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Halberg1

28 MONATE 6,50 % p.a. 1,55 Mio. € 500 € - 25.000 € 04/2025
MAXIMALE VERZINSUNG INVESTITIONS- ANLAGESUMME VORAUSSICHTLICHE
LAUFZEIT VOLUMEN RUCKZAHLUNG

Wir freuen uns, lhnen ein neues Projekt im Saarland anbieten zu kdnnen. Im Rahmen des Projekts
L~Halberg1* wird vom Projektentwickler die Umplanung und Umwidmung einer bestehenden Bliro-
immobilie zu Wohnen und Pflege mit Gewerbeanteil geplant.

Das Darlehen wird mit 6,50 % pro Jahr verzinst. Die Zinsen werden jahrlich zum 30.10. ausgezahlt. Die
Laufzeit betragt rund 28 Monate. Der Entwickler kann das Darlehen bereits nach 19 Monaten zuriick-
zahlen, wenn das Projekt plangemaR verlauft.

Projektumfang: Umplanung und Umwidmung eines bestehenden, vermieteten Bilirogebaudes
mit einer Bruttogeschossflache von 13.120 m?2 sowie 158 Tiefgaragenstellplatzen. Ziel ist die
Erreichung einer Baugenehmigung zum Umbau der Biroimmobilie fiir die Nutzung als Wohn-
und Pflegeimmobilie mit Gewerbeanteil mit insgesamt 180 Einheiten. (Phase 1)

Projektstand: Die Liegenschaft ist bereits angekauft. Die Eigentumsumschreibung ist erfolgt.
Fir den Ankauf und die Nebenkosten des Ankaufs sind bereits Eigenmittel von rund

2,25 Mio. € und rund 10,5 Mio. € Bankfinanzierungsmittel geflossen. Bis zum 3112.2023 (bzw.
30.06.2024 bei Optionsausiibung) besteht ein Mietvertrag mit dem bisherigen Blironutzer AOK.

Vergabeart: Fir die Realisierung des Projektes besteht ein Projektentwicklungs- und Projekt-
managementvertrag mit der Muttergesellschaft Ehret+Klein GmbH.

Fertigstellung: Nach Erteilung der Baugenehmigung (vrsl. zwischen Q2/2024 und Q2/2025) ist
seitens des Darlehensnehmers vorgesehen, das Projekt zu verduBern. Sollte der Umbau des
Objektes durch den Darlehensnehmer durchgefiihrt werden, ist eine Fertigstellung in 2026
geplant. Diese Umbauphase ist nicht Gegenstand dieser Finanzierung.

Besicherung: Das zinsbaustein.de-Darlehen wird als Teilforderungskauf eines Kredits der
Raisin Bank AG strukturiert. Als Zusatzsicherheit wird eine selbstschuldnerische Blirgschaft der
Muttergesellschaft Ehret+Klein GmbH gestellt.

Riickzahlungsszenario: Das zinsbaustein.de-Darlehen soll durch Verkauf der Immobilie nach
Schaffung des Baurechts mit entsprechendem Baukonzept zuriickgezahlt werden. Um im
aktuell dynamischen Marktumfeld flexibel bleiben zu kdnnen, verfolgt der Projektentwickler
selbstverstandlich weitere Exitszenarien, beispielsweise eine Umbaufinanzierung und Fertig-
stellung in Eigenregie.

Standort: Das Objekt befindet sich im zentralen Saarbriicker Bezirk ,Mitte” und ist infra-
strukturell bestens erschlossen.
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Das Projekt

Standort
Halbergstrale 1
66121 Saarbriicken

Grundstiicksflache
ca. 8.818 m2

Vermietete Flache
13.120 m? (Bruttogeschossflache)

Geplantes zukiinftiges
Nutzungskonzept:
ca. 6.000 m2 Wohnen
ca. 3.450 m2 Pflege
ca. 1.483 m? Gewerbeanteil

Nutzungseinheiten
ca. 180 Einheiten (Gesamt)

Stellplatze voraussichtlich
65 Tiefgaragenstellplatze
113 AuBenstellplatze
248 Fahrradstellplatze

Wert nach Baurechtschaffung
gem. Residualwertgutachten:
16,0 Mio. €

Il i"l ?E'“,
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Halberg1 Saarbriicken

Umwidmung einer vermieteten Buroimmobilie
in eine moderne Wohn- und Pflegeimmobilie

mit Gewerbeanteil

Konzept des Projektes

Das Projekt umfasst den Ankauf und die
Projektierung flir die Umwidmung bis zur Bau-
rechtschaffung (,Konversion) eines Bestandsob-
jekts, das derzeit als Blrogebaude durch einen
solventen Mieter (AOK Rheinland-Pfalz/Saarland)
genutzt wird. Das Gebdaude soll im Rahmen des
Projektes zur Nutzung fiir Wohnen und Pflege
mit Gewerbeanteil mit ca. 180 Einheiten umge-
plant werden. Zusatzlich sollen 118 PKW-Stellplat-
ze und 248 Fahrradstellplatze entstehen.

