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VORWORT

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

die vorliegende Fondsbroschiire gibt Ihnen einen Uberblick
Uber den ILG Fonds Nr. 45. Der Fonds bietet Ihnen die
Moglichkeit, sich an einem Portfolio von drei langfristig
vermieteten Nahversorgungsimmobilien an zukunftsfahigen
deutschen Standorten zu beteiligen.

Die ILG Gruppe ist seit mittlerweile 45 Jahren als Investor
und Asset Manager mit Spezialisierung auf Einzelhandels-
immobilien tatig. Seit unserer Grindung im Jahr 1980 haben
wir 45 Publikumsfonds aufgelegt und in diesem Segment rd.
€ 660 Mio. Eigenkapital platziert. Aktuell verwaltet die
ILG Gruppe Immobilien fiir private und institutionelle Inves-
toren im Wert von rd. € 2,4 Mrd. bzw. Giber 900.000 m? an
Handelsflachen in ganz Deutschland.

Der ILG Fonds Nr. 45 investiert in ein diversifiziertes Portfolio
mit drei modernen Nahversorgungsimmobilien in Hallstadt
bei Bamberg, Nienburg und Celle. Die Mietvertragsrestlauf-
zeit im Portfolio liegt bei rd. 11,7 Jahren. Die Gesamtmiete
wird von acht unterschiedlichen, filialisierenden Einzel-
handlern mit zeitlich variierenden Mietvertragsauslaufen
erwirtschaftet. Die Immobilien konnten durch die ILG in drei
Einzeltransaktionen zum Teil Off-Market und zu Preisen
unterhalb der gutachterlich ermittelten Verkehrswerte
erworben werden. Das Immobilien-Portfolio des ILG Fonds
Nr. 45 weist somit aus Rendite-/Risiko-Sicht bemerkenswert
positive Eigenschaften auf.

Bei einem geschlossenen Immobilienfonds handelt es sich
grundsatzlich um eine langfristige Anlage. Die Vorteile fur 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
wird alle Objekte verwalten und lhnen regelmagig tber die
Entwicklung der Objekte und des Fonds Bericht erstatten.

MaRgeblich fiir eine Beteiligung am ILG Fonds Nr. 45 ist der
Verkaufsprospekt. Sie finden diesen sowie das Basisinforma-
tionsblatt (BIB) in deutscher Sprache in den Verkaufsunter-

lagen des Fonds oder zum Download unter www.ilg-gruppe.de.

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

Miinchen, den 15.09.2025
lhre ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

& Hald g EPF

Dr. Maximilian Lauerbach Florian Lauerbach



Nahversorgungsimmobilie mit EDEKA in Hallstadt bei Bamberg - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45
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1. 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 flir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin).

Wichtige Merkmale geschlossener Immobilienfonds der ILG
sind:

Hoher Anlegerschutz

Das KAGB setzt einheitliche Rahmenbedingungen fiir die
Ausgestaltung und die Verwaltung geschlossener Immo-
bilienfonds (auch: ,geschlossene Investmentvermdgen®).
Eine unabhangige Verwahrstelle (bei der ILG eine
Depotbank) Gberwacht samtliche Zahlungsstrome Uber die
Fondslaufzeit.

Anbieter geschlossener Immobilienfonds bendtigen eine
Zulassung als Kapitalverwaltungsgesellschaft durch die
BaFin. Voraussetzung fir eine solche Zulassung sind weit-
reichende Erfahrungen mit dem Investitionsgegenstand
und die Erfiillung diverser organisatorischer Anforderungen,
insbesondere an das interne Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem der Gesellschaft.

ILG Fonds Nr. 42, Kaufland in Ingolstadt (nicht Gegenstand des Angebotes)

Attraktive Ausschiittungen

Geschlossene Immobilienfonds verfligen Uber attraktive
Ausschittungen bezogen auf das investierte Eigenkapital.
Positive steuerliche Effekte flir den Anleger kdnnen sich
weiterhin aus den Abschreibungen auf das Immobilienver-
mogen ergeben. Sie fiihren haufig zu steuerlichen Ergebnis-
sen, welche die Ausschittungen liquiditatsmaRig 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 die Verminderung der Wahrscheinlichkeit
eines Mieterausfalls. Beides tragt zur Stabilitat der erzielten
Mietertrage bei.

Werthaltige Sachanlage

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

__einem fiur die gegenwartige und alternative Nutzung
langfristig geeigneten Standort;

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

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



Angemessener Kaufpreis

Der Kaufpreis des Investitionsobjektes beeinflusst in hohem
MaRe die erzielbare Ausschiittung des Fonds. Aus diesem
Grund wird jede Fondsimmobilie vor Ankauf durch einen
offentlich bestellten und unabhangigen Sachverstandigen
bewertet. Der Angemessenheit des Kaufpreises wird somit
geprift.

Realistische Prognoseannahmen

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

_ die prognostizierte Mietentwicklung auf einer Inflationsrate
basiert, die sich an der Zielvorgabe der Europaischen
Zentralbank (EZB), ggf. unter Berlcksichtigung aktueller
Entwicklungen orientiert;

_ der Zinssatz fiir eine etwaige Anschlussfinanzierung
plausibel 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 konnen nur bei einer
realistischen Einschatzung dieser wesentlichen Kalkulations-
parameter eingehalten werden.

Inflationsschutz

Die Anleger bei einem Fonds mit gewerblich genutztem
Immobilieneigentum genielRen 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 VerdauBerungserlos
Gewerblich genutzte Immobilien werden typischerweise zu
einem Vielfachen der Jahresmieteinnahmen gehandelt. Eine
zum Beispiel durch eine Indexierung bewirkte Steigerung der
Jahresmieteinnahmen kann sich daher positiv auf den zum Ende
der Fondslaufzeit erzielbaren Veraufierungserlds auswirken.

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

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 Ubertragbar. Es besteht aber ein eingeschrank-
ter Markt, so dass in jedem Einzelfall ein Kaufer gefunden
werden muss. Inzwischen haben sich Plattformen fur den
Verkauf derartiger Anteile entwickelt.

ILG Fonds Nr. 42, Seewinkel Center in Poing bei Miinchen (nicht Gegenstand des Angebotes)

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure



2. ILG IMMOBILIENFONDS
FUR PRIVATANLEGER VON 1980-2025

Fonds Gegenstand Standort Investition Eigenkapital  Fertigstellung Nutzflache Anmerkung
Nr. inkl. Agio . Mietbegir].n
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 24 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 Bilrohaus Nirnberg 3,6 2,0 1990 2.294 verkauft
20 Burohaus Dusseldorf 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
25 Stadtteilzentrum Leipzig 19,8 1",7 1995 8.837 verkauft
26 Hybrides Fachmarktzentrum Dresden 39,9 23,7 1996 14.565 verkauft
s o s veraun
28 Hybrides Fachmarktzentrum Offenbach 92,0 39,0 1999 38.677
29 Fachmarktzentrum Dachau 72,6 40,0 2001 29.307 verkauft
30 Fachmarktzentrum Eschwege 22,1 8,5 2004 13.693
31 Eybrides Fachmarktzentrum BrL'JhIl 558 287 2005/2006 28.678
achmarktzentrum Euskirchen
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% verkauft
35 Pflegeheim Traunstein 9,8 4,8 2010 5.829% verkauft
36 Hybrides Fachmarktzentrum Landshut 64,8 44.8 2011 25.464%
37 Hybrides Fachmarktzentrum Garmisch-Part.
Geislingen 87,5 50,0 2011 459759
Unterschleiheim
38 Hybrides Fachmarktzentrum Friedrichsdorf 43,9 254 2013 (U) 321779
39 Hybrides Fachmarktzentrum Ebersberg 59.4 354 2012 (U) 411629
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 44,5  01.07.2019 (U) 21.479
Poing
43 Nahversorgungszentren Nahvelrsorgungs- 476 292 2021/2022 14.045
portfolio
44 Nahversorgungszentrum Wasserburg am Inn 31,6 19,5 2025 (U) 12.143
Gesamt 1.246,9 665,2 731.337

1) BGB-Fonds, alle anderen in der Rechtsform der KG = 2) Privatplatzierung - 3) Inklusive verpachteter Grundstticksflachen  4) Bruttogrundfléche (BGF) 5) Fonds nach erfolgtem Objektverkauf noch nicht final aufgelost



ILG Fonds Nr. 28, RING CENTER Offenbach (nicht Gegenstand des Angebotes)

ILG Fonds Nr. 37, UeZ UnterschleiBheim (nicht Gegenstand des Angebotes)

ILG Fonds Nr. 42, SteinCenter in Freising (nicht Gegenstand des Angebotes)
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PRESSE UBER ILG

mManager magazin:

.Es gibt Perlen, die tber 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

NIENBURG (NIEDERSACHSEN) \
CELLE (NIEDERSACHSEN)




Luftbild von Hallstadt bei Bamberg mit Kennzeichnung des Objektstandortes

Luftbild von Nienburg mit Kennzeichnung des Objektstandortes

ILG ImmdRilien-Fonds Nr. 45 - Fondgiue

Luftbild von Celle mit Kennzeichnung des Objektstandortes



3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Nahversorgungsimmobilie mit EDEKA und DM Drogerie in Hallstadt bei Bamberg - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45

Eckdaten des Beteiligungsangebotes

Investitionsstrategie

Erwerb eines diversifizierten Portfolios
mit drei modernen und langfristig ver-
mieteten Nahversorgungsimmobilien an
zukunftsfahigen deutschen Standorten

Investitionsobjekte /
Baujahr

_ Nahversorgungsimmobilie in Hallstadt
bei Bamberg, 2023

_ Nahversorgungszentrum in Nienburg,
2019

_ Nahversorgungsimmobilie in Celle,
2008, 2010, 2024 & 2025*

Ankermieter

EDEKA, ALDI Nord, PENNY,
DM Drogerie, ROSSMANN Drogerie

Mietvertrage Einzelhandel

8 indexierte langfristige Mietvertrage

Mietvertragsrestlaufzeit

11,7 Jahre (auf Portfolioebene, gewich-
tet mit Jahresnettomiete, ab 01.01.2026)

Flache Grundstlcksflache: rd. 31.345 m?
Mietflache: rd. 9.708 m?

Stellplatze rd. 395

Miete pro Jahr € 1.398.916

Gesamtinvestition € 26.993.750

Eigenkapital € 14.792.000

Ausschittung p.a.

4,75 % bis 31.12.2035
5,00 % ab dem 01.01.2037
1,50 % in 2036

Ausschuttungsturnus

Monatlich, sofort beginnend

Kapitalverwaltung

ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Einkunftsart

Vermietung & Verpachtung,
Kapitalvermdgen

* Baujahre 2008 und 2010, Mietfldchenrevitalisierungen in 2024 & 2025

10

Nahversorgungsimmobilien als Anlageklasse
Handelsimmobilien mit Fokus auf Angebote des taglichen
Bedarfs gelten als stabile Investitionsgegenstande, u.a. da
die Nachfrage nach Giitern des taglichen Bedarfs auch in
konjunkturell schwachen Phasen stabil ist. Sie ist zudem vom
Online-Handel weitgehend unbeeinflusst.

Handelsimmobilien mit Nahversorgungsschwerpunkt profitie-
ren von dieser Stabilitat. Attraktive Ankermieter mit guter
Bonitat sichern sich diese Standorte langfristig. Die Mietver-
trage sind in der Regel indexiert und bieten einen teilweisen
Schutz vor Inflation. Das restriktive deutsche Baurecht
beschrankt grof3flachige Neuprojektentwicklungen. Hohe
Neubaukosten amortisieren sich fir Immobilienentwickler
heutzutage zudem nur bei Ansatz sehr hoher Mieten. Dies
schiitzt Bestandsobjekte vor neuem Wettbewerb am
Standort.

Im Ergebnis erwirtschaften Handelsimmobilien flr Investoren
bei plangemalkem Verlauf attraktive und stabile Ausschiit-
tungsrenditen. Weitere Ertragspotenziale lassen sich durch
ein professionelles Immobilienmanagement realisieren.



Nahversorgungszentrum mit ALDI Nord, ROSSMANN, FUTTERHAUS und TEDI in Nienburg - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45

Beteiligungsangebot

Bei dem ILG Fonds Nr. 45 handelt es sich um ein reguliertes
geschlossenes Investmentvermégen gemal® § 1 Abs. 5
KAGB. Geschlossene Fonds sind eine langfristige Anlage mit
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 45
GmbH & Co. geschlossene Investment KG (nachfolgend
.Fonds® oder ,Fonds KG").

Der ILG Fonds Nr. 45 investiert in ein diversifiziertes Portfolio
an drei langfristig vermieteten Nahversorgungsimmobilien in
Hallstadt bei Bamberg, Nienburg und Celle. Hierfiir sammelt
der Fonds von Anlegern Kapital in Hohe von € 14.790.000
zuziglich bis zu 5% Agio ein.

Der Erwerb der Immobilien erfolgt nicht unmittelbar, sondern
Uber eine Objektgesellschaft (Beteiligungsobjekte 45 GmbH
& Co. KG, nachfolgend auch ,Objekt KG*), an welcher die
Fonds KG mit rd. 89,9% ab dem 31.12.2025 beteiligt sein
wird. Die ILG Holding GmbH bleibt mit dem verbleibenden
Anteil von 10,1 % dauerhaft co-investiert.

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

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure

Struktur des ILG Fonds Nr. 45

Anleger
(Neukommanditist/ Treugeber)

v

Beteiligungsfonds 45 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG (Fonds KG)

v

Beteiligungsobjekte 45 GmbH & Co. KG
(Objekt KG)

Das Investitionsportfolio

Der ILG Fonds Nr. 45 beteiligt sich an einem diversifizierten
Portfolio mit drei modernen und langfristig vermieteten
Nahversorgungsimmobilien in Hallstadt bei Bamberg, Nien-
burg und Celle.

Die Mietvertragsrestlaufzeit im Portfolio liegt bei rd. 11,7
Jahren (gewichtet mit der Jahresnettomiete, ab 01.01.2026).
Die Gesamtmiete wird von acht unterschiedlichen, filiali-
sierenden Einzelhandlern mit zeitlich teilweise variierenden
Mietvertragsauslaufen erwirtschaftet.



3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Nahversorgungsimmobilie mit PENNY und KIK in Celle - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45

Die Immobilien konnten durch die ILG in drei Einzeltransak-
tionen zum Teil Off-Market und zu Preisen unterhalb der
gutachterlich ermittelten Verkehrswerte erworben werden.
Das Immobilien-Portfolio des ILG Fonds Nr. 45 weist somit
aus Rendite-/Risiko-Sicht bemerkenswert positive Eigen-
schaften auf.

_ Hallstadt bei Bamberg
In 2023 erdffnete, neuwertige Nahversorgungsimmobilie
mit einem EDEKA-Vollsortimentsmarkt und einem DM
Drogeriemarkt. Das Objekt befindet sich in Agglomeration
mit einem in 2025 in modernisierter Form wiederer-
offneten LIDL-Discounter (nicht Teil des ILG Fonds Nr. 45)
und bildet den Nahversorgungsschwerpunkt in Hallstadt.
Hallstadt grenzt unmittelbar an den Norden Bambergs an
und profitiert von dessen Strahlkraft als wirtschaftlichem
und kulturellem Zentrum in der Metropolregion Nirnberg.

_ Nienburg
In 2019 erbaute, neuwertige Nahversorgungsimmobilie mit
ALDI Nord, ROSSMANN Drogerie, TEDI Non-Food-
Discounter sowie einem FUTTERHAUS Fachhandel fir
Tiernahrung und -zubehdr. Das Objekt mit idealtypischem

nahversorgungsorientierten Mieterbesatz befindet sich in
gut integrierter Lage der groRen Kreisstadt Nienburg.

_ Celle

In 2008 und 2010 erbaute Nahversorgungsimmobilie mit
einem 2024 erdffneten PENNY Lebensmitteldiscounter
sowie einem in 2025 erdffneten KIK Textildiscounter. Das
Objekt befindet sich in einer bedeutenden Einzel-
handelsagglomeration und liegt bestens sichtbar an der
hochfrequentierten Kreuzungslage der Bundesstrae 3 /
Hohe Wende im Norden der grofen Kreisstadt Celle.



Vermietungsstruktur
Portfolioebene

Objektanteil an Gesamtmiete in %

34 %
/ Nienburg

16 %
Celle

50 % /

Hallstadt bei Bamberg

Mietanteil je Mieter in %

10 %

4%
5%
® EDEKA ® ROSSMANN
@® ALDI Nord ® KIK
® PENNY FUTTERHAUS
DM-DROGERIE TEDI

Kaufpreis / Wertgutachten

Der fur den Kaufpreis fir die Gesellschaftsanteile an der
Beteiligungsobjekte 45 GmbH & Co. KG herangezogene
Immobilienwert liegt bei rd. € 22,98 Mio. (100 %) bzw. dem
16,43-fachen der Jahresnettomiete.

Die fiir alle Objekte eingeholten Wertgutachten einer &ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstandigen ermitteln zu
den Wertermittlungsstichtagen 29.07.2025 (Hallstadt) und
31.07.2025 (Nienburg & Celle) einen kumulierten Verkehrs-
bzw. Marktwert von in Summe € 24,17 Mio., was dem
17,28-fachen der Jahresnettomiete entspricht.

Beteiligungshohe und Abwicklung

Die Mindestbeteiligung betragt € 20.000. Hohere Zeich-
nungsbetrage missen durch 1.000 teilbar sein. Zusatzlich
wird zur Zeichnungssumme ein Agio von 5 % erhoben.

Der Anleger schlie3t als Treugeber mit der ILG Kapitalver-
waltungsgesellschaft mbH (nachfolgend auch ,KVG* oder
LG KVG*) einen Treuhandvertrag ab, mit dem er diese
beauftragt, fir ihn im Innenverhaltnis eine Kommanditbetei-
ligung an der Fonds KG zu begriinden und treuhanderisch
zu halten.
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Nach rechtswirksamem Abschluss des Treuhandvertrages ist
die Kapitaleinlage zzgl. 5 % Agio sofort zur Zahlung fallig. Im
Handelsregister wird eine Haftsumme in Hohe von 1 % der
jeweiligen Beteiligung eingetragen.

Erbschaft- bzw. schenkungsteuerlicher Wert (Prognose)
Der erbschaft- bzw. schenkungsteuerliche Wert auf
den 01.01.2026 betragt plangemafl® rund 59,31 % der
Beteiligungssumme.

Ausschiittung

Die Anleger erhalten ab dem Tag nach der Kapitaleinzahlung
bis zum Jahr 2035 prognosegemal} eine Ausschuttung von
4,75 % p.a., bezogen auf das Eigenkapital ohne Agio.
Abweichend hiervon ist im Jahr 2036 eine Ausschuittung von
1,50 % p.a. vorgesehen. Ab dem 01.01.2037 bis zum Jahr
2040 wird eine Ausschuttung von 5,00 % prognostiziert.

Die Ausschuttung wird monatlich zur Auszahlung gebracht.



3. DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Steuerliche Ergebnisse

Die Gesellschafter erzielen Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung und gegebenenfalls aus der Anlage der Liquidi-
tatsreserve Einkilinfte aus Kapitalvermdgen.

Prognostizierte Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung
2026 — 2040 in T€ fiir einen Zeichnungsbetrag von
T€ 100 (zzgl. 5% Agio)"

Einlage Ausschiit- Steuer- Veraule- Vermdgens-
+ Agio tungen zahlungen?  rung® zuwachs
58,0
7,3 101,3
-105,0 69,0

1) Beitritt 31.12.2025.

2) Angenommener persénlicher Steuersatz 30 %.
3) Basis-Szenario.

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind moglich.

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).

Finanz- und Investitionsplan bis 31.12.2025 (Prognose)

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
Handelsimmobilien. In diesem Segment verfigt sie Uber
mehr als 40 Jahre Investitions- und Managementerfahrung.
Seitihrer Grindung hat die ILG 45 Publikumsfonds aufgelegt
und in diesem Segment rd. € 660 Mio. Eigenkapital platziert.
Es gab keine Rickabwicklungen. Aktuell verwaltet die ILG
Gruppe Immobilien im Wert von rd. € 2,4 Mrd. bzw. tber
900.000 m? an Handelsflachen in ganz Deutschland. Der
Vermietungsstand lag in den letzten Jahren stets zwischen
97 % und 99 %.

