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Mit Value-Add-Immobilien
in unsere Zukunft investieren.

VC Value Add Plus GmbH & Co. geschlossene Investment KG

@ Verifort Capital



Liebe Leserinnen und Leser,

gerade heute bietet der Immobilienmarkt renditestarke Chancen wie lange
nicht mehr — wenn man auf die richtige Strategie setzt! Der Markt fiir Bestands-
immobilien bietet Kdufern aktuell eine Vielzahl von Angeboten — wdren sie nur
energetisch auf dem neusten Stand!

Genau hier bieten sich hervorragende Mdglichkeiten fiir Anlegerinnen und
Anleger, die auf der Suche nach attraktiven Renditen bei gleichzeitig kurzen
Anlagezeitrdumen sind: Mit einer sogenannten Value-Add-Strategie. Kurz gesagt
heif3t das: Bestandsimmobilien kaufen, 6konomisch und 6kologisch sinnvoll zu
sanieren und mit Gewinn weiterverkaufen. Das klingt zwar erst einmal einfach,
setzt aber viel Erfahrung und Expertise voraus.

Fir uns bei Verifort Capital ist Value Add, die nachhaltige Bestandsentwicklung,
unser Kerngeschdft — und daran méchten wir Sie als Anlegerinnen und Anleger
mit unserem neuen Alternativen Investmentfonds, dem »VC Value Add Plus,
teilhaben lassen.

Auf den kommenden Seiten zeigen wir Thnen deshalb, welche Vorteile Ihnen
Value-Add-Immobilien bieten, warum genau jetzt die perfekte Zeit dafiir ist und
wieso gerade wir von Verifort Capital die Experten fiir eine solche Strategie sind.

Thre Immobilienspezialisten von
Verifort Capital

Kurze Laufzeit,
uberdurchschnittliche
Rendite?

Das funktioniert nur im Segment
Value Add — Verifort Capital ist
Thr Spezialist fiir die Optimierung
von Bestandsimmobilien.



Investitionen in
reale Werte!

Wertsteigerung durch ESG-konforme Entwicklung von
gewerblichen Bestandsimmobilien in B- und C-Stadten

o

Herstellung hochwertiger, langfristig marktfdhiger und an der Nachfrage ausgerichteter
Mietfldchen

Optimierung der Mieter- und Mietvertragsstrukturen in Verbindung mit langfristigen
Vertrdgen zur Sicherstellung der Exit-Optionen

Ressourcenschonung, Reduzierung der Fldachenverdichtung und Reduktion der
Immobilien-Emissionswerte

Kurzldufer mit rund 6 Jahren Laufzeit*

Kapitalbindung ist gerade im Vergleich mit anderen Immobilieninvestitionen kurz
Anlagehorizont ist durch die kurze Laufzeit fiir Anleger iberschaubar und gut kalkulierbar
Anleger haben durch die kurze Laufzeit frithzeitig die Méglichkeit, ihr Kapital wieder

neu anzulegen

Durchschnittlich prognostizierter Uberschuss von 6% p.a.
ab Fondsschlief3ung, 5% p.a. bis FondsschlieBung**

o

*

weke

Anleger werden dariiber hinaus zu 50 % am weiteren Uberschuss beteiligt, was die Rendite
erh6hen kann

Anleger werden bei den Auszahlungen bevorrechtigt behandelt — gemdR Anlagebedingungen
partizipiert Verifort Capital iiberwiegend erst am Ende der Fondslaufzeit, wenn die Anleger
die geplanten Uberschiisse erzielt haben und iiberschieRende Gewinne erwirtschaftet wurden
Vergleichsweise hohe Investitionsquote sorgt dafiir, dass das angelegte Kapital frithzeitig
Rendite fiir die Anleger erwirtschaftet

Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fir die kiinftige Wertentwicklung. Es sind
deutliche Abweichungen und auch finanzielle Verluste mdglich.

Fondslaufzeit auf den 31. Dezember 2030 befristet, um bis zu zwei Jahre verldngerbar.

Bezogen auf die Kommanditeinlage ohne Agio vor persdnlichen Steuern des Anlegers.
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Value-Add-Immobilien —
was hat es damit auf sich?

Kaufen — Entwickeln — Verkaufen

»Value Add« bezeichnet ein Immobiliensegment, bei dem durch Sanierungen
und Modernisierungen signifikante Wertsteigerungen der Objekte erreicht
werden. Das Ziel ist also, Immobilien mit Wertsteigerungspotenzial zu kaufen,
deutlich aufzuwerten und anschlieend mit Gewinn wieder weiter zu verkaufen.