Phase 1 des Projekts umfasst die Akquisition
des Grundstiicks und Bestandsgebaudes sowie
die fortlaufende Vermietung und neue Baurecht-
schaffung flir die Konversion des Objekts. Die
Schaffung des neuen Baurechts wird bis zum
2. Quartal 2024 erwartet. Fiur das Gebaude be-
steht ein laufender Mietvertrag mit der AOK
Rheinland-Pfalz/Saarland bis zum 3112.2023.
AngabegemaB hat der Mieter mindlich bereits
die Wahrnehmung einer Verldangerungsoption
des Mietverhaltnisses bis zum 30.06.2024 ange-
kindigt.

Fir den Umbau liegt bereits ein einfacher Be-
bauungsplan mit Mischnutzung aus dem Jahr
1967/1968 vor. Aussagegemafl halt der Projekt-
entwickler die Initilerung eines neuen vorha-
benbezogenen Bebauungsplans daher nicht
fur erforderlich. Wahrend der Laufzeit des zins-
baustein.de-Darlehens sind keine Investitions-
maBnahmen fiir das Gebaude geplant. Notwendi-
ge und sicherheitsrelevante MaBnahmen (sofern
auftretend) werden durchgefiihrt. Die Projekt-
entwicklung zu einer zu Wohn- und Pflegezwe-
cken genutzten Immobilie endet mit Erlangung
des Baurechts. Das zinsbaustein.de-Darlehen
bezieht sich lediglich auf die Mitfinanzierung die-
ser Projektphase 1.

Nach Abschluss der Projektentwicklung soll die
Immobilie in geplantem Zustand mit neuem Bau-
recht und entsprechendem Baukonzept vorran-
gig verkauft werden. Ein Residualwertgutachten
uber einen zuklnftigen Marktwert von voraus-
sichtlich 16,0 Mio. € (mit Baurecht und Planungen)
liegt vor. Um im aktuellen Marktumfeld flexibel zu
bleiben, werden aber auch andere Entwicklungs-

und Vermarktungskonzepte weiterverfolgt. Ein
weiteres konnte der Umbau (Kernsanierung so-
wie die Vermietung und die Vermarktung des
umgesetzten Projekts) sein. GemaB Kalkula-
tion des Projektentwicklers werden die Gesamt-
investitionskosten flir Phase 2 auf ca. 33,0 Mio. €
geschatzt. Der Umbau koénnte nach Erhalt des
Baurechts innerhalb von zwei Jahren bis voraus-
sichtlich 2026 realisiert werden.

Grundstiick

Das Grundstiick in der HalbergstraBe 1 wurde
im Marz 2022 angekauft. Es verfligt Uber eine
Flache von 8.818 m? bei einem nahezu regel-
maBigen quadratischen Zuschnitt und ist mit
einem Bestandsgebdude aus den 70er Jahren
bebaut. Das Grundstiick ist von drei Seiten zu-
ganglich und ist vollstandig erschlossen.

Das Gebaude verfiigt Uber eine vermietbare
Flache von 10.933 m2 (BruttogeschoBflache von
13120 m?) sowie aktuell 158 PKW-Stellplatze, vier
Personenaufzliige und einen Lastenaufzug.

Baurecht

Der vorliegende Bebauungsplan flir das Grund-
stiick und das darauf befindliche Bestandsge-
baude stammt aus dem Jahr 1967/1968 und weist
eine Mischnutzung aus.

Vermietung

Das Objekt ist an die AOK Saarland vermietet.
Der bestehende Mietvertrag mit der AOK
Saarland endet am 3112.2023. Es bestehen
Verlangerungsoptionen von 5 x 6 Monaten.