Verwahrstelle

Verwahrstelle des ILG Fonds Nr. 45 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 im Prognoseszenario entfallenden
Investitionskosten belaufen sich auf € 26.993.750. Diese
werden mit 57,5 % Eigenmitteln (€ 14.792.000 Gesellschafts-
kapital zzgl. € 739.500 Agio) und mit 42,5 % anteiligen
Fremdmitteln (€ 11.462.250) finanziert.

in o
Aggregation (Fonds KG und anteilig Objekt KG) T€ der Gesamtkolsr;eﬁ
Mittelverwendung

Anschaffungskosten und objektbezogene Kosten 23.290 86,3
Fondsbezogene Kosten (inkl. Abwicklungsgebiihr) 1.793 6,6
Finanzierungskosten 1.277 4.7
Laufende Ausgaben 140 0,5
Liquiditatsreserve 495 1,8
Gesamtinvestition 26.994 100,0
Finanzierung

Gesellschaftskapital 14.792 54,8
Abwicklungsgebuhr/Agio 740 2,7
Fremdkapital 11.462 42,5
Gesamtfinanzierung 26.994 100,0

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind méglich.



Sicherheit durch

Systemrelevante
Assetklasse

Die Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes, insbesondere mit Lebensmitteln
zeichnet sich durch eine besondere, konjunkturunabhangige Stabilitat aus. Die Umsatze im
Lebensmitteleinzelhandel wachsen seit Jahren. Mit einem Umsatzanteil von rd. 97,5 %
(2024) findet der Handel mit Lebensmitteln vornehmlich stationar statt.

Attraktives und
diversifiziertes
Immobilienportfolio

Der Fonds beteiligt sich an einem Portfolio mit drei modernen und langfristig vermieteten
Nahversorgungsimmobilien an zukunftsfahigen Standorten in Hallstadt bei Bamberg,
Nienburg und Celle. Die Gesamtmiete wird von acht verschiedenen Einzelhandlern mit
zeitlich teilweise variierenden Mietvertragsauslaufen erwirtschaftet.

Langfristige Vermietung
zu nachhaltigen Mieten

Die Mietvertragsrestlaufzeit im Portfolio liegt zum 01.01.2026 bei rd. 11,7 Jahren (gewichtet
mit der Jahresnettomiete). Das Mietniveau im Portfolio liegt bei moderaten € 12,01 pro m?
und Monat.

Attraktiver Mietermix

Jedes Objekt verflgt Giber einen nahversorgungsorientierten Mieterbesatz mit einem Anker-
mieter aus dem Lebensmittelbereich. Die beiden groften Mieter EDEKA in Hallstadt bei
Bamberg und ALDI Nord in Nienburg verfiigen tber Mietvertrage bis 2041 bzw. 2040. Bei
allen Mietern handelt es sich um filialisierende, renommierte Einzelhandler.

Objektqualitit und -alter

Die Objekte in Hallstadt bei Bamberg und Nienburg wurden in den Jahren 2023 bzw. 2019
erbaut und befinden sich in einem neuwertigen Zustand. Die Immobilie in Celle wurde 2008
und 2010 erbaut und im Zuge von Neuvermietungen in den Jahren 2024 und 2025 revitalisiert.
Alle Gebaude und die technischen Anlagen befinden sich gemaf den mit der technischen
Ankaufspriifung beauftragten Sachverstandigen in einem guten und gepflegten Zustand.

Kaufpreis des Immo-
bilienportfolios unter-
halb des gutachter-
lichen Marktwertes

Die Immobilien konnten durch die ILG in drei Einzeltransaktionen zum Teil Off-Market erwor-
ben werden. Der Kaufpreis des Immobilienportfolios liegt unterhalb des kumulierten gutach-
terlich ermittelten Marktwertes. Der durchschnittliche Ankaufsfaktor liegt beim 16,43-fachen
der kumulierten Jahresnettomiete. Der gutachterlich ermittelte durchschnittliche Ankaufsfak-
tor liegt mit dem 17,28-fachen der kumulierten Jahresnettomiete dartiber.

Giinstiges
Finanzierungsverhdltnis

Rund 58 % der Investition werden Uber Eigenkapital und rund 42 % Uber Fremdkapital
finanziert. Die Restverschuldung Ende 2035 im Verhaltnis zu den dann prognostizierten
Mieteinnahmen liegt bei Faktor 7,86-fach.

Solide Finanzierung

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

Inflationsschutz

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

Beschrankte
personliche 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 familiengefuhrte ILG konzipiert und verwaltet seit 1980 Immobilienfonds. Sie ist
spezialisiert auf Einzelhandelsimmobilien und zahlt damit zu den erfahrensten Fonds-
anbietern in Deutschland.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure



4. DIE ILG GRUPPE

4.1 UBERSICHT

Fiihrender Partner fiir Inmobilien-Investoren

Seit 1980 konzipiert und verwaltet die ILG Immobilienfonds.
Sie zahlt damit zu den erfahrensten Fondsanbietern in
Deutschland. Seit ihrer Griindung hat die ILG 45 Fonds fiir
Privatanleger und 4 institutionelle Fonds aufgelegt. Die ILG
verwaltet derzeit Immobilien im Wert von rund € 2,4 Mrd.
(sog. Assets under Management). Die ILG verfligt Uber eine
hervorragende Leistungsbilanz. 29 Fonds fiir Privatanleger
wurden nach erfolgter VerauBerung der Immobilien mit
folgenden Ergebnissen aufgelost:

_ Die durchschnittlich generierte jahrliche Nachsteuerrendite
Uber alle aufgeldsten ILG Fonds liegt bei rd. 8,39 % p.a. (Die
Nachsteuerrendite gibt die Verzinsung des jeweils in der
Kapitalanlage gebunden Kapitals p.a. im Durchschnitt Gber
den Betrachtungszeitraum an, Betrachtung mit Spitzensteu-
ersatz inkl. Solidaritatszuschlag ohne Kirchensteuer).

_ Der durchschnittliche Gesamtmittelriickfluss
bei rd. 173,8 % des

liegt
investierten Eigenkapitals.

_ Der durchschnittliche Vermdgenszuwachs liegt bei rd.
68,9 % auf das investierte Eigenkapital.

Frithere Wertentwicklungen anderer ILG Fonds sind kein
verldsslicher Indikator fiir die zukiinftige Wertent-
wicklung des ILG Fonds Nr. 45.

Im laufenden Fondsmanagement befinden sich 4 Fonds fir
institutionelle Investoren sowie 16 Fonds fiir Privatanleger.
Die laufenden ILG Fonds fiir Privatanleger schiitteten seit
ihrer jeweiligen Vollplatzierung bis zum 31.12.2024 durch-
schnittlich rd. 5,23 % p.a. auf das investierte Eigenkapital
aus. In der Firmengeschichte der ILG Gruppe wurde noch
kein Fonds riickabgewickelt.

Umfangreiche Erfahrung mit Einzelhandelsinvestitionen
in ganz Deutschland

Die ILG ist auf Einzelhandelsimmobilien in Deutschland
fokussiert. In diesem Segment verfligt sie Uber eine

reichendes Netzwerk zu allen bedeutenden Mietern und
Geschaftspartnern.

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 nachhaltig verdient werden
kann. Hierzu muss die Immobilie gemeinsam mit ihren Mie-
tern in der Lage sein, sich im jeweiligen Einzugsgebiet etab-
lieren zu kénnen. Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung
mussen langfristig ausreichend Nachfrage sicherstellen.
Basierend auf diesen Kriterien werden alle Investitionen der
ILG auf ihr langfristiges Erfolgspotenzial analysiert. Ziel ist
es, den Anlegern eine Investition mit attraktivem Rendite-/
Risikoprofil anzubieten.

Uber € 1 Mrd. 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 Gber € 1,3 Mrd. Eigenkapital
beteiligt, davon rd. € 660 Mio. in Publikumsfonds. Die Quote
der Wiederzeichner bei der ILG ist hoch.

Erfahrener Partner im Asset Management

Die Verwaltung der Fondsimmobilien gehort zum Kernge-
schaft der ILG. Eine engagierte, sorgfaltige Verwaltung und
eine straffe Kostenkontrolle sind wesentlich fur Wertbestan-
digkeit und Vermdgensmehrung. Die Flache der von
ILG Fonds derzeit gehaltenen Objekte belauft sich auf rd.
900.000 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 %.

Alle wichtigen Kompetenzen unter einem Dach

Die ILG-Gruppe erbringt alle wesentlichen Dienstleistungen
rund um Immobilieninvestition und -verkauf, Fondsvertrieb
sowie Fonds-, Asset-, Center- und Parkraummanagement
aus einer Hand an. Die eigenstandige Durchfiihrung dieser
Kernaktivitaten erlaubt es der ILG, das Ertragspotenzial einer

umfassende Immobilien-Kompetenz und ein weit- Immobilie bestmdglich zu erschliellen und das Risiko von
Fehlentwicklungen konsequent zu steuern.
Unternehmensstruktur
ILG Holding GmbH
ILG ILG ILG ILG Parken &
Kapitalverwaltungs Assetmanagement Retail Match Projektentwicklung Capital Management
GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

_ Strukturierung und

Verwaltung von ILG
Fonds fiir Privatanleger

_ Vertrieb von Immobilien-

fonds fiir Privatanleger

_ Asset-, Property-

und Vermietungs-
management

_ Centermanagement
und -marketing

_ Kurzzeit- und

Konzessionarsvermietung

__ Ankauf und Entwick-

lung von Nahversor-
gungsimmobilien mit
Wertsteigerungspo-
tentialen

_ Strukturierung von

Investments fiir insti-

tutionelle Investoren

_ Professionelle
Bewirtschaftung von

Centerparkhausern und

sonstigen Flachen




o 11000

BETREUTE INVESTOREN
AUFGELEGTE FONDS

45 JAHR

ERFAHRUNG MIT
IMMOBILIEN-INVESTMENTS

38,39 7%

@ JAHRLICHE NACHSTEUERRENDITE
UBER ALLE AUFGELOSTEN FONDS

‘ €24 MRD

ASSETS UNDER MANAGEMENT

PLATZIERTES EIGENKAPITAL'

UBER €13 MRD

900.000 M?

VERWALTETE FLACHEN

" Inklusive institutioneller ILG Fonds
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4. DIE ILG GRUPPE
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* Fondsimmobilien institutioneller Fonds und Publikumsfonds der ILG-Gruppe
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S. DER ILG FONDS NR. 45

5.1 NAHVERSORGUNG IN DEUTSCHLAND

Krisen- und Konjunkturresilienz

Nahversorgung bezeichnet die Versorgung der Bevolkerung
mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfes
(Lebensmittel, Drogeriewaren, Gesundheits- und soziale
Dienstleistungen) im nahen Wohnumfeld. Der Lebensmit-
teleinzelhandel stellt dabei den groften Teil der Nahversor-
gung dar.

Der Lebensmitteleinzelhandel zeichnet sich seit jeher durch
eine besondere Stabilitat aus. Wesentliche Grundlagen
dieser Stabilitat sind das anhaltend hohe Beschaftigungs-
niveau und die in Deutschland vorhandenen sozialen Siche-
rungssysteme. Sie gewahrleisten eine weitgehend konjunk-
turunabhangige und stabile Nachfrage nach Gltern des
taglichen Bedarfes.

Der Lebensmitteleinzelhandel verzeichnet seit Jahren wach-
sende Umsatzzahlen. Die Corona-Pandemie brachte der
Branche in den Jahren von 2019 bis 2023 eine Sonderkon-
junktur. Lebensmittelhandler stellten wahrend der 6ffentlichen

Schlieffungen die wohnortnahe Grundversorgung der Bevol-
kerung sicher. Sie waren wahrend der Corona-Pandemie
durchgehend geodffnet. Auch in Zeiten hoher Inflationsraten
profitiert der nahversorgungsorientierte Einzelhandel, da er
Preissteigerungen vergleichsweise unbeschadet an die Ver-
braucher*innen weiterzugeben im Stande ist.

Geringe Betroffenheit von E-Commerce

Der Handel mit Lebensmitteln ist vom E-Commerce weitest-
gehend unbeeinflusst und findet vornehmlich stationar statt.
Dies hat strukturelle Ursachen (vgl. Abschnitt 5.2) und
anderte sich auch durch die Corona-Pandemie nicht.

Der stationéar, d.h. in den Laden erwirtschaftete Umsatzanteil
lag im Jahr 2024 bei rd. 97,5 %. Dieser Anteil hat sich in den
vergangenen Jahren moderat entwickelt. Im Jahr 2021 lag
der Online-Anteil am gesamten Lebensmitteleinzelhandel
bei rd. 2,2 % (vgl. Abschnitt 5.2).

Nettoumsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland 2010 bis 2024

Nettoumsatz in € Mrd.

200

1306 1439 1462 1501

150 1316 1343

100 | |
0

o
1=

153,6

2046 2087
1816 190,2 198,4
166,0

11111

158,3 162,1

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Entwicklung Nettoumsatz gegeniiber Vorjahr in %

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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9,4%

3,1%

4.7 %
540, ° 43% 319  20%
4%

I 1 I I I

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: EHI Retail Institute, eigene Berechnungen.
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5.2 STRUKTURELLE VORTEILE DER
STATIONAREN NAHVERSORGUNG

Der Grofiteil der Umsatze im Lebensmitteleinzelhandel wird
in stationaren Geschaften erwirtschaftet. E-Commerce spielt
im Lebensmitteleinzelhandel dagegen eine untergeordnete
Rolle. Dies hat strukturelle Griinde:

Gute Erreichbarkeit

Kurze Wege zum ortlichen Nahversorger sowie dessen in der
Regel gute verkehrstechnische Anbindung ermdglichen eine
bequeme und zeitnahe Versorgung mit Giitern des taglichen
Bedarfs.

Erlebbarer Einkauf
Der Einkauf im Geschaft bietet die Moglichkeit zur haptischen
Wahrnehmung der Angebote und macht Frische erlebbar.

Marktverteidigende Margenstruktur

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel zeichnet sich seit
jeher durch eine hohe Wettbewerbsintensitat und daraus
resultierend geringe Margen aus. In einer Branche mit nied-
rigen Margen sind die Kosten oftmals der Schlissel zur
Sicherstellung der Preisakzeptanz der Kundinnen und Kun-
den. Digitale Konzepte im Lebensmittelhandel haben auf-
grund hoher Investitionen in Technologie, Robotik und Logis-
tik hohere Abschreibungen zu verzeichnen als ihre stationare
Konkurrenz. Ubersteigen diese die Kostenvorteile aufgrund
gesparter Mieten und Personal fiir die Bewirtschaftung stati-
onarer Geschafte, sind digitale Lebensmitteleinzelhandler
weniger profitabel als ihre klassische, stationare Konkurrenz.
Ihre Verbreitung und ihr langfristig erfolgreicher Betrieb wer-
den entsprechend erschwert.

Entwicklung des Online-Anteils im Lebensmitteleinzelhandel
Deutschland 2021 bis 2024

EDEKA Freising — Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 42
(nicht Gegenstand des Angebotes)

Hohe Innovationskraft deutscher Einzelhandler
Veranderte Kundenbedurfnisse erwiesen sich in der Vergan-
genheit als Treiber der Innovationskraft des deutschen
Lebensmitteleinzelhandels. Der Handel konnte der aktuellen
Kundennachfrage (bspw. in Folge der demographischen Ent-
wicklung, der Verbreitung vegetarischer/veganer Ernahrung
oder in Zeiten hoher Inflation) durch die Anpassung von
Warensortimenten und Ladenkonzepten stets entsprechen.
Die erzielten Gewinne wurden zudem konsequent in die
Modernisierung von Ladenflachen und operative Optimierun-
gen (insbesondere der Einkaufs-, Logistik- und IT-Infra-
struktur) investiert.

Marktanteile der Lebensmittelhdndler
in Deutschland 2023

97.8% 97,6 97.5% 97,5%
100,0%
80,0%
60,0%
40,0%
20,0%
22% 2,4 % 2,5% 25%
0.0% = = = =
2021 2022 2023 2024

B Umsatzanteil stationar B Umsatzanteil online

25%
20,0 %
20 %
16,7 %
14,0 %
1.5 %

15 %

97% 95%
7.5%
52 %

10 %

59 %
5%

0%

EDEKA  LIDL

REWE Kaufland ALDI Siid Netto ALDINord PENNY Sonstige

Quelle: Handelsverband Deutschland
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Quelle: Handelsverband Deutschland
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S.

DER ILG FONDS NR. 45

5.3 QUALITATSMERKMALE VON
NAHVERSORGUNGSIMMOBILIEN

Bonitédtsstarke Ankermieter

Die Ankermieter aus dem deutschen Lebensmittelein-
zelhandel verfiigen in der Regel iber eine gute Boni-
tat und erhebliche Substanz. Die bekannten Handels-
konzepte EDEKA, LIDL, REWE, Kaufland, ALDI Sud
und Aldi Nord, Netto und PENNY verfligen in Summe
Uber einen Marktanteil von tber 94 % im Jahr 2023.

Stabiles Geschéaftsmodell

Die Nahversorgung, insbesondere mit Lebensmitteln,
zeichnet sich durch eine besondere, konjunkturunab-
hangige Stabilitat aus. Die Umsatze im Lebensmit-
teleinzelhandel wachsen seit Jahren. Der stationar in
den Laden erwirtschaftete Umsatzanteil lag im Jahr
2024 bei rd. 97,5 %.

Positive Mietentwicklung

Die Mieten im Lebensmitteleinzelhandel steigen. In
2023 lag die Durchschnittsmiete in diesem Segment
bei € 16,90 pro m? und Monat.

Langfristige Mietvertrage
Die groRen filialisierenden Handler sichern sich gute
Standorte dauerhaft. Die Mietvertrage werden in der
Regel mit einer langen Festlaufzeit abgeschlossen;
die Indexierung der Mietzahlungen bietet einen teil-
weisen Schutz vor Inflation.

Hohe Investitionen der Mieter

Mieter aus dem Nahversorgungsbereich tatigen
hohe Eigeninvestitionen in die Mietflache. Teilweise
wird der Mietgegenstand zudem durch einen
selbststandigen Kaufmann bewirtschaftet.

Standortkontinuitat der Mieter

Mieter aus dem Nahversorgungsbereich halten in
der Regel lange an einem Standort fest. Mit einer
zunehmenden Verweildauer steigt ihr Bekannt-
heitsgrad im Einzugsgebiet und festigt sich die
Kundenbeziehung.

Schutz vor Konkurrenzobjekten

Das restriktive deutsche Baurecht fiir Einzelhandel-
simmobilien mit 800 m? Verkaufsflache und mehr
beschrankt vergleichbare Neuprojektentwicklun-
gen. Dies schitzt gro¥flachige Bestandsobjekte vor
neuem Wettbewerb am Standort.

Liquider Investmentmarkt

Das hohe Transaktionsvolumen und die anhaltende
Nachfrage machen Nahversorgungsimmobilien zu
einem gut und flexibel handelbaren Vermogensge-
genstand. Das Transaktionsvolumen im Bereich
Einzelhandel lag im Zeitraum 2012 bis 2024 bei
durchschnittlich rd. € 10,32 Mrd. pro Jahr (Quelle:
CBRE).

Mieten im Lebensmitteleinzelhandel Deutschland in € pro m? und Monat
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Quelle: Property Market Analysis (PMA), 2024
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c 16,90

DURCHSCHNITTSMIETE
PRO M? UND MONAT

94 % IM LEBENSMITTEL-

ANTEIL VON EDEKA, LIDL, REWE, EINZELHANDEL IN 2023
KAUFLAND, ALDI, NETTO UND

PENNY AM UMSATZ ALLER

LEBENSMITTELEINZELHANDLER

IN DEUTSCHLAND 2023

9/.0 76

ANTEIL DES STATIONAREN
LEBENSMITTELEINZELHANDELS
AM GESAMTUMSATZ IN 2024

€ 10,3/ MRD.

