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VORWORT

WENN ICH NACH AMERIKA REISE, VERSTEHEN DIE JUWELIERE
~PFORZHEIM"”, OHNE DASS ICH ES ERKLAREN MUSS.!

CHRISTOPH WELLENDORFF, CHEF DER GLEICHNAMIGEN SCHMUCKMANUFAKTUR

Im April 1767 genehmigte Markgraf Karl Friedrich
von Baden dem Franzosen Jean Francois Autran
und seinen Partnern in einem Waisenhaus eine
Taschenuhrenfabrik und wenig spater auch eine
Schmuck- und feine Stahlwarenfabrik zu errich-
ten.2 Der Grundstein fir die Goldstadt Pforzheim
war gelegt. Interessant: Mit dem Erwerb dieser
Privilegien ging die Verpflichtung einher, dass die
franzésischen Entrepreneure auch die Waisenkinder
handwerklich ausbilden, damit sie spater fir ihren

Lebensunterhalt sorgen kénnen.3

In den folgenden Jahren gelang Pforzheim der
rasante Aufstieg zur Schmuckstadt mit Weltre-
nommé* - bis heute ist sie gerade auch bei promi-
nenten Schmuckliebhabern rund um den Globus
bekannt. So soll auch die Uberaus grofBzigige
Philantropin Melinda Gates Schmuck made in Pforz-
heim tragens - ein schéner Rekurs zum wohltatigen
Ursprung der Goldschmiedekunst in Pforzheim.
Auch hinsichtlich des wirtschaftlichen Erfolgs ist die
Rickbesinnung auf die Ursprungswerte von zent-
raler Bedeutung: Denn nach wie vor Uberzeugen
die Produkte aus der baden-wirttembergischen
GroBstadt dank ihrer handwerklichen Prazision

und Einzigartigkeit. So konnten sich neben der
Schmuckindustrie 1&dngst weitere, gefragte Techno-
logiebranchen in Pforzheim entwickeln mit Unter-
nehmen am Standort, die hochspezialisierte Edel-

metall-Komponenten fir die unterschiedlichsten

https://www.diemer.de/a/goldstadt-pforzheim/.
https://www.diemer.de/a/goldstadt-pforzheim/.
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Medizin- und Hightech-Anwendungen entwickeln
und herstellen. Die etwa 130.000 Einwohner zdhlen-
de Stadt hat somit fur sich schon viel zu bieten und
profitiert dartiber hinaus natirlich auch maBgeblich
von ihrer direkten Nachbarschaft zu den Hochschul-
und Wirtschaftszentren Karlsruhe und Stuttgart und
den rings herum angesiedelten Weltkonzernen wie

Bosch, Mercedes und Porsche.

Mit BERGFURST legen Sie |hr Geld in ein besichertes
Bankdarlehen an. Diese Vermdgensanlage bietet
Ihnen einen Festzins von 7,50 % p.a. bei jahrlicher
Teilzinszahlung zum 30.06. von 4,50 % p.a. sowie
eine Laufzeit von 25 Monaten. Zur Besicherung
lhrer Rickzahlungs- und Zinsanspriche werden eine
nachrangige Grundschuld sowie abstrakte Schuld-
anerkenntnisse bestellt.

Im Folgenden haben Sie die Gelegenheit mehr tber
Pforzheim und die Bestandsimmobilie ,,Pforzheim -
Mitte”, ein Geschéaftshaus in absolut zentraler
City-Lage, zu erfahren - viel Spal3 bei der Lektire

wlnscht lhnen

I Jemar {Samp

Geschaftsfihrer
Objekt Feuerbacher StraBBe Leonberg GmbH

https://www.capital.de/wirtschaft-politik/cluster-pforzheim-schmuckindustrie-praezisionsfertigung-9164

https://deutsche-schmuck-und-uhren.de/ueber-uns-goldstadt-pforzheim/goldstadt-pforzheim/.

https://www.capital.de/wirtschaft-politik/cluster-pforzheim-schmuckindustrie-praezisionsfertigung-9164.
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EXECUTIVE SUMMARY

INVESTMENTANGEBOT

Verzinsung p.a. 7.50 %

jahrliche Teilzinszahlung p.a. 4,50 %

Laufzeitende 31.07.2025

optionale Verlangerung bis zum 30.06.2026

Besicherung Grundschuld nach vorrangig besichertem Kreditinstitut i.H.v.

EUR 3.350.000,—

Notarielles abstraktes Schuldanerkenntnis der Gesellschafterin
der Emittentin, der Braun Vermégensverwaltung GmbH, i.H.v.

EUR 2.000.000,—

Persénliches notarielles abstraktes Schuldanerkenntnis des
Geschaftsfiihrers der Emittentin, Herrn Werner Braun i.H.v.

EUR 2.000.000,—
Mindestinvestment EUR10,—

VerauBerbarkeit Ja, im Rahmen von Angebot und Nachfrage tber die Inter-

net-Dienstleistungsplattform der BERGFURST AG

OBJEKTDATEN

Baujahr 1956

Grundstticksflache 2.750 m?

vermietbare Gebaudeflache 3.985 m?