Aktives Management

Der Wert steigt nicht von allein: Value-Add-Immobilien setzen ein aktives
Management der Objekte voraus. Um signifikante Wertsteigerungen erzielen zu
konnen, miissen hdufig umfangreiche Mafsnahmen an den Gebduden umgesetzt
werden. Das erfordert Zusatzinvestitionen sowie viel Einsatz und Engagement
seitens der Investoren.

Mehr als nur Renovierungen

Bei Value-Add-Maf3nahmen geht es bei weitem nicht nur um Renovierungen
oder Sanierungen am Gebdude selbst. In vielen Fdllen kénnen (zusdtzliche) Wert-
steigerungen auch durch den Abbau von Leerstand erreicht werden — genauso
kann es eine Option sein, dem Gebdude eine neue Nutzungsart zu geben, die
héhere Mietertrdge und damit einen héheren Wiederverkaufswert verspricht.

Rendite-Risiko

Die Rendite dieser Strategie ergibt sich vor allem aus diesen Wertsteigerungen.
Die mdglichen Renditen fiir Anleger liegen bei Value-Add-Strategien in der
Regel hoher als bei sogenannten Buy-and-hold-Strategien, bei denen vor allem
laufende Mietertrdge im Vordergrund stehen. Da Value-Add-Immobilien aber in
der Regel mit zusdtzlichem Investitions- und Arbeitsaufwand verbunden sind,
ist hier auch das Risiko entsprechend héher.

Eine Value-Add-Strategie kann signifikante Renditen schaffen — umso mehr, wenn
man, wie in der aktuellen Immobilienmarktphase, beim Kauf giinstige Einkaufs-
situationen nutzen kann. Damit Value-Add-Investitionen jedoch erfolgreich sind,
braucht es Erfahrung, eine klare Planung und effiziente Prozesse. Ausschlief3lich
diejenigen Immobilien-Manager, die Sanierungsbedarfe und -mdglichkeiten
frithzeitig erkennen, diese effizient planen und umsetzen sowie die Risiken ab-
wdgen und steuern kdnnen, sind in der Lage, das volle Wertschdpfungspotenzial
einer Value-Add-Immobilie zu heben.



Value Add - unsere Kernkompetenz

Value Add -

unsere Kernkompetenz

Value Add braucht Erfahrung, klare Planung und effiziente
Prozesse —und genau das liefert Verifort Capital mit seinem
360-Grad-Ansatz. Dahinter verbirgt sich das Selbstver-
stdndnis des Unternehmens, Immobilien als gesamtheit-
liche Aufgabe zu betrachten. Mit dem eigenen Asset- und
Property-Management sowie mit sechs regionalen Nieder-
lassungen werden das Management und die Entwicklung
der Immobilien auf allen Ebenen in die eigene Hand ge-
nommen. Damit ist Verifort Capital in allen Schritten der
Wertschdpfungskette — von der Objektpriifung und dem
Ankauf Giber individuelle Bau- und SanierungsmafZnahmen
bis hin zur Vermietung und dem Verkauf der Immobilie —
involviert und kann so in kurzer Zeit signifikante Wertstei-
gerungen erreichen.

Sorgfiltige Ankaufspriifung

Dieser Prozess beginnt bei Verifort Capital mit der initialen
und strengen Ankaufsprifung - von den iber 1.000 Objek-
ten, die dem Unternehmen durchschnittlich pro Jahr an-
geboten werden, schafft es nur eine Handvoll Immobilien
durch den mehrstufigen und sorgfdltigen Priiffungsprozess.
Insbesondere die regional geprdgte Marktprdsenz und

die Vernetzung zu den ortlichen Maklern fithrt zu einer
Vielzahl an attraktiven Angeboten. Die Entscheidungen
Uiber die Investitionen trifft letzlich die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft. Wesentliche Tédtigkeiten (Asset Management,
Unterstiitzung bei Immobilientransaktionen) wurden an
Verifort Capital ausgelagert. Damit kommt Verifort Capital
eine wichtige Bedeutung zu.

Durchschnittliche jdhrliche Anzahl der Angebote, die vom 01.01.2020-30.06.2024 gepriift wurden

1.420 Immobilien

ca.15Mrd. €
© 90% Absagequote
< P N P
Objektpriifung
Ankaufsprofil 142 Ob_] ekte
@ 70% Absagequote
o
Absichterkldrung (LOI) N
Ankaufspotential 42 Objekte
© 88% Absagequote
Due Diligence
Ankaufspriifung
© 20% Absagequote
Akquisitionen

\v @ 4 Objekte ca. 32,5Mio.€
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Bereits vor dem tatsdchlichen Ankauf erstellt Verifort
Capital zusammen mit den operativen Einheiten einen
objektkonkreten Businessplan, eine klare Strategie fir
energetische Sanierungen und Modernisierungen und
sogar einen CapEx-Plan fiir die kommenden 3 bis 5 Jahre.
Durch diese griindliche Vorbereitung kennt das Unterneh-
men die Stdrken und Potenziale der jeweiligen Objekte von
Anfang an genau und kann tiber die Haltedauer schnell
und effizient Wertsteigerungen erzielen.