DURCHSCHNITTLICHES JAHRLICHES
TRANSAKTIONSVOLUMEN IM BEREICH
EINZELHANDEL VON 2012 BIS 2024

3.2 7

DURCHSCHNITTLICHES
JAHRLICHES UMSATZWACHSTUM
IM LEBENSMITTELEINZEL-
HANDEL VON 2010 BIS 2024
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5.4 DAS INVESTITIONSPORTFOLIO

5.4.1 Ubersicht

Standorte: _ Gundelsheimer Stralte 3-5 in 96103 Hallstadt bei Bamberg, Bayern
_ Hohe Wende 3 in 29223 Celle, Niedersachsen
_ ZiegelkampstraBe 30 in 31582 Nienburg, Niedersachsen
Objekttyp: 3 x Nahversorgungsimmobilie

Mieter Einzelhandel

EDEKA, ALDI Nord, PENNY, DM Drogerie, ROSSMANN, KIK, FUTTERHAUS, TEDI

Jahresnettomiete € 1.398.916
Kaufpreis (100 %) € 22.980.000
Verkehrs- bzw. Marktwert € 24.170.000

Kaufpreisfaktor

16,43-fache der Jahresnettomiete (rd. 6,1 % Ankaufsrendite)

Verkehrs- bzw. Marktwertfaktor

17,28-fache der Jahresnettomiete

GrundstlcksgroRRe rd. 31.345 m?
Mietflache rd. 9.708 m?
@ Miete pro m? und Monat €12,01
Vermietungsstand 100 %
Stellplatze rd. 395

Mietvertragsrestlaufzeit

rd. 11,70 Jahre (gewichtet mit Jahresnettomiete; gerechnet ab 01.01.2026)

Investitionsbegriindung

Portfolio aus drei Nahversorgungsimmobilien mit attraktivem Rendite-/Risikoprofil:

Immobilien in neuwertigem (Hallstadt bei Bamberg & Nienburg) bzw. jiingst modernisierten
~ (Celle) Zustand an nachhaltigen deutschen Standorten
Renommierte Ankermieter mit langfristigen Mietvertragen
" Risikodiversifikation durch drei Objekte mit acht unterschiedlichen Mietern und zeitlich
"~ variierenden Festlaufzeiten
_ Realisierter Portfolio-Kaufpreis unterhalb des Markt- bzw. Verkehrswertes

Vermietungsstruktur
Portfolioebene

Objektanteil an Gesamtmiete in %

16 %
Celle N\

/
50% —

Hallstadt bei Bamberg

Mietanteil je Mieter in %

16 %
— 34 %
Nienburg
1% —
10 %
39 %
9 %
6% — 49
5%
@® EDEKA @® ROSSMANN
@® ALDI Nord ® KIK
® PENNY FUTTERHAUS
DM-DROGERIE TEDI
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5.4.2 Technische Angaben

Hallstadt

Nienburg

Celle

Baujahr

_ 2023 (Neubau)

_ 2019 (Neubau)

~2008/2010 (Neubau)
_ 2024 (Revitalisierung PENNY)
_ 2025 (Revitalisierung KIK)

AuBenanlagen

_ Stralen und Wege: asphaltiert
Parkplatz: gepflastert

_ Griinflachen entlang der
Grundstlicksgrenzen und
auf dem Parkplatz

_ Stralen und Wege: gepflastert
Parkplatz: gepflastert

 Tiw. Griinfléchen entlang der
Grundstilicksgrenzen und
tiw. auf dem Parkplatz

_ Stralen und Wege: gepflastert
Parkplatz: gepflastert

_ Griinflachen entlang der
Grundstiicksgrenzen und
auf dem Parkplatz

_ PENNY: Stahlbeton,

Tragwerk / Wande Stahlbeton, massives Mauerwerk Stahlbeton, massives Mauerwerk massives Mauerwerk
_ KIK: Stahlskelettbau

Bodenplatte Stahlbeton Stahlbeton Stahlbeton

Tiefgarage Nein Nein Nein

Anzahl Gebaude 2 1 2

Anzahl
Vollgeschosse

_ EDEKA: Putzfassade mit tlw. Fassaden-
begriinung, Eingangsportal grof3flachig
verglast, tiw. Verkleidung mit Fassaden-

Klinkerfassade an kundengerichteter
Vorderseite, riickwartig Putzfassade,

_ PENNY: Putzfassade, Eingangs-
portal verkleidet mit Fassaden-
paneelen aus Holz

Fassade paneelen aus Holz Eingangsfronten der Mieter groRflichig  — KIK: Fassade durchgangig mit
_ DM: Putzfassade, Eingangsportal verglast dunklen Fassadenplatten aus Alumi-
verglast, tlw. Verkleidung mit dunklen nium verkleidet
Fassadenpaneelen aus Aluminium
_ ALDI Nord: Verbund-Gewer-
bekalte-System (CO2-Inte-
gralanlage) in Verbindung
EDEKA: Warmerlickgewinnung aus mit PV-Anlage
. "~ Kalteanlagen in Verbindung mit ROSSMANN: Warme-
Heizung PV-Anlage ~ pumpen zur Beheizung und Gas
_ DM: Warmepumpe Klimatisierung
FUTTERHAUS / TEDI: zwei
" separate, baugleiche Gas-
Heizungsanlagen
EDEKA: Flachdach, Folienabdichtung, PENNY: Flachdach, Bitumen-
Dach "~ tlw. extensiv begriint Flachdach aus "~ abdichtung

_ DM: Flachdach, Folienabdichtung,
extensiv begriint

Trapezblech,Folienabdichtung

_ KIK: Flachdach, Folienabdichtung

Dachkonstruktion

_ EDEKA: Leimholzbinder
_ DM: Nagelplattenbinder

Stahlbetonbinder

_ PENNY: Nagelplattenbinder
_ KIK: Stahlfachwerktrager

Dachnutzung fiir
Photovoltaik

Ja (Dach EDEKA)

Ja (gesamtes Dach)

Ja (Dach PENNY)

Ladesaulen
fiir E-Fahrzeuge

Ladepunkte fir E-Bikes realisiert, Lade-
punkte fir E-Autos geplant

Ladepunkte fiir E-Autos geplant

Ladepunkte fiir E-Autos geplant

Gewabhrleistung

Allgemeine Gewabhrleistung laufend bis
2028, Gewabhrleistung Dach bis 2033

Allgemeine Gewahrleistung
abgelaufen

Allgemeine Gewahrleistung abgelaufen
| Gewahrleistung fiir Revitalisierung
KIK bis 2030
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Nahversorgungszentrum in Nienburg - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45

5.4.3Umfang der Ankaufspriifung

Der Ankauf jeder Immobilie des ILG Fonds Nr. 45 wurde im
Rahmen einer umfangreichen Ankaufspriifung (sog. Due Dili-
gence) durch die ILG-Gruppe im |. bis Ill. Quartal 2025 unter
Einbindung renommierter externer Sachverstandiger und
Gutachter intensiv geprift und bewertet. Die Erkenntnisse
dieser Ankaufsprufungen wurden aufgrund der jahrzehnte-
langen Erfahrung der ILG mit Einzelhandelsimmobilieninves-
titionen bewertet und weitestmoglich wirtschaftlich und kauf-
vertraglich adressiert. Die vorgenommenen Priifungshand-
lungen bezogen sich insbesondere auf die folgenden
Bereiche:

_ Grundstiickssituation, ErschlieBung, Baurecht und
Bauvertrage

_ Technischer Gebaudezustand inkl. Bewertung aktueller
und zukinftiger Instandhaltungs-/ Instandsetzungs-

erfordernisse

_ Mietvertrage inkl. Bewertung der Umlagefahigkeit von
Neben- und Betriebskosten

_ Bestehende Objektvertrage (Versicherungen, Dienstleis-
tungs- und Wartungsvertrage)

_ Steuerliche Situation, insbesondere bzgl. Umsatzsteuer,
Gewerbesteuer, Grunderwerbsteuer

_ Vollstandigkeit der verkauferseitig vorgelegten Objekt- und
Grundstlicksdokumentation
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_ Standort-, Markt- und Wettbewerbssituation
_ Nachhaltigkeit der individuellen Mietniveaus

_ Plausibilisierung des Kaufpreises mittels Markt- bzw.
Verkehrswertermittiung

In den folgenden Abschnitten werden die wesentlichen
Erkenntnisse aus der Ankaufsprifung wiedergegeben. Die
Ausflihrungen basieren auf eigenen Recherchen und auf den
folgenden Berichten der eingebundenen externen Sachver-
standigen und Gutachter:

_ Wertgutachten (Ankaufsgutachten) von Dipl.-Ing. Sylvie
Westenberger, von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten

Standort- und Marktanalysen der bulwiengesa AG

Technische Due Diligence-Berichte der Schuster Real
Estate Consultants GmbH (Hallstadt und Celle) bzw. der
Gleeds Deutschland GmbH (Nienburg)

Rechtliche und steuerliche Due Diligence-Berichte der
Hoffmann Liebs Partnerschaft von Rechtsanwélten mbB
(Hallstadt und Celle) bzw. der Heuking Kiihn Lier Wojtek
Partnerschaft mit beschrankter Berufshaftung von Rechts-
anwalten und Steuerberatern (Nienburg)



5.5. DIE OBJEKTE IM DETAIL

5.5.1 Hallstadt bei Bamberg

. L]
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P el |

Blick auf Hallstadt bei Bamberg mit gekennzeichnetem Objektstandort

Standort

Hallstadt ist eine Stadt im oberfrédnkischen Landkreis
Bamberg und zahlt zur Metropolregion Nurnberg. Hallstadt
liegt nordlich von Bamberg und schliet unmittelbar an das
Stadtgebiet Bambergs an — insbesondere an die Stadtteile
Gaustadt und Bamberg-Nord. Die Stadtgrenze verlauft teils
entlang der Regnitz und Uber die A70 hinweg. Dank seiner
direkten Nachbarschaft ist Hallstadt funktional eng mit dem
prosperierenden Oberzentrum Bamberg verflochten — sowohl
wirtschaftlich als auch infrastrukturell. Viele Bewohner pen-
deln taglich zwischen den beiden Stadten. Der Einzelhandel,
die Schulen und die Versorgungseinrichtungen werden oft
grenziiberschreitend genutzt. Die verkehrliche Anbindung
Hallstadts zu Bamberg per Auto, Fahrrad, Bus oder S-Bahn
ist hervorragend. Hallstadt selbst zahlt 8.825 Einwohner und
weist eine Uberortliche einzelhandelstechnische Bedeutung
auf. Dies kommt insbesondere in einer weit (iberdurchschnitt-
lichen Einzelhandelszentralitat von 402,2 zum Ausdruck.
Zwischen 2018 und 2023 lag das Bevolkerungswachstum
von Hallstadt mit 2,9 % deutlich Gber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (0,8 % bzw. 0,5 %). Bis 2038 wird eine kon-
stante Bevolkerung vorausgesagt. Zusammenfassend kommt
die bulwiengesa AG in ihrer Standort- und Marktanalyse zu
einem positiven Gesamturteil des Makrostandortes:

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure

,DIE KOMBINATION AUS STABILER DEMOGRAFIE,
SEHR HOHER EINZELHANDELSZENTRALITAT

UND HOHEM PENDLERUBERSCHUSS BIETET EINE
SOLIDE BASIS FUR DIE NACHHALTIGE WIRT-
SCHAFTLICHKEIT DES EINZELHANDELS IN DER
STADT.“

Hallstadt

Bamberg

Objektstandort im Norden von Hallstadt bei Bamberg
(Quelle: OpenStreetMap-Beitragende)
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ayeng Jauga;sua;qon

Objektplan Fondsobjekt in Hallstadt mit EDEKA und DM Drogerie (rote Umrandung) in Agglomeration mit LIDL (nicht Kaufgegenstand)

Der Objektstandort liegt am nordlichen Rand des Hallstadter
Stadtgebietes in verkehrsglinstiger Lage an der Verbindungs-
stralle zwischen Hallstadt und der hoch frequentierten
Staatsstralle St2244, die im weiteren sidlichen Verlauf auf
die Autobahn A 72 Bamberg-Schweinfurt als auch ber das
nahegelegene Autobahnkreuz Bamberg auf die A73 Nlrn-
berg-Suhl fihrt. Von einem neu gestalteten Kreisverkehr
gelangt man zum Objekt, welches mit einem benachbarten
LIDL-Discountmarkt eine dominante Nahversorgungs-
destination fir die Menschen insbesondere im nérdlichen
Stadtgebiet Hallstadts und Umgebung bildet.

Zusammenfassend kommt die bulwiengesa AG in ihrer
Standort- und Marktanalyse zu einem positiven Gesamturteil
des Mikrostandortes:

,MIT DEM BENACHBARTEN, MODERNEN LIDL
WIRD DAS ANGEBOT IM PERIODISCHEN BEDARF
AM STANDORT KOMPLETTIERT. ABGERUNDET
WERDEN DIE POSITIVEN STANDORTEIGENSCHAF-
TEN DURCH EINE SEHR GUTE SICHTANBINDUNG
DES NAHVERSORGUNGSSTANDORTES.*

Objekt- und Vermietungskonzept

Das im Jahr 2023 errichtete und eroffnete Objekt befindet
sich auf einem rd. 11.238 m? gro3en Grundstiick. Die
Gesamtmietflache betragt rd. 4.020 m2. Den Einkaufenden
stehen 135 ebenerdige Stellplatze zur Verfliigung.

Das Objekt besteht aus zwei eingeschossigen Gebauden,
die jeweils vollstandig an einen EDEKA-Vollsortimentsmarkt
und einen DM Drogeriemarkt vermietet sind. Das Objekt
wurde nach den neuesten Baubeschreibungen der Mieter
EDEKA und DM errichtet und erfiillt nachhaltigkeitsbezogene
Kriterien in hohem MafRe. Der EDEKA-Vollsortimentsmarkt
erflillt den DGNB-Standard in ,,Gold" fir nachhaltige Gebaude
und Quartiere. Der EDEKA-Markt wird von der erfahrenen
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Kaufmannsfamilie Massak betrieben. EDEKA-Massak
betreibt in der Region Bamberg insgesamt 9 Markte.

Die Dachflache des EDEKA-Marktes wurde zum Betrieb
einer Photovoltaikanlage-Anlage zur Generierung von Mie-
terstrom vermietet. Die ErschlieRung der Mietflachen von
EDEKA und DM erfolgt vom Parkplatz aus Gber ebenerdige
Zugange zu den jeweiligen Mieteinheiten. Im Eingangsbe-
reich von EDEKA befindet sich eine Backerei mit Sitzgele-
genheiten fir den Vor-Ort-Verzehr sowie die Leergutan-
nahme von EDEKA. Es folgt die ca. 1.976 m? grof3e Verkaufs-
flache. Die Anlieferung fir den Mieter EDEKA erfolgt tiber die
Zufahrt vom Parkplatz und die an der siidlichen Gebaudeseite
angeordnete Laderampe. Die Anlieferung fiir den Mieter DM
erfolgt Uber einen separaten Zugang an der Ostlichen
Gebaudeseite.

In unmittelbarer Nachbarschaft liegt ein LIDL-Discountmarkt.
LIDL ist am Standort bereits seit 1999 ansassig und hat
seinen bisherigen Markt im Jahr 2025 vollstéandig abgebro-
chen und in erweiterter und modernster Form neu errichtet.
EDEKA und DM sind uber eine auf dem LIDL-Grundstlck
belegene Uberfahrt sowie eine Treppe und einen stufenlosen
Aufgang miteinander verbunden. Sie bilden aus Sicht der
Kund*innen somit eine funktionale Einheit mit einem idealty-
pischen nahversorgungsorientierten Mieterbesatz.

Das Gesamturteil der bulwiengesa AG zum Objektkonzept
fallt wie folgt aus:

,DIE BEIDEN NEUBAUTEN VERFUGEN UBER
SEHR GUTE GRUNDRISSE FUR DIE VORHANDE-
NEN NUTZUNGEN, WAS IN VERBINDUNG MIT DEM
MODERNEN GEBAUDESTANDARD ZU EINER
HOHEN FUNKTIONALITAT SOWOHL AUS KUNDEN-
SICHT ALS AUCH AUS BETRIEBLICHER SICHT
FUHRT. [...] INSGESAMT SIND DEM UNTER-
SUCHUNGSOBJEKT SEHR GUTE OBJEKTEIGEN-
SCHAFTEN ZU BESCHEINIGEN.*



Fondsobjekt in Hallstadt mit EDEKA und DM Drogerie (rote Umrandung) in Agglomeration mit LIDL (nicht Kaufgegenstand)

Miet- und Umsatzanalyse

Die Jahresnettomieteinnahmen im Objekt liegen in
Summe bei € 693.400. Die mietgewichtete Restlaufzeit
der Mietvertrdage (WALT) betréagt rd. 14,7 Jahre (gerech-
net ab 01.01.2026).

Der Mietvertrag des EDEKA-Vollsortimentsmarktes wurde
mit der EDEKA Grundstlicksgesellschaft Nordbayern-
Sachsen-Thiiringen mbH abgeschlossen. Die Mietflache liegt
gem. dem erstellten Flachenaufmal? bei 3.177,08 m?, davon
1.976,36 m? Verkaufsflache. Das Mietverhaltnis wurde mit
einer Festlaufzeit von 18 Jahren ab Ubergabe der Mietflache
an den Mieter (erfolgte zum 31.10.2023) abgeschlossen.
Die Festlaufzeit des EDEKA-Mietvertrages reicht folglich
bis zum 30.10.2041. Der Mieter verfugt Gber marktibliche
Verlangerungsoptionen.

In den ersten drei Mietjahren erfolgt beim EDEKA-Mietvertrag
keine Indexanpassung. Der Mietvertrag sieht ab dem 4. Miet-
jahr eine Wertanpassung von 65 % der Veranderung des
Verbraucherpreisindexes vor, sobald sich dieser erstmals
gegenliber dem Stand zu Beginn des 4. Mietjahres um mehr
als 10 % verandert hat. Folgeanpassungen erfolgen bei
erneuter Indexveranderung um mehr als 10 %. Die maximale
Mietanpassung wahrend der Mietlaufzeit (zzgl. Optionen) ist
auf 70 % der vereinbarten Ursprungsmiete begrenzt.

Die Abreden mit dem Mieter EDEKA zur Betriebs- und
Nebenkostenumlage sind marktublich.

Der Mietvertrag sieht zugunsten von EDEKA die Bestellung
einer marktlblichen beschrankten personlichen Dienstbarkeit

(,Mieterdienstbarkeit”) vor.

Der Mietvertrag der DM Drogerie tber eine Mietflache von
843 m? wurde mit der dm-drogerie markt GmbH + Co. KG
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geschlossen. Die Mietflache wurde am 13.11.2023 an den
Mieter Ubergeben. Der Mietvertrag weist eine Festlaufzeit
von 12 Jahren ab Ubergabe, somit also bis zum
12.11.2035, auf. Der Mieter verfigt Uber marktibliche
Verlangerungsoptionen.

Die Miete andert sich erstmals um 70 % der eingetretenen
Indexveranderung, sobald sich der Verbraucherpreisindex
gegenliber dem Stand im 43. Monat nach Mietzahlungs-
beginn um 10 % geandert hat. Sodann findet jede weitere
Anpassung bei Veranderung des Verbraucherpreisindexes
gegenuber dem Stand, der der letzten Mietanpassung
zugrunde lag, statt.

Die Abreden mit dem Mieter DM Drogerie zur Betriebs- und
Nebenkostenumlage sind marktublich.

Der Mietvertrag Uber die rd. 1.850 m? groRe Dachflache des
EDEKA-Marktes wurde mit der Genusswelt Hallstadt GmbH,
einer Gesellschaft der standortansassigen EDEKA-Kauf-
mannsfamilie Massak, abgeschlossen.

Durch den Mietvertrag ist der Mieter berechtigt und verpflich-
tet, auf dem Dach eine PV-Anlage zu installieren, fir die
Laufzeit des Mietvertrages zu unterhalten und zu betreiben
und diese bei Mietvertragsende wieder zu deinstallieren. Der
Mieter tragt samtliche Mehrkosten, die dem Vermieter durch
die Errichtung und/oder den Betrieb der PV-Anlage mogli-
cherweise entstehen. Samtliche Schaden, die dem Vermieter
durch die PV-Anlage entstehen, hat der Mieter zu ersetzen.

