Die Direktion, Munster

Geschlossener inlandischer Publikums-AlF

HL ,Die Direktion® Minster GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

=g

f n\ [ ———
il =
=iz T o e
—= Sy

= _’

L I
| L S
o | ) [ —) [ —) gy o
| S S
| e

|] HANNOVER LEASING

== ._m._ﬁrqﬁn_m_l.ﬂ‘lﬂwl.k

| (e i = [ |
...l.ﬂ_l_wﬂdlnﬂ_.l_.nﬁﬂ.m
I 1_uﬂ Nl el el
" I e e e % [
| HMTL.l.Izlnﬂ.”_._l-uﬂul.ﬂ"...l‘u
] HEES

_
|

Investment-Report 2022

August 2023




Investment Report Geschaftsjahr 2022 — ,Die Direktion“ Munster

Agenda

1.  Rahmendaten des Fonds

2. Wesentliche Ereignisse in 2022
3. Erlauterungen Soll-Ist-Vergleich
4. Angaben zur Fondsentwicklung
5. Vermietung

6. Verkehrswert der Immobilie

/. Finanzierung

8. Ausblick

I] HANNOVER LEASING



Investment Report Geschaftsjahr 2022 — ,Die Direktion“ Munster
1. Rahmendaten des Fonds

Investmentgesellschaft

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

Investmentobjekt

Biro- und Geschaftshaus, Bahnhofstral3e 1 -11/Wolbecker Stralle 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 31.12.2022

18.287.840 Euro

Netto-Jahresmiete 2022

3.407.198 Euro

Netto-Investmentvermogen (NAV)
zum 31.12.2022

39.637.575 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022
je Anteil von 10.000 Euro

13.359 Euro
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

= Das Geschaftsjahr 2022 verlief weitestgehend planmaRig. Die Jahresnettomiete fur das Geschaftsjahr 2022 belauft
sich auf insgesamt rd. 3,4 Millionen Euro und liegt damit leicht Gber der prognostizierten Miete von 3,2 Millionen Euro.
Es konnten Mietsteigerungen von Uber 5 % im Jahr 2022 durchgesetzt werden.

= Die Forderungen aus Mieten und Mietnebenkosten belaufen sich zum 31.12.2022 auf insgesamt 51 TEuro.
Von einem Ausgleich der Nachzahlungsanspriche wird ausgegangen.

= Wesentliche Anderungen des Grunderwerbsteuerechtes zum 01.07.2021:

— Absenkung der Schwelle fur ,schadliche” Beteiligungserwerbe von 94,9 % auf 89,9 % und Verlangerung des
fur diese Schwelle zu betrachtenden Zeitraums von 5 auf 10 Jahre

— Der neue 10-jahrige Betrachtungszeitraum gilt dabei u.U. auch fiir Ubertragungen, die vor der
Gesetzesanderung stattgefunden haben. Hierbei sind auch mittelbare Ubertragungen zu beriicksichtigen. Die
neue Gesetzgebung wird bei etwaigen Anteilsibertragungen berlcksichtigt.

= Die Funktion der Verwahrstelle wurde zum 01.07.2022 von der Landesbank Hessen-Thiringen auf die State Street
Bank International GmbH in Frankfurt Gbertragen.
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3. Erlauterungen Soll-Ist-Vergleich

= Das Geschaftsjahr 2022 verlief weitgehend planmaRig. Die Jahresnettomiete fur das Geschaftsjahr 2022 belauft sich
auf insgesamt rd. 3,4 Millionen Euro und liegt damit leicht Uber der prognostizierten Miete.

= Die im Geschaftsjahr angefallenen Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung beinhalten Mieterausbauten in Hohe von rd.
234 TEuro. Nicht durchgefuhrte Instandsetzungsmafinahmen wurden auf 2023 verschoben.

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

= Nach Berucksichtigung der prospektierten Auszahlung fur das Geschaftsjahr 2022 in 2023 in Hohe von
rd. 1,48 Millionen Euro besteht zum Geschaftsjahresende eine Liquiditatsreserve in Hohe von 1,69 Millionen Euro.

» Das Geschaftsjahr 2022 verlief weitgehend planmaRig.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Fondsentwicklung bis einschlief3lich 2022

Prognose Ist
Ausschuttungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro 11.868 12.165
Ausschuttungen/Entnahmen kumuliert in % 40,0 41,0
Steuerliche Ergebnisse kumuliert in TEuro 11.202 10.491
Steuerliche Ergebnisse kumuliert in % 37,8 35,4
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5. Vermietung

= Vermietungsstand:

Blro- und Ladenflache: 99,4 %
Archiv- und Lagerflache: 99,0 %
Parkplatze: 98,2 %

= Leerstand der Flachen ist weitgehend Uber Mietgarantie des Verkaufers abgedeckt

= Zu den Hauptmietern gehoren die Deutsche Bahn AG, die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, die ibau GmbH,
der Landschaftsverband Westfalen-Lippe und die Deutsche Rentenversicherung Knappschaft-Bahn-See, welche
Ihren Mietvertrag zwischenzeitlich um 5 Jahre verlangert hat.

= Gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) per 31.12.2022 betragt rd. 3,6 Jahre. Vorzeitige
Mietvertragsverlangerungen werden soweit moglich angestrebt.
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6. Verkehrswert der Immobilie

= Verkehrswert zum Stichtag 31.12.2022: 53,2 Millionen Euro

= Verringerung des Verkehrswertes der Immobilie um 3,6 Millionen Euro im Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr.
Hintergrund des Absinkens des Immobilienwertes sind die angespannte Marktsituation und die aktuelle
Zinsentwicklung, die sich spurbar auf den Immobilienmarkt auswirken.

= |Im Vergleich zum Kaufpreis: Steigerung um 23,5 %.

= |Immobilienbewertung durch einen Immobiliensachverstandigen gemal® den gesetzlichen Vorgaben nach dem
Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB)

> Verkehrswert der Immobilie gegeniiber Kaufpreis in 2014 um 23,5 % gestiegen.
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/. 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 2022 410.078,65 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 53,2 Mio. Euro
Darlehensstand per 31.12.2022 18,3 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote

0,
(LTV-Loan to Value) 34 %

9 I] HEANNOVER LEASING



Investment Report Geschaftsjahr 2022 — ,Die Direktion“ Munster

8. Ausblick

= Zum Berichtszeitpunkt werden von allen Mietern die vertraglich vereinbarten Mieten gezahlt. Myfit, mit einer
Mietflache von ca. 77,40 m? (entspricht rd. 0,5 % der Gesamtmiete), hat den Mietvertrag zum 31.07.2022 gekundigt.
Die Mietflache soll ab 01.09.2023 fur funf Jahre an einen Massagesalon vermietet werden.

= Bis zum Berichtszeitpunkt konnten erfreulicherweise bereits weitere Miet-Indexierungen bei einzelnen
Bestandsmietern vorgenommen werden.

= FUr die Jahre 2023 ff sind technische Malkhahmen in Hohe von ca. 990 TEuro vorgesehen (u.a. fur Dacharbeiten, die
Schliessanlage, neue Fensterbanke, die Wasseruhren und den Sonnenschutz).

» Die Auszahlung fur das Geschaftsjahr 2022 wurde in prospektierter Hohe in Héhe von 5,0 % des Eigenkapitals Ende
Marz 2023 an die Investoren vorgenommen.

> Aktuell weitgehend plangeméaRer Verlauf des Fonds in 2023 zu erwarten
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