Ein weiterer wichtiger Bestandteil und ein Herausstellungs-

merkmal des ganzheitlichen Ansatzes von Verifort Capital
ist das eigene Property-Management, mit dem die Immo-

Messbare Ergebnisse (2018 —2024)

816 Mio. € 1.119.300 m?
Transaktionsvolumen Mietfldche
331Mio. € Ankaufsvolumen 578.500 m? Ankauf

485 Mio. € Verkaufsvolumen

1.420 6.485

Absichtserkldrungen (LOI)

540.800 m? Verkauf

Erfasste Ankaufsofferten

Produktkurzinformation | VC Value Add Plus

bilien vor Ort individuell betreut und entwickelt werden.
Mit seiner regionalen Struktur und den deutschlandweit
sechs Standorten steht das Unternehmen stdndig im
personlichen Austausch mit den Mietern und kann sich um
objektbezogene Aspekte wie Instandhaltungsmaf3nahmen,
Reparaturen oder anfallende Restrukturierungen vor Ort
schnell und effizient selbst kiimmern. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Anforderungen der Mieter beriicksichtigt
werden und die Nutzerfreundlichkeit der Immobilien aus-
gebaut und dauerhaft erhalten werden kann. Auch der
»VC Value Add Plus« kann von dem Property Management
der Verifort Capital profitieren.

54 Mio. €
Cash-Flow

17 Mio. € Ankauf
37 Mio. € Verkauf

55Mio. €
CapEx-Investitionen

flie3en in die langfristige
Wertsteigerung oder Instand-
haltung einer Immobilie.

770 Kaufofferten 76 Mrd. €
650 Ankaufsangebote
16 % 14[55(21|1/9%

Verkauf- versus Ankaufsspreis
Verkdufe mit durchschnittlich
+16 % Uber den Ankaufspreisen

inkl. Anschaffungskosten Healthcare

Aufteilung der Nutzungsarten
von Office Giber Retail, hin zu
Mixed Use, Light Industrial und
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
\ L !

Antizyklische Immobilienverkdufe
zur Hochpreisphase

Bei jeder Investition spielen Nachhaltigkeitskriterien eine zentrale Rolle.
Denn nur Objekte, die den zunehmenden ESG-Anforderungen gerecht werden,
zahlen sich auf Dauer fiir Mieter, Kdufer und die Umwelt aus. Damit sind sie
langfristig attraktiv — und schaffen so spiirbaren Mehrwert fiir Anleger. Mit
seinem »Manage-to-Green-Ansatz« legt Verifort Capital deshalb einen grof3en
Schwerpunkt auf die nachhaltige und energetische Sanierung der Objekte.

So wird zum Beispiel bei Umbau- oder Modernisierungsmafinahmen vor Ort
auf den Einsatz dkologischer und zertifizierter Materialien und Baustoffe
geachtet. Fiir die Value-Add-Strategie hat die starke regionale Verankerung
in Kombination mit dem »Manage-to-Green-Ansatz« den grof3en Vorteil, dass
die Objekte ohne Reibungsverluste in kurzer Zeit signifikant verbessert und
damit im Wert gesteigert werden kénnen.

Durch Umsetzung einer sorgfdltigen Planung und Einbeziehung der zusdtzli-
chen Sanierungs- und Modernisierungskosten in die gesamtheitliche Kosten-
kalkulation ldsst sich trotz der anfdnglichen Investitionen eine signifikante
Wertsteigerung erzielen. Dass Verifort Capital dies kann, hat das Unternehmen
immer wieder unter Beweis gestellt. Wahrend die Preise in den vergangenen
Jahren auf dem Immobilienmarkt im Grunde nur eine Richtung kannten, hat
Verifort Capital allein seit 2019 mehr als 55Mio. € in seine Bestandimmobilien
investiert, um diese u.a. durch energetische Sanierungen und Modernisie-
rungsmalinahmen aufzuwerten — und konnte so wdhrend der Boomphase
rund 120 Immobilien zu Héchstpreisen verkaufen.