Der Mietvertrag hat eine Festlaufzeit bis zum 29.10.2041. Der

Mieter hat das Recht, das Mietverhaltnis zweimal um jeweils
funf Jahre zu verlangern.
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Mietflache Mietende Restlaufzeit* Verlangerungs- Index- Miete p.a. Miete pro m? p.M. Mietanteil
Mieter in m? in Jahren optionen ierung ** in € in€ in %
EDEKA 3.177 30.10.2041 15,84 3 x 5 Jahre 3/10/65 550.000 14,43 79
DM Drogerie 843 12.11.2035 9,87 4 x5 Jahre 3,5/10/70 138.600 13,69 20
PV-Anlage - 29.10.2041 15,84 2 x5 Jahre 0/10/100 4.800 n.a. 1
Summe 4.020 14,65 693.400 14,38 100

* gerechnet ab 01.01.2026

** Am Beispiel EDEKA erlautert: 3 Freijahre ab Ubergabe der Mietflache (Ubergabe erfolgte zum 31.10.2023); steigt oder féllt der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland um
mehr als 10 %, erhdht oder vermindert sich die Miete um 65 % der eingetretenen Indexanderung.

Die bulwiengesa AG kommt zu folgendem Gesamtfazit zu
den Mietvertragen im Objekt:

,DIE MIETKONDITIONEN DER BEIDEN MIETER
[EDEKA & DM] WEISEN IM VERGLEICH ZU DEN
VORLIEGENDEN VERGLEICHSDATEN MARKT-
UBLICHE KONDITIONEN AUF UND STELLEN EINE
SEHR GUTE BASIS FUR EINEN WIRTSCHAFTLICH

Vorstellung der Mieter

ERFOLGREICHEN BZW. NACHHALTIGEN BETRIEB
DER BEIDEN FILIALEN AM STANDORT DAR. MIT DER
JEWEILS LANGEN LAUFZEIT DER MIETVERTRAGE
INKLUSIVE DER GUTEN MIETERBONITATEN ERGIBT
SICH FUR DEN EIGENTUMER EINE LANGFRISTIGE
PLANUNGSSICHERHEIT.”

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 Grundstliicksge-

sellschaft Nordbayern-Sachsen-Thiringen mbH st
Mietvertragspartei im Objekt.
Das Unternehmen mit Sitz in Rottendorf ist fir

rd. 1.300 EDEKA-Verkaufsstellen in Nordbayern, Sachsen
und Thiringen zustandig. Es erwirtschaftet einen Jahres-
umsatz von etwa € 4,8 Mrd. und beschaftigt aktuell rd. 24.000
Mitarbeitende.

DM Drogerie ist der grofste Drogeriekonzern Europas und
bietet neben klassischen Drogeriewaren auch Nebensorti-
mente sowie regelmaRig wechselnde Aktionsartikel an.

Mietvertragspartei im Objekt ist die dm-drogerie markt GmbH
+ Co. KG.

Das Unternehmen wurde 1973 von Gotz W. Werner gegriin-
det, der die erste Filiale in Karlsruhe er6ffnete — dort befindet
sich auch heute noch der Unternehmenssitz. Im Geschafts-
jahr 2022/23 betrieb DM europaweit rd. 4.000 Filialen und
beschaftigte mehr als 79.000 Mitarbeitende, davon Uber
50.000 in Deutschland. Der Gesamtumsatz belief sich auf
rd. € 15,9 Mrd., davon entfallen etwa € 10,3 Mrd. auf den
deutschen Markt.
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ZONE 1
ZONE 3
ZONE 2
ZONE 1 ;
Marktgebiet
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Einwohner 1.395 9.972 11.501 22.868

Quelle: Standort- und Marktanalyse bulwiengesa AG

Das Einzugsgebiet zahlt derzeit 22.868 Einwohner. Zone 1
ist als Nahversorgungszone mit einer maximalen Entfernung
von 10 Gehminuten zu verstehen, welche durch die dstlich
verlaufende Bahnlinie determiniert wird. Zone 2 umfasst
einen Grof3teil des restlichen Hallstadter Stadtgebietes inklu-
sive des sudlichen Gemeindegebietes der nordlichen Nach-
bargemeinde Kemmern. Zone 3 erstreckt sich u. a. tber die
Nachbargemeinden (bzw. Teilen davon) Oberhaid, Semberg,
Kemmern, BreitengtiBbach bzw. Gundelsheim.

Die bulwiengesa AG fasst die Ausfiihrungen zum Einzugsge-
biet wie folgt zusammen:

JNSGESAMT ERGIBT SICH EIN EINZUGSGEBIET
VON KNAPP 23 TSD. EINWOHNERN MIT EINEM
NACHFRAGEVOLUMEN IM STATIONAREN EINZEL-
HANDEL VON € 145,4 MIO., WOBEI HIERVON

RD. 55,7 % AUF DEN PERIODISCHEN BEDARF
ENTFALLEN. DIESER WERT STELLT EINE SOLIDE
NACHFRAGEBASIS FUR DIE IM FACHMARKT-
CENTER ANSASSIGEN ANBIETER DAR.¢

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure

Wertgutachten / Kaufpreis

Fir das Objekt an der Gundelsheimer Stralke 3-5, 96103
Hallstadt wurde durch Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger, von
der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten, mit
Datum vom 29.07.2025 zum Stichtag 29.07.2025 ein Wert-
gutachten (Ankaufsgutachten) gefertigt, das einen Verkehrs-
wert / Marktwert zum Stichtag von € 12.840.000 ausweist.
Der notariell beurkundete Kaufpreis fiir das Objekt betragt
€ 12.800.000.

Due Diligence

Fir den Objektankauf wurde eine detaillierte Due Diligence
durchgefiihrt (vgl. Abschnitt 5.4.3). Die Due Diligence basiert
im Wesentlichen auf den verkauferseitig zur Verfligung
gestellten Objektunterlagen. Im Zuge der technischen
Ankaufsprifung durch die Schuster Real Estate
Consultants GmbH erfolgte zudem am 03.07.2025 eine
Objektbegehung.

Die Ergebnisse der Due Diligence wurden iberwiegend im

Kaufvertrag, in der Kaufpreisfindung und/oder der Fonds-
und Objektkalkulation berticksichtigt.
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5.5.2 Nienburg

Blick auf Nienburg mit gekennzeichnetem Objektstandort

Standort

Nienburg / Weser ist die Kreisstadt des Landkreises Nien-
burg in Niedersachsen und fungiert als Mittelzentrum in der
Region Mittelweser. Die Stadt liegt verkehrsglinstig zwischen
den Metropolrdumen Hannover und Bremen und ist Teil
der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-
Wolfsburg.

Nienburg bildet das wirtschaftliche, verwaltungstechnische
und infrastrukturelle Zentrum der Mittelweserregion. Die gute
Anbindung Uber die Bundesstralle B6 sowie den Regional-
bahnanschluss Richtung Hannover und Bremen macht die
Stadt zu einem attraktiven Standort fir Berufspendler und
Unternehmen. Nienburg verflgt Gber 32.598 Einwohner. Zwi-
schen 2018 und 2023 stieg die Einwohnerzahl Nienburgs um
+3,3 % und damit deutlich tiber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (0,3 % bzw. 0,5 %). Die Uberregionale Bedeu-
tung Nienburgs als Arbeitsort kommt in einem positiven Pend-
lersaldo von 4.055 Personen zum Ausdruck.

Nienburg verfligt Gber eine stark tGberdurchschnittliche Ein-
zelhandelszentralitat von 158,6, was dessen Bedeutung als
Einzelhandelsstandort flr die Region unterstreicht. Entspre-
chend flhrt die bulwiengesa AG in ihrer Standort- und Markt-
analyse zum Makrostandort wie folgt aus:
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,DIE EINZELHANDELSZENTRALITAT LIEGT MIT
EINEM INDEXWERT VON 158,6 DEUTLICH UBER
DEM BUNDESDURCHSCHNITT UND WEIST AUF
IHRE UBERORTLICHE VERSORGUNGSFUNKTION
UND DAMIT VERBUNDENE KAUFKRAFTZUFLUSSE
HIN.*

Nienburg

Objektstandort in integrierter Lage von Nienburg
(Quelle: OpenStreetMap-Beitragende)
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Objektplan Fondsobjekt in Nienburg mit ALDI Nord, ROSSMANN, TEDI und FUTTERHAUS

Das Objekt liegt in integrierter Lage rd. 2 km 0&stlich der
Nienburger Altstadt. Unweit westlich verlauft in Sichtweite mit
dem Berliner Ring (B 215) eine der Hauptverkehrsadern der
Stadt. Direkt am Objekt befindet sich weiterhin eine Bushal-
testelle mit direktem Anschluss an die Altstadt, was zu einer
sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes fiihrt.
Das Standortumfeld ist stdlich und 6stlich durch Wohnbe-
bauung gepragt. In westlicher Richtung befinden sich tber-
wiegend gewerbliche Nutzungen, darunter u. a. Betriebe aus
den Segmenten Klchen-, Mébel- und Badeinrichtung. Nord-
lich befinden sich vis-a-vis zum Objekt die Helios Kliniken
(2006 neu errichtet) mit erganzenden medizinischen, thera-
peutischen und pflegerischen Einrichtungen. Norddstlich
befindet sich ein Ausbildungszentrum der Bundeswehr.

Objekt- und Vermietungskonzept

Das Objekt wurde im Jahr 2019 errichtet und 2020 er6ffnet.
Es befindet sich auf einem rd. 11.131 m? groRen Grundstiick
und verfiigt Uber eine Gesamtmietflache von rd. 3.962 m2.
Den Einkaufenden stehen 148 ebenerdige Stellplatze zur
Verfligung.

Das eingeschossige Objekt verflgt Uiber insgesamt vier Miet-
einheiten. Diese sind vollstandig an einen ALDI Nord Lebens-
mitteldiscounter, einen ROSSMANN Drogeriemarkt, einen
FUTTERHAUS Fachmarkt fiir Tierbedarf & Tiernahrung
sowie einen TEDI Non-Food-Discounter vermietet. Mit die-
sem Mieterbesatz verfligt der Standort iber ein weitreichen-
des nahversorgungsorientiertes Angebotsspektrum.

Der Objektstandort in der Ziegelkampstrale ist bereits seit
Ende der 1990er Jahre als Einkaufsdestination fir Glter des
taglichen Bedarfes etabliert. Im Jahr 2019 wurde der ehema-
lige Gebaudekomplex durch den heutigen Neubau ersetzt.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure

Das Gebaude verfiigt seither Gber eine moderne Optik mit
groRer Glasfassade und damit einhergehendem attraktiven
Marktauftritt. Vor dem Objekt befinden sich die ebenerdigen
Kundenstellplatze. Das Objekt verfiigt Giber drei kombinierte
Ein- und Ausfahrten zur Férderung eines bequemen Kunden-
flusses. Die Anlieferung fiir den Mieter ALDI Nord erfolgt an
der oOstlichen Gebaudeflanke. Die drei Fachmarkte liefern
Uber die riickwartige Stirnseite des Gebaudes an.

Die Dachflache des ALDI Nord-Marktes wurde zum Betrieb
einer Photovoltaik-Anlage zur Generierung von Mieterstrom
vermietet.

Die bulwiengesa AG bewertet das Objekt- und Vermietungs-
konzept in ihrer Standort- und Marktanalyse wie folgt:

,DAS NAHVERSORGUNGSORIENTIERTE FACH-
MARKTZENTRUM IST EIN LANGJAHRIG ETABLIER-
TER NAHVERSORGUNGSSTANDORT [...]. ES IST
EINES VON ZWEI VERBUNDSTANDORTEN IN
NIENBURG, DAS EINE KOMBINATION AUS LEBENS-
MITTEL- UND DROGERIEWARENANBIETERN
GEWAHRLEISTET. DAS OBJEKT [...] ZAHLT HEUTE
ZU EINEM DER MODERNSTEN EINZELHANDELS-
STANDORTEN IN NIENBURG. ENTSPRECHEND
ZEIGT SICH DAS GEBAUDE EINLADEND UND HOCH
FUNKTIONAL.*
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Nahversorgungszentrum in Nienburg - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45

Miet- und Umsatzanalyse

Die Jahresnettomieteinnahmen im Objekt liegen in
Summe bei € 477.703. Die mietgewichtete Restlaufzeit
der Mietvertrage (WALT) betragt rd. 9,3 Jahre (gerech-
net ab 01.01.2026).

Der Mietvertrag von ALDI Nord wurde mit der ALDI SE & Co.
KG als Mieter geschlossen. Die Mietflache betragt 1.867 m?,
wobei hiervon 1.218 m? auf die Verkaufsflache, 539 m? auf
das Lager und 110 m? auf die Nebenrdume entfallen. ALDI
Nord ist seit Eréffnung im Jahr 2020 Mieter im Objekt und hat
seinen Mietvertrag mit wirtschaftlichem Ubergang der Immo-
bilie an die Beteiligungsobjekte 45 GmbH & Co. KG um
weitere 15 Jahre Festlaufzeit, somit bis zum 31.08.2040
verlangert. Der Mieter verfligt Uber marktibliche
Verlangerungsoptionen.

Bis zum 31.12.2028 ist die Miete fest vereinbart. Ab dem
01.01.2029 sieht der Mietvertrag eine Wertanpassung von
60 % der Veranderung des Verbraucherpreisindexes vor, sobald
sich dieser erstmals gegentiber dem Stand zum 01.09.2029 um
mehr als 10 % verandert hat. Eine Erstanpassung kann erstmals
ab dem 01.01.2031 durchgefiihrt werden. Zwischen Mietanpas-
sungen missen mindestens 3 Jahre liegen.

Die Abreden mit dem Mieter ALDI Nord zur Betriebs- und
Nebenkostenumlage sind marktiblich. Der Mietvertrag sieht
zugunsten von ALDI Nord die Bestellung einer marktiblichen
beschrankten personlichen Dienstbarkeit (,Mieterdienstbar-
keit“) vor. ALDI Nord ist im Rahmen des Mietvertrages zur
Errichtung und zum Betrieb einer Photovoltaikanlage auf dem
Dach der Immobilie berechtigt sowie zum Abbau der
Anlage nach Beendigung des Einzelhandelsmietverhaltnis-
ses verpflichtet. ALDI Nord ist mietvertraglich verpflichtet,
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Beschadigungen am Mietobjekt auf eigene Kosten zu
beseitigen. Im Fall vermieterseitig erforderlicher baulicher
MaRnahmen am Mietgegenstand tragt ALDI Nord die fur die
De- und Remontage der PV-Anlage entstehenden Kosten
und einen etwaigen Ertragsausfall.

Der Mietvertrag mit der ROSSMANN Drogerie Uber eine Miet-
flache von rd. 933 m? wurde mit der Dirk Rossmann GmbH
geschlossen. Die Mietflache wurde am 07.05.2020 an den
Mieter Gbergeben. Der Mietvertrag weist eine Festlaufzeit von
10 Jahren ab Ubergabe, mithin bis zum 06.05.2030, auf. Der
Mieter verfligt Uber marktiibliche Verlangerungsoptionen.

Erhoht oder vermindert sich der Verbraucherpreisindex
gegeniiber dem Zeitpunkt 3 Jahre nach Ubergabe bzw.
gegenuber der letzten Mietanpassung um mehr als 10 %, so
andert sich die Miete um 65 % der Indexveranderung. Die
Abreden mit dem Mieter ROSSMANN Drogerie zur Betriebs-
und Nebenkostenumlage sind markttblich.

Der Mieter DAS FUTTERHAUS mietet Uiber die ,Das Futter-
haus“-Handels GmbH & Co. KG eine Flache von rd. 586 m?
im Objekt an. Der Mietvertrag begann am 06.05.2020
und lauft mit einer Festlaufzeit von 10 Jahren bis
zum 05.05.2030. Der Mieter verfligt Uber marktibliche
Verlangerungsoptionen.

Erhoht oder vermindert sich der Verbraucherpreisindex
gegentber dem Indexstand des 37. Monats nach
Ubergabe bzw. gegeniiber der letzten Mietanpassung um
mehr als 10 %, so andert sich die Miete um 65 % der
Indexveranderung.

Die Abreden mit dem Mieter DAS FUTTERHAUS zur
Betriebs- und Nebenkostenumlage sind marktiiblich.



Mietflache Mietende Restlaufzeit* Verlangerungs- Index- Miete p.a. Miete pro m? p.M. Mietanteil
Mieter in m? in Jahren optionen ierung ** in € in€ in %
ALDI Nord 1.867 31.08.2040 14,68 3 x 5 Jahre 3/10/60 229.379 10,24 48
ROSSMANN 933 06.05.2030 4,35 4 x 3 Jahre 3/10/65 122.913 10,98 26
3’2%;UWER’ 586 05.05.2030 4,35 2 x 5 Jahre 3/10/65 63.311 9,00 13
TEDi 576 05.05.2030 4,35 2 x 5 Jahre 3/10/65 62.100 8,98 13
Summe 3.962 9,31 477.703 10,05 100

* gerechnet ab 01.01.2026

** Am Beispiel ALDI Nord erléutert: 3 Freijahre ab Ubergabe der Mietflache (Ubergabe erfolgt zum 01.09.2025); steigt oder fallt der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland um
mehr als 10 %, erhéht oder vermindert sich die Miete um 60 % der eingetretenen Indexanderung.

Die bulwiengesa AG kommt zu folgendem Gesamtfazit zu
den Mietvertragen im Objekt:

,DIE MIETVERTRAGE SIND ZU LEISTUNGS- UND
STANDORTADAQUATEN MIETKONDITIONEN
AUSGESTALTET UND LANGFRISTIG ABGESCHLOSSEN.
[...] BEIAUSSCHLIERLICHER BETRACHTUNG DER
ABGESCHLOSSENEN MIETEN IM VERGLEICH ZU DEN
UNTERNEHMENSSPEZIFISCHEN MIETCOMPARABLES

Vorstellung der Mieter

ZEIGT SICH BEI DEM NAHVERSORGUNGS-
ORIENTIERTEN FACHMARKTZENTRUM IN NIENBURG
BEI KEINEN MIETERN EIN ,OVERRENT", WAS ZU
STABILEN MIETVERHALTNISSEN UBER DIE GESAMTE
MIETVERTRAGLICH VEREINBARTE LAUFZEIT
BEITRAGEN SOLLTE."

Die ALDI Nord Gruppe ist ein international agierendes Han-
delsunternehmen im Lebensmitteleinzelhandel mit Sitz in
Essen. Sie gehort zu den fliihrenden Discountern in Europa
und ist in neun Landern aktiv.

Die ALDI SE & Co. KG ist Mietvertragspartei im Objekt.

ALDI Nord betreibt in Deutschland rd. 2.200 Filialen und
beschaftigt insgesamt mehr als 38.000 Mitarbeitende. Der
Jahresumsatz der Unternehmensgruppe belauft sich auf Gber
€ 25 Mrd.

Die Dirk Rossmann GmbH ist ein inhabergefiihrtes Unterneh-
men im deutschen Einzelhandel und zahlt zu den gréRten
Drogeriemarktketten in Europa. Zum Unternehmen gehoren
neben den deutschen Filialen auch zahlreiche internationale
Tochtergesellschaften, unter anderem in Polen, Ungarn und
Tschechien.

Die Dirk Rossmann GmbH ist Mietvertragspartei im Objekt.

Das Unternehmen mit Hauptsitz in Burgwedel bei Hannover
betreibt rd. 2.300 Filialen in ganz Deutschland. Es erwirt-
schaftet einen Jahresumsatz von etwa € 9,5 Mrd. und
beschaftigt aktuell rd. 34.000 Mitarbeitende.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure
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DAS FUTTERHAUS ist ein mittelstandisches Unternehmen
im deutschen Einzelhandel und gehort zu den fihrenden
Fachhandlern fir Heimtierbedarf. Das Unternehmen ist
sowohl in Deutschland als auch in Osterreich vertreten.