KFZ-Stellplatze 17

Nutzung Gewerbliche Nutzung fir den Einzelhandel, eine Steuerkanzlei

sowie gewerbliches Wohnen

o Miete in EUR pro m2 vermietbare Geb&udeflédche rund EUR 20,31/ m?
Vermietungsstand (Stand 30.06.2023) 100 %
Nettokaltmiete p.a. (Stand 30.06.2023) rund EUR 977.500,—

GESETZLICHER HINWEIS

Der Erwerb dieser Vermdgensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum vollstandi-

gen Verlust des eingesetzten Vermagens flhren.
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Die Stadt Pforzheim, bekannt auch als ,Pforte

zum Schwarzwald”¢, befindet sich im Bundesland
Baden-Wirttemberg und zahlt knapp 130.000
Einwohner.” Pforzheim ist dariiber hinaus auch als
,Goldstadt” bekannt, denn bereits seit dem 18. Jahr-
hundert ist die Stadt ein renommierter Standort fur

die Uhren- und Schmuckindustrie.®

Im Jahr 1767 legte Markgraf Karl Friedrich von
Baden in Pforzheim den Grundstein, indem er die
Errichtung einer Taschenuhrenfabrik im ansdssigen
Waisenhaus am Enzufer gestattete und auch die Er-
laubnis zur Erweiterung in eine Schmuck- und feine

Stahlwarenfabrik erteilte.

https://www.pforzheim.de/kultur/stadtgeschichte.html.

https://www.ibv-adria.de/wissenswertes-ueber-pforzheim.html.
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https://goldschmiedeschule.de/.

Zudem ist Pforzheim wohl auch Standort der &ltes-
ten Berufsschule der Welt: Die Goldschmiedeschule
mit Uhrmacherschule wurde 1768 gegriindet. Bis
heute ist die Schule an der St.-Georgen-Steige euro-
paweit einzigartig, denn sie vereint gleich mehrere
Fachbereiche unter einem Dach - zu den bereits
genannten Ausbildungseinrichtungen finden sich
hier auch die Berufskollege fur Design, Schmuck
und Geréat sowie fir Produktdesign und Gestaltung.?

Die weltweite Schmuckindustrie und auch die
Goldstadt Pforzheim unterliegen dem kontinuierli-
chen Wandel und missen mit der Zeit gehen - nicht

zuletzt durch die Konkurrenz aus Asien und Italien.

https://www.pforzheim.de/buerger/buergerservice/kommunale-statistikstelle/statistische-daten-auf-einen-blick.html.



Dabei gibt es zwei zentrale Erfolgskonzepte: Qua-
litat und Prézision. Die Pforzheimer Schmuckma-
nufaktur Wellendorff setzt konsequent auf Luxus
und Wiedererkennungswert und ist so vom bloBen
Produzenten zur weltweit bekannten Marke avan-
ciert. Andere Unternehmen haben sich mittlerweile
Uberaus erfolgreich auf Prazisionsfertigung ,made in
Pforzheim” spezialisiert und stellen Edelmetall-Kom-
ponenten fur die Bereiche Medizin und Hightech
her - wie etwa die Haager GmbH und Co. KG oder
die C. Hafner GmbH + Co. KG.

Baden-Wirttemberg zahlt zu den bedeutendsten
Wirtschaftsregionen Deutschlands und verfligt

so Uber namhafte Unternehmen aus vielféltigen
Branchen. Allein die Region rund um Pforzheim mit
der Metropole Stuttgart und dem bedeutenden
Hochschul- und Wissenschaftsstandort Karlsruhe ist
der Standort zahlreicher Unternehmen wie etwa die
Global-Player Mercedes, Porsche und Bosch oder
auch die Drogeriemarkt-Kette dm sowie das Ver-

lagsunternehmen Holtzbrinck.®

Luftaufnahme von Pforzheim

PFORZHEIM - MITTE [

Die GrofBstadt Pforzheim selbst verfigt Gber eine
Hochschule mit einem breit geféacherten Angebot.
Sie beherbergt die Fakultdten Wirtschaft, Recht,
Technik und Gestaltung. Die Universitatsstadte
Stuttgart und Karlsruhe sind im Radius von ca. 40
km erreicht und erweitern das Angebot noch einmal

zusammen um etwa 37 Hochschulen.” ™

Die Infrastruktur von Pforzheim ist hervorragend.
Der Hauptbahnhof als wichtiger Verkehrsknoten-
punkt bietet Direktverbindungen nach Stuttgart und
Karlsruhe. Zusatzlich bestehen regelmaBige Bus-
und StraBenbahnverbindungen innerhalb der Stadt.
Uber die Bundesautobahn A8 sowie die Bundes-
straBen B10, B294 und B463 ist Pforzheim gutin

der Region angebunden. Zudem stehen gleich

zwei Flughafen zur Wahl: Der internationale Airport
Stuttgart liegt nur ca. 35 Autominuten entfernt, der
Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden ist in ca. 60 Mi-

nuten zu erreichen.

10 https://www.ihk.de/blueprint/servlet/resource/blob/3904346/bad8671df4e33412c-

f78943115e6133f/2019-groesste-unternehmen-bw-data.pdf.
11 https://www.studis-online.de/hochschulen/karlsruhe/.
12 https://www.studis-online.de/hochschulen/stuttgart/.
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Schléssle-Galerie
PFORZHEIM - MITTE
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Pforzheim Hbf

Pforzheim teilt sich in die fiinf Ortsteile Eutingen,
Huchenfeld, Bichenbronn, Hohenwart und Wirm
auf. Der Standort des Projekts ,Pforzheim - Mitte” in
der Westliche Karl-Friedrich-Str. 49 befindet sich im
zentral gelegenen Eutingen und profitiert so von
einer herausragenden Lage in der Stadt.

