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Investment Report Geschaftsjahr 2022 — Denkmal Munster

1. Rahmendaten des Fonds

Investmentgesellschaft

HL Denkmal Miinster GmbH & Co. Geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt

Buro- und Gewerbeimmobilie »Denkmal«, Schorlemerstralle 26

in 48143 Munster

Mietflachen
- Gewerbeflachen
- PKW-Stellplatze

5.974 m2
33

Gesamtinvestitionskosten
Eigenkapital (ohne Agio)
Fremdkapital

22.773.550 Euro (inkl. Agio iHv. 612,55 TEuro)

12.911.000 Euro (inkl. Erh6éhung des Emissionskapitals um 61 TEuro)

9.250.000 Euro

Jahr der Fondsauflage

2017

Fremdkapital zum 31.12.2022

9.706.618 Euro

Netto-Jahresmiete 2022

1.045.784 Euro

Netto-Investmentvermdgen (NAV)
zum 31.12.2022

11.546.763 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022
je Anteil von 10.000 Euro

8.943 Euro
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

Vermietung:

— Die Fondsimmobilie ist voll vermietet.

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 fur Ubertragungen, die vor der Gesetzesanderung
stattgefunden haben. Hierbei sind auch mittelbare Ubertragungen zu beriicksichtigen. Die neue Gesetzgebung
wird bei etwaigen Anteilstibertragungen beriicksichtigt.

Bauliche Themen / Versicherungsangelegenheiten:

— Ende 2020 hat sich ein unerwarteter grof3erer Sanierungsbedarf an der AuRenfassade des Geb&audes ergeben. Die
AuRenfassade wies im Bereich der Betonelemente, die horizontal und vertikal die Struktur der Fassade bilden,
Risse auf, teilweise waren Betonteile gelockert. Die Risse verliefen insbesondere in den waagerechten
Betonelementen durch den gesamten Betonelementquerschnitt, im Bereich von korrodierten Bewehrungsstahl
waren Betonabplatzungen vorhanden. Im Geschéftsjahr 2022 wurden die Sanierungsarbeiten fortgefihrt und
konnten im Fruhjahr 2023 abgeschlossen werden.

Zusatzdarlehen wegen Fassadensanierung:

— Zum 01.03.2022 wurde zum Zwecke der Fassadensanierung ein Zusatzdarlehen in Hohe von 725 TEuro mit einer
Laufzeit bis 30.05.2027 aufgenommen.
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3. Erlauterungen Soll-Ist-Vergleich

= Weitgehend planmafiige Entwicklung der Ertragslage des Fonds.

= Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung fielen im Wesentlichen infolge der Fassadensanierung héher
aus als prognostiziert (+ 695 TEuro).

= Das realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres ist daher um rd. 690 TEuro geringer als prospektiert.

= Die Darlehenstilgungen erfolgten planmafig. Zum 01.03.2022 wurde ein Zusatzdarlehen in Héhe von 725
TEuro fur die Fassadensanierung aufgenommen. Daher weichen der Darlehensstand und die Zinszahlungen
vom Soll-Wert ab.

= Die Liquiditatsreserve zum 31.12.2022 ist um rd. 105 TEuro héher als geplant.

= Die Auszahlung fur das Geschéftsjahr 2022 erfolgte im Marz 2023 wie prognostiziert in Hohe von 4,0 %
bezogen auf das Eigenkapital.

> Auszahlung erfolgte in prognostizierter Hohe.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Fondsentwicklung bis einschlief3lich 2022

Prognose Ist
Ausschittungen/ Entnahmen 2.710 2.710
kumuliert in TEuro*
Ausschittungen/Entnahmen 21,0 21,0

kumuliert in %

*

Zeitanteilige Auszahlungen fir die Geschaftsjahre 2017 und 2018.
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5. Vermietung

= Die durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit aller Mietvertrage, bezogen auf die Flache (WAULT) betragt zum
31.12.2022 rd. 6,3 Jahre.

= | eerstand: 0 %

= Ende 2021 / Anfang 2022 fand ein Mietflachentausch unter den drei Mietern Monig Wirtschaftskanzlei Partnerschaft
mbB Rechtsanwalte, Agentur fur Kommunikation GmbH & Co. KG (K + G) und dem Zweckverband SPNV
Minsterland (ZVM) statt. Dies war mit einigen Mietvertragsverlangerungen bis 31.03.2027 bzw. 31.03.2032
verbunden. Der neue Mieter Zweckverband Nahverkehr Westfalen Lippe (NWL) hat in diesem Zusammenhang einen
10-jahrigen Mietvertrag Uber eine Gesamtflache von 843,42 m2 abgeschlossen.
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6. Verkehrswert der Immobilie

= Der Verkehrswert der Fondsimmobilie zum Stichtag 31.12.2022 liegt bei 19,8 Millionen Euro (dies entspricht rd.
dem 20,3-fachen der aktuellen Marktmiete).

= Der Verkehrswert der Fondsimmobilie ist im Vergleich zum Vorjahr um 400 TEuro gesunken. Hintergrund ist die
angespannte Marktsituation und die allgemeine Zinsentwicklung. Der Verkehrswert liegt um 700 TEuro tUber dem
ursprunglichen Kaufpreis (+ 3,6%).

= Die Immobilienbewertung wurde durch einen Immobiliensachverstéandigen gemal der gesetzlichen Vorgaben nach
dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgefihrt.

> Immobilienwert liegt weiterhin Gber dem Ankaufspreis.
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7. Finanzierung

Darlehensbetrag anfanglich 9,25 Mio. Euro zzgl. 725 TEuro Zusatzdarlehen ab 01.03.2022
Darlehensgeber Sparkasse Miinsterland Ost

Darlehenslaufzeit 30.05.2027

Zinssatz p.a. (initial) 1,55 % bzw. 1,38 % Zusatzdarlehen

Zinsbindung 30.05.2027

Annuitat p.a. (gesamt) 200.956 Euro bzw.

- davon Tilgung in 2022 52.970 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 19,8 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022 (gesamt) 9,71 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote

0
(LTV-Loan to Value) 49,0 %
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8. Ausblick

= Die Hauptabnahme der Fassadensanierung ist im Mai 2023 erfolgt. Kleinere Beanstandungen sind abgearbeitet
worden. Die Kosten der BaumalRnahmen wurden urspriinglich auf insgesamt 890 TEuro netto beziffert und konnten
im Wesentlichen eingehalten werden.

= Anfang 2023 wurden Arbeiten an einem von zwei Aufziigen beauftragt. Dieser hat sich in der Vergangenheit als
storanféllig erwiesen. Die Arbeiten am Aufzug sollen im Jahr 2023 abgeschlossen werden.

= Die derzeit vom Statistischen Bundesamt gemeldeten hohen Inflationsraten wirken sich positiv auf die Mieteinnahmen
aus. Zum Januar 2023 konnten in der Fondsimmobilie die monatlichen Kaltmieten um rd. 6 TEuro erhoéht werden.
Somit wird gegeniber dem Prospekt eine um rd. 4,5 % héhere Jahresmiete im Jahr 2023 erwartet.

> Abgesehen von der Fassadensanierung weitgehend planmaRiger Geschaftsverlauf zu erwarten.
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