Die ,Das Futterhaus“-Handels GmbH & Co. KG ist Mietver-
tragspartei im Objekt.

Mit Hauptsitz in EImshorn betreibt DAS FUTTERHAUS rd.
430 Fachmarkte. Das Unternehmen erwirtschaftet einen Jah-
resumsatz von rd. € 500 Mio. und beschaftigt aktuell mehr
als 1.800 Mitarbeitende.

TED:i ist ein europaweit tatiger Einzelhandler im Non-Food-
Bereich. Das Unternehmen bietet ein breites Sortiment aus
Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren, Partybedarf,
Drogerieartikeln und saisonalen Produkten zu glinstigen
Preisen.

Die TEDi GmbH & Co. KG ist Mietvertragspartei im Objekt.

Mit Hauptsitz in Dortmund betreibt TEDi rd. 2.900 Filialen in
Deutschland sowie in zahlreichen weiteren europaischen
Landern. Das Unternehmen erwirtschaftet einen Jahresum-
satz von uber € 1,5 Mrd. und beschaftigt aktuell mehr als
11.000 Mitarbeitende.

Nahversorgungszentrum in Nienburg mit ALDI Nord - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45
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ZONE 1%

ZONE 2 ZONE 2
ZONE 3
Marktgebiet
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Einwohner 1.868 12.258 10.408 24.534

Quelle: Standort- und Marktanalyse bulwiengesa AG

Insgesamt kann das Objekt — auch dank der durch den Dro-
geriemarkt erweiterten Reichweite — ein Einzugsgebiet von
24.534 Menschen ansprechen. Die Kernzone (Zone 1) ver-
flgt Gber rd. 1.900 Menschen und erstreckt sich iber das
fuRlaufige Umfeld mit einer maximalen Entfernung von 10
Gehminuten. Sie wird im Norden und Osten durch den Ver-
lauf des Steinhuder Meerbachs und die Bahntrassen
begrenzt. Aufder einem benachbarten LIDL-Standort besteht
in Zone 1 kein weiterer Wettbewerb.

Zone 2 schlief3t ringformig an die Zone 1 an und erstreckt
sich mit rd. 12.300 Menschen Uber die Nienburger Kernstadt.
Aufgrund des bestehenden Wettbewerbs im relevanten
Bedarfsbereich ist das Einzugsgebiet im nordlichen Stadtge-
biet beschrankt.

Zone 3 strahlt in das siidliche Umland von Nienburg aus und
umfasst die Nachbargemeinden Estorf, Landesbergen,
Husum und Linsburg. Aufgrund des geringen Wettbewerbs
in Zone 3 dirfte die Bindungsquote gemaf Standort- und
Marktgutachten der bulwiengesa AG hier vergleichsweise
hoch ausfallen.

Insgesamt urteilt die bulwiengesa AG in ihrem Standort und
Marktgutachten zum Einzugsgebiet:

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure

,DAS VORHANDENE NACHFRAGEVOLUMEN VON

€ 141,6 MIO. STELLT FUR DIE MIETER IM
UNTERSUCHUNGSOBJEKT IN DER VORLIEGENDEN
FORM EINE SOLIDE NACHFRAGEBASIS DAR.*

Wertgutachten / Kaufpreis

Fur das Objekt an der ZiegelkampstralBe 30, 31582
Nienburg/Weser wurde durch Dipl.-Ing. Sylvie Westenber-
ger, von der Industrie- und Handelskammer offentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und
Pachten, mit Datum vom 31.07.2025 zum Stichtag 31.07.2025
ein Wertgutachten (Ankaufsgutachten) gefertigt, das einen
Verkehrswert / Marktwert zum Stichtag von € 7.970.000 aus-
weist. Der notariell beurkundete Kaufpreis fiir das Objekt
betragt € 7.215.000.

Due Diligence

Fir den Objektankauf wurde eine detaillierte Due Diligence
durchgefiihrt (vgl. Abschnitt 5.4.3). Die Due Diligence basiert
im Wesentlichen auf den verkauferseitig zur Verfligung
gestellten Objektunterlagen. Im Zuge der technischen
Ankaufsprifung durch die Gleeds Deutschland GmbH
erfolgte zudem am 07.05.2025 eine Objektbegehung. Die
Ergebnisse der Due Diligence wurden tiberwiegend im Kauf-
vertrag, in der Kaufpreisfindung und/oder der Fonds- und
Objektkalkulation berticksichtigt.
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5.5.3Celle

Blick auf Celle und nérdliche Einzelhandelsagglomeration mit gekennzeichnetem Fondsobjekt

Standort

Celle ist Oberzentrum, Kreisstadt des Landkreises Celle
in Niedersachsen. Die Stadt ist Teil der Metropolregion
Hannover-Braunschweig-Goéttingen-Wolfsburg und verfiigt
Uiber 66.926 Einwohner.

Das Stadtbild ist gepragt von einer gut erhaltenen Altstadt mit
Fachwerkhausern und dem Celler Schloss. Als wirtschaftli-
ches und kulturelles Zentrum der Region Liineburger Heide
ist Celle ein attraktiver Wohn-, Arbeits- und Tourismusstand-
ort mit hoher Lebensqualitat.

Die gute Anbindung Uber die Bundesstrallen B3 und B214
sowie der Regionalbahnanschluss in Richtung Hannover
machen die Stadt zu einem attraktiven Standort fir
Berufspendler, Unternehmen und den Einzelhandel. Der
Pendlersaldo ist mit 8.081 Personen deutlich positiv. Die
Stadt bt eine bedeutende Versorgungsfunktion fir ihr
Umland aus, was sich in einer hohen Einzelhandelszentralitat
von 141,4 aulert.

Das Objekt befindet sich im nordlichen Stadtgebiet Celles in

einer der groRten und bedeutendsten Einzelhandelsagglo-
meration der Stadt. Es liegt unmittelbar an der hoch
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frequentierten Kreuzungssituation der Bundesstrale B 3 /
Hohe Wende. Die Erreichbarkeit mit dem PKW ist als sehr
gut zu bewerten. Die nachstgelegene Bushaltestelle (Harbur-
ger HeerstralRe) befindet sich in rund 150 Metern Entfernung
und bietet Anschluss an die Innenstadt Celles sowie den
Ortsteil Grof3 Hehlen im Norden des Objekts. Im Norden und

Celle

Objektstandort im nérdlichen Stadtgebiet Celles
(Quelle: OpenStreetMap-Beitragende)
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Objektplan Fondsobjekt in Celle mit PENNY und KIK

Osten ist das Objekt umgeben von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen, sidlich und westlich schlieRen sich Gewerbe-
nutzungen an. Westlich direkt benachbart befindet sich in der
Telefunkenstralle ein Fachmarktzentrum mit den Ankermie-
tern EDEKA, DM Drogerie, einem OBl Baumarkt sowie einem
ROLLER Mobelmarkt. Der preisorientierte Mieter-
besatz mit PENNY und KIK im kaufgegenstandlichen
Objekt bildet eine idealtypische Ergénzung des ortlichen
Einzelhandelsangebotes.

Die bulwiengesa AG bewertet den Standort in ihrer Standort-
und Marktanalyse wie folgt:

LALLES IN ALLEM SIND DIE STANDORT- UND
OBJEKTBEDINGUNGEN FUR EIN NAHVERSOR-
GUNGSZENTRUM MIT FOKUS PREISORIENTIER-
TEM ANGEBOT SEHR GUT GEEIGNET UND IDEAL.*

Objekt- und Vermietungskonzept

Das eingeschossige Objekt besteht aus zwei getrennten
Gebauden mit je einer Mieteinheit. Es liegt auf einem rd.
8.976 m? grofRen Grundstlick. Die Gesamtmietflache betragt
rd. 1.725 m2 Den Einkaufenden stehen 112 ebenerdige
Stellplatze zur Verfigung. Ein Gebaude mit rd. 1.018 m?

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure

Mietflache wurde im Jahr 2008 erbaut. Es ist seit Eréffnung
an die REWE vermietet und wurde von dieser zunachst an
ein Bahlsen-Outlet untervermietet. Mit dem Einzug des
Lebensmitteldiscounters PENNY, der Teil der REWE-Gruppe
ist, wurde das Gebaude im Jahr 2024 umfassend revitalisiert.
Es stellt heute das modernste PENNY-Ladenkonzept im rele-
vanten Marktgebiet dar. Das Gebaude verfligt Giber eine Ver-
kaufsflache von rd. 800 m? Verkaufsflache und eine seitlich
angegliederte Anlieferungszone.

Das zweite Gebaude mit einer Mietflache von rd. 707 m?
wurde im Jahr 2010 errichtet. Es wurde in der Vergangenheit
als ,Spielstation” genutzt. Das Gebaude wird derzeit revitali-
siert und plangemaf im 4. Quartal 2025 an den Textildiscoun-
ter KIK Ubergeben. Die Eréffnung von KIK ist noch im Jahr
2025 geplant.

Die Dachflache des PENNY-Marktes wurde zum Betrieb einer
Photovoltaikanlage-Anlage vermietet.
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Fondsobjekt Celle an Kreuzungssituation B 3 / Hohe Wende (lllustration KIK gem. mietvertraglichem Werbekonzept)

Miet- und Umsatzanalyse

Die Jahresnettomieteinnahmen im Objekt liegen in
Summe bei € 227.813. Die mietgewichtete Restlaufzeit
der Mietvertrage (WALT) betragt rd. 7,7 Jahre (gerech-
net ab 01.01.2026).

Der Mietvertrag von PENNY wurde urspriinglich am
02.05.2008 mit der REWE Deutscher Supermarkt AG & Co.
KGaA als Mieter abgeschlossen. Mit Wirkung zum 01.09.2008
wurde der Mietvertrag von der Penny-Markt GmbH, einer
Tochtergesellschaft der REWE Group tibernommen. Die ent-
sprechende Flache wurde zunachst an ein Bahlsen Outlet
untervermietet. Nach erfolgter Revitalisierung wird die Flache
seit 2024 durch einen PENNY Lebensmitteldiscounter betrie-
ben. Der Mietvertrag wurde ebenfalls in 2023 verlangert und
hat nun eine Festlaufzeit bis zum 28.02.2034. Der Mieter
verfugt Gber marktibliche Verlangerungsoptionen.

Die Miete bleibt bis zum 28.02.2026 indexneutral. Anschlie-
Rend andert sich die Miete, sobald sich der Verbraucher-
preisindex gegeniliber dem Stand zum 28.02.2026 um 10 %
geandert hat, um 60 % der im vorgenannten Zeitraum einge-
tretenen Indexveranderung. Zwischen Mietanpassungen
muissen mindestens 2 Jahre liegen. Wenn sich die Miete
aufgrund von vermieterseitigen Indexierungen wahrend der
Laufzeit um mehr als 50 % andert, kann der Mieter das Miet-
verhaltnis mit einer Frist von sechs Monaten kiindigen.

Die Abreden mit dem Mieter PENNY zur Betriebs- und
Nebenkostenumlage sind marktublich.

Der Mietvertrag mit KIK iber eine Mietflache von rd. 707 m?
wurde am 04./10.03.2025 mit der KiK Textilien und Non-Food
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GmbH abgeschlossen. Die Mietflache wird voraussichtlich
bis zum 01.12.2025 an KIK lbergeben. Das Mietverhaltnis
endet nach einer Festlaufzeit von 7 Jahren, die mit der Uber-
gabe der Mietflaiche beginnt. Bei einer Ubergabe
zum 01.12.2025 endet das Mietverhaltnis somit zum
30.11.2032. Der Mieter verfligt Uber marktibliche
Verlangerungsoptionen.

Der Mieter hat das Recht, das Mietverhaltnis mit einer Frist
von 6 Monaten zu kiindigen, wenn PENNY den benachbarten
Lebensmittelmarkt nicht mehr betreibt und nicht innerhalb
von 12 Monaten ein adaquater Ersatz die Mietflache betreibt.
Die Miete und die Nebenkostenpauschale andern sich erst-
mals um 85 % der eingetretenen Indexveranderung, wenn
sich der Verbraucherpreisindex gegentiber dem Stand im
Monat nach Ablauf des Rumpfjahres nach Mietzahlungsbe-
ginn sowie zwei weiterer Kalenderjahre um 5 % geandert hat.
Zwischen Mietanpassungen missen mindestens 3 Jahre
liegen.

Die Abreden mit dem Mieter KIK zur Betriebs- und Neben-
kostenumlage sind markttblich.

Die auf dem Dach von PENNY befindliche PV-Anlage wird
zur Wahrung der steuerlichen Einkunftsart ,Vermietung und
Verpachtung® fir die Fondsgesellschaft von der ILG Holding
GmbH Gbernommen. Die ILG Holding GmbH wird zum Abbau
der Anlage nach Beendigung der Nutzung verpflichtet. Die
ILG Holding GmbH wird etwaige Beschadigungen am Miet-
objekt auf eigene Kosten beseitigen und tragt im Fall vermie-
terseitig erforderlicher baulicher Malnahmen am Mietgegen-
stand die fir die De- und Remontage der PV-Anlage entste-
henden Kosten und einen etwaigen Ertragsausfall.



Mietflache Mietende Restlaufzeit* Verlangerungs- Index- Miete p.a. Miete pro m? p.M. Mietanteil
Mieter in m? in Jahren optionen ierung ** in € in€ in %
PENNY 1.018 28.02.2034 8,17 3 x 3 Jahre 2/10/60 147.163 12,04 65
KiK 707 30.11.2032™ 6,92 3 x 5 Jahre 2/5/85 80.650 9,50 35
Summe 1.725 7,73 227.813 11,00 100

gerechnet ab 01.01.2026

** Am Beispiel PENNY erlautert: 2 Freijahre ab Ubergabe der Mietflache; steigt oder fallt der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland um mehr als 10 %, erhdht oder vermindert

sich die Miete um 60 % der eingetretenen Indexéanderung.
*** unterstellt wird eine Flachenibergabe an KIK zum 01.12.2025

Die bulwiengesa AG kommt zu folgendem Gesamtfazit zu
den Mietvertragen im Objekt:

,BEI AUSSCHLIERLICHER BETRACHTUNG DER
ABGESCHLOSSENEN MIETEN IM VERGLEICH ZU DEN
UNTERNEHMENSSPEZIFISCHEN MIETCOMPARABLES
ZEIGT SICH BEI KEINEM DER BEIDEN MIETER EIN
,OVERRENT*, WAS ZU STABILEN MIETVERHALT-
NISSEN UBER DIE GESAMTE MIETVERTRAGLICH
VEREINBARTE LAUFZEIT BEITRAGEN SOLLTE.*

Vorstellung der Mieter

Die PENNY Markt GmbH ist ein international tatiges Unter-
nehmen im Lebensmitteleinzelhandel und gehort zur REWE
Group mit Sitz in KoIn. Als einer der fihrenden Discounter in
Europa ist PENNY in mehreren Landern aktiv.

Die Penny-Markt GmbH ist Mietvertragspartei im Objekt.
In Deutschland betreibt PENNY rd. 2.130 Filialen und

beschaftigt insgesamt mehr als 31.000 Mitarbeitende. Der
Jahresumsatz liegt bei rd. € 10 Mrd.

Die KiK Textilien und Non-Food GmbH ist ein international
tatiges Einzelhandelsunternehmen mit Sitz in Bonen, Nord-
rhein-Westfalen. Als einer der fiihrenden Textildiscounter
Europas ist KiK in derzeit 14 Landern aktiv — unter anderem
in Deutschland, Osterreich, Polen, Ungarn, Tschechien und
Italien.

Die KiK Textilien und Non-Food GmbH ist Mietvertragspartei
im Objekt.

In Deutschland betreibt KiK rd. 2.600 Filialen und beschaftigt
insgesamt etwa 26.000 Mitarbeitende. International sind es
Uber 41.000 Beschéftigte. Der Jahresumsatz des Unterneh-
mens lag im Jahr 2023 bei rund € 2,1 Mrd.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure
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S. DER ILG FONDS NR. 45

ZONE 3

ZONE 2
% ZONE 1
Marktgebiet
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Einwohner 5.782 3.51 3.453 12.746

Quelle: Standort- und Marktanalyse bulwiengesa AG

Das Objekt kann ein Einzugsgebiet von in Summe 12.746
Menschen ansprechen. Mit rd. 5.800 Menschen befindet sich
ein GroRteil dieses Einzugsgebietes in der Kernzone 1, in der
auch die héchste Abschopfungsquote zu erwarten ist. Die
Zone 2 erstreckt sich mit rd. 3.500 Menschen auf den Ortsteil
Gro Hehlen und das 6stlich angrenzende Gebiet. Zone 3
umfasst mit rd. 3.450 Menschen die Ortsteile Scheuen und
Garfien.

Die bulwiengesa AG kommt in ihrem Standort und Marktgut-
achten zum Einzugsgebiet zu folgendem Fazit:

JNSGESAMT ERGIBT SICH EIN EINZUGSGEBIET
VON KNAPP 13 TSD. EINWOHNERN MIT EINEM
NACHFRAGEVOLUMEN IM STATIONAREN EINZEL-
HANDEL VON € 96,2 MIO. [...] DIESER WERT
STELLT TROTZ INTENSIVEN WETTBEWERBS EINE
SOLIDE NACHFRAGEBASIS FUR DIE BEIDEN
MIETER DES UNTERSUCHUNGSOBJEKTS DAR.
AUFGRUND DER VERKEHRSGUNSTIGEN LAGE IST
ZUDEM MIT ERHOHTEN STREUUMSATZEN ZU
KALKULIEREN.*
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Wertgutachten / Kaufpreis

Fir das Objekt Hohe Wende 3, 29223 Celle wurde durch
Dipl.-Ing. Sylvie Westenberger, von der Industrie- und Han-
delskammer o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstan-
dige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken, Mieten und Pachten, mit Datum vom 31.07.2025
zum Stichtag 31.07.2025 ein Wertgutachten (Ankaufsgutach-
ten) gefertigt, das einen Verkehrswert / Marktwert zum Stich-
tag von € 3.360.000 ausweist. Der notariell beurkundete
Kaufpreis fir das Objekt betragt € 2.965.000.

Due Diligence

Fir den Objektankauf wurde eine detaillierte Due Diligence
durchgefiihrt (vgl. Abschnitt 5.4.3). Die Due Diligence basiert
im Wesentlichen auf den verkauferseitig zur Verfligung
gestellten Objektunterlagen. Im Zuge der technischen
Ankaufsprifung durch die Schuster Real Estate
Consultants GmbH erfolgte zudem am 30.04.2025 eine
Objektbegehung.

Die Ergebnisse der Due Diligence wurden iberwiegend im
Kaufvertrag, in der Kaufpreisfindung und / oder der Fonds-
und Objektkalkulation berticksichtigt.



6. TRANSAKTIONS- UND BETEILIGUNGSSTRUKTUR

6.1 BETEILIGUNGSSTRUKTUR

Anleger beteiligen sich indirekt als Treugeber an der Beteili-
gungsfonds 45 GmbH & Co. geschlossene Investment KG
(Fonds KG). Die Fonds KG wird plangemaf zum 31.12.2025
rd. 89,9 % der Anteile an der Beteiligungsobjekte 45 GmbH
& Co. KG (Objekt KG) erwerben. Die Objekt KG ist bzw. wird
Eigentiimerin der Einzelhandelsimmobilien in Celle, Nienburg
und Hallstadt.

Die Fondsgesellschaft hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2046.
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
Geschaftsfiihrung jederzeit frei verfiigen (z.B. verkaufen,
verschenken).

Beteiligungsstruktur des ILG Fonds Nr. 45 (zum 31.12.2025)

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
€ 14.792.000, wovon € 14.790.000 auf die Anleger des ILG
Fonds Nr. 45 entfallen.

Die ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH fungiert als
Treuhander (Treuhandkommanditist) fiir beitretende Anleger,
d.h. Anleger beauftragen die ILG KVG, treuhanderisch flr
den Anleger Anteile an der Fonds KG zu halten. Der Anleger
tritt damit nicht namentlich im Handelsregister in Erschei-
nung. Anleger haben jedoch die Mdglichkeit, 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.