Die HaupteinkaufsstraBe samt Einkaufszentrum
.Schlésslegalerie”, Cafés und eine Vielzahl von Ge-
schéften liegen in unmittelbarer Umgebung. Dank
des lebendigen Umfelds profitiert das Geschafts-
haus ,Pforzheim - Mitte” von einer hohen FuBgan-
gerfrequenz und Sichtbarkeit. Zudem stehen den
potentiellen Kunden in direkter Umgebung diverse
Bushaltestellen und Parkh&user zur Verfigung. In
etwa 900 Metern vom Objekt aus ist der Haupt-
bahnhof erreicht, der Pforzheim an das Uberre-
gionale Schienennetz mit IC- und Regionalziigen
anbindet. Autofahrer profitieren von der nahegele-
genen A8, mit der auch Uberregionale Ziele gut zu
erreichen sind.

13 https://www.pforzheim.de/index.html.

Pforzheim Uberzeugt zudem mit einem breiten Kul-
tur- und Freizeitangebot. Dazu zdhlen Einrichtungen
wie etwa das Kulturhaus Osterfeld, das Schmuck-
museum Pforzheim oder das Theater Pforzheim.™
Daruber hinaus zeichnet sich die Drei-Flusse-Stadt,
in der Enz, Nagold und Wirm zusammenflieen,
durch eine Uberaus anziehende Naturlandschaft aus.
SchlieBlich ist sie das ,Tor zum Schwarzwald”'4 und
wird von higeligen Waldgebieten eingebettet.

Die Wander- und Ausflugsméglichkeiten sind zahl-
reich's: So kann man u.a. die Burgruinen Hoheneck,
Krédheneck und Rabeneck erwandern, zur Drei-Taler-
Tour aufbrechen oder die ,FloBerrunde” drehen und
dabei saftig griine Auen entlang der Enz bewun-
dern, das artenreiche Arboretum, einen Botanischen
Garten fur Geholze, besuchen und auch ein authen-

tisches Birkenfeld kennen lernen.

14 https://www.schwarzwald-informationen.de/stadtkreis-pforzheim/pforzheim.html.

15 https://www.pforzheim.de/freizeit/rad-und-wanderwege/wandern.html.



DAS OBJEKT

PFORZHEIM - MITTE 8

£ - . o - i
'}?Li&-‘r —
RS ~
Mae
o X % w
b 2 ‘
“"ﬂ
5 o i
A . } {
Sk - 4 :
7 Sy "

AuBenansicht des Objektes

1. OBJEKTBESCHREIBUNG

Die Emittentin hat im Jahr 2020 das Geschaftshaus
unter der Adresse Westliche Karl-Friedrich-StraBBe
49 in 75172 Pforzheim erworben. Das Objekt verfigt
Uber funf Geschosse und liegt inmitten der Pforz-
heimer Innenstadt in einer belebten Einkaufsstral3e,
umgeben von Restaurants und Kultureinrichtungen
sowie unweit des Hauptbahnhofes. Dartber hinaus
verfugt die Immobilie Gber 17 Tiefgaragenstell-
platze. Nach dem Erwerb wurden maB3gebliche
Bestandsoptimierungs- und Sanierungsarbeiten
durchgefihrt. In diesem Rahmen wurden die Etagen
vier und funf zur gewerblichen wohnwirtschaftlichen
Nutzung als Serviced Apartments umgewidmet.
Insgesamt liegt eine vermietbare Flache von ca.
3.985 m2 vor. Diese verteilt sich auf 557 m2 Birofla-
che und 350 m2 gewerbliches Wohnen, sowie zwei
Gewerbeflachen mitinsgesamt 3.078 m?2. Die Um-

bau- und AufwertungsmaBBnahmen sind abgeschlos-

sen und das Bestandsobjekt ist aktuell vollstandig
vermietet. Zu den Mietern zdhlen neben Woolworth
und TK Maxx eine Steuerberatungskanzlei, sowie
ein Tochterunternehmen der thallos AG, die thallos
service GmbH, welche auch die Betreiberin der
Serviced Apartments im Objekt ist. Die Mietvertrage
weisen zum Teil unbefristete Index- sowie Staffelmie-
ten aus oder haben eine Restlaufzeit von sechs bis
zehn Jahren. Die Durchschnittsmiete des Objektes
liegt bei 20,31 EUR/M?, so dass aktuell eine Jahres-
nettokaltmiete von rund EUR 977.500,— erzielt wird.

Es wurde ein aktuelles Wertgutachten angefertigt. In
diesem wird ein Marktwert per 31.05.2023 in Héhe
von EUR 19.080.000,— € ermittelt.
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2. MIETEINNAHMEN (STAND PER 30.06.2023)

Art Flache (m2)/ IST-Miete p.M. D Miete pro m2/
Einheiten Einheit
Einzelhandel mit Biro 3.445 EUR 74.064,— EUR 21,50/ m?2
Kanzlei 190 EUR 1.360,— EUR 7,16 / m?
Gewerbliches Wohnen 350 EUR 5.500,—- EUR 15,71/ m2
Stellplatze 17 EUR 540,—
Gesamt 3.985 EUR 81.464,- rd. EUR 20,31/ m?