: 154

o0 Transaktionen

o0 ® Verkdufe (119)
LA @® Ankdufe (35)
Exklusive Priifung (3)

N
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Best-Practice-Beispiele:
Erfolgreiche Immobilieninvestments
mit Value-Add-Strategie

Nahversorgungszentrum

Burladingen
Ankauf Verkauf
April 2020 Juni 2022
1,68 Mio. € 6,40 Mio. €
WALT* 1,0 Jahre WALT* 12,8 Jahre
MafRnahmen

o

o

An- und Verkauf mit 100 % Vermietungsstand

Das Objekt wurde baulich erweitert und instandgesetzt:
Umsetzung von Mieterausbauten und CapEx-Mafsnah-
men (u.a. Dach, Auenanlagen, barrierefreie Rampe)
Investitionen rund 1,4 Mio. €

Mietsteigerung um 60 % innerhalb von 2 Jahren
Verkauf an ein Family Office

Produktkurzinformation | VC Value Add Plus

Bei dem Objekt in Burladingen handelt es sich um ein 1974
errichtetes Fachmarktzentrum mit zwei Mieteinheiten.

Es hat eine Gesamtmietfiiche von rund 2.900 m?2, wovon
knapp drei Viertel an REWE und gut ein Viertel an KiK
vermietet ist. Zudem gehéren 100 AufRenstellpldtze dazu.

Beide Mieter hatten bereits daran gedacht, den Standort
aufzugeben: Der lange Renovierungsstau, der Zustand
der Mietfldchen und die Parkplatzsituation waren fir die
Mieter nicht zufriedenstellend. Uberdies kamen kurz nach
Erwerb noch die Corona-Pandemie sowie die zeitweise
SchlieBung des KiK-Geschdftes hinzu, sodass den Mietern
nicht unerhebliche Einnahmen fehlten. Das Ziel war es,
beide Bestandsmieter langfristig am Standort zu halten
und Neuabschliisse der Mietvertrdge zu erwirken

In 2021 und 2022 wurden umfassende Sanierungs- und
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt und etwa im
REWE-Markt das neueste Ladenkonzept umgesetzt. Dessen
Mietvertrag lduft nun noch bis 2035. Die durchschnittliche
Restmietlaufzeit (WALT*) des gesamten Objekts konnte
Verifort Capital so von einem auf 12,8 Jahre steigern.
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Fachmarktzentrum Babenhausen

Biroobjekt in Martinsried

Ankauf Verkauf Ankauf Verkauf
April 2020 Mai 2024 Juli 2011 Mai 2024
2,83 Mio. € 3,25Mio. € 8,24 Mio. € 19,90 Mio. €
WALT* 2,0 Jahre WALT* 6,9 Jahre WALT™ 3,0 Jahre WALT* 4,5 Jahre
MaBnahmen Maf3nahmen

o

Ankauf mit 100 % und Verkauf mit 100 %
Vermietungsstand

Mieten wurden indexiert und zum Teil gegen
Baukostenzuschuss nach oben angepasst
Umsetzung von Mieterausbauten und CapEx-
Mafinahmen (u.a. Heizung)

Mietsteigerung um 30 % innerhalb von 4 Jahren
Verkauf an ein Family Office

o

Ankauf mit knapp 100 % und Verkauf mit 100 %
Vermietungsstand

Umnutzung des Multi-Tenant-Objekts fiir einen Single
Tenant mit Abschluss eines 10-Jahres-Mietvertrags
Umsetzung des Mieterausbaus und diverser
CapEx-Mafnahmen in Héhe von 3 Mio. €
Mietsteigerung um 11,5%

Verkauf an privaten Investor

Wertentwicklungen in der Vergangenheit bei anderen Immobilien sind kein verldsslicher Indikator fir kiinftige
Wertentwicklungen des Fonds.

* WALT (weighted average lease term): durchschnittliche Restlaufzeit in Jahren aller Mietvertrdge, gewichtet nach den jeweiligen Nettokaltmieten der Mieter

o
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Die richtige Zeit, eine
Immobilie zu kaufen?
Genau jetzt!

Im ersten Halbjahr 2024 verzeichnete der deutsche Immobilien-Investmentmarkt
ein Transaktionsvolumen von 15,7 Mrd. €. Die Marktaktivitdten haben sich im
zweiten Quartal deutlich belebt, was zu einem Anstieg von etwa zehn Prozent im
Vergleich zum ersten Halbjahr 2023 gefiihrt hat.' Im Gewerbesegment konnte
gegeniiber dem ersten Halbjahr des Vorjahres sogar ein Zuwachs von 22 % ver-
zeichnet werden.?

Aktuell ist zu beobachten, dass der Fokus der Investoren immer 6fter auf Value-
Add-Immobilien liegt. Fiir Anleger, die iber entsprechende Expertise und Liqui-
ditdt verfiigen, besteht im derzeitigen Marktumfeld die Mdglichkeit, Immobilien
mit Wertsteigerungspotential zu niedrigeren Preisen zu erwerben als in den
Vorjahren.