Anleger
(Neukommanditisten/Treugeber)
v
Beteiligungsfonds 45 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 Uber

ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH 14.790.000
Gesamtkapital 14.792.000

v

Beteiligungsobjekte 45 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 1.497.000 10,1
Fonds KG 13.324.500 89,9
Gesamtkapital 14.822.500 100,00

v

Fondsimmobilien
_ Nahversorgungsimmobilie in Hallstadt
_ Fachmarktzentrum in Nienburg
_ Nahversorgungsimmobilie in Celle

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure
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6. TRANSAKTIONS- UND BETEILIGUNGSSTRUKTUR

6.2 KAUFVERTRAG

Die Objekt KG hat die Immobilien in drei voneinander unab-
hangigen Kaufvertragen (Asset Deals) Ubernommen. Alle
Vertrage wurden von Notar Dr. Hans-Joachim Vollrath,
Muinchen, beurkundet. Gewahrleistung der unterschiedlichen
Verkaufer ist weitgehend ausgeschlossen. Die Kaufpreis-
zahlungen sind zu unterschiedlichen Zeitpunkten
vorgesehen:

_ Hallstadt: nach Eintritt der Falligkeitsvoraussetzungen,
frihestens jedoch zum 31.12.2025;

_ Nienburg: nach Eintritt der Falligkeitsvoraussetzungen,
frihestens jedoch zum 29.08.2025;

_ Celle: nach Eintritt der Falligkeitsvoraussetzungen, zu
denen u.a. die Ubergabe der revitalisierten Mietflaiche
an KIK zahlt.

In den Grundbiichern der Objekte sind bei Abschluss der
Kaufvertrage noch diverse Belastungen und Rechte wie bei-
spielsweise die bisherigen Grundschulden der Verkaufer
eingetragen. Im Zuge der Erwerbe durch die Objekt KG ver-
bleiben marktibliche Belastungen (wie bspw. Leitungs-,
Anlagenbetriebs- und Umspannstationsrechte, Mieterdienst-
barkeit fir EDEKA in Hallstadt, Gewerbebetriebsbe-
schrankung in Nienburg, wonach neben ALDI oder einem
vergleichbaren Lebensmitteleinzelhandler kein weiterer
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb betrieben werden darf) in
den Grundbuchern bestehen. Erstrangige Grundschulden
zugunsten der die Objekt KG finanzierenden Banken werden
neu eingetragen. Bekannte Beschaffenheit gemal Kaufver-
trag Nienburg ist die Eintragung im Altlastenkataster, die
jedoch aufgrund der durchgefiihrten MaRnahmen wie
Erdaushub und erfolgter Untersuchungen als unkritisch fir
die derzeitige Nutzung ist.

Die Fonds KG wird von der ILG Holding GmbH plangeman
zum 31.12.2025 eine Beteiligung in Hohe von rd. 89,9 % am
Kommanditkapital der Objekt KG im Rahmen eines noch auf
den Stichtag abzuschlieRenden Share-Deal-Vertrages erwer-
ben. Die ILG Holding GmbH wird mit rd. 10,1 % an der Objekt
KG beteiligt bleiben. Daneben wird die ILG Kommanditist |
GmbH als geschéaftsfihrungsbefugte Kommanditistin
eine Kommanditbeteiligung in Héhe von rund 0,01 % halten.
Komplementarin der Objekt KG ohne Einlage ist die ILG
Komplementar | GmbH.

Der Kaufpreis fiir die Kommanditanteile wird plangeman auf
Basis der in einer von einem Abschlusspriifer gepriften stich-
tagsbezogenen Vermodgensaufstellung nachgewiesenen Ver-
mogenswerte und Verbindlichkeiten der Objekt KG ermittelt.
Dabei wird das Immobilienportfolio plangemaf mit einem
Wert von € 22,98 Mio. angesetzt (zum Vergleich: das
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Verkehrswertgutachten beziffert den Wert der Immobilien mit
rd. € 24,17 Mio.). Etwaige zum Stichtag durch die Fondsstruk-
tur bzw. die Fonds KG veranlasste Verbindlichkeiten hat
diese auch mit dem erworbenen Anteil zu tragen.

Im Innenverhaltnis (wirtschaftlich) wird der Erwerb mit Kauf-
preiszahlung erfolgen, im Auf3enverhaltnis (dinglich) mit der
Eintragung der Fonds KG als neuem Kommanditisten im
Wege der Sonderrechtsnachfolge in das Handelsregister der
Objekt KG. Der Verkaufer des Kommanditanteils wird Haf-
tungen oder Garantien fiir den Grundbesitz der Objekt KG
lediglich in der Form Gbernehmen, in welcher auch die Ver-
aulerer im Rahmen der o.g. Grundstiicks-Kaufvertrage
gegeniber der Objekt KG Haftungen oder Garantien tber-
nommen haben.

Der Gesellschaftsvertrag der Objekt KG wird im Rahmen des
Erwerbs der Kommanditanteile durch die Fonds KG neu
gefasst werden und die erforderlichen Kapitaleinlagen der
ILG Holding GmbH und der Fonds KG zur Finanzierung
der notwendigen Kaufpreiszahlungen zum Erwerb der Immo-
bilien der Objekt KG regeln. Am Vermdgen, Kapital und
Ergebnis der Objekt KG werden deren Gesellschafter im
Verhaltnis ihrer 0.g. Kapitalanteile beteiligt sein. Die Vertre-
tung und Geschaftsfiihrung der Objekt KG obliegt dem Kom-
plementar. Daneben ist die ILG Kommanditist | GmbH
(geschaftsflihrungsbefugter Kommanditist) berechtigt, aber
nicht verpflichtet, die Geschafte der Gesellschaft zu flihren.
Die geschaftsfihrenden Gesellschafter erhalten keine
Vergutung fir die Geschéaftsfiihrung. Ihnen werden nachge-
wiesene und angemessene Aufwendungen ersetzt. Die Kom-
plementérin erhalt eine jahrliche Vergiitung fiir die Uber-
nahme der Haftung in Hohe von € 1.000 zuzlglich gesetzli-
cher Umsatzsteuer.

Jeder der Kommanditisten hat die Kontrollrechte des § 166
Abs. 1 HGB. Beschliisse werden in der Regel mit der Mehr-
heit der abgegebenen Stimmen gefasst. Die Laufzeit der
Objekt KG wird derjenigen der Fonds KG entsprechen. Ein
ordentliches Kiindigungsrecht der Gesellschafter besteht
nicht. Bei Ausscheiden eines Gesellschafters aus der Objekt
KG hat dieser Anspruch auf ein Abfindungsguthaben, das
seinem Kapitalanteil am Gesellschaftsvermdgen entspricht.
Die Feststellung des Vermdgens erfolgt auf der Grundlage
des Nettoinventarwertes der Objekt KG, wie dieser im
Rahmen der letzten Bewertung durch die Bewerter festge-
stellt wurde.



7. WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG (PROGNOSE)

7.1 FINANZ- UND INVESTITIONSPLAN PER 31.12.2025 (PROGNOSE)

Anteil am
Gesamt- Anteil am EK
Fonds KG aufwand inkl. Agio
anteilig (T€ 26.994) (T€ 15.532)
in T€ in % in %

A. Mittelverwendung

1. Anschaffungskosten und objektbezogene Kosten

Beteiligung an der Objektgesellschaft Grundstiick 20.659 76,5 133,0
und Gebaude 279
Grunderwerbsteuer 29 860 3,2 55
Makler V& 299 1,1 1,9
Due Diligence / Transaktionskosten 1248 781 2,9 5,0
Vermittlung Fremdkapital V48 310 1,1 2,0
Notar 28 97 0,4 0,6
Grundbuch ?® 19 67 0,2 0,4
Gutachten 298 133 0,5 0,9
Sonstiges 29 84 0,3 0,5
23.290 86,3 150,0
2. Fondsbezogene Kosten (inkl. Abwicklungsgebiihr)
Beschaffung Gesellschaftskapital "6 1.627 6,0 10,5
Prospektherstellung 134 59 0,2 0,4
Rechtsberatung 299 65 0,2 0,4
Handelsregister 23 3 0,0 0,0
Sonstiges 239 39 0,1 0,2
1.793 6,6 11,5
3. Finanzierungskosten
Disagio 29 1.147 4,2 7,4
Bankbearbeitungsgebiihren 29 130 0,5 0,8
1.277 4,7 8,2
4. Laufende Ausgaben
Verwahrstelle 239 3 0,0 0,0
Fondsverwaltung Initial 348 80 0,3 0,5
Haftungsvergltung "3 9 9 0,0 0,1
Ausschittungen 2 48 0,2 0,3
140 0,5 0,9
5. Liquiditatsreserve 495 1,8 3,2
Gesamtaufwand 26.994 100,0 173,8
B. Mittelherkunft
1. Eigenmittel
Gesellschaftskapital Anleger 14.790 54,8 95,2
Abwicklungsgebuhr © 740 2,7 4,8
Gesellschaftskapital Altgesellschafter Fonds KG 2 0,0 0,0
15.532 57,5 100,0
2. Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital 11.462 42,5 73,8
Gesamtkapital 26.994 100,0 173,8
Geringfiigige Abweichungen sind rundungsbedingt
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7. WIRTSCHAFTLICHKEITSRECHNUNG (PROGNOSE)

Erlauterungen

Der aggregierte Finanz- und Investitionsplan enthalt zusam-
mengefasst die Werte der Objekt KG und der Fonds KG. Da
die Fonds KG sich plangemal mit rd. 89,9 % an der Objekt
KG beteiligen wird, enthalt die Spalte ,Fonds KG anteilig” die
Werte der Objekt KG zu rd. 89,9 % 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.

2) Einige Positionen, wie z. B. die Kosten fur Notar, Grund-
buch, Verwahrstelle, Rechtsberatung, Handelsregister und
Sonstiges sind geschatzt und kénnen sich mit Auswirkung
auf die Liquiditatsreserve andern. Ursache hierfir kénnen
Abweichungen bei den zur Kostenermittlung unterstellten
Pramissen sein.

3) In diesen Kostenpositionen sind nicht abzugsfahige Vor-
steuern enthalten. Bei der Fonds KG sind 100 % der Vorsteu-
ern als nicht abzugsfahig berlcksichtigt. Bei der Objekt KG
sind keine Vorsteuern als nicht abzugsfahig kalkuliert.

4) Diese Positionen beinhalten Vergutungen an den
Anbieter bzw. die ILG Holding GmbH oder deren
Tochtergesellschaften.

5) Die Kosten fur die Beschaffung des Gesellschaftskapitals
betragen 11 % des einzuwerbenden Eigenkapitals (darin
enthalten 5 % Agio). Die Gesamthdhe der Provisionen betragt
somit TE€ 1.627 bei einem unterstellten Eigenkapital von
T€ 14.790. Die ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
erhalt diesen Betrag fiir die Eigenkapitalvermittlung. Die ILG
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH ist berechtigt, Unterver-
mittler zu beauftragen. Dabei erhalt jeder Untervermittler 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 fiir die
Beschaffung des Gesellschaftskapitals verwendet wird
und in der Kostenposition ,Beschaffung Gesellschaftskapital®
enthalten ist.

7) Der auf die Fonds KG entfallende Anteil fir den Erwerb
der Gesellschaftsanteile an der die Immobilien haltenden
Objektgesellschaft (ohne Notar, Grundbuch und Grunder-
werbsteuer) summiert sich insgesamt auf T€ 20.659.

8) Diese Kosten werden zur Ermittlung der steuerlichen
Abschreibungsgrundlage auf Grundstiick und Gebaude /
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AuBenanlagen aufgeteilt, wobei von Notar- und Grundbuch-
kosten nur ein Teil hierunter fallt.

9) Diese Kosten stellen sofort abziehbare Werbungskosten
dar, wobei von den Notar- und Grundbuchkosten nur ein Teil
hierunter fallt.

Insgesamt summiert sich der Werbungskostentberschuss bis
31.12.2025 auf T€ 1.347.

Der prognostizierte Gesamtaufwand fiir die Fonds KG
betragt ohne Liquiditatsreserve T€ 26.499. Er setzt sich
zusammen aus T€ 23.290 Anschaffungskosten und
objektbezogene Kosten, T€ 1.793 Fondsbezogene
Kosten, T€ 1.277 Finanzierungskosten und T€ 140
Laufende Ausgaben. T€ 520 sind als Liquiditatsreserve
geplant (anteilig fiir die Fonds KG: T€ 495).



7.2 FINANZIERUNG

Die Darlehensaufnahme erfolgt ausschlieBlich in Euro. Die
nachfolgenden Bankdarlehen werden plangemaR von den
genannten Instituten ausgereicht.

a) Langfristiges Bankdarlehen an die Objekt KG liber
€ 12.750.000

Von der Objekt KG wurden bzw. werden plangemal Darle-
hensvertrage in Hohe von € 12.750.000 geschlossen. Die
Eckdaten zum Zeitpunkt der Erstellung der Fondsbroschiire
sind nachfolgend tabellarisch dargestellt.

Objekt Hallstadt Nienburg Celle
Bank Sparkasse Erlangen Sparkasse Nienburg Sparkasse Nienburg
Summe in € 7.100.000 4.000.000 1.650.000
Disagio in % 10 10 10
0 inY

Zinssatz in % 2,59 2,82 2.04
p.a.

Tilgung 0,80 keine keine
in % p.a.

:;:Sb'"dung 30.12.2035 30.07.2035 30.07.2035
Status Vertrag Vertrag Term Sheet

Die Vertrage fir die Darlehen Hallstadt und Nienburg bei den
Sparkassen Erlangen bzw. Nienburg wurden bereits abge-
schlossen. Fiir das Darlehen Celle bei der Sparkasse Nienburg
liegt ein Term Sheet vor. Die Finanzierungseckdaten sind bank-
intern vorabgestimmt. Die Finanzierung steht unter dem for-
malen Genehmigungsvorbehalt der Bank. Aufgrund der bei-
derseitig positiven Erfahrungen beim Abschluss der Finanzie-
rung fir das Objekt in Nienburg ist von einer hohen Abschluss-
wahrscheinlichkeit auszugehen. Die Auszahlung der Darlehen
erfolgt nach Vorliegen der Auszahlungsvoraussetzungen.
Wegen der vereinbarten Disagios von 10 % ist bei allen
Darlehen eine Auszahlung in Hohe von 90 % der Darlehens-
summe vorgesehen. Die durchschnittliche Eingangstilgung
Uber alle Darlehen liegt bei rd. 0,50 % p.a. Fir die drei Darle-
hen wurden Strukturierungs- bzw. Bankbearbeitungsgebihren
von in Summe € 145.000 vereinbart. Fur die Darlehen
Nienburg und Celle hat die ILG Holding GmbH gegentiber der
Sparkasse Nienburg eine Kapitaldienstgarantie bis zum Eintritt
der Fonds KG in die Objekt KG abgegeben.

b) Kurzfristiges Darlehen der Sparkasse Nienburg an die
Objekt KG liber € 3.225.000

Neben der obengenannten langfristigen Finanzierung hat die
Sparkasse Nienburg der Objekt KG ein kurzfristiges Darlehen
Uber € 3.225.000 gewahrt, welches mit plangemafem Eintritt
der Fonds KG in die Objekt KG zum 31.12.2025 zuriickgeflhrt
werden soll. Der Zinssatz betragt 4,10 % p.a.

c) Kurzfristige Darlehen der ILG Holding GmbH an die
Objekt KG zur Finanzierung des Objektes in Celle

Zur Finanzierung des Objektkaufpreises in Celle, dessen
Falligkeit moglicherweise vor der Auszahlung des
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langfristigen Darlehens flr Celle liegt, gewahrt die ILG Hol-
ding GmbH der Objekt KG zwei Darlehen tGber € 1.650.000
bzw. € 1.315.000. Das Darlehen tber € 1.650.000 soll durch
die langfristige Finanzierung Celle der Sparkasse Nienburg
abgelost werden. Der Zinssatz flir diese ungesicherten
Darlehen betragt je 4,25 %.

d) Nachrangige Darlehen der ILG Holding GmbH an die
Fonds KG iiber € 200.000 und an die Objekt KG liber
€ 2.500.000

Mit diesen ungesicherten Darlehensvertragen erklart sich die
ILG Holding GmbH bereit, weitere im Zusammenhang mit der
Realisierung des Fonds notwendige Erwerbsnebenkosten
(z.B. Grunderwerbsteuern, Maklergebiihren, Notar- und
Grundbuchkosten), Gutachter- / Beratungskosten, Disagio und
Bankbearbeitungsgebiihren sowie etwaige weitere Kosten zu
einem Zinssatz von 4,25 % p.a. zwischenzufinanzieren. Die
Rickfiihrung dieser Darlehen soll plangemaf bis zum
31.12.2025, spatestens aber bis zum 31.03.2026 erfolgen.
Die Darlehen der ILG Holding GmbH gem. c) und d) sind nicht
abgesichert.

Die Darlehen der ILG Holding GmbH gemaR c) Uber
€ 1.315.000 und d) Uber € 2.700.000 werden aus noch zu
platzierendem Gesellschaftskapital der Fonds KG nach Ein-
tritt der Fonds KG in die Objekt KG zuriickgefiihrt. Uber die
genannten Darlehen hinaus werden plangemaR keine weite-
ren Fremdmittel in Form von Zwischen- oder Endfinanzie-
rungsmitteln in Anspruch genommen.

