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1. Rahmendaten des Fonds

Investmentgesellschaft

HL ,Die Direktion“ Munster GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt

Biiro- und Geschaftshaus, BahnhofstrafRe 1 -11/Wolbecker Strafl3e 2 in

48143 Munster

Gesamtinvestitionskosten
Eigenkapital

Agio

Fremdkapital

50.906.700 Euro
29.670.700 Euro
1.406.700 Euro

21.337.763 Euro

Jahr der Fondsauflage

2014

Fremdkapital zum 31.12.2021

18.697.919 Euro

Netto-Jahresmiete 2021

3.234.387 Euro

Netto-Investmentvermdogen (NAV)
zum 31.12.2021

43.073.502 Euro

Anteilswert zum 31.12.2021
je Anteil von 10.000 Euro

14.517 Euro (+45%)
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2. Wesentliche Ereignisse in 2021

= Deutlich positive Entwicklung des Anteilswertes.

= Das Geschéftsjahr 2021 verlief planmafig. Die Jahresnettomiete fur das Geschaftsjahr 2021 belauft sich auf
insgesamt rd. 3,2 Millionen Euro und liegt damit leicht tGber der prognostizierten Miete.

= Die Forderungen aus Mieten und Mietnebenkosten belaufen sich zum 31.12.2021 auf insgesamt 26 TEuro.
Von einem Ausgleich der Nachzahlungsansprtiche wird ausgegangen.

= Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 sind ca. 244 TEuro fir Mieterumbauten, Instandsetzungs- und
Reparaturarbeiten angefallen.
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3. Erlauterungen Soll-Ist-Vergleich

= Das Geschaéftsjahr 2021 verlief weitgehend planmafiig. Die Jahresnettomiete fir das Geschaftsjahr 2021 belauft sich
auf insgesamt rd. 3,2 Millionen Euro und liegt damit leicht Gber der prognostizierten Miete.

= Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren im Wesentlichen aus Versicherungsentschadigungen, der Auflésung von
Ruckstellungen als auch von passiven Rechnungsabgrenzungsposten (Mietvorauszahlungen).

= |Im Geschaftsjahr 2021 nicht durchgefiihrte Instandsetzungsmal3hahmen wurden auf 2022 verschoben.

= Die HOhe der KVG-Gebuhren, die die Gesellschaft zu zahlen hat, ist prozentual von dem Nettoinventarwert abhangig.
Durch die deutliche Wertsteigerung des Objektes errechnet sich ein hoherer Nettoinventarwert als kalkuliert.

» Das Realisierte Ergebnis der Gesellschaft entspricht nahezu der Prognose.

= Nach Berucksichtigung der prospektierten Auszahlung fur das Geschéftsjahr 2021 in 2022 in Hohe von
1,483 Millionen Euro besteht zum Geschéftsjahresende eine Liquiditatsreserve in Hohe von 1,46 Millionen Euro. Die
Liquiditatsreserve beinhaltet den Vortrag fur Instandhaltungsmafinahmen in Héhe von 550 TEuro.

> Das Geschéftsjahr 2021 verlief weitgehend planmafig.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Fondsentwicklung bis einschlief3lich 2021

Prognose Ist
Ausschittungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro 10.384 10.681
Ausschittungen/Entnahmen kumuliert in % 35,0 36,0
Steuerliche Ergebnisse kumuliert in TEuro 9.649 9.166
Steuerliche Ergebnisse kumuliert in % 32,5 30,9
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5. Vermietung

= Vermietungsstand:

Biro- und Ladenflache: 99,7 %
Archiv- und Lagerflache: 94,1 %
Parkplatze: 100 %

= Leerstand der Flachen ist weitgehend Uber Mietgarantie des Verkaufers abgedeckt
= Nutzungsentgeltausfallquote: 0 %

= Zu den Hauptmietern gehoren die Deutsche Bahn AG, die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, die ibau GmbH,
der Landschaftsverband Westfalen-Lippe und die Deutsche Rentenversicherung Knappschaft-Bahn-See.

= Gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) betragt 3,5 Jahre. Vorzeitige Mietvertragsverlangerungen werden
soweit moglich angestrebt.
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6. Verkehrswert der Immobilie

= Verkehrswert zum Stichtag 31.12.2021:
56,8 Millionen Euro (entspricht rund dem 17-fachen der Jahres-Soll-Miete)

= Steigerung des Verkehrswertes der Immobilie um 0,7 Millionen Euro im Jahr 2021

Immobilienbewertung durch einen Immobiliensachverstandigen gemall den gesetzlichen Vorgaben nach dem
Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB)

’ Verkehrswert der Immobilie gegentber Kaufpreis in 2014 um 31,5 % gestiegen.
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7. Finanzierung

Darlehensbetrag anfanglich 21,5 Mio. Euro
Darlehensgeber Munchner Hypothekenbank eG
Darlehenslaufzeit 30.09.2024

Zinssatz p.a. (initial) 2,93 %

Zinsbindung 30.09.2024

Annuitat p.a. 952.450 Euro

- davon Tilgung in 2021 398.252 Euro

Verkehrswert per 31.12.2021 56,8 Mio. Euro
Darlehensstand per 31.12.2021 18,7 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote

0
(LTV-Loan to Value) 33 %
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8. Ausblick

= Zum Berichtszeitpunkt werden von allen Mietern die vertraglich vereinbarten Mieten gezahlt. Myfit, mit einer
Mietflache von ca. 77,40 m2 (mtl. Nettokaltmiete von 1.401,06 Euro, entspricht 0,47% der Gesamtmiete), hat den
Mietvertrag zum 31.07.2022 gekindigt. Die Mietflache befindet sich bereits in der Vermarktung.

»= Die Budgetplanung 2022 sieht fur das Objekt nicht umlageféahige Kosten fir Instandsetzung, Reparaturen sowie
Mieterumbauten in Héhe von ca. 1,3 Millionen Euro vor und liegt damit Gber dem hierfur prospektierten Wert in Hohe
von 272 TEuro. Der Grofdteil der in 2021 geplanten MalBnhahmen konnte aufgrund der Lieferzeiten, des
Materialmangels und der Kapazitaten der Nachunternehmer nicht umgesetzt und sollen in 2022 nachgeholt werden.
Inwieweit dies aufgrund der zusatzlichen Belastung der Lieferkapazitaten durch den Krieg in der Ukraine mdglich sein
wird, ist aktuell nicht absehbar.

= Potentielle, im Zusammenhang mit der Corona Pandemie und dem Krieg in der Ukraine stehende, Auswirkungen auf
die Geschaftsentwicklung sind aktuell nicht ersichtlich.

= Die fur die Gesellschaft zustandige Verwahrstelle, Landesbank Hessen-Thiringen, informierte, dass sie ihr
Verwahrstellengeschaft einstellt und hat zum 31.12.2022 den Verwahrstellenvertrag ordentlich gekindigt. Es ist
beabsichtigt, die Funktion der Verwahrstelle zum 01.07.2022 — vorbehaltlich der Zustimmung der BaFin — auf die
State Street Bank International GmbH in Frankfurt mit gleichbleibenden Konditionen zu tGbertragen.

» Die Auszahlung fur das Geschéftsjahr 2021 wurde in prospektierter Hohe in Hohe von 5,0 % des Eigenkapitals Ende
Marz 2022 an die Investoren ausgereicht.

Die Entwicklung in 2022 ist fortlaufend zu evaluieren, um etwaige Folgen und Nachwirkungen der
Corona-Krise und des Ukraine-Krieges auf die Gesellschaft einschatzen zu kénnen.
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