Transaktionsvolumen Gewerbeimmobilien in Deutschland (Abb. 1)

Mrd. €
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Der Investitionsmarkt

Kaufpreise fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland (Abb. 2)
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Biiro-Objekte: Riickkehr ins Office

Die Biirobeschdftigtenzahl entwickelte sich zuletzt positiv.
Nachdem sich diese bereits 2021 leicht erholt hatte, setzte
sich der positive Trend 2022 mit erhéhter Dynamik fort,
sodass das Vorkrisenniveau wieder klar ibertroffen wurde.
Auch flir 2023 und 2024 wird ein moderater Anstieg der
Biirobeschdftigtenzahl prognostiziert.3

Biirobeschdftigte in Deutschland 2017-2022 (Abb. 3)
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Doch dieser Trend wirkt nicht tiberall gleich: Fakt ist, dass
sich vor allem die A-Stddte zuletzt mit steigenden Leer-
stdnden (5,6 %) konfrontiert sahen, bedingt durch die nach-
lassende Nachfrage und eine hohe Zahl an fertiggestellten

Produktkurzinformation | VC Value Add Plus

Immobilienprojekten. Im Vergleich dazu entwickeln sich
die B- und C-Standorte mit Leerstdnden von 4,4 % bzw. 3,9 %
stabiler, wenn auch weniger dynamisch.*

Tatsache ist auch, dass die Biiroarbeitswelt seit der Corona-
Krise im Wandel ist. Flexibilisierung der Fldchen, Open
Space, digitale Werkzeuge (z.B. Video-Walls, Surface Hubs,
Screens) stehen nun mehr im Fokus.

Der Markt fur ESG-
konforme, »zeitgemad /e«
Immobilien hat sich
bereits wieder erholt.

Fir Investoren im Value-Add-Bereich ergibt sich damit
die Chance, nicht mehr zeitgemdRe Biirofidchen fir die
neuen Anforderungen umzugestalten. Das Thema ESG
bzw. Manage-to-Green spielt dabei eine zentrale Rolle und
hilft dabei, die Attraktivitdt der Immobilien zu steigern.



Der Investitionsmarkt

Retail: Auch der Handel floriert wieder Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2015-2024 (Abb. 4)
Der Boom im Online-Handel ist vorbei, die Riickkehr der

Verbraucher zum stationdren Handel ist wieder erkennbar: Mrd. €

Der stationdre Einzelhandel verzeichnete im Jahr 2023 700

eine Umsatzsteigerung von 3,2 % auf 564 Mrd. €, nach

547 Mrd. € im Jahr 2022. Der Online-Handel dagegen ver-

buchte dagegen mit einem Jahresumsatz von 80 Mrd. € 600
ein Minus von 12 %.°

500
Nachdem im Jahr 2020 die Expansionstdtigkeit der
Handelsunternehmen stark eingebrochen war, zeigte sich

400

in den vergangenen zwei Jahren wieder ein verstdrktes
Vertrauen in die Mdrkte — mit neuen Filialeréffnungen.
So nutzen viele Unternehmen die Chancen, die sich auf 300
dem Immobilienmarkt fiir neue Anmietungen ergeben.

Gesprdche mit Marktteilnehmern spiegeln auch ein

kontinuierlich gesteigertes Interesse der Investoren an 200
Handelsimmobilien wider.

100

0 L 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Logistik: Bedarf an Lagerfldchen wdchst

Sowohl die Logistikwirtschaft als auch die damit ver-
bundenen Fldchenmdrkte sind im Umbruch. Sicherheit
und Unabhdngigkeit von den Handelspartnern haben
wieder einen héheren Stellenwert. Die gestiegenen
Sicherheitsanforderungen fuhren zu einer Abkehr vom
Just-in-Time-Konzept, hin zu einer ansteigenden Bestands-
und Lagerhaltung. Zusdtzliche Lagerkapazititen werden
benétigt, was den Fldchenbedarf erhdht.

Die Assetklasse Logistik profitiert 2024 von einem Miet-
wachstum ¢ von durchschnittlich 6 % im Vergleich zum
Vorjahr in den Top-8-Logistikregionen und weiterhin
niedrigen Leerstandsquoten’ von 3,2 % (Stand: Q2/2024).
Mit Blick auf die abnehmende Neubau-Pipeline werden
nach Ansicht der Initiatoren weiter steigende Mieten, die
in Verbindung mit vollindexierten Mietvertrdgen Inves-
toren einen idealen Inflationsschutz bieten, erwartet.
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Die passende Losung
fur den Immobilienmarkt
14 Von heute Nachdem der Markt fiir Gewerbeimmobilien

in B- und C-Stddten in den vergangenen Jahren
turbulente Zeiten durchlebt hat, kommt jetzt das Interesse an Objekten wie
Biirordumen oder Einzelhandelsfldchen wieder zuriick. Gerade Investoren, die
auf klassisches Buy-and-Hold mit laufenden und verldsslichen Mieteinnahmen
setzen, suchen Bestandsimmobilien, die sich langfristig vermieten lassen.

