


VORWORT

In Zeiten knapper Sparzinsen stellen sich Immobilien
zunehmend als interessante Investitionsobjekte fur Pri-
vatanleger dar. Dies gilt im besonderen fir Stadte, in
denen das knappe Angebot, sowohl an Wohn-, als auch
Gewerbeimmobilien auf eine steigende Nachfrage trifft.
Mit BERGFURST haben Sie hier die Gelegenheit in einem
solch exponierten Markt zu investieren und dies zu 100%
gebuhrenfrei. Besonders hervorzuheben ist die hier ange-
botene Bestandsimmobilie “Hannover City Carré” mit
ihren erstklassigen Mietern und den damit langfristig gesi-
cherten Cash Flows. Hier erhdlt der Anleger erstmals die
Maglichkeit in drei Investmentangebote einer Immobi-
lie zu investieren. Die Angebote unterscheiden sich im
wesentlichen durch die verschiedenen Laufzeiten und
deren Zinssatze.

BERGFURST eréffnet mit diesem Angebot nun auch dem
Privatanleger die Moglichkeit in diese Anlageklasse zu
investieren, die vormals nur institutionellen GroRRanlegern
vorbehalten war. BERGFURST-Anleger stellen gemeinsam
einen Teil der Finanzierung zur Verfigung und erhalten
daftir die marktiblichen Zinsen fur Mezzanine-Kapital
institutioneller Anleger.

Das Objekt “Hannover City Carré” dient der Bestandsfi-
nanzierung eines Einkaufscenters mit Parkhaus und Arz-
tehaus in zentralster Lage Hannovers. In unmittelbarer
Néhe befinden sich der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB)
und der Hauptbahnhof Hannover. Wir freuen uns lhnen
im nachfolgenden Exposé den Komplex "Hannover City
Carré" naher vorzustellen.
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EXECUTIVE SUMMARY

INVESTMENTANGEBOT
Hannover Hannover Hannover
City Carré 1 City Carré 3 City Carré 5
Jahrliche Verzinsung 5% 6 % 7 %
Basislaufzeit bis 31.01.2018 bis 31.01.2020 bis 31.01.2022
Mindestanlagebetrag EUR 10
Handelbarkeit Ja,im Rahmen von Angebot und Nachfrage tiber die Plattform BERGFURST

OBJEKTDATEN

Verkehrswert (Stand:01.01.2016)

Baujahr

Grundstticksflache (gesamt)

Mietflache (Stand: 01.01.2016)
davon im Einkaufscenter
davon im Arztehaus

Parkhaus

Nutzung
Vermietungsstand (Stand: 30.09.2016)

Nettokaltmiete p.a. (Stand: 30.09.2016)

EUR 50.000.000

2004

26.981 M’

20.558 m*
14.661 m?
5.807 m*

1.048 Stellpldtze

Gewerbe

97,9 %

EUR3.247.516
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01 LAGE

1. Hannover Makrolage

Die niedersachsische Landeshauptstadt Hannover ist
nach Hamburg das zweitwichtigste Wirtschafts- und
Verwaltungszentrum Norddeutschlands und ist mit
mehr als 520.000 Einwohnern die grofte Stadt Nie-
dersachsens. Seit dem Jahr 2000 ist die Stadt und
die Region im Aufschwung. Einer der Griinde hier-
fur war die Expo 2000, die viele Modernisierungen

Lage des Objektes in Hannover

und Projektentwicklungen mit sich brachte, insbe-
sondere in der Modernisierung und Erweiterung
der Innenstadt unter dem Namen ,Hannover City
2020+" Die Stadt und die Region sind gepréagt von
weltbekannten Marken, einer stark mittelstandi-
schen beschaffenen Wirtschaft und herausragenden
Forschungseinrichtungen.



LAGE

Bedeutendster Wirtschaftsraum Niedersachsens

Die Stadt Hannover bildet das wirtschaftliche und
kulturelle Zentrum der Region und ist Teil der vier
Millionen Menschen umfassenden Metropolregion
Hannover-Braunschweig-Gottingen. Die niedersach-
sische Landeshauptstadt ist eine traditionelle Han-
delsstadt mit international ausgerichteten Messen.
Sie ist Verwaltungszentrum sowie eine der wichtigs-
ten Adressen der deutschen Versicherungswirtschaft
und zugleich auch Industriestandort.

Hannover ist ein zentraler Verkehrsknotenpunkt im
Norden Deutschlands. Im Nordosten der Stadt kreu-
zen sich die Autobahnen A2 und A7. Der Haupt-
bahnhof Hannover verbindet die Landeshauptstadt
via ICE mit elf deutschen Landeshauptstadten und
Uber 60 weiteren nationalen und internationalen
Destinationen. Insgesamt befinden sich in Han-
nover 19 Bahnhofe, darunter finf GUterbahnhofe
und zwei Betriebsbahnhofe. Fur den Personen-
nahverkehr stehen Regionalbahnen, Stadtbahnen,
Busse und S-Bahnlinien zur Verfigung. Uber den
Flughafen Hannover-Langenhagen bestehen Flug-
verbindungen zum Drehkreuz Frankfurt am Main
sowie zu Uber 70 weiteren nationalen und interna-
tionalen Zielen im Linien- und Tourismusverkehr mit

Hannover - Foto: Roel Hen

Passagieraufkommen von Gber 5 Millionen Flug-
gaste im Jahr.