3. FINANZIERUNG

Eigenkapital
20,0 %

Kreditinstitut

Emissionsvolumen 61,1 %
18,9 %
Finanzierungsstruktur (Stand per 30.06.2023)
Kreditinstitut EUR 10.830.000,—
. Emissionsvolumen EUR 3.350.000,—
. Eigenkapital rd. EUR 3.535.000,-

Gesamtvolumen EUR 17.715.000,—




Die bisherige Finanzierung des hier gegenstandli-
chen Vorhabens erfolgte Uber ein mit vorrangigen
Grundschulden besichertes Darlehen eines Kreditin-
stitutes i.H.v. seinerzeit nominal EUR 12.000.000,—,
welches aktuell (Stand 30.06.2023) auf

EUR 10.830.000,— getilgt wurde. Das Darlehen wird
mit einem variablen Zinssatz von 1,50% + 3-Monats
EURIBOR verzinst sowie mit anfénglich 3,00 % p.a.
getilgt und hat eine Laufzeit bis zum 30.03.2026.
Zudem hat die Emittentin Eigenmittel i.H.v. rund
EUR 3.535.000,— eingebracht. Dariber hinaus hatte
die Emittentin im Jahr 2020 eine Vermdgensanlage
zur anteiligen Mitfinanzierung des Ankaufes i.H.v.
nominal EUR 2.671.500,— begeben. Die Nettoeinnah-
men der hier gegenstédndlichen Vermégensanlage

PFORZHEIM - MITTE

.Pforzheim - Mitte” dienen zur anteiligen Ablésung
der im Rahmen des Objekt-

ankaufs begebenen Vermdgensanlage. Die Emitten-
tin hat zur Rickfihrung der zuvor begebenen Ver-
mogensanlage weitere Eigenmittel eingebracht. Die
hier angebotene Vermdgensanlage wird mit 7,50

% p.a. endféllig verzinst und bietet eine jahrliche
Teilzinszahlung i.H.v. 4,50 %. Die Ruckfihrung der
hier angebotenen Vermdgensanlage soll aus den
Verkaufserlésen aus dem geplanten Globalverkauf

des Finanzierungsobjektes erfolgen.

4. MITTELVERWENDUNG

Die Nettoeinnahmen des dieser Vermdgensan-

lage zugrundeliegenden Darlehens in Héhe von

EUR 2.823.000,— dienen zur anteiligen Ablésung ei-
ner im Jahr 2020 seitens der Emittentin begebenen
Vermodgensanlage, die seinerzeit mit zum Ankauf
des Finanzierungsobjektes und fir objektspezifische
Kosten verwendet wurde. Die vollstdndige Ablésung
der Vermdgensanlage aus dem Jahr 2020 in nomi-
naler Hohe von EUR 2.671.500,— nebst Zinsen, insge-
samt EUR 3.153.312,74, erfolgte durch den Betrag in
Hbéhe von EUR 2.823.000,—, welcher bereits von der

Anbieterin vor der Platzierung dieser Vermbgens-

anlage im Wege des Forderungskaufes erworben
wurde und weiteren Eigenmitteln der Emittentin in

Hohe von EUR 330.312,74.

Der Restbetrag des dieser Vermdgensanlage

zugrundeliegenden Darlehens wird zur Bedienung
der im Rahmen der hier angebotenen Vermégens-
anlage anfallenden Kosten und Gebuhren verwen-

det werden.

10
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GESELLSCHAFTSSTRUKTUR UND
GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTSSTRUKTUR

Emittentin dieser Verm&gensanlage ist die Objekt Verwalten des Objektes Westlich-Karl-Friedrich-
Feuerbacher StraBBe Leonberg GmbH. Die Gesell- StraBBe 49, 75172 Pforzheim im eigenen Namen und
schaft hat ihren Sitz in der Doblerstral3e 1, 72074 Tu- fir eigene Rechnung sowie die Verwaltung eige-
bingen. Sie ist unter der Nummer HRB 758252 in das nen Vermogens. Alleinvertretungsberechtigter Ge-
Handelsregister des Amtsgerichts Stuttgart eingetra-  schéftsfihrer der Emittentin ist Herr Werner Braun.

gen. Gegenstand der Gesellschaft ist das Halten und

WERNER BRAUN
(Geschéftsfiihrer)

100 %

BRAUN VERMOGENSVERWALTUNG GMBH

100 %

OBJEKT FEUERBACHER STRASSE LEONBERG GMBH
(Emittentin)

Pforzheim — Mitte




GESCHAFTSFUHRUNG

Hinter dem Projekt in der Westliche Karl-Friedrich-
Str. 49 steht der erfahrene Immobilienentwickler
Herr Werner Braun. Herr Braun ist ausgebildeter
Versicherungskaufmann und studierter Betriebswirt.
Seit mehr als 35 Jahren ist er als Gebietsdirektor fur
eine Versicherungsgesellschaft tatig. Dariber hinaus
hat er im Jahr 2006 die thallos AG gegriindet und
war mehr als 10 Jahre als Vorstandsvorsitzender fur
den Bereich Projektentwicklung zustandig. Seit 2017
ist er sowohl als Berater fur die thallos AG als auch
als Geschéftsfihrer der Braun Vermdgensverwal-
tung GmbH sowie der Objekt Feuerbacher Stral3e
Leonberg GmbH tatig.

PFORZHEIM - MITTE

Herr Braun fihrte mit einer weiteren Projektge-
sellschaft bereits 2020 die Emission ,Fellbach” auf
BERGFURST durch, bei der es ebenfalls um die Finan-
zierung einer Gewerbeimmobilie in der Metropolre-
gion Stuttgart ging. Die Vermdgensanlage hatte ein
Volumen von EUR 3.000.000,— und wurde fristge-
maf und vollumfanglich inkl. Zinsen an die Anle-
gerinnen und Anleger zurlckgezahlt. Nicht zuletzt
dieses Vorhaben sowie die weiteren Beispiele unter
.Referenzen” weisen die umfassende Standort- und

Projekt-Expertise von Herrn Braun aus.

Herr Werner Braun
(Geschéftsfiihrer der Emittentin)

12
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Blick tber den Schlossplatz in Stuttgart

Die Brickenposition zwischen den Ballungsrédumen
Karlsruhe und Stuttgart macht Pforzheim zu einem

besonders interessanten Standort - sowohl aus der

Perspektive des Immobilien- wie des Arbeitsmarktes.

Die Uberwiegend produzierenden Unternehmen
in und um Pforzheim sorgen fir eine stete Nachfra-
ge nach Mitarbeitern - was Jahr fur Jahr sinkende
Arbeitslosenzahlen zur Folge hat.' Der Fokus auf
Innovations- und Prézisionstechnologie 16st dabei
eine besonders grof3e Nachfrage nach Fachkraften
aus, was wiederum einen starken Zuzug in die Stadt
und die Region beférdert. Torben Heydecke von
Engel & Volkers Commercial: ,Pforzheim gilt mitt-
lerweile als Geheimtipp und als moderner sowie
zukunftsorientierter Wirtschaftsstandort. Vielféltige

Kompetenzfelder eines innovativen und wettbe-

PFORZHEIM - MITTE

Bild-Copyright: let5asi0601 / Shuterstock com

werbsfahigen Mittelstandes mit hoher Konzentration
in Spitzentechnologie versprechen vergleichsweise
noch attraktive Investmentchancen bei attraktiven
Renditen.” Entsprechend hoch ist die Nachfrage
nach Wohnraum - insbesondere, wenn man dartber
hinaus die Nahe zu den angespannten Immobilien-
markten Karlsruhe und Stuttgart mitbetrachtet. Mitt-
lerweile ist Stuttgart im Ranking bei den Mietpreisen
an Frankfurt vorbeigezogen: Die Angebotsmieten
sind hier um 3 Prozent teurer geworden und liegen
derzeit im Median bei EUR 13,90 pro gm.” Die Miet-
preise fir Wohnungen in Karlsruhe liegen aktuell
bei durchschnittlich EUR 15,28 pro Quadratmeter. Im
Vergleich zum letzten Jahr liegt der Trend bei etwa
+8,37 Prozent."”

16 https://www.swr.de/swraktuell/baden-wuerttemberg/karlsruhe/suche-nach-qualifizierten-ar-

beitskraeften-im-raum-karlsruhe-pforzheim-100.html.

17 https://www.engelvoelkers.com/de-de/karlsruhecommercial/immobilienpreise-pforzheim/.

18 https://www.asscompact.de/nachrichten/mietanstieg-gro%C3%9Fst%C3%A4dten-hat-sich-2022-beschleunigt.

19 https://www.engelvoelkers.com/de-de/mietspiegel/baden-wuerttemberg/karlsruhe/.
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Bei ,Pforzheim - Mitte” geht es um ein bereits erwor-
benes, voll vermietetes Geschéftshaus in zentraler
Citylage. Die Flachen des finfgeschossigen Objekts
wurden teilweise umfassend saniert und umstruktu-
riert. Wahrend die unteren Stockwerke des Objek-
tes weiterhin vorrangig fur den Einzelhandel und
Buroflachen genutzt werden, sind in den oberen
beiden Etagen neue Flachen fur gewerblichen
Wohnraum (,Serviced Apartments”) entstanden. Die
gute Vernetzung von Pforzheim und insbesondere
die Nahe zu Karlsruhe und Stuttgart bieten Unter-
nehmen in und um Pforzheim viele Méglichkeiten
zur geschéftlichen Entwicklung. Dementsprechend
sind auch ,Gewerbeimmobilien stark nachgefragt
und lassen eine positive Entwicklung fir Immobili-
enbesitzer oder Verkaufer von Gewerbeimmobilien
in der ndheren und ferneren Zukunft erwarten.”2°
Auch der Blick auf den Nischenmarkt Serviced
Apartments lohnt sich: Laut eines aktuellen Reports
von Savills wird das Angebot an dieser gewerbli-
chen Wohnungsform in den nachsten drei Jahren
um 21,2 Prozent in Europa zunehmen. Mit Minchen
(Platz 2), DUsseldorf (Platz 7), Frankfurt (Platz 9) und
Stuttgart (Platz 10) befinden sich vier deutsche Stad-
te in der européischen Top 10 mit den meisten Pro-
jektentwicklungen in den kommenden drei Jahren.
Stuttgart verzeichnet dabei mit einem Plus von 372
Prozent die hdchste prognostizierte Zunahme neuer
Serviced Apartments aller untersuchten Stadte.”

Gemal der gerade erschienenen Analyse ,Mietpreis-
entwicklung bei Gewerbeimmobilien” des Instituts
der Deutschen Wirtschaft® sind die Biromieten
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2022 generell um 5,9 Prozent und die Einzelhandels-
mieten um 6,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahr ge-
stiegen. Insgesamt |&sst sich fir den stationaren Ein-
zelhandel konstatieren, dass dieser sich mit einem
Umsatz von EUR 633,4 Mrd. im Jahr 2022 besser als
der Onlinehandel entwickelt hat und sich auch die
Kundenbesuche in den Innenstéddten weitgehend
normalisiert haben.? 2022 kann man von einer ro-
busten Entwicklung des Investmentmarkts fir Einzel-
handelsimmobilien sprechen. Das Transaktionsvolu-
men lag mit EUR 9,4 Mrd. zwar 4 Prozent unter dem
Vorjahreswert und 18 Prozent unter dem Zehnjah-
resdurchschnitt. ,Mit einem neuen Preisniveau wird
sich 2023 jedoch wieder eine Belebung des Transak-
tionsgeschehens einstellen, zumal global weiterhin

sehr viel Liquiditét zur Verfigung steht.”?

Aufféllig ist in diesem Zusammenhang, dass sowohl
im Blromarkt als auch im Einzelhandelsmarkt die
Zahl der angebotenen Objekte gesunken ist.s Das
Immobilienberatungsunternehmen Savills kommt
zu dem Schluss, dass das Gewerbeflachenange-
bot ,insgesamt(...) in vielen Nutzungssegmenten,
einschlieBlich Logistik und Wohnen, nach wie vor
knapp [ist]. Entsprechend befinden wir uns auch
weiterhin in einem Vermietermarkt, in dem Inves-
toren von sicheren und stabilen Mieteinnahmen

profitieren kénnen.”2¢

20 https://www.engelvoelkers.com/de-de/karlsruhecommercial/gewerbeimmobilien-pforzheim/.

21 https://www.hogapage.de/nachrichten/wirtschaft/hotellerie/
der-bestand-an-serviced-apartments-in-europa-waechst/.

22 https://www.iwkoeln.de/studien/christian-oberst-michael-voigtlaender-mietpreisentwicklung-bei-gewerbeimmobilien.html.
23 https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023-kurz.pdf.
24 https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2023/02/Fruehjahrsgutachten-2023-kurz.pdf.

25 https://www.iwkoeln.de/studien/christian-oberst-michael-voigtlaender-mietpreisentwicklung-bei-gewerbeimmobilien.html.

26 https://www.savills.de/blog/article/341101/germany-articles/drei-chancen-fur-investo-

ren-am-deutschen-gewerbeimmobilienmarkt.aspx.
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INVESTMENTANGEBOT

1. INVESTMENTANGEBOT

Es werden Anspriiche auf die Teilbetrdge aus der Forderung eines Bankdarlehens, welches der Objekt
Feuerbacher StraBe Leonberg GmbH i.H.v. EUR 3.350.000,— gewahrt wird, Uber die Internet-Dienstleis-
tungsplattform der BERGFURST AG zum Erwerb angeboten. Es handelt sich um ein festverzinsliches Darlehen
mit einer Laufzeit bis zum 31.07.2025 und einer einmaligen Verldngerungsoption von 11 Monaten bis zum
30.06.2026, sofern die Emittentin diese Option bis zum 31.05.2025 wahrnimmt. Das Bankdarlehen wird
durch eine nachrangige Grundschuld nachrangig zu dem vorrangig finanzierenden Kreditinstitut besichert.

Des Weiteren werden notarielle abstrakte Schuldanerkenntnisse von der Gesellschafterin und dem Ge-

schaftsfihrer der Emittentin zur Besicherung abgegeben.

2. FESTE VERZINSUNG

Die Vermodgensanlage wird mit 7,50 % p.a. fest verzinst.
Ein Teil der Zinsen in Hohe von 4,50 % p.a. wird jéhrlich zum 30.06. gezahlt. Der verbleibende Teil in Hohe
von 3,00 % p.a. erfolgt per endfélliger Auszahlung.

3. LAUFZEITENDE UND -BEGINN

Das Laufzeitende der Vermégensanlage ist der 31.07.2025, mit einer einmaligen Verlangerungsoption von 11
Monaten bis zum 30.06.2026, sofern die Emittentin diese Option bis zum 31.05.2025 wahrnimmt.

Der Laufzeitbeginn erfolgt individuell abhangig vom Zeichnungszeitpunkt, nach Ablauf der vierzehntédgigen
Widerrufsfrist, Zahlungseingang und Zuteilung in den Bestand des Anlegers.

Eine vorzeitige Rickzahlung der Vermdgensanlage ist ab dem 01.10.2023 méglich.

4. BESICHERUNG

Zur Besicherung der Darlehensforderungen wird mittels Treuhénder eine Grundschuld in Hohe von

EUR 3.350.000,— nachrangig zu dem vorrangig finanzierenden Kreditinstitut und dessen Grundschulden in
H&he von EUR 12.000.000,— auf dem Finanzierungsobjekt unter der Adresse Westliche Karl-Friedrich-
Stral3e 49 in 75172 Pforzheim bestellt und eingetragen.

Dartber hinaus werden die Gesellschafterin der Emittentin, die Braun Vermdgensverwaltung GmbH sowie
der Geschéaftsfuhrer der Emittentin, Herr Werner Braun, jeweils ein abstraktes Schuldanerkenntnis in Hohe
von EUR 2.000.000,— zur schuldrechtlichen Absicherung der Riickzahlungs- und Zinszahlungsanspriche
der Anleger abgeben.

Es kann nicht vorhergesehen werden, ob die im Verwertungsfall (noch) vorhandenen Sicherheiten ausrei-
chen, um die Vermdégensanlage und die daraus resultierenden Zinsen vollstédndig zuriickzuzahlen. Dies

kann zum vollstdndigen Verlust des Anlagebetrages und der Zinszahlungen der Anleger fihren.
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5. ABWICKLUNG

Die Anlagebetrdge werden von den Anlegern direkt auf ein separates Emissionskonto der Anbieterin FH1
Berlin GmbH & Co. KG eingezahlt. Nach Einzahlung, Ablauf der jeweiligen Widerrufsfristen und der Zutei-
lung in den Bestand des Anlegers wird die Anlage verzinst.

6. ZEICHNUNG

Es kénnen Anlagebetrdge bis zu einer Gesamtsumme von EUR 3.350.000,— in Abschnitten von EUR 10,— ge-

zeichnet werden.
Der Mindestzeichnungsbetrag pro Anleger betragt EUR 10,—.

Die Zeichnung der Vermdgensanlage ist nur Gber die Internet-Dienstleistungsplattform der

BERGFURST AG mdglich.

Der Angebotszeitraum, in welchem die Vermdgensanlage gezeichnet werden kann, betrégt bis zu

zwolf Monate.

Nach Ablauf der Widerrufsfrist und Einzahlung des Anlagebetrages wird die von dem Anleger gezeichnete
Vermégensanlage zugeteilt und in der persénlichen Ubersicht des Anlegers auf der Plattform von
BERGFURST eingebucht und angezeigt.

7. VERAUSSERBARKEIT DER VERMOGENSANLAGE

Nach Beendigung des &ffentlichen Angebotes und Ablauf der jeweiligen Widerrufsfristen wird es dem An-
leger moglich sein, dieses Investment im Rahmen von Angebot und Nachfrage Uber das Inseratssystem der
Internet-Dienstleistungsplattform der BERGFURST AG zu verdufBern.

8. RUCKZAHLUNG

Zum Laufzeitende wird der Rickzahlungsbetrag zzgl. Zinsen an die Anleger der

Vermdgensanlage ausbezahlt.

Die Emittentin ist berechtigt, die Vermdgensanlage erstmalig ab dem 01.10.2023 ganz oder teilweise zu-
rickzuzahlen. Eine vorzeitige Rickzahlung muss durch die Emittentin mindestens 14 Tage vorher angekin-
digt werden. Die Emittentin entrichtet im Fall der vorzeitigen Rickzahlung

keine Vorfélligkeitsentschadigung.

Die vollstandige Rickfihrung der Vermégensanlage erfolgt zum 31.07.2025, mit einer einmaligen Ver-
langerungsoption von 11 Monaten bis zum 30.06.2026, sofern die Emittentin diese Option bis zum

31.05.2025 wahrnimmt.
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9. DIE BERGFURST AG

BERGFURST ist eine der fihrenden deutschen Online-Plattformen fur digitale Immobilien-Investments und
setzt auf die Symbiose zwischen innovativer Technologie und nachhaltigen Sachwerten. Anleger profitieren
vom exklusiven Zugang zu einer modernen Asset-Klasse mit attraktiven Zinsen bei gleichzeitiger Sicherheit

eines klassischen Bankdarlehens.

Immobiliengesellschaften bietet BERGFURST einen standardisierten Zugang zu Mezzanine-Kapital fir ihre

Projektentwicklungen oder auch fur die Refinanzierung ihrer Bestandsobjekte.

2019 ist BERGFURST eine strategische Partnerschaft mit der Commerzbank-Tochter Commerz Real eingegan-

gen und unterstreicht damit seine Zukunftsfdhigkeit und Innovationskraft.

BERGFURST wurde 2011 von Dr. Guido Sandler (Grinder der Berliner Effektenbank AG und der E*Trade Bank
AG) und Dennis Bemmann (Grinder von studiVZ) gegriindet.

Panoramasicht auf Schiltach im Schwarzwald
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ECKDATEN DER VERMOGENSANLAGE

KONDITIONEN

Volumen

Laufzeitende

optionale Verlangerung bis zum

Verzinsung

jahrliche Teilzinszahlung

EUR 3.350.000,—

31.07.2025
30.06.2026

7,50 % p.a.
4,50 % p.a.

Burg Hohenzollern im Schwarzwald

Bild- opyright:"’Andreas.Zerndly/ S!wuttel’étouk.com

6 o

Spaziergang im Schwarzwald
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CHANCEN UND RISIKEN

CHANCEN

Die Vermdégensanlage ist durch eine nach-
rangige Grundschuld und abstrakte Schuldan-
erkenntnisse besichert.

Das dieser Vermdgensanlage zugrunde
liegende Darlehen ist nicht qualifiziert

nachrangig.

Festverzinsung von 7,50 % p.a., davon
jahrliche Teilzinszahlung zum 30.06. i.H.v.
4,50 % p.a.

Die Emission auf BERGFURST dient der Refinan-
zierung des Bestandsobjektes. Das Risiko der

Hochbauphase entfallt.

Vollstédndig mit langfristigen Mietvertragen
vermietetes Geschéftshaus.

Das Objekt befindet sich in bester Lage mit
sehr hoher Frequentierung

Der Geschéaftsfuhrer der Emittentin verfigt
Uber weitreichende Erfahrung im Bereich der
Verwaltung und weiteren Entwicklung von Ge-

schaftshausern

Die Vermdgensanlage ist auf der Inter-
net-Dienstleistungsplattform der BERGFURST
AG im Rahmen von Angebot und Nachfrage

verauBerbar.

Es besteht keine Nachschusspflicht fir die
Anleger.

Es fallen keinerlei Nebenkosten fur die Anle-
ger an - weder Agio noch laufende Verwal-

tungskosten.

RISIKEN

Der Verkauf des Objektes kann sich verzégern
bzw. bis zum Laufzeitende der Vermdgensan-
lage nicht zustande kommen Dies kénnte die
Rickzahlung der hier angebotenen Vermo-

gensanlage ganz oder teilweise gefédhrden.

Der Immobilienmarkt kann sich wahrend der
Laufzeit dieser Vermdgensanlage negativ

entwickeln.

Falls der Stand der Verbindlichkeiten zum
Laufzeitende den eingehenden Kaufpreis
Ubersteigt, kann die hier angebotene Ver-
mogensanlage ggf. nicht (vollstédndig) zu-
rickgezahlt werden. Die dann verbleibende
Forderung gegen die Gesellschaft kénnte in
diesem Fall méglicherweise nicht (vollstadndig)

realisiert werden.

Da das vorrangig finanzierende Kreditinstitut
zuerst zu bedienen ist, kann der verbleibende
Verkaufserlés gegebenenfalls nicht ausrei-
chend fur die Ruckfihrung der Forderungen
aus dieser Vermdgensanlage sein.

Da die Grundschuld nachrangig hinter der
Grundschuld des vorrangig finanzierenden
Kreditinstituts bestellt wird und dieses im Falle
der Vollstreckung aus der Grundschuld daher
zuerst befriedigt wird, besteht das Risiko, dass
der Erlds aus einer Zwangsversteigerung zur
Befriedigung des Riickzahlungsanspruchs der
Anleger nur zum Teil oder gar nicht ausreicht.

Es besteht das Risiko, dass aufgrund negativer
wirtschaftlicher Entwicklung bei den Mietern
des Objektes die jdhrlichen Mieteinnahmen
teilweise oder ganz ausfallen. In diesem Zu-
sammenhang besteht aufgrund von Zahlungs-

ausfallen gegeniber dem vorrangig finanzie-
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renden Kreditinstitut das Risiko, dass der Erlos
aus einer etwaigen Zwangsversteigerung zur
Befriedigung des Riickzahlungsanspruchs der

Anleger nur zum Teil oder gar nicht ausreicht.

e [Es besteht das Risiko, dass die Emittentin
eine etwaige Anschlussfinanzierung nicht
oder nicht zu den gegenwartig bestehen-
den Konditionen sicherstellen kann. Ein nach
etwaiger Rickfihrung der Fremdfinanzierung
verbleibender VerduBerungserlds kdnnte nicht
ausreichend sein, um das eingesetzte Anlage-

kapital an die Anleger zurtickzuzahlen.
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Westliche Karl-Friedrich-StraBe in Pforzheim



REFERENZEN

Gate 9 - Leinfelden

In Leinfelden unweit des Stuttgarter Flughafens und des
Daimler-Truck-Campus entstanden durch die thallos AG nach
umfassender Kernsanierung und Neuvermietung hochwertige
Biroflachen fur Autozulieferer sowie Coworking Spaces. Das
Objekt wurde im Jahre 2020 an ein fihrendes deutsches bor-

sennotiertes Immobilienunternehmen veraufB3ert.
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HohenstralBe - Fellbach

In Fellbach im Nordosten Stuttgarts wurde eine Bliroimmobi-
lie umfassend saniert und modernisiert und um ein Parkhaus
erganzt. Die Immobilie ist vollstandig an drei renommierte Un-
ternehmen, darunter die Andreas STIHL AG und Co. KG (Mar-
ke STIHL) und an die Deutsche Post AG vermietet. Das Objekt
wurde von der Braun Vermdgensverwaltung GmbH in einem
Share Deal im Jahr 2018 an einen namhaften Investment- und

Asset-Manager verkauft.

Eco Village | - Schwabisch Gmind

Mit dem Eco Village entsteht in zentraler Lage in Schwé&bisch
Gmund durch Zusammenarbeit der thallos AG und eines
Schweizer Immobilieninvestors ein Wohnquartier mit rund 300
Wohnungen. Das Objekt befindet sich bereits im Bau und wird

in einer innovativen Holzmodulbauweise realisiert.
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IMPRESSUM

EMITTENTIN

Objekt Feuerbacher StralBe Leonberg GmbH
DoblerstraBBe 1

72074 Tibingen

Deutschland

Geschaftsfuhrer: Herr Werner Braun

Fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Angaben zur Vermdgensanlage, zum Projekt oder

zur Emittentin ist allein die vorgenannte Emittentin verantwortlich.

I Werbemitteilung nach § 14 Abs. 1 FinVermV