Der Grof3teil solcher Objekte in Deutschland benétigt energetische Renovie-
rungen, um mit Blick auf die zunehmenden ESG-Anforderungen attraktiv fir
Mieter und potenzielle spdtere Kdufer zu werden. Es besteht also ein dringender
Bedarf an modernisierten Bestandsimmobilien — damit ist die Zeit fir Value-
Add-Strategien jetzt so gut wie lange nicht mehr!

Durch die erheblichen Preisriickgdnge bei Gewerbeimmobilien hierzulande
bieten sich aktuell hervorragende Mdglichkeiten, mit deutlichem Preisabschlag
einzukaufen. Mit dem Publikums-AIF »VC Value Add Plus« hat Verifort Capital
einen Fonds auf den Markt gebracht, der genau diese Chance nutzt!

Verifort Capital hat in den vergangenen Jahren immer wieder unter Beweis
gestellt, dass das Unternehmen die notwendige Expertise und Erfahrung mit-
bringt, um mit dem eigenen Team Bestandsimmobilien an B- und C-Standorten
glinstig zu kaufen, sie mit seinem »Manage-to-Green«-Ansatz effizient und
nachhaltig zu sanieren und gewinnbringend an Bestandshalter wie Family
Offices weiterzuverkaufen.

Genau diese Erfolgsstrategie nutzt der »VC Value Add Plus« von Verifort Capital,
an dem Anleger sich jetzt beteiligen kdnnen. Bei diesem Fonds profitieren sie
neben der kurzen Laufzeit von voraussichtlich rund sechs Jahren prognose-
gemdf von iiberdurchschnittlichen Uberschiissen in Héhe von 6% p.a.* ab
FondsschlieBung. Verifort Capital partizipiert gemdf Anlagebedingungen {iber-
wiegend erst am Ende der Fondslaufzeit, wenn die Anleger die geplanten Uber-
schiisse erzielt haben und uberschief3ende Gewinne erwirtschaftet wurden.

Der »VC Value Add Plus« ist die passende und zeitgemdRe Losung fiir die
aktuellen Anforderungen des Immobilienmarkts — und damit das richtige
Produkt fiir Anleger, die auf der Suche nach iiberdurchschnittlichen Renditen
bei kurzen Laufzeiten sind!

* Bezogen auf die Kommanditeinlage ohne Agio vor persénlichen Steuern des Anlegers. Prognosen sind kein verldsslicher Indikator
furr kiinftige Wertentwicklungen. Es sind deutliche Abweichungen méglich.
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Die Fondskennzahlen
des »VC Value Add Plus«
auf einen Blick.

15
Fondsgesellschaft VC Value Add Plus GmbH & Co. geschlossene Investment KG -
Art des Investmentvermdégens Geschlossener inldndischer Publikums-AIF
Kapitalverwaltungsgesellschaft Hamburg Asset Management HAM Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH
Treuhandkommanditistin Verifort Capital I Trustee GmbH
ESG (Nachhaltigkeitsmerkmale) Artikel 8 der Offenlegungsverordnung (Verordnung (EU) 2019/2088)
Fondsimmobilien Mindestens 80 % des investierten Kapitals miissen durch mittelbare oder

unmittelbare Kdufe und substanzsteigernde Entwicklungsmafinahmen in
Immobilien mit gewerblichen Nutzungsklassen sowie gemischt genutzte
Immobilien investiert werden.

Fondswdhrung Euro

Fondsvolumen 37.371.000£€ inkl. Ausgabeaufschlag (Prognose®)

Kommanditkapital 21.207.000€ exkl. Ausgabeaufschlag (Prognose*)

Fremdkapital 15.528.000 € (Prognose®)

Mindestbeteiligung 5.000€, hohere Betrdge miussen ganzzahlig durch 1.000 teilbar sein
Ausgabeaufschlag Bis zu 3% auf das gezeichnete Kommanditkapital

Fondslaufzeit Fondslaufzeit bis zum 31. Dezember 2030 befristet, um bis zu zwei Jahre verldn-

gerbare Laufzeit/Laufzeit in den Prognoserechnungen bis zum 30.09.2030

Auszahlung (vor Steuern) Keine regelmdfRigen (jdhrlichen) Auszahlungen in bestimmter Hohe geplant.
Durchschnittlicher Uberschuss von 6% p.a. ab FondsschlieBung prognostiziert*
(zzgl. bevorrechtigte Anfangsauszahlung von 5% p. a. bis FondsschlieBung).
Erste Auszahlungen sollen am Ende des ersten Investitionszyklus erfolgen (nach
24—-36 Monaten)

Gesamtmittelriickfluss (vor Steuern) Basisszenario: 132,5% des Kommanditkapitals (Prognose®)

Einkunftsart Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

*Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es sind deutliche Abweichungen und auch
finanzielle Verluste moglich. Weitere Szenarien sind im Abschnitt 11.5 des Verkaufsprospekts und den folgenden beiden
Seite dargestellt. Eine ausfiihrliche Darstellung der wesentlichen Merkmale finden Sie in Abschnitt »2.1 Wesentliche Merk-
male des Fonds« und der wesentlichen Risiken finden Sie in Kapitel »13. Risiken« des Verkaufsprospekts.
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Die wesentlichen
Merkmale & Risiken.

Die wesentlichen Merkmale des Fonds:

o

Sachwertinvestitionen in Immobilien in Form von
Gewerbeimmobilien wie beispielsweise gemischt genutzte
Immobilien, Biiro-, Handels- und Logistikimmobilien
Risikogemischte Kapitalanlage, z.B. hinsichtlich der
Anzahl der Immobilien, Standorte und Mieter bzw. bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise Gewdhrleistung
einer Streuung des Ausfallrisikos

Erwerb von in Deutschland belegenen Immobilien,
vorzugsweise in Stddten der Kategorie B und C
Vornahme von nachhaltigen Investitionen mit einem
6kologischen Ziel in die Immobilien

Nutzung von Wertsteigerungspotentialen der
Immobilien

Beabsichtigte Reinvestition der Liquiditdt in mehreren
Investitionsphasen

Auszahlungen an die Anleger erfolgen aus Ertrédgen

bei VerdufRerung der Immobilien bzw. nach der letzten
Investitionsphase aus den zur Verfiigung stehenden
liquiden Mitteln. Entsprechend sind keine regelmdf3igen
(jahrlichen) Auszahlungen in bestimmter Héhe geplant

Performance-Szenarien/Sensitivitdten

Sensitivitdtsanalyse
Verkaufsfaktor (Prognose®)

200
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%

147,6 %

140,0 %

Prognostizierter Gesamtmittelriickfluss inklusive
Eigenkapitalriickzahlung 132,5% (vor Steuern) bemessen
auf das gesamte Kommanditkapital (chne Ausgabe-
aufschlag)*

Steuerliche Einkunftsart: Einkiinfte aus Gewerbebetrieb,
keine VerduRerungsgewinnsteuerfreiheit nach 10 Jahren
Vergleichsweise kurze Laufzeit**: Fondslaufzeit auf

den 31. Dezember 2030 befristet, um bis zu zwei Jahre
verldngerbar. Die Prognoserechnungen gehen von
einem Verkauf der letzten Immobilie zum 30.09.2030 aus
Ab dem ersten Tag des Folgemonats nach Einzahlung
der Pflichteinlage nebst Ausgabeaufschlag bis zum
Zeitpunkt der Fondsschlielsung erhalten Anleger einen
Anspruch auf eine Auszahlung in Héhe von 5,0% p.a.
bezogen auf ihre gezeichnete und geleistete Pflicht-
einlage ohne Ausgabeaufschlag (nachfolgend »Anfangs-
auszahlung«). Die Anfangsauszahlung wird zusammen
mit der ersten Ausschiittung bevorrechtigt an die
berechtigen Anleger ausgezahlt

Der AIF bewirbt 6kologische und soziale Merkmale im
Sinne des Art. 8 Abs. 1 der Verordnung (EU) 2019/2088

Sensitivitdtsanalyse
Kosten der Value-Add-Mafnahmen (Prognose®)
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*Verdnderung des Verkaufsfaktor in %

*Verdanderung der Kosten der Value-Add-Mafnahmen in %



Die wesentlichen Merkmale & Risiken

(»Offenlegungsverordnung«) und tdtigt nachhaltige
Investitionen mit einem 6kologischen Ziel im Sinne von
Art. 2 Nr. 17 Offenlegungsverordnung. Dabei beriicksich-
tigt der AIF die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen
auf Nachhaltigkeitsfaktoren.

Die wesentlichen Risiken des Fonds:

o

Konditionen beim Immobilienerwerb weichen von
Prognosen ungiinstig ab (Risiko aus sog. Blind Pool)
Mieter kommen ihren Pflichten aus dem jeweiligen
Mietvertrag nicht oder nicht vollstdndig nach (Risiko
von Mietausfdllen)

Die Kosten der Revitalisierungs- und Umbaumafnahmen
weichen erheblich von den prognostizierten Kosten ab
Nach Verkauf einer Immobilie ist eine Reinvestition
nicht oder nur verzdgert moglich

Geringere Verkaufserldse der Immobilien als prognos-
tiziert (Wertentwicklungsrisiko)

Eingeschrdnkte Fungibilitdt der Anteile/illiquide Anlage:
Fiir den Verkauf der Fondsanteile besteht kein liquider
Markt