Die Landeshauptstadt ist ein wichtiges Industrie-,
Handels-, und Dienstleistungszentrum. Das Messe-
geldnde Hannover ist das grote der Welt und mit
rund 1,8 Millionen Besuchern ein wichtiger Anzie-
hungsmagnet fur die Region. Zu den bedeutends-
ten Messen zéhlen die CeBIT und die Industriemesse
Hannover. Kongresse werden im Hannover Congress
Centrum abgehalten, eine markante Stadthalle
ostlich der Innenstadt. Desweiteren haben grol3e
Industriebetriebe und Marken wie Continental AG
(Reifen), VW Nutzfahrzeuge, Wabco (Fahrzeugsys-
teme), Komatsu Hanomag (Nutzfahrzeuge) und
Bahlsen (Lebensmittel) einen Sitz in Hannover. Im
Dienstleistungssektor sind vor allem Banken, Finanz-
dienstleister und Versicherungen am Standort ver-
treten, beispielsweise die Norddeutsche Landesbank
(NordLB), INGDiBa und GE Money (ehemals Allbank
AG). Weitere anséassige Dienstleister ist der Touristik-
konzern TUI AG, Hapag-Lloyd, die E.ON Energie AG
und ExxonMobil. Rund s50.000 Unternehmen
machen Hannover zum bedeutendsten Wirtschafts-
raum Niedersachsens.



LAGE

Gute Zukunftsperspektiven fir Hannover

Die Wirtschaftsforderung Hannover hat mehrere
Infrastrukturprojekte fur die Stadtentwicklung
geplant. Auf der Agenda der kommenden Jahre
steht die Erweiterung des Sprengel Museums in
Hannover, der Umbau City 2020 und der Ausbau der
Stadtbahn.

Mit der Erweiterung des Sprengel Museums Hanno-
ver nimmt eines der grofSten Kulturprojekte der ver-
gangenen Jahre in Hannover Gestalt an. Die Erwei-
terung soll langfristig die Entwicklung und Bedeu-
tung Hannovers als Kulturstandort bekréftigen. Das
Konzept fir den Umbau City 2020 bietet eine Fulle
an Gestaltungsmoglichkeiten fur eine lebendige,

Marktkirche und Altstadt - Foto: Remo Puls

schone und aktive Stadt. Die bestehende Qualitaten
der Stadt sollen gestltzt und ausgebaut werden.
Neuer attraktiver Wohnraum entsteht in der Innen-
stadt wobei besonderes Augenmerk auf die offent-
liche Platze und StraBen gelegt wird. Die Innenstadt
wird zukinftig starker mit den angrenzenden Stadt-
teilen und mit den grof3en, attraktiven Landschafts-
raumen verknipft. Geplant ist ein barrierefreier Aus-
bau der D-Linie mit den Stadtbahnlinien 10 und 17.
Im Rahmen des Ausbaus werden die StraSenberei-
che rund um die Strecke stadtebaulich aufgewertet.
Die Gleise werden modernisiert, so dass moderne
Stadtbahnziige eingesetzt werden kénnen.

Neues Rathaus - Foto: Roel Hemkes
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2. Zentrum Mikrolage

Das ,Hannover City Carré” befindet sich im Zentrum
des Stadtbezirks Mitte der Landeshauptstadt Han-
nover. Das Objekt wird von der stark frequentierten
vierspurigen Hamburger Allee, der Celler Stralle
sowie dem zentralen Omnibusbahnhof begrenzt
und liegt im Stadtteil Oststadt, der mit rund 35.000
Einwohnern der bevolkerungsreichste Stadtteil des
Stadtbezirks Mitte ist.

Das Bild der Stadt rund um den Hauptbahnhof hat
sich in den letzten Jahren weiter positiv entwickelt
und ist daher sehr nachgefragt bei Wohnungssu-
chenden. Diverse Cafés, Restaurants und Laden

LAGE

8

bieten alle Moglichkeiten zum gemdutlichen Ver-
weilen. Das Kulturzentrum “Pavillon” ist mit seinem
vielfaltigen Theater-, Comedy- und Konzertangebot
nicht nur ein beliebter Anlaufpunkt des Bezirks Mitte,
sondern der gesamten Stadt. Die Anbindung an den
Hauptbahnhof sowie die FuBgdngerzone ist unmit-
telbar angrenzend an das Ostgrundstlck Uber die
Lister Meile gegeben. Die Parkplatzsituation ist durch
das angeschlossene Parkhaus ausgezeichnet und in
Verbindung mit der zentralen Lage ist die Liegen-
schaft fur den Nah-, Mittel-, und Ferneinzug best-
maoglich erschlossen.