Sicherheiten / wesentliche Auszahlungsvoraussetzungen

der Bankdarlehen gem. a) und b)

_ Erstrangige Buchgrundschulden in Darlehenshéhe zu
Lasten der Objektgrundstiicke (Pfandobjekte)

_ Abtretung samtlicher gegenwartiger und zukunftiger
Zahlungsanspriiche aus der Vermietung und Verpachtung
der Pfandobjekte in stiller Form

_ Kapitaldiensterklarung der ILG Holding GmbH (fir die Dar-
lehen Nienburg und Celle der Sparkasse Nienburg). Diese
gilt, sofern die Objekt KG ihren Zahlungspflichten nicht
nachkommt und endet mit Eintritt der Fonds KG in die
Objekt KG

Hebelwirkung der Finanzierung

Bezogen auf die Gesamtfinanzierung inkl. Agio betragt die
Fremdkapitalquote auf Ebene der Objekt KG 46,2 % und auf
konsolidierter Ebene 42,5 %. Durch den Einsatz von Fremd-
kapital kann ein sog. Hebeleffekt auf das Eigenkapital ent-
stehen, weil mit einem vergleichsweise geringen Geldbetrag
vergleichsweise groRere Vermogenswerte gesteuert werden
kénnen. Auf diese Weise kann die Eigenkapitalrendite einer
Investition gesteigert werden. Das setzt jedoch voraus, dass
das eingesetzte Fremdkapital zu einem niedrigeren Zinssatz
erworben wird, als die Gesamtkapitalrendite betragt. Die tat-
sachliche Wirkung des Hebeleffekts ist daher abhangig von
der Zins- und Renditeentwicklung.
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7.3 PROGNOSERECHNUNG

Ergebnisprojektion fiir die Jahre 2026 — 2040

31.12.25 31.12.26 31.12.27 31.12.28 31.12.29 31.12.30 31.12.31 31.12.32
in TE€ in TE€ in TE in TE in TE in TE in TE in TE
A. Liquiditatsentwicklung
Mieteinnahmen vertraglich 1.398,9 1.398,9 1.413,8 1.415,1 1.416,6 1.436,2 1.471,8
./. Mietausfallwagnis (kalkulatorisch) -14,0 -14,0 -14,1 -14,2 -14,2 -14,4 -14,7
Mieteinnahmen kalkuliert 1.384,9 1.384,9 1.399,6 1.401,0 1.402,4 1.421,8 1.457,1
Zinseinnahmen 5,2 4,8 4,4 4.1 3,7 3,4 3,2
Summe Einnahmen 1.390,1 1.389,7 1.404,0 1.405,0 1.406,2 1.425,2 1.460,3
Annuitat 402,0 402,0 402,0 402,0 402,0 402,0 402,0
- davon Zins 344.6 343,1 341,6 340,0 338,4 336,7 335,0
- davon Tilgung 57,4 58,9 60,4 62,0 63,6 65,3 67,0
Instandhaltung / Instandsetzung 39,4 40,2 41,0 41,9 42,7 43,5 44.4
Revitalisierung
Nicht umlageféahige 64,6 65,9 67,2 68,6 69,9 71,3 72,8
Nebenkosten Objektgesellschaft
Bewertung / Prifung / Jahres- 43,6 44,3 45,1 45,9 46,7 47,5 48,4
ablschuss / Haftungsvergutung /
Sonstige Nebenkosten
Kosten Verwahrstelle 1,7 11,9 12,1 12,4 12,6 12,9 13,1
Verwaltungskosten 83,7 82,4 81,6 80,9 79,9 80,4 82,5
Summe Ausgaben 644,9 646,8 649,0 651,6 653,8 657,7 663,3
Liquiditatsiiberschuss 745,2 743,0 755,0 753,4 752,4 767,5 797,0
- davon Anteil Fonds KG 662,5 660,5 671,2 669,8 668,8 682,3 708,6
Ausschiittung in % 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75%
des Zeichnungsbetrages
(ohne Agio) p.a.
Ausschiittung 702,6 702,6 702,6 702,6 702,6 702,6 702,6
Kumulierte Liquiditatsreserve 520,0 479,9 437,7 406,3 3734 339,6 319,3 325,2
- davon Anteil Fonds KG 494,8 4546 412,5 381,1 348,2 314,4 294,0 300,0
B. Fremdkapital
Stand Jahresende 11.462,3 11.410,7 11.357,8 11.303,5 11.247,8 11.190,6 11.131,9 11.071,7
(Anteil Fonds KG)
in % des Ursprungsdarlehens 100,0 % 99,6 % 99,1% 98,6 % 98,1 % 97,6 % 97,1% 96,6 %
(€ 11.462.250)
in % der Gesamtinvestitionskosten 42,5% 42,3% 42,1% 41,9% 41,7% 41,5% 41.2% 41,0%
C. Steuerliches Ergebnis
Fonds KG insgesamt -1.346,7 2941 293,4 305,6 305,5 306,0 321,0 348,8
zu versteuern 0,0 -1.052,6 293,4 305,6 305,5 306,0 321,0 348,8
in % vom Gesellschaftskapital -7,12% 1,98% 2,07% 2,07% 2,07% 2,17% 2,36%

(ohne Agio)

Geringfiigige Abweichungen sind rundungsbedingt
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31.12.33 31.12.34 31.12.35 31.12.36 31.12.37 31.12.38 31.12.39 31.12.40 kumuliert
2026 — 2040
in TE in TE in TE in TE in TE in TE in TE inTE in TE
1.500,0 1.508,3 1.510,8 1.538,0 1.573,6 1.601,3 1.607,7 1.612,2 22.403,1
-15,0 -15,1 -15,1 -15,4 -15,7 -16,0 -16,1 -16,1 -224,0
1.485,0 1.493,2 1.495,7 1.522,6 1.557,8 1.585,3 1.591,6 1.596,1 22.179,1
3,3 3,5 3,8 4,0 6,3 6,0 5,8 57 67,2
1.488,2 1.496,8 1.499,5 1.526,6 1.564,2 1.591,3 1.597,5 1.601,7 22.246,3
402,0 402,0 420,2 446,3 446,3 446,3 446,3 446,3 6.269,5
333,3 3315 333,7 361,8 359,2 356,5 353,8 351,0 5.160,4
68,7 70,5 86,5 84,5 87,1 89,7 92,4 95,2 1.109,1
45,3 46,2 47,1 85,1 86,0 87,0 88,0 89,0 867,1
250,0 250,0
74,2 75,7 77,2 78,8 80,3 81,9 83,6 85,2 1.117,2
49,4 50,3 51,2 52,1 53,2 54,3 55,3 56,4 743,6
13,4 13,7 13,9 14,2 14,5 14,8 15,1 15,4 201,5
83,8 83,6 82,9 84,5 88,2 91,4 93,2 99,1 1.278,2
668,0 671,4 692,5 1.010,9 768,5 775,7 781,5 791,5 10.727,0
820,2 825,4 807,0 515,7 795,7 815,6 816,0 810,3 11.519,2
729,3 733,9 7174 455,4 7071 7247 7249 719,3 10.235,4
4,75% 4,75% 4,75% 1,50% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 69,00%
702,6 702,6 702,6 221,9 739,6 739,6 739,6 739,6 10.206,5
351,9 383,1 397,9 631,4 598,8 583,9 569,2 548,9
326,6 357,9 372,6 606,1 573,6 558,7 543,9 523,7
11.010,0 10.946,6 10.868,8 10.792,8 10.714,5 10.633,9 10.550,8 10.465,2
96,1 % 95,5% 94,8 % 94,2 % 93,5% 92,8 % 92,0% 91,3%
40,8 % 40,5% 40,3% 40,0% 39,7% 39,4% 39,1% 38,8%
3711 377,3 375,2 11,4 365,4 385,4 388,0 385,0 3.586,6
3711 377,3 375,2 111.4 365,4 385,4 388,0 385,0 3.586,6
2,51% 2,55% 2,54% 0,75% 2,47% 2,61% 2,62% 2,60% 24,25%
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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 01.01.2026 aufbauend auf dem Finanz- und
Investitionsplan zum 31.12.2025. Grundsatzlich werden in
der Prognoserechnung die kumulierten Werte aus Objekt KG
und Fonds KG und nicht nur der auf die Fonds KG entfallende
Anteil dargestellt. Bei den Positionen ,,Liquiditatstiberschuss*
und ,,Kumulierte Liquiditatsreserve” sind zusatzlich der Anteil
der Fonds KG angegeben, beim Fremdkapital und dem steu-
erlichen Ergebnis nur der Anteil der Fonds KG.

1. Mietentwicklung / Mieteinnahmen / Zinseinnahmen
Die vorliegenden Mietvertrage beinhalten hinsichtlich der
Mietbemessungsgrundlage unterschiedliche Regelungen
denen bei der Mietentwicklung tber die Prognoseperiode
Rechnung getragen wurde. Bei einigen Mietern erfolgt eine
Anpassung der Miete nach der jeweils vereinbarten Index-
klausel. Die Inflationsrate wurde mit 2,0 % p.a. Uber die
Prognoseperiode angenommen.

Die Zinseinnahmen sind mit 1 % der jeweiligen Liquiditatsre-
serve zum Ende des Vorjahres kalkuliert.

2. Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis ist durchgangig mit 1,0 % der Jahres-
nettomieten unterstellt. Es ist kalkulatorisch als Einnahmen-
minderung erfasst.

3. Annuitdt / Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt T€ 12.750. Fir den Zeitraum ab
jeweiliger Valutierung bis zum Ende der ersten Zinsbindungs-
periode (jeweils im Jahr 2035) sind die in Abschnitt 7.2 genann-
ten Zinsen zu bezahlen. Fir den Zeitraum danach wurde mit
einem Zinssatz von 3,0 % p.a. kalkuliert, der tatsachlich abhan-
gig von den dann herrschenden Kapitalmarktbedingungen
hoher oder niedriger ausfallen kann. Die durchschnittliche
Eingangstilgung lber alle Darlehen liegt bei rd. 0,50 % p.a. Die
Summe der Tilgungen bis zum 31.12.2040 betragt auf Objek-
tebene plangemaf T€ 1.109, wodurch sich rechnerisch ein
Darlehensrestbetrag von 91,3 % des Ursprungsdarlehens
ergibt. Der Darlehensrestbetrag von T€ 11.641 entspricht nur
noch dem 7,2-fachen der im Jahr 2040 kalkulierten Miete.
Bezlglich weiterer Details wird auf den Abschnitt ,Finanzie-
rung“ verwiesen.

4. Instandhaltung / Instandsetzung und Revitalisierung

Die Aufwendungen fir Instandhaltung/Instandsetzung und
Revitalisierung bericksichtigen u.a. das Alter und den Zustand
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der Immobilien. Die Kalkulation sieht (iber die Prognoseperi-
ode Aufwendungen fir Instandhaltung und Revitalisierung in
Hohe von rd. T€ 1.117 (T€ 867 Instandhaltung + T€ 250 Revi-
talisierung) vor. Durchschnittlich wurde fiir eine Mietflache von
9.708 m? ein Betrag von € 7,67 / m? und Jahr angesetzt. Hierin
sind etwaige Kosten flr die Stellplatze enthalten. Aus den
Mietvertragen ergibt sich zum Teil zusatzlich eine Umlagefa-
higkeit von Instandhaltungsaufwendungen bis zu einer jewei-
ligen mieterspezifischen Obergrenze. Die kalkulierten Kosten
werden aus den Ertragen der Gesellschaft und ggf. der Liqui-
ditatsreserve finanziert. Zusatzlich erfolgt im Jahr 2036 eine
Reduzierung der Ausschittung von 4,75 % p.a. auf 1,50 %
p.a. aus Grinden der Liquiditatssteuerung, da grofRere Revi-
talisierungen in diesem Jahr kalkuliert sind.

5. Nicht umlageféhige Nebenkosten

Objektgesellschaft

Die Nebenkosten sind weitgehend bis auf die Grundsteuer
und teilweise Versicherungen umlagefahig. Die Nebenkos-
tenpositionen sind auf Basis der mietvertraglichen Vereinba-
rungen geschatzt und entsprechend der in Ziffer 1 genannten
Inflationsannahmen indexiert berechnet.

6. Bewertung / Priifung / Jahresabschluss / Haftungs-
vergiitung / Sonstige Nebenkosten

In dieser Position sind die jahrlichen Kosten fiir die Priifung
der Jahresabschliisse und der Erstellung der Steuererklarun-
gen der Objekt KG und der Fonds KG, die Haftungsvergiitung
fur die jeweilige Komplementarin der Gesellschaften und
sonstige Kosten wie beispielsweise fir Offenlegungen, Bei-
trage in geschatzter Hohe enthalten.

7. Kosten Verwahrstelle

Fir die Verwahrstelle, die samtliche Zahlungsstrome Uber die
Fondslaufzeit iberwacht, sind Kosten von jahrlich T€ 12 (inkl.
nicht abzugsfahiger Vorsteuer, maximal 0,15 % des Nettoin-
ventarwerts) kalkuliert, die sich am Gesamtinvestitionsvolu-
men 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 folgenden
Geschaftsbesorgungsvertrage abgeschlossen:

a) Geschaftsbesorgungsvertrag der Fonds KG mit der ILG
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Dieser Vertrag vom 18.06.2025 umfasst u.a. die Verwaltung
der Fonds KG, wie z. B. Anlegerberichterstattung und -betreu-
ung. Der Vertrag kann von der Fonds KG ordentlich mit einer
Frist von 12 Monaten geklindigt werden, sofern dies auf-
sichtsrechtlich zulassig ist. Die jahrliche Vergiitung betragt
0,36 % des Nettoinventarwerts der Fonds KG zeitanteilig ab
dem 01.01.2026. Die AIF-KVG ist berechtigt, auf einen Teil
dieser Vergutung zu verzichten. Von der Fondsauflage bis
zum 31.12.2025 betragt die Vergltung jedoch pauschal



€ 80.000. Die ILG KVG kann auRerdem unter bestimmten
Voraussetzungen eine erfolgsabhangige Vergltung erhalten.
Die ILG KVG ist berechtigt, auf die jahrliche Vergltung
monatlich anteilige Vorschiisse auf Basis der jeweils aktuel-
len Planzahlen zu erheben. Mégliche Uberzahlungen sind
nach Feststellung des tatsachlichen Nettoinventarwerts aus-
zugleichen. Daneben ist eine erfolgsabhangige Vergultung in
Hohe von bis zu 20 % (Hochstbetrag) des Betrages verein-
bart, um den der Anteilwert am Ende der Abrechnungsperi-
ode unter Berlicksichtigung bereits aus Ausschittungen
geleisteter Auszahlungen die gezeichnete Kommanditeinlage
zuziglich einer jahrlichen Verzinsung von 5,00 % p.a. Uber-
steigt (absolut positive Anteilwertentwicklung). Die erfolgsab-
hangige Vergitung der KVG betragt jedoch insgesamt hdchs-
tens bis zu 6,00 % des durchschnittlichen Nettoinventarwer-
tes des Fonds in der Abrechnungsperiode. Diese erfolgsab-
hangige Vergiitung kommt kalkulatorisch nicht zum Tragen.

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 daher auf Basis der
Auslagerungsvertrage direkte Vertrage mit den nachfolgen-
den Auslagerungsdienstleistern geschlossen, und zwar unter
Berlicksichtigung der vereinbarten Vergutung, die pauschal
aufgeteilt wird.

aa) Die ILG Holding GmbH tbernimmt mit Geschaftsbesor-
gungsvertrag vom 18.06.2025 u.a. laufende Objektbuchhal-
tung, Controlling und Liquiditdtsmanagement.

bb) Die ILG Assetmanagement GmbH Ubernimmt mit
Geschaftsbesorgungsvertrag vom 18.06.2025 u.a. die
Betreuung der Mietvertrage, Verfolgung von Gewabhrleis-
tungsanspriichen, Vergabe von Dienstleistungsvertragen,
Uberwachung des Instandhaltungs- und Instandsetzungsbe-
darfes sowie das Kreditoren- und Debitorenmanagement.
Vermietungsleistungen sind im Leistungsspektrum dieses
Vertrages nicht enthalten.

Die Vertrage aa) und bb) beginnen ab 18.06.2025 und haben
eine feste Laufzeit bis zum 31.12.2046. Ab dem 01.01.2041
koénnen die Vertrage von beiden Seiten jeweils mit einer Frist
von 6 Monaten zum Jahresende gekiindigt werden (Sonder-
kiindigungsrecht). Bereits vor Vertragsschluss erbrachte
Leistungen des jeweiligen Auftragnehmers sind genehmigt
und mit der Vergltung abgegolten. Der Auftragnehmer hat
das Recht, in Absprache mit dem Auftraggeber ggf. andere
Unternehmen mit Teilleistungen zu beauftragen. Die Gesamt-
vergutung fir die Vertrage aa) und bb) betragt insgesamt 0,30
% des Nettoinventarwerts der Objekt KG p.a. zzgl. gesetzli-
cher Umsatzsteuer, maximal allerdings - bei hoheren als
kalkulierten Einnahmen oder vertraglich vereinbarten Zusatz-
leistungen - entsprechend den Anlagebedingungen der
Fonds KG bis zu 0,60 % (inkl. aktueller gesetzlicher
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Umsatzsteuer) des Nettoinventarwertes der Fonds KG, wel-
cher als Durchschnitt des Wertes am Anfang und am Ende
des Geschéftsjahres ermittelt wird. Die Gesamtvergiitung
wird aufgeteilt mit 30 % fir die ILG Holding GmbH und 70 %
fur die ILG Assetmanagement GmbH. Die Vertragspartner
sind berechtigt, auf die jahrliche Vergiitung monatlich antei-
lige Vorschisse auf Basis der jeweils aktuellen Planzahlen
zu erheben. Mégliche Uberzahlungen sind nach Feststellung
des tatsachlichen Nettoinventarwerts auszugleichen.

9. Liquiditatsiiberschuss

Der jahrliche Liquiditatsiiberschuss beinhaltet den Liquiditats-
Uberschuss der Objekt KG anteilig mit rd. 89,9 % und den
Liquiditatstuiberschuss der Fonds KG zu 100 %. Im Jahr 2036
sind Revitalisierungskosten kalkuliert und nach Ablauf der
ersten Zinsbindungsperiode sind hohere Zinsen fir die auf-
genommene Fremdfinanzierung kalkuliert, so dass die Liqui-
ditatsliberschiisse prognosegemaf geringer ausfallen. Auf-
grund der vorgesehenen Glattung der Ausschittung kann es
sein, dass in einzelnen Jahren der Liquiditatsiiberschuss
unter der Ausschittung liegt. Die Differenz wird durch Ent-
nahme aus der Liquiditatsreserve refinanziert bzw. im Jahr
2036 durch eine geplante Kiirzung der Ausschiittung.

10. Ausschiittungen

Die Ausschittungen erfolgen monatlich. Die Anleger erhalten
ab dem Tag nach der Kapitaleinzahlung bis zum Jahr 2035
prognosegemaf eine Ausschittung von 4,75 % p.a., bezo-
gen auf das Eigenkapital ohne Agio. Abweichend hiervon ist
im Jahr 2036 insbesondere aufgrund kalkulierter zukunftig
hoherer Aufwendungen fir Instandhaltung / Instandsetzung
und kalkulierter Revitalisierungsaufwendungen eine Aus-
schittung von 1,5 % p.a. vorgesehen. Ab dem 01.01.2037
bis zum Jahr 2040 wird eine Ausschiittung von 5,00 %
prognostiziert.

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 Abschrei-
bungen. Zur Vollstandigkeit ist auch das kalkulierte Ergebnis
der Gesellschaften im Jahr 2025 berticksichtigt. Das prozen-
tuale steuerliche Ergebnis des Jahres 2025 setzt sich aus dem
Ergebnis aus dem Finanz- und Investitionsplan bis 31.12.2025
und dem laufenden Ergebnis bis 31.12.2025 zusammen.
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Die Gesellschaftsvertrage von Fonds KG und Objekt KG ent-
halten eine Gleichverteilungsabrede, nach der die Ergebnisse
der Initialphase auf alle Gesellschafter unabhangig von ihrem
Beitrittszeitpunkt verteilt werden sollen. Aus Vereinfachungs-
grinden wurde unterstellt, dass auch das Ergebnis 2025 der
Objekt KG dann vollstandig in 2026 im Rahmen der Gleich-
verteilungsabrede durch die unterschiedliche Zuweisung von
Einnahmen und Ausgaben auf die Fonds KG und damit mit-
telbar die Anleger ibertragen werden kann. Je nach tatsach-
lichem Anfall der entsprechenden Einnahmen und Ausgaben
kann es auch vorkommen, dass die gesellschaftsvertragliche
Gleichverteilung der steuerlichen Ergebnisse nicht vollstandig
im Jahr 2026 gelingt, sondern auch noch in den Folgejahren
notwendig ist, sich also die steuerlichen Ergebnisse der Jahre
verschieben.

Nahversorgungszentrum mit ALDI Nord, ROSSMANN, FUTTERHAUS und TEDI in Nienburg - Fondsimmobilie des ILG Fonds Nr. 45
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7.4 PROGNOSE EINES MOGLICHEN
VERKAUFSERLOSES ENDE DES JAHRES 2040

Die Fondsimmobilien kénnen am Markt fir Gewerbeimmo-
bilien verdauRert werden. Gewerbeimmobilien werden
Ublicherweise zu einem Vielfachen der jeweiligen Jahresnetto-
mieteinnahmen gehandelt. Die Hohe des jeweiligen erziel-
baren Vielfachen hangt von zahlreichen Faktoren ab. Zu
diesen zahlen die dann herrschenden Kapitalmarktverhait-
nisse, 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 mogliche Szenarien fiir Veraulie-
rungsfaktoren dargestellt sind. Die Vielfachen sind jeweils
gewichtete Durchschnittswerte.

A:  16,26-faches der kaufpreisrelevanten
Jahresmiete 2041

B: 17,31-faches der kaufpreisrelevanten
Jahresmiete 2041

C: 18,35-faches der kaufpreisrelevanten
Jahresmiete 2041

Die Variation um rd. +/- 1,05 Jahresmieten wurde gewahilt,
da sich bei einer Anderung um diese Faktoren der Mittel-
riickfluss an den Anleger um +/- 10 % des prognostizierten
Mittelriickflusses andert.

Basis des VerauRerungserldses ist die prognostizierte kauf-
preisrelevante Jahresmiete 2041. Der Fonds KG steht der
anteilige Liquiditatszufluss nach VerauRerung quotal entspre-
chend ihrem Gesellschaftsanteil an der Objekt KG zu.

Nach zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung geltender
Rechtslage unterliegt der Liquiditatszufluss aus der
Veraullerung unter bestimmten Voraussetzungen nicht
der Einkommensteuer (vgl. hierzu Abschnitt 10.4 des
Verkaufsprospektes).

Prognosen sind kein zuverldssiger Indikator fiir die
zukiinftige Wertentwicklung. Die steuerliche Behandlung
hdngt von den personlichen Verhéltnissen des Anlegers
ab und kann kiinftigen Anderungen unterworfen sein.

Prognose des moglichen einkommensteuerfreien Liquiditatszuflusses bei

VerauBerung der Immobilie im Jahr 2040

A B C
in TE in TE in TE
Ergebnis Objekt KG
Kaufpreisrelevante Miete 2041 1.652 1.652 1.652
x Vielfaches 16,26 17,31 18,35
= VerauBerungserlos 26.869 28.588 30.307
- Restverbindlichkeit Fremdkapital -11.641 -11.641 -11.641
+ Liquiditatsreserve Ende 2040 250 250 250
- Nebenkosten der VerauRerung " -806 -858 -909
= Liquiditatszufluss aus steuerfreier VerauRRerung 14.672 16.340 18.007
Ergebnis Fonds KG
Anteil 89,9 % aus Liquiditatszufluss 13.190 14.689 16.188
+ Liquiditatsreserve Ende 2040 299 299 299
= Liquiditatszufluss der Gesellschafter 13.489 14.988 16.487
= bezogen auf einen Zeichnungsbetrag von € 100.000 91.194 101.327 111.460

1) Der Geschaftsbesorger erhalt wahrend der Vertragslaufzeit eine zusatzliche Abwicklungsgebiihr in Hohe von 3% des VerauRerungserloses zuzliglich Umsatzsteuer.

Geringfiigige Abweichungen sind rundungsbedingt.

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

Szenario B als Basisszenario berlicksichtigt.

ILG Immobilien-Fonds Nr. 45 - Fondsbroschure
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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) fiir personliche Steuersatze von 30% und 45%

unterstellter Beitritt 31.12.2025

personlicher Steuersatz: 30 %
ohne Solidarititszuschlag

Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat kumulierte
zahlung (-) Ergebnisse zahlung (-) nach Steuern Kapital-
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung(+)? Zufluss (+) bindung
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (-)¥
€ € € €
Initialphase 2025 -105.000 0 0 -105.000 -105.000
Bewirtschaftungsphase 2026 4.750 -7.116" 2.135 6.885 -98.115
2027 4.750 1.984 -595 4.155 -93.960
2028 4.750 2.066 -620 4.130 -89.830
2029 4.750 2.066 -620 4.130 -85.700
2030 4.750 2.069 -621 4.129 -81.570
2031 4.750 2.170 -651 4.099 -77.471
2032 4.750 2.358 -707 4.043 -73.429
2033 4.750 2.509 -753 3.997 -69.431
2034 4.750 2.551 -765 3.985 -65.447
2035 4.750 2.537 -761 3.989 -61.458
2036 1.500 753 -226 1.274 -60.184
2037 5.000 2.470 -741 4.259 -55.925
2038 5.000 2.605 -782 4.218 -51.706
2039 5.000 2.623 -787 4.213 -47.493
2040 5.000 2.603 -781 4.219 -43.274
2026-2040 69.000 24.247 -7.274 61.726
Unterstellter Liquiditats-
zufluss aus VerauBerung ¥ Szenario B 101.327 0 101.327 58.053
= Gesamter Liquiditats- .
Zufluss 20262040 Szenario B 170.327 -7.274 163.053
- Effektiver Kapitaleinsatz Initialphase -105.000 0 -105.000
= Vermogenszuwachs Szenario B 65.327 -7.274 58.053

insgesamt 2026-2040

Geringfiigige Abweichungen sind rundungsbedingt

Annahmen und Erldauterungen

1) Die Gesellschaftsvertrage von Fonds KG und Objekt KG
enthalten eine Gleichverteilungsabrede, nach der die Ergeb-
nisse der Initialphase auf alle Gesellschafter unabhangig von
ihrem Beitrittszeitpunkt verteilt werden sollen. Aus Vereinfa-
chungsgriinden wurde unterstellt, dass auch das Ergebnis
2025 der Objekt KG dann vollstandig in 2026 im Rahmen der
Gleichverteilungsabrede durch die unterschiedliche Zuwei-
sung von Einnahmen und Ausgaben auf die Fonds KG und
damit mittelbar die Anleger Ubertragen werden kann. Je nach
tatsachlichem Anfall der entsprechenden Einnahmen und
Ausgaben kann es auch vorkommen, dass die gesellschafts-
vertragliche Gleichverteilung der steuerlichen Ergebnisse
nicht vollstandig im Jahr 2026 gelingt, sondern auch noch in
den Folgejahren notwendig ist, sich also die steuerlichen
Ergebnisse des Jahres 2026 sich auf Folgejahre
verschieben.
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2) Die Berechnung der Steuerzahlung erfolgt fir die Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung zu den o.g. personlichen
Steuersatzen. Beim Steuersatz von 30 % ist kein Solidaritats-
zuschlag unterstellt, beim Steuersatz von 45 % ist ein
Solidaritatszuschlag von 5,5 % Uber die gesamte Laufzeit
unterstellt. Die steuerliche Behandlung hangt von den per-
sonlichen Verhaltnissen des Anlegers ab und kann kiinftigen
Anderungen unterworfen sein.

3) Die Liquiditat nach Steuern ermittelt sich aus Ausschuttun-
gen abzlglich Steuerzahlungen.

4) Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine Veraulerung
der Immobilien zum durchschnittlich 17,31-fachen prognos-
tizierten kaufpreisrelevanten Jahresmiete Ende 2040. Bei der
kaufpreisrelevanten Miete ist eine kalkulierte anstehende
Mieterhdhung des Mieters EDEKA in Hallstadt im Juni 2041



unterstellter Beitritt 31.12.2025

personlicher Steuersatz: 45% fiir beide
zuziiglich 5,5% Solidarititszuschlag bis 2040 Steuerséatze

Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat ~ kumulierte anteiliges
zahlung (-) Ergebnisse zahlung (-)  nach Steuern Kapital- Fremdkapital
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung(+)? Zufluss (+) bindung
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (-)®
€ € € € € €
Initialphase 2025 -105.000 0 -105.000 -105.000 77.490
Bewirtschaftungsphase 2026 4.750 -7.116" 3.378 8.128 -96.872 77141
2027 4.750 1.984 -942 3.808 -93.063 76.783
2028 4.750 2.066 -981 3.769 -89.294 76.416
2029 4.750 2.066 -981 3.769 -85.525 76.040
2030 4.750 2.069 -982 3.768 -81.757 75.653
2031 4.750 2.170 -1.030 3.720 -78.037 75.256
2032 4.750 2.358 -1.120 3.630 -74.407 74.849
2033 4.750 2.509 -1.191 3.559 -70.848 74.432
2034 4.750 2.551 -1.211 3.539 -67.309 74.003
2035 4.750 2.537 -1.204 3.546 -63.763 73.477
2036 1.500 735 -358 1.142 -62.621 72.964
2037 5.000 2470 -1.173 3.827 -58.793 72.435
2038 5.000 2.605 -1.237 3.763 -55.030 71.890
2039 5.000 2.623 -1.245 3.755 -51.275 71.328
2040 5.000 2.603 -1.236 3.764 -47.511 70.749
2026 - 2040 69.000 24.247 -11.511 57.489
Unterstellter Liquiditats-
zufluss aus VerduBerung ¥ Szenario 101.327 0 101.327 53.816
= Gesamter Liquiditats- Szenario
Zufluss 2026-2040 B 170.327 -11.511 158.816
- Effektiver Kapitaleinsatz Initialphase -105.000 0 -105.000
= Vermégenszuwachs Szenario
insgesamt 2026-2040 B 65.327 -11.511 53.816

berticksichtigt. Beim Liquiditatszufluss sind 3 % Transaktions-
kosten berticksichtigt, die der Geschaftsbesorger im Falle der
Veraulerung erhalt.

Nach der prognostizierten Beendigung der Fonds KG zum
Ende des Jahres 2040 nach der Verauf3erung der Immobilien
und bei Kiindigung der Gesellschaftsverhaltnisse sowie bei
Verkauf des Gesellschaftsanteils an der Fonds KG besteht
eine 5-jahrige Nachhaftung in Hoéhe 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 2026 bis 2034 vorgenommenen
Ausschiittungen handelt es sich unter der Pramisse, dass
der Verkehrswert in diesen Jahren konstant ist, in voller
Hoéhe um Kapitalrickzahlungen. Bei den im Jahr 2035
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vorgenommenen Ausschiittungen handelt es sich prognosege-
mal teilweise um Gewinnausschuttungen und teilweise um
Kapitalriickzahlungen und ab dem Jahr 2036 um Gewinnaus-
schittungen. Eine Haftung nach § 172 Abs. 4 HGB entsteht
prognosegemaly nicht, da nur 1 % der Pflichteinlage als
Haftsumme im Handelsregister eingetragen wird.

Die wiedergegebenen Betrage 2026 — 2030 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
Beteiligung haben. Als Basisszenario (Vergleichswert) geman
Prognoserechnung wird das Szenario B (VeraufRerung
zum durchschnittlich 17,31-fachen der Jahresmiete)
herangezogen.

Das Basisszenario unterstellt in den Jahren 2026-2040 die
in der Prognoserechnung ausgewiesenen plangemaflen Aus-
schittungen vor Steuern von insgesamt 69,0 % und einen
Rickfluss aus den Verauflerungserldsen in Hohe von rd.
101 %, jeweils bezogen auf den Zeichnungsbetrag ohne
Berticksichtigung des Ausgabeaufschlags. Die Annahmen
basieren auf der langjahrigen Erfahrung der ILG aus der
Investition und Verwaltung vergleichbarer Immobilienprojekte
unter Bericksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten.

Das pessimistische Szenario (Negativszenario) unterstellt
eine Abweichung gegeniiber dem Basisszenario bei den lau-
fenden Auszahlungen und den Rickfllissen aus Veraufierun-
gen von jeweils -10 %.

Prognoseperiode bis 31.12.2040

Das optimistische Szenario (Positivszenario) unterstellt eine
Abweichung gegeniiber dem Basisszenario bei den laufen-
den Auszahlungen und den Rickflissen aus Veraufierungen
von jeweils + 10 %.

Die Szenarien stellen im negativen und positiven Fall nicht
den ungunstigsten oder besten anzunehmenden Fall dar. Es
kann auch zu dartber hinausgehenden negativen oder posi-
tiven Abweichungen kommen. Dabei konnen sich verschie-
dene Einflussfaktoren ausgleichen oder aber in ihrer Gesamt-
wirkung verstarken. Aussagen Uber die Eintrittswahrschein-
lichkeit einzelner Szenarien sind nicht moglich. Prognosen
sind kein zuverlassiger Indikator fir zukinftige Wertentwick-
lungen. Erfahrungsgemaf nimmt die Prognosesicherheit ab,
je weiter sie in die Zukunft gerichtet ist.

Festlaufzeit des Fonds bis zum 31.12.2046

Neg. A i i ario

Pos. Abweichung

250

200

170 187

Neg. A ing i io Pos. Abweichung

250

200

177

| | Gesamtmittelriickfluss vor Steuern 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 5 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 tUberhaupt
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. (ber Steuerzah-
lungen nebst hierauf anfallender Nachzahlungszinsen u. a.
auch das weitere Vermdgen des Anlegers gefahrden und bis
hin zur Privatinsolvenz fiihren. Ein Vergleich mit festverzins-
lichen Anlagen ist nur eingeschrankt moglich. Die Kapital-
rickfihrung kann nicht garantiert werden. Interessierten
Anlegern wird deshalb geraten, die nachfolgend erlauterten
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 Kostenuiberschreitungen kommt.

Die Prognoserechnung beruht zum Teil auf getroffenen
Annahmen (z.B. Inflationsrate, Anschlussfinanzierungszins-
satz, Instandhaltungsaufwendungen etc.). Die getroffenen
Annahmen konnen 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 auszuschlieRen, dass wahrend der
Laufzeit des Fonds Rechtsstreitigkeiten auftreten. In diesem
Fall kbnnen zuséatzliche Kosten insbesondere flir Anwalte,
Sachverstandige oder Gerichte entstehen. Es besteht die
Méoglichkeit, dass mit der Verwaltung beauftragte Unterneh-
men wahrend der Vertragslaufzeit insolvent werden und des-
halb ihre Verwaltungs- und Dienstleistungsvertrage nicht
mehr erfiillen kdnnen oder qualifiziertes Personal verlieren.
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Es besteht ferner das Risiko, dass sich die geltende Rechts-
lage, Verwaltungspraxis oder Rechtsprechung éndert und
dementsprechend die getroffenen Darstellungen und Erlau-
terungen so nicht mehr korrekt bzw. nicht mehr durchfiihrbar
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 moglich ist. Es
kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass bestimmte
Risiken nicht versichert sind oder nicht durch Versicherungen
abgedeckt werden konnen. Auch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass eine Versicherungsgesellschaft ausfallt.

Weiterhin kénnen sich negative Effekte aus der Nicht-
Einhaltung von Vertragen, einem Ausfall von Vertrags-
partnern 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 frihestens
zum 31.12.2046. Die Fonds KG ist mit dem 31.12.2046 auf-
geldst und zu liquidieren, es sei denn, die Gesellschafter
beschliefen 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 maoglich. 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 Gesellschafterbeschliisse werden in der
Regel mit qualifizierter Mehrheit gefasst, im Ubrigen mit ein-
facher Mehrheit. Fiir 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 Fondsgeschaftsfihrung im Nachhinein als
nicht korrekt herausstellen. Da der Anleger Uber die Gesell-
schafterversammlung nur eingeschrankte Mdglichkeiten hat,
auf die Geschaftsfiihrung der Fonds KG Einfluss zu nehmen,
besteht fiir ihn das Risiko, dass von den verantwortlichen
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8. RISIKOHINWEISE

Personen Entscheidungen getroffen werden, mit denen er
nicht einverstanden ist oder die sich im Nachhinein als nach-
teilig fir die Fonds KG herausstellen. Je nach Ausmal} und
Vielzahl der Fehlentscheidungen kann dies zu einer Redu-
zierung der geplanten Auszahlungen an die Anleger oder
auch zu einem Verlust des gezeichneten Kapitals nebst Aus-
gabeaufschlag der Anleger fiihren.

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.

Rickstande in der Bedienung der Fremdfinanzierung konnen
zu einer Zwangsverwertung der Immobilie und zu einem
Totalverlust der Einlagen inkl. Agio fihren.

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 aufierhalb der bisherigen Mindest-
haltefristen oder ein friiherer Anfall steuerlicher Ergebnisse
als angenommen denkbar. Dies wirde das wirtschaftliche
Ergebnis des Anlegers erheblich schmalern.

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 Ausschittungen 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 oder Sonderkindigungsrechten
des Mieters z.B. bei zu hohen Mietanpassungen bei starker
Inflation zu Leerstdnden kommen kann. Sofern nicht
gentigend Mietinteressenten vorhanden sind, konnte der Ver-
mieter (Objektgesellschaft) gezwungen sein, Mietvertrage zu
schlechteren Mietkonditionen abzuschlieen. Es besteht
zudem das Risiko, dass 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
(beispielsweise verspatete oder nicht erfolgte Immobilienent-
wicklungen im direkten Umfeld) und ihrer Umgebung (bei-
spielsweise verandertes Verkehrsaufkommen durch Straflen-
bauprojekte, groRflachiger Leerstand in der Umgebung),
Immissionen, Bodenverunreinigungen, unglinstigen sozialen
Strukturen, Konjunktureinflissen, Konsumverhalten (z.B.
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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 Vermdgensverlusten, die tber die Betei-
ligung (Einlage inkl. Agio) hinaus bis hin zu einer Privatinsol-
venz des Anlegers gehen kdnnen.






9. BILD- UND KARTENNACHWEIS

Seite Bild/Karte/Plan Rechteinhaber
Titelseite Bild Hallstadt, Nienburg, Celle Roman Thomas
1 Bild Geschaftsfiihrung Christoph Vohler Photographie
2 Bild EDEKA, Hallstadt bei Bamberg Roman Thomas
4 Bild Kaufland, Ingolstadt Sven Otte Fotografie
5 Bild Seewinkel Center, Poing Sven Otte Fotografie
7 Luftbild RING CENTER, Offenbach Sven Otte Fotografie
7 Luftbild UeZ, Unterschleiftheim Sven Otte Fotografie
7 Bild SteinCenter, Freising Sven Otte Fotografie
8 Deutschlandkarte mit ILG Gruppe
Objektstandorten
9 Luftbild Hallstadt, Nienburg, Celle Roman Thomas
10 Bild EDEKA, Hallstadt bei Bamberg Roman Thomas
1" Bild ALDI, ROSSMANN, TEDI, Nienburg Roman Thomas
12 Bild PENNY, Celle Roman Thomas
16 Unternehmensstruktur ILG Gruppe
18 Karte ILG Immobilien ILG Gruppe
19 Bild Nahversorgungsimmobilie, Roman Thomas
Hallstadt bei Bamberg
20 Grafik Nettoumsatz EHI Retail Institute
21 Bild EDEKA, Freising Sven Otte Fotografie
21 Grafik Entwicklung + Marktanteile Handelsverband Deutschland
22 Grafik Mieten Lebensmitteleinzelhandel Property Market Analysis
24/25 Nahversorgungsimmobilie, Hallstadt =~ Roman Thomas
bei Bamberg
28 Bild Nahversorgungszentrum, Nienburg Roman Thomas
29 Luftbild Hallstadt bei Bamberg inkl. Roman Thomas
Objektstandort
29 Karte Hallstadt bei Bamberg OpenStreetMap-Beitragende
30 Objektplan Hallstadt bei Bamberg ILG Gruppe
31 Luftbild Hallstadt bei Bamberg inkl. Roman Thomas
Objektstandort
33 Marktgebiet Hallstadt bei Bamberg Standort- u. Marktanalyse bulwiengesa AG
34 Luftbild Nienburg inkl. Objektstandort Roman Thomas
34 Karte Nienburg OpenStreetMap-Beitragende
35 Objektplan Nienburg ILG Gruppe
36 Bild Nahversorgungszentrum, Nienburg Roman Thomas
38 Bild Nahversorgungszentrum ALDI, Roman Thomas
Nienburg
39 Marktgebiet Nienburg Standort- u. Marktanalyse bulwiengesa AG
40 Luftbild Celle inkl. Objektstandort Roman Thomas
40 Karte Celle OpenStreetMap-Beitragende
41 Objektplan Celle ILG Gruppe
42 Bild Fondsobjekt, Celle Roman Thomas
44 Marktgebiet Celle Standort- u. Marktanalyse bulwiengesa AG
54 Bild Nahversorgungszentrum, Nienburg Roman Thomas
58 Grafik zur Sensitivitat ILG Gruppe
61 Bild EDEKA, Hallstadt bei Bamberg Roman Thomas

Dies ist eine unverbindliche Werbemitteilung, die kein 6ffentliches Angebot und keine Anlageberatung fiir die Beteiligung an dem genannten Fonds darstellt.
Eine ausfiihrliche Darstellung des Beteiligungsangebots einschlieRlich verbundener Chancen und Risiken entnehmen Sie bitte dem verdéffentlichten Verkaufs-
prospekt sowie dem Basisinformationsblatt. Diese Unterlagen kénnen Sie in deutscher Sprache im Internet unter ,www.ilg-gruppe.de* abrufen oder bei der ILG
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Poccistrale 11, 80336 Miinchen anfordern. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft kann beschlieBen, den Vertrieb zu widerrufen.
Eine Zusammenfassung der Anlegerrechte sowie Informationen zu im Falle etwaiger Rechtsstreitigkeiten zuganglichen Instrumenten der kollektiven Rechtsdurch-
setzung sind in deutscher Sprache unter ,www.ilg-gruppe.de” abrufbar. Die Kapitalverwaltungsgesellschaft verfolgt zum aktuellen Zeitpunkt keine Bewerbung
okologischer oder sozialer Merkmale oder eine Kombination dieser Merkmale im Rahmen von definierten ESG-Zielsetzungen oder -Strategien. Entsprechend sind

weitergehende Transparenzvorgaben aus Art. 8 und 9 i. S. d. Offenlegungsverordnung nicht relevant.
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