Sensitivitdtsanalyse
Fremdkapitalzins (Prognose®)

%

200 [
BOT 86w  1306%  1325%  133,6%  1345%
100 |
sof
0 O/O*
1,00 0,50 0 -0,50 -1,00

*Verdnderung des Fremdkapitalzins in Prozentpunkten

Risiken durch Verdnderungen der rechtlichen, steuer-
lichen und/oder wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
Risiko, dass der Gesamtmittelriickfluss und der durch-
schnittliche Uberschuss p.a. deutlich geringer sind als
die prognostizierten Werte

Risiko, dass sich der Gewerbeimmobilienmarkt in
Deutschland nachhaltig negativ entwickelt und dadurch
deutlich geringere Riickfliisse erzielt werden
Vermietungsrisiko/Risiko steigender Leerstdnde in
erworbenen Immobilien

Totalverlustrisiko: Risiko, dass die Anleger ihre gesamte
Einlage inkl. Ausgabeaufschlag verlieren

Eine ausfiihrliche Darstellung der Risiken finden Sie
unter Kapitel »13. Risiken« im Verkaufsprospekt.

*

Hierbei handelt es sich um die prognostizierte Auszahlung bezogen auf
das gesamte geplante Kommanditkapital in Héhe von 21.207 T€ Uiber die
Laufzeit der Prognoserechnungen bis zum 30.09.2030. Die individuelle
Auszahlung des einzelnen Anlegers ist aufgrund der Anfangsauszahlung
abhdngig vom Zeitpunkt der Einzahlung der Beteiligung inkl. Ausgabe-
aufschlag sowie der Beitritts- bzw. Einzahlungszeitpunkte der weiteren
Anleger.

** Vergleichsweise kurze Laufzeit im Vergleich zu vermogensverwaltenden

Immobilienfonds

Hinweis: Zu den Annahmen der Prognoserechnung und der
Sensitivitdtsanalysen wird auf das Kapitel »11. Prognose-
rechnungen« im Verkaufsprospekt verwiesen. Prognosen
sind kein verldsslicher Indikator fiir die zukiinftige
Wertentwicklung. Es kénnen sich bei den Auszahlungen
deutliche Abweichungen auch iber die dargestellten
Szenarien hinaus ergeben. Die dargestellten Riickfliisse
beziehen sich auf das Kommanditkapital vor persoénlichen
Steuern des Anlegers.
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Abb. 1: Eigene Darstellung nach JLL Research: Investmentmarktiiberblick Q2 2024 (letzter Zugriff: 20.09.2024)
Abb. 2: Eigene Darstellung nach: vdpResearch GmbH. Deutsche Bundesbank (letzter Zugriff: 08.10.2024)
Abb. 3: Eigene Darstellung nach: RIWIS-Datenbank der bulwiengesa AG (letzter Zugriff: 20.09.2024)

Abb. 4: Eigene Darstellung nach: HDE Handelsverband Deutschland, Umsatzentwicklung im Einzelhandel.
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Fiir die Anlageentscheidung sind allein der Verkaufsprospekt (inklusive Anlagebedingungen und
vorvertraglichen Informationen nach der Offenlegungsverordnung) und das Basisinformationsblatt
gemdf Verordnung (EU) Nr. 1286/2014 (PRIIP-VO) maf3geblich. Diese Unterlagen und eine Zusammen-
fassung der Anlegerrechte sind kostenlos in deutscher Sprache unter https://hh-asset.de/produkte/
vc-value-add-plus abrufbar. Die zukiinftige Wertentwicklung unterliegt der Besteuerung, die von der
personlichen Situation des jeweiligen Anlegers abhdngig ist und sich in der Zukunft dndern kann. Bei
der Entscheidung, in den Fonds zu investieren, sollten alle Eigenschaften oder Ziele des Fonds beriick-
sichtigt werden, wie sie in dem Verkaufsprospekt beschrieben sind. Interessenten wird vor einer
Kaufentscheidung nachdriicklich das Lesen dieser Unterlagen empfohlen. Die Kapitalverwaltungs-
gesellschaft kann beschlief3en, den Vertrieb zu widerrufen.
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Bendtigen Sie weitere Informationen?
Nehmen Sie direkt Kontakt mit uns auf -
wir helfen Ihnen gerne weiter.

Verifort Capital Group GmbH
Konrad-Adenauer-Str. 15
72072 Tibingen

Telefon: +49 7071 3665 555
Telefax: +49 7071 3665 77
E-Mail: distribution@verifort-capital.de

Alle Informationen zu den Verifort Capital
Immobilienbeteiligungsgesellschaften sowie
Details zu den Beteiligungsméglichkeiten
finden Sie auf unserer Webseite unter:

www.verifort-capital.de


http://www.verifort-capital.de