Hannover City Carré Exposé

Lage des Objektes im Zentrum Hannovers



Glasfassade des Hannover City Carrés

02 DIE IMMORBILIE

1. Immobilienbeschreibung

Die Immobilie besteht aus einem Einkaufscenter
mit Parkhaus, sowie einem Blro- und Arztehaus aus
dem Baujahr 2004. Die Nutzung konzentriert sich
somit auf Retail, Parken, Biro/Praxisflache und Lager.
Der Gebdudekomplex besteht aus drei vierstocki-
gen Gebdudeteilen und wurde in Massivbauweise
errichtet und befindet sich auf einem Grundstiick mit
einer Flache von 26.981 m”. Die Mietflichen beste-
hen aus Einzelhandelsflachen von 10.371 m? Biirofla-
chen von 3.952 m? Praxisflichen von 5.808 m?,
Lagerflaichen von 421 m? 1.048 Parkplatzen, sowie

verschiedenen Sondernutzungsflachen. Im Objekt
befinden sich 33 Mieter, wobei Kaufland und Conti-
park hier den bedeutendsten Mietumsatz generie-
ren. Zur Hamburger Allee hin liegt das SB Warenhaus
Kaufland, sowie ein moderner Konzessionarsbereich
mit Mall-Charakter. Die zwei Bluroetagen befinden
sich darlber. Das ehemalige Postsortiergebdude
wurde saniert und dient als Arztehaus mit 15 medi-
zinischen Praxen und Einrichtungen. Direkt neben
dem Grundstlck erstreckt sich der zentrale Omni-
busbahnhof von Hannover.



DIE IMMOBILIE

2. Vermietungssituation

EINKAUFSCENTER

Anzahl  Mieter Vertragslaufzeiten  Mietfliche (m?)  Jahresnettomiete (EUR)
der Hauptmieter

22 Biro, Einzelhandel Zwischen Insgesamt: Insgesamt:
und sonstige Mieter 10/18 - 03/22 14.224,55 2.002.003,18
PARKHAUS
Anzahl  Mieter Vertragslaufzeit Einheiten Jahresnettomiete (EUR)
1 Parkhausbetreiber 12/2029 1.048 484.022,04

Option auf 1x5 J

ARZTEHAUS
Anzahl  Mieter Vertragslaufzeiten  Mietfliche (m?) Jahresnettomiete (EUR)
der Hauptmieter
10 Arztpraxen zwischen Insgesamt: Insgesamt:

12/2018 - 08/2020 5806,60 761.490,36

Einkaufscenter mit direktem Parkhauszugang



Glasfassade des Hannover City Carrés

DIE IMMOBILIE

Die FIM Grundbesitz 8 GmbH ist Eigentimerin von
der Immobilie. Das Bestandsobjekt verfligt tber
namhafte Gewerbemieter mit erstklassiger Bonitat
wie zum Beispiel Kaufland, Woolworth und die DAK
Hannover. Die Immobilie wird kontinuierlich durch
ausgezeichnetes Vermietungsmanagement und die
laufende Verwaltung optimiert. Dies flihrte seit dem
Ankauf durch FIM im Mai 2016 zu einer leichten Stei-
gerung des bereits sehr guten Vermietungsstands.
In diesem Zeitraum konnte eine Steigerung von
97,3 % auf 97,9 % erreicht werden. Eine Reservefla-
che von ca. 437 m? des Arztehauses soll renoviert
und revitalisiert werden, um weitere Wertschop-
fungspotenziale zu nutzen. Verhandlungen mit meh-
reren Interessenten werden bereits gefihrt. Dies
kann dann zu einem Vermietungsstand von 100%

fuhren. Die kinftige Entwicklung auf dem unmit-
telbar benachbarten Raschplatz sollte sich ebenfalls
sehr positiv auf das Hannover City Carrée insbeson-
dere auf die Auslastung der Parkflachen auswirken.
In den néchsten Jahren wird ein Office-Tower der
Deutschen Bahn entstehen, in dem nach aktuel-
lem Kenntnisstand 8oo Blrordume mit Uber 1.000
BUroarbeitspldtzen geschaffen werden sollen. Der
damit verbundene Parkplatzbedarf kann in dem
Parkhaus des Hannover City Carré zu einer erhoh-
ten Auslastung fihren. Dies wird eine unmittelbare
Auswirkung auf die Mieteinnahmesituation der FIM
Grundbesitz 8 GmbH haben, da diese ab einem
bestimmten Schwellenwert eine Umsatzbeteiligung
bei ihrem Mieter Contipark Parkgaragen GmbH ver-
traglich vereinbart hat.