Die AOK Saarland verlegt ihren Standort auf das
derzeit noch im Bau befindliche Areal Schanzen-
berg des Investors Josef Reichenberger, wel-
ches voraussichtlich im zweiten Quartal 2024
bezugsfertig werden soll. Die Austbung der
erstmaligen Verlangerungsoption aus dem Miet-
vertrag bis 30.06.2024 wurde miindlich bereits
angekindigt.
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Die Dauer der Planungen und des Verfahrens
bis zur Erteilung der Genehmigung wird auf ca.
24 Monate geschatzt. Dies wirde mit dem
geplanten Auszug der AOK aus dem Gebdude
zusammenfallen.

Exit-Szenario

Die Rickzahlung des zinsbaustein.de-Darlehens
soll aus dem Verkauf der projektierten Immobi-
lie mit Baurecht erfolgen. Fir die Liegenschaft
liegt ein Residualwertgutachten vor, welches

Informationsbroschiire

nach Schaffung des Baurechts einen Markt-
wert von 16,0 Mio. € ausweist. Alternativ prift
der Projektentwickler eine Ablosung aus Mitteln
einer Umbaufinanzierung. Eine Interessensbe-
kundung seitens der den Ankauf finanzieren-
den Bank auch diese Projektphase zu begleiten,
liegt bereits vor. Eine aktuelle Kostenschatzung
fir das Gesamtprojekt einschlieBlich Umbau auf
Basis der bisherigen Planungen belduft sich auf
rund 48,2 Mio. € (entspricht rund 3.680 € / m2
Bruttogeschossflache), die Baukosten der
Kostengruppen 300 und 400 wurden mit ca.
1.465 €/ m? Bruttogeschossflache angenommen.

Halberg1 Saarbriicken
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Makrolage: Saarbricken

Als Landeshauptstadt des Saarlandes ist Saarbriicken mit ca. 183.000 Ein-
wohnerfinnen' (Stand 2021) nicht nur die bevdlkerungsreichste Stadt des
Bundeslandes, sondern ebenso politisches, wirtschaftliches und kulturelles
Zentrum des Ballungsraums. Die meisten Einwohner*innen leben im Bezirk Mitte
(rund 96.600 Einwohner*innen?, Stand 2021). Die GroBstadt an der Saar ist ins-
besondere fiir junge Menschen sehr interessant, da sie Uber insgesamt acht
(teilweise internationale) Hochschulen, darunter eine Universitat, verfiigt. Daher
ist die Stadt bestrebt, neue Wohn- und Lebensbedingungen fiir junge Familien
zu schaffen und investiert auch in bereits bestehende Wohngebiete, um eine
hohere Wohn- und Lebensqualitat zu schaffens3.

Dank ihrer guten infrastrukturellen Anbindung tber den Regionalverkehr und
verschiedene Autobahnen, ist Saarbriicken das wirtschaftliche Zentrum und die
Drehscheibe des Regionalverkehrs der gesamten Region. Mit elf Bahnhofen,
zehn Regionallinien, einer Hochgeschwindigkeitsstrecke nach Frankfurt, be-
ziehungsweise Paris und als Ausgangspunkt verschiedener Autobahnen wie der
A6, A623 sowie A320 und einem Flughafen, ist Saarbriicken bestens national
und international vernetzt*.

Die Nahe zu Frankreich spiegelt sich in vielen Aspekten, wie beispielsweise den
teils deutsch-franzosischen Schulen wider.

Wirtschaftlich dominiert der Dienstleistungssektor in Saarbriicken. Als
Universitats-, Messe-, Kongress- und Einkaufsstadt, befliigeln mehr als 15.000
ansassige Unternehmen die Saarbrlicker Wirtschaft.

Das BIP pro Kopf liegt mit ca. 44.900 € (Stand 2018°%) Uiber dem deutschlandwei-

ten Durchschnitt von 40.594 €6, Das Nettoeinkommen des Regionalverbands
Saarbriicken liegt bei 20.436 € je Einwohner (Stand 2021)7.

R g =

Saarbriicken


https://www.openstreetmap.org/copyright
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Mikrolage:
HalbergstraBe 1, 66121 Saarbriicken

Das Objekt befindet sich im beliebten und zentralen Stadtbezirk ,Mitte“ und
ist infrastrukturell bestens erschlossen. Im unmittelbaren Umfeld des kiinftigen
Wohn- und Pflegeobjektes befinden sich zwei Supermarkte (Lidl und ALDI),
sowie das Evangelische Stadtkrankenhaus, eine chirurgische Praxis und eine
Evangelische Kