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1. Rahmendaten des Fonds

Investmentgesellschaft

HL Hotel Ulm GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt

Mittelbare Beteiligung am Leonardo Royal Hotel mit 148 Zimmern und
zwei BUro-Etagen mit insgesamt 746 m2 sowie einer gemeinsamen
Tiefgarage in der MérikestralRe 15/19, 89077 Ulm Uber die
MultiSpace 1 GmbH & Co. KG (,0G*) mit 94,89 %

Mietflachen:
— Hotel
— Biro
— Stellplatze

6.705 m2
746 m2
101

Gesamtinvestitionskosten
Eigenkapital (ohne Agio)
Fremdkapital

28.984.500 Euro (inkl. Ausgabeaufschlag von 0,72 Mio. Euro)
14.500.000 Euro
13.759.050 Euro (94,89 % des Darlehens der OG)

Jahr der Fondsauflage

2018

Fremdkapital zum 31.12.2022

13.441.099 Euro (94,89 % des Darlehens der OG)

Netto-Jahresmiete 2022

1.414.769 Euro

Netto-Investmentvermdgen (NAV)
zum 31.12.2022

15.145.791 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022
je Anteil von 20.000 Euro

20.891 Euro (+ 4,5 %)
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

Vermietung:
- Die Fondsimmobilie ist voll vermietet.
- Vertragsgemale Vereinnahmung der Hotelpacht unter Berlcksichtigung der bestehenden Vereinbarungen.

- VertragsgemalRe Vereinnahmung der Biro- und Stellplatzmieten.

Im Marz 2023 wurde ein Grol3teil der bislang gestundeten Hotel-Pacht durch den Pachter gezahlt.

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 Anteilstibertragungen beriicksichtigt.

Prognosegemale Auszahlung fir das Geschaftsjahr 2022 im April 2023 in H6he von 5 % der Kommanditeinlage.
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3. Erlauterungen Soll-Ist-Vergleich

» Die Miet- und Pachterlose entsprechen im Jahr 2022 nahezu der Prognose. Die Abweichung der Mieteinnahmen ist in
erster Linie auf die Aussetzung der Indexierung der Hotelpacht bis zum 01.01.2025 gem. Nachtrag 5 zum
Pachtvertrag zurtickzufuhren.

= Die Darlehenstilgung erfolgte planmafig.

» Fir das Geschaftsjahr 2021 erfolgte im November 2022 eine Auszahlung an die Gesellschafter in Hohe von 2,5 % der
Kommanditeinlage. In Folge der Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Hotelpachter waren zuvor fur die
Geschaftsjahre 2019 bis 2020 keine Auszahlungen vorgenommen worden.

» Die Auszahlung fur das Geschaftsjahr 2022 i.H.v. 5,0 % der Kommanditeinlage wurde prognosegemal’ durchgefihrt.

= Durch die nicht erfolgten Auszahlungen war die Liquiditatsreserve zum Jahresende hoher als prospektiert.

> Prognostizierte Auszahlung i. H. v. 5,0 % fur Geschaéftsjahr 2022 ist erfolgt.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Fondsentwicklung bis einschlie3lich 2022

Prognose Ist
Auszahlungen/Entnahmen kumuliert in TEuro* 3.263 1.291 **
Auszahlungen/Entnahmen kumuliert in % 22,5 10,0 **

* Zeitanteilige Auszahlung fur das Rumpfgeschéftsjahr 2018.

** Die fr Marz 2020 und 2021 prognostizierten Auszahlungen fur die Geschéftsjahre 2019 und 2020 in Héhe von je 5,0 % wurden nicht
vorgenommen. Fir das Geschéftsjahr 2021 wurde im Jahr 2022 eine Teilauszahlung in H6he von 2,5 % vorgenommen. Die Auszahlungen
sollen ggf. zu einem spateren Zeitpunkt nachgeholt werden, sobald die Situation dies zulasst. Dies wirde zu einer entsprechenden Erhéhung
der IST-Auszahlungswerte fihren.
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5. Vermietung

= Hotel:
— Leerstand: 0 %
— Neue Restlaufzeit des Pachtvertrags: 23 Jahre*
— Zahlung der Pacht gemal3 Vereinbarung.

— Im Marz 2023 wurde ein Teilbetrag von rd. 463 TEuro der gestundeten Hotel-Pacht (rd. 519 TEuro) durch den
Pachter gezabhilt.

— Die Indexierung der Pacht erfolgt erstmals wieder zum 01.01.2025. Etwaige Indexveranderungen wahrend des
Zeitraumes der Aussetzung werden vollumfénglich bertcksichtigt.

= Buroflachen (Staffelgeschosse 5 und 6):
— Leerstand: 0 %

— Restlaufzeit der Mietvertrage: 5,25 Jahre*

= Tiefgaragen-Stellplatze:
— Leerstand: 0 %

— Restlaufzeit des Mietvertrags: 5,25 Jahre*

» Gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) betragt 19,45 Jahre*

* Stand: 31.03.2023
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6. Verkehrswert der Immobilie

= Verkehrswert der Immobilie zum Stichtag 31.12.2022 liegt bei 26,6 Millionen Euro.

= Der Verkehrswert der Fondsimmobilie ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 1 Millionen Euro (3,6 %) gesunken. Dies
spiegelt unter anderem die angespannte Marktsituation und die allgemeine Zinsentwicklung wider.

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

} Immobilienwert gegeniiber dem Vorjahr marktbedingt leicht gesunken.
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7. Finanzierung - Objektgesellschaft

Darlehensbetrag anfanglich

14,5 Mio. Euro

Darlehensgeber

Munchner Hypothekenbank eG

Darlehenslaufzeit 31.12.2028
Zinssatz p.a. (initial) 2,08 %
Zinsbindung 31.12.2028
Annuitat p.a. 374.100 Euro
- davon Tilgung in 2022 78.581 Euro
Verkehrswert per 31.12.2022 26,6 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022

14,16 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote
(LTV-Loan to Value)

53 %
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8. Ausblick

= Voraussichtlich Uber Prognose liegende Zinsertrage aus der Anlage der Liquiditatsreserve aufgrund des gunstigen
Zinsniveaus.

= Die vollstandige Zahlung der noch ausstehenden gestundeten Hotel-Pacht ist in 2024 zu erwarten.

» Die Auslastung des Hotel ist nach Angabe des Hotelbetreibers deutlich angestiegen. Die Auslastungsquote lag im
Jahr 2022 bei rund 72 %.

> Aktuell weitgehend prognosegemaller Verlauf des Fonds in 2023 zu erwarten.
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