DIE IMMOBILIE

Langfristige Mietvertrage, die Uber die Laufzeit des Darlehens hinaus gehen

ZAHLUNGSEINGANGE AUS JAHRESNETTOMIETEINNAHMEN
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B Zahlungen aus festen Mietvertragen

Ein GroRteil der aktuellen Mieter haben langfris-
tige Mietvertrdge inklusive Verldangerungsoptionen
abgeschlossen. Kaufland, einer der Ankermieter, hat
einen Mietvertrag mit einer Laufzeit bis Madrz 2022,
inklusive Verldangerungsoptionen um 3 mal 5 Jahre,
geschlossen. Ein anderer Hauptmieter, die DAK Han-
nover, ist vertraglich bis zum Januar 2019 gebunden

Einkaufscenter im Hannover City Carré

2021 2022 2023 2024 2025 2026

B Zahlungen aus Mietvertrags-Verlangerungsoptionen

und halt Verlangerungsoptionen um 2 mal 3 Jahre.
Der Mietvertrag der Woolworth GmbH lauft bis zum
31.01.2019 und enthadlt eine Verlangerungsoption
von 5 Jahren. Der Hauptmieter des Parkhauses, die
Contipark Parkgaragen GmbH, ist vertraglich bis zum
Dezember 2029 gebunden und halt eine Verldnge-
rungsoption um weitere 5 Jahre.



DIE IMMOBILIE

3. Versicherung

Die Emittentin hat fur das Objekt bei der Zurich
Insurance plc einen weitreichenden Versiche-
rungsschutz mit Gebdudeversicherung, sowie eine
Haftpflichtversicherung fur Haus- und Grundbesitzer

4. Energieausweis

abgeschlossen. Hinzu kommen eine Umwelthaft-
pflichtversicherung und Umweltschadenversi-
cherung, die fur Sach- und Vermogensschaden
aufkommen.

Der Energieausweis fur die Gewerbeimmobilie wurde im Juni 2013 gemals der Energieeinsparverordnung

(EnEV) ausgestellt.

Nichtwohngebadude

Datum Energieausweis Juni 2013

Gultig bis 05.06.2023

Ausweisart Energieverbrauchsausweis
Heizenergieverbrauchskennwert 116,6 kWh/(m” a)

Stromverbrauchskennwert 374,0 KWh/(m? a)

Energietrager Fernwarme

Baujahr It. Energieausweis Gebdude: 2004, Warmeerzeuger: 2004, Klimaanlage 2004

Zugehdriges Parkhaus
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DIE IMMOBILIE

5. Finanzierung

Die Gesellschaft wird wie folgt finanziert:

Eigenkapital

Nachrangiges Gesellschafterdarlehen

Bank- und sonstige Finanzierung

Geplantes Crowdfinancing

(Gesamtvolumen verteilt auf 3 Angebote

mit unterschiedlichen Laufzeiten)

Summe

Anschaffungs- und Herstellungskosten

der Immobilie (Stand: 20.05.2016)

Verkehrswert
gemdls Gutachten (Stand: 01.01.2016)

Die Gesellschaft finanziert das Objekt mit einem
Konsortialdarlehen von der Deutschen Hypothe-
kenbank und der Sparkasse Hannover. Der Zins-
satz dieser Finanzierung betrdgt 1,85 % p.a. und ist
bis Februar 2021 fixiert. Das Darlehen wird mit 2 %
p.a. getilgt, sodass die Annuitdt zum aktuellen Zeit-
punkt EUR 1.431.084 p.a. betrégt. Der Valutastand

14

EUR 25.000
EUR 10.703.760
EUR 37.200.000

EUR 2.500.000

EUR 50.403.760

EUR 47.903.760

EUR 50.000.000,00

des Darlehens beziffert sich per 30.09.2016 auf
EUR 36.951.426,84 (anfanglicher Nominalbetrag
EUR 37.200.000,00). Das Eigenkapital wurde durch
ein Gesellschafterdarlehen in Hohe von rund
EUR 10,7 Mio. bereitgestellt und ist nachrangig
nach dem hier eingeworbenen Crowd-Immo-
biliendarlehen.

Hannover City Carré Exposé



DIE IMMOBILIE

6. Mittelverwendung

Das hier eingeworbene Kapital wird die FIM Grund-
besitz 8 GmbH verwenden, um einzelne Teilflachen
zu renovieren und die Reservefldchen im Arztehaus
fur eine Neuvermietung herzurichten. Somit wird
zusatzliches Wertschopfungspotenzial generiert und

Parkplatz des Hannover City Carrés

15

die Immobilie werthaltig weiterentwickelt. Weiter-
hin wird die Eigenkapitalsituation der FIM Gruppe
durch die hier angebotenen Darlehen optimiert, um
so weiteres Wachstum der Gruppe mit ermoglichen

zu kdnnen.

