonds.de verfiigbar.

© PATRIZIA Grundinvest Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Stand der Produktinformation: April 2020
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