Hannover City Carré Exposé



035 GESELLSCHAFTER UND
UNTERNEHMERTEAM

1. Gesellschafterstruktur

Die FIM Grundbesitz 8 GmbH wurde am 18.05.2015
in Bamberg gegrindet und in das Handelsregister
des Amtsgerichts Bamberg unter der Registernum-
mer HRB 8197 eingetragen. Die Geschéftsfihrung
erfolgt durch Herrn Hans-Joachim Fleischer. Gegen-
stand der Gesellschaft ist die Verwaltung eigenen
Vermdgens, insbesondere von Liegenschaften.
Gesellschafter mit einer Stammbkapitaleinlage von
EUR 25.000 ist die FIM Immobilien Holding GmbH.
Deren Gesellschafter wiederum ist Herr Hans-Joa-
chim Fleischer personlich, neben seiner FIM Beteili-
gungs GmbH & Co. KG.

Unter der Marke FIM betreibt Hans-Joachim Flei-
scher weitere Gesellschaften mit der gleichen unter-
nehmerischen Ausrichtung wie die der Emittentin
FIM Grundbesitz 8 GmbH.

16

Hans-Joachim Fleischer

Gesellschafter

FIM Immobilien Holding GmbH

Gesellschafter

Kommanditist | 100 %

96,77 %

FIM Beteiligungs
GmbH & Co. KG

Gesellschafter | 3,23 %

100 %

FIM Grundbesitz 8 GmbH

EMITTENTIN

Hannover City Carré Exposé



GESELLSCHAFTER UND UNTERNEHMERTEAM

2. Das Management-Team

Herr Hans-Joachim Fleischer
(geb. 1970) ist geschéftsfiihrender
Gesellschafter der FIM Unterneh-
mensgruppe und allen damit ver-
bundenen Gesellschaften. In der Zeit
zwischen 1994 und 2002 bekleidete
Herr Fleischer fihrende Positionen
bei der Fa. NORMA. Er war zustandig fUr den Vertrieb
und Expansionsleiter im Bereich Immobilien. Danach
war Herr Fleischer Geschaftsfihrer im Bereich Immo-
bilien der Fa. Kaufland. 2004 griindete Herr Fleischer
die FIM Immobilien-Management (Unternehmens-
beratung) und optimierte die Filialbestande verschie-
dener namhafter Lebensmittelfilialunternehmen.
Mittlerweile liegt der Fokus auf dem Aufbau eigener
Portfoliobestéande. Samtliche Unternehmen wurden
durch ihn aufgebaut, teilweise auch mit weiteren
Partnern, und sind seit Jahren erfolgreiche Spezialis-
ten im Handelsimmobilienbereich.

Herr Jan Lerke

(geb. 1982) begleitet Herrn Fleischer
seit 2008 in der Unternehmensbera-
tung FIM Immobilien-Management.
Er ist spezialisiert auf den Handelsim-
mobilienbereich und fungiert als Pro-
kurist fur alle vermodgensverwalten-

den Gesellschaften der FIM-Unternehmensgruppe.

17

Herr Tobias Heerwagen

(geb. 1985) ist Geschéftsbereichs-
leiter Finanzen / Kaufménnischer
Leiter. Nach seinem Masterstudium
International Management mit dem
Schwerpunkt Accounting/Finance
war Herr Heerwagen zuletzt in leiten-
der Position im Management bei Aldi
Sud tatig.

Herr Ralph Bullinger

(geb. 1966) leitet seit 10/2015 das

FIM Vertriebsmanagement.

Er war nach seinem Studium der
Betriebswirtschaftslehre in leiten-

der Funktion fir mehrere Emissi-

onshduser "Geschlossener Fonds”

sowie Beratungs- und Vertriebsunternehmen tatig.
Dabei hat er beispielsweise hauptverantwortlich die
erfolgreiche Markteinfiihrung und -etablierung einer
Fondsproduktlinie im Bereich der Wohnimmobilien-
fonds betreut.

Durch seine Erfahrungen kann Herr Bullinger ein
ausgezeichnetes Marktgespir sowie ein bewahr-
tes Netzwerk vorweisen. Zusatzlich ist er seit 1999
Dozent an einer Hochschule und einer privaten Bil-
dungseinrichtung sowie Fachbuchautor.

Hannover City Carré Exposé



04 MARKT

Die Region Hannover ist in einer dynamischen
Wachstumsphase in Norddeutschland. Die positive
wirtschaftliche Entwicklung der regionalen Wirt-
schaft in den vergangenen Jahren generiert eine
stabile Nachfrage an Immobilien in allen Teilmarkten.
Der gewerbliche Immobilienmarkt Hannover festigt
dadurch seine Position als bedeutendster Standort
nach den sieben groSen A-Stédten in Deutschland.

Wachsender Buroimmobilienmarkt

Der BUroimmobilienmarkt ist einer der starksten
B-Standorte in Deutschland. Seit 2010 wurden in
Hannover, Langenhagen, Laatzen und Garbsen ins-
gesamt 790.000 m’ Buroflichen umgesetzt, was
im Schnitt rund 130.000 m? pro Jahr und damit
fast doppelt so viel Flache wie im Durchschnitt
der B-Stadte. Die Zahl der Birobeschéftigten in
der Stadt Hannover steigt 2016 auf rund 175.000

BUROSPITZENMIETE

Rang 2015 Rang 2016 Stadt

1 1 Frankfurt

2 2 Minchen
5 3 Berlin

3 3 Dusseldorf
4 4 Hamburg
8 8 Mannheim
8 8 Ulm

9 9 Hannover
10 10 Nirnberg
10 10 Wiesbaden
20 28 Witten

21 29 Schwerin
22 30 Gera

21 31 Hildesheim
23 31 Salzgitter

Quelle: THOMAS DAILY TD 100 Cities Survey 2016

Erwerbstatige an, dadurch wachst die Zahl der Biro-
arbeitsplatze seit 20170 um rund 17.600 Menschen
bzw. um 11,2 % an. Der Standort umfasst cirka
5,06 Millionen m? Buroimmobilienfliche, davon
rund 4,59 Millionen m? allein in der Stadt Hannover.
Die Leerstandsquote liegt seit Jahren um die 5 %
und sinkt leicht durch die zunehmende Nachfrage
nach Buroraum.

Dies war im Jahr 2015 deutlich spdrbar und es wur-
den 125.000 m? Birofldche neu vermietet. Im Ran-
king der BUrospitzenmieten belegt Hannover den
Rang 9. Die Spitzenmiete ist in den vergangenen
12 Monaten von EUR 14,50 pro m? leicht angestie-
gen auf 14,80 pro m? Das Unternehmen THOMAS
DAILY, einer der fihrenden Anbieter fir Informati-
onen der Immobilienwirtschaft, prognostiziert fur
die kommenden 12 Monaten einen leichten Anstieg
der Spitzenmiete.

EUR/m?

38,00

14,80

7,20
7,00
7,00



MARKT

Umsatzstarker Einzelhandelsstandort

Die Einzelhandelsumséatze in Deutschland bleiben
2016 stabil bis leicht steigend trotz der Konkurrenz
aus dem Internet. Die Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung (GfK) prognostiziert fir das Jahr 2016 einen
Umsatz von rund 6,6 Milliarden Euro im stationdren
Einzelhandel. Die Region Hannover liegt weiterhin
unter den Top 5 der umsatzstarksten Landkreise und
Stadte in Deutschland.

Als Einkaufsstadt liegt Hannover heute in der Zen-
tralitdt nach Nirnberg bundesweit auf Platz zwei.
Die Zentralitat wird durch die Einzelhandelszentra-
litdtskennziffer ausgedrickt. In Hannover betragt
die Kennzahl 120 und liegt Gber dem Bundeswei-
ten Durchschnitt von 100. Die Zentralitatskenn-
ziffer eines Ortes ist ein Mal} fur die Attraktivitat
einer Stadt als Einkaufsort und zeigt das Verhalt-
nis der ortlichen Einzelhandelsumsatze zu der am
Ort vorhandenen Nachfrage. Je héher die Zent-
ralitdt eines Ortes ist, desto hoher ist die Sogkraft
auf die Kaufkraft aus dem Umland. Im Grof3stadt-
vergleich liegt Hannover mit der Umsatzkennzif-
fer auf Platz drei nach Minchen und Dusseldorf.

SPITZENMIETE EINZELHANDEL

Rang 2015 Rang 2016 Stadt

1 1 Minchen

2 2 Berlin

2 2 Frankfurt

3 3 Hamburg

3 3 Stuttgart

5 4 KoIn

6 5 Dortmund

7 6 Hannover

8 7 Munster

10 8 Freiburg

30 33 Mduhlheim an der Ruhr
k.A. 33 Salzgitter

31 33 Villingen-Schwenningen
k.A. 33 Witten

33v 34 Wilhelmshaven

Top-Objekte 1-A-Lage, zw. 60 - 120 m?%

Der Einzelhandelsumsatz pro Kopf betragt EUR
7.208 und die Umsatzkennziffer liegt mit 124,7
ebenfalls Uber dem Bundesdurchschnitt von 100.
Sie hat mit 1,8 Mio. Personen einen grof3en Einzugs-
bereich und weist eine hohe Passantenfrequenz
auf. Die Spitzenmiete, die in den vergangen sieben
Jahren um knapp 30 % gestiegen ist, ndhert sich
den A-Standorten Stuttgart und Dusseldorf an. Sie
liegt bei EUR 200 pro m?. Ein weiterer Punkt, der
flr den Einzelhandelsstandort Hannover spricht, ist
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft. Die Kennziffer
gibt das Einkommen wieder, welches fir den Ein-
zelhandel ausgegeben wird und sie liegt mit 103,9
Uber den Durchschnitt von Deutschland mit 100.
Im Ranking der Spitzenmiete Einzelhandel belegt
Hannover den Rang 6 und steigt einen Platz gegen-
Uber dem Vorjahr auf. Die Spitzenmiete betragt
EUR 200,00 den m?.

Zusammengefasst: Der iiber die Jahre wach-
sende Biiro- und Einzelhandelsimmobilienmarkt
machen das Objekt Hannover City Carré zu
einem attraktiven Investment.

2

m
c
2
3

380,00

290,00
290,00

280,00

200,00

180,00
160,00

keine Angabe zur Spitzenmiete 2016 fiir Bamberg, Hamm, Hildesheim, Ingolstadt, Leverkusen und Passau.



05 INVESTMENTANGEBOT

1. Investmentangebot

Mit diesem Angebot sollen drei Crowd Immobi-
liendarlehen, als qualifizierte Nachrangdarlehen,
Uber BERGFURST eingeworben werden. Diese drei
Darlehensangebote unterscheiden sich im wesentli-
chen durch die angebotene Laufzeit und den daraus

Hannover

City Carré 1
Volumen EUR 1.050.000
Basislaufzeit 31.01.2018
Verzinsung p.a. 5,0 %
Kindigungsfrist 6 Monate vor

Laufzeitende
Verldngerung der Laufzeit 12 Monate

2. Kindigungsform

Die Darlehen kénnen durch die einzelnen Anleger zu
den jeweiligen Kindigungsterminen zum jeweiligen
Laufzeitende (6 bzw. 12 Monate vor Laufzeitende)
gekundigt werden. Sofern die Darlehen nicht zum
Basislaufzeitende gekindigt werden, verlangern sich
diese um weitere 12 Monate.

resultierenden Zinssatz. Gemeinsam ist den Angebo-
ten auch, dass hier Basislaufzeiten angeboten wer-
den, die sich bei Nichtkiindigung des Anlegers um
ein Jahr Laufzeit verlangern.

Hannover Hannover
City Carré 3 City Carré 5
EUR 500.000 EUR 950.000
31.01.2020 31.01.2022
6,0 % 7,0 %

12 Monate vor
Laufzeitende

12 Monate vor
Laufzeitende

12 Monate 12 Monate

Die Kundigung ist schriftlich gegentber der FIM
Grundbesitz 8 GmbH oder elektronisch gegentber
der von ihr beauftragten BERGFURST AG als Emp-
fangsvertreter fur elektronische Willenserklarungen
an die E-Mail Adresse service@bergfuerst.com zu
erkldren.

Hannover City Carré Exposé



INVESTMENTANGEBOT

3. Abwicklung

Die Investitionsbetrdge werden von den Investo-
ren direkt auf ein separates Konto der Emittentin
eingezahlt. Fir jedes Darlehensangebot wird eine
gesonderte Kontonummer verwendet. Uber die Dar-
lehensbetrage kann die Emittentin erst nach Ablauf
der jeweiligen Widerrufsfristen der einzelnen Investo-
ren verflgen. Sobald das eingezahlte Kapital fur die
Emittentin verfugbar ist — also nach Ablauf der jewei-
ligen Widerrufsfrist — wird dieses verzinst.

4. Zeichnung

Es konnen Darlehensbetrage bis zu den maxima-
len Betrdgen der einzelnen Darlehensangebote in
Abschnitten von EUR 10 gezeichnet werden.

Das Mindestzeichnungsvolumen pro Darlehensge-
ber betragt EUR 10.

Die Zeichnung des Darlehens ist nur Uber die Platt-
form der BERGFURST AG maglich.

Der Angebotszeitraum, in welchem Darlehen
gezeichnet werden kdnnen, betragt 6o Tage.

Der Angebotszeitraum kann verldngert werden.
Nach Ablauf der Widerrufsfrist und Einzahlung
des Investitionsbetrags, wird das von dem Inves-
tor gezeichnete Darlehen in der personlichen
Ubersicht des Investors auf der BERGFURST-
Plattform angezeigt.

5. Handel

Nach Beendigung des Angebotszeitraums ist es dem
Investor moglich, seine Investments im Rahmen von
Angebot und Nachfrage auf dem von BERGFURST
angebotenen Handelsplatz zu handeln. Ein Handel
ist jedoch nur fUr seitens des Anlegers ungekindigte
Darlehen maglich.

6. Ruckzahlung

Nach Kundigung des Anlegers zum jeweiligen Lauf-
zeitende (Kindigungsfristen 6 bzw. 12 Monate) wird
der Riickzahlungsbetrag zzgl. Zinsen an den jeweili-
gen Anleger Investoren ausbezahlt.

21

Die Tilgung der angebotenen Darlehen erfolgt, je
nach Ruckfihrungsvolumen der einzelnen Ange-
bote, u.a. aus dem freien Cashflow der Emittentin
bzw. des Objektes und weiterem Refinanzierungs-
spielraum bei der erstrangig finanzierenden Bank,
welcher durch fortlaufende Tilgung und Wertstei-
gerung des Objektes entsteht. Die Wertsteigerung
wird u.a. durch die Revitalisierung und Renovierung
der Reserveflachen und deren Neuvermietung
zu attraktiven Konditionen und durch das aktive
Management der Immobilie ermdglicht. Des Weite-
ren werden weitere liquide Mittel aus dem Gesell-
schafterkreis der FIM bereitgestellt, um das hier
eingeworbene Darlehen zu tilgen. Die FIM Immobi-
lien Holding GmbH, als Muttergesellschaft, hat per
17.10.2016 ein Creditreform-Rating von 159 und
damit laut Einstufung der Creditreform eine sehr
gute Bonitat.

7. Die BERGFURST AG

Die BERGFURST AG ist die Crowdinvesting-Plattform,
bei der sich Privatpersonen ohne Mindestanlagebe-
trag an attraktiven Investmentangeboten beteiligen
kénnen. Crowdinvesting steht fir das Zusammen-
fuhren altbewahrter Konzepte und Finanzierungsin-
strumente mit den Moglichkeiten moderner Tech-
nik und Kommunikationsmedien. Durch schlanke
Online- Strukturen bietet die BERGFURST AG selbst-
bestimmten Investoren Investitionsmaoglichkeiten,
die dem Zeitgeist entsprechen: Extrem kosten-
gunstig, schnell, und bequem von Zuhause aus.
Auf BERGFURST kénnen registrierte Nutzer in Immo-
bilien investieren und diese Beteiligungen anschlie-
Rend auf dem von BERGFURST angebotenen
Handelsplatz, im Rahmen von Angebot und Nach-
frage, handeln.

Gegriindet wurde die BERGFURST AG von Dr. Guido
Sandler (Grinder der Berliner Effektenbank AG und
der E*¥Trade Bank AG) und Dennis Bemmann (Grun-
der von studiVZ).

Hannover City Carré Exposé



06 MODELLRECHNUNG DER

FINANZIERUNG

KONDITIONEN

Hannover Hannover Hannover

City Carré 1 City Carré 3 City Carré s
Volumen EUR 1.050.000 EUR 500.000 EUR 950.000
Basislaufzeit 31.01.2018 31.01.2020 31.01.2022
Verzinsung p.a. 5,0 % 6,0 % 7,0 %

BEWI RTSCHAFTU NGSE RG EBN |S (Beispielrechnung fiir ein Jahr auf Basis aktueller Zahlen)

Mietertrag p.a. (Stand: 30.09.2016) EUR 3.247.516

nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten EUR 402.517
(Annahme 12,4 % der Nettokaltmiete)
Bewirtschaftungsergebnis EUR 2.844.999

ERGEBNIS auf Jahresbasis

Bewirtschaftungsergebnis EUR 2.844.999

Zinsen Bankdarlehen EUR 672.632
Zinsen Gesellschafterdarlenen EUR 327.053
Zinsen/ Verwaltung Darlehen mittels BERGFURST EUR 186.500

Gebdude AfA EUR 1.041.677

Ergebnis EUR 617.137
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MODELLRECHNUNG DER FINANZIERUNG

LIQUIDITATSBETRACHTUNG im Janr1

Ergebnis vor Steuern (EBT) EUR617.137
7zgl. Gebaude AfA EUR 1.041.667
abzgl. Tilgung Bankdarlehen EUR 758.452
Liquiditat nach Zins und Tilgung EUR 900.352

Glasfassade des Hannover City Carrés
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07 CHANCEN UND

RISIKEN

1. Chancen

- Das Objekt ist ein Bestandsobjekt mit laufenden
Cashflows und befindet sich in der A-Lage
von Hannover, direkt im Zentrum neben dem
Hauptbahnhof

- Festverzinsung bei jedem einzelnen Investment

« Es besteht keine Nachschusspflicht fur die
Investoren.

« Das Darlehen ist auf der Plattform der
BERGFURST AG im Rahmen von Angebot und
Nachfrage handelbar.

+ Die Nebenkosten der Darlehensvergabe tragt der
Darlehensnehmer, FIM Grundbesitz 8 GmbH.

- Der Bluroimmobilienmarkt und Einzelhandelsmarkt
in Hannover ist im Aufschwung.

+ Das Objekt wird von einem erfahrenen Team
betreut.

+ Das Objekt hat einen sehr geringen Leerstand von
derzeit rund 2,71 %. FUr die verflgbaren Flachen
gibt es bereits Interessenten.

- Die Gesamtfinanzierung des Vorhabens ist auch
dann gesichert, wenn jeweils die einzelnen
Zeichnungsvolumen erreicht werden

24

2. Risiken

- Wahrend der Laufzeit dieses Darlehen laufen
einzelne Mietvertrdge aus. Hier kann es zu
Schwankungen der Mieteinnahmen kommen.

- Bei Neuvermietungen kénnen Verzégerungen
auftreten.

- Die Mieter kdnnen in Zahlungsverzug oder
Insolvenz geraten, womit es zu Mietausfallen
kommen konnte.

Hannover City Carré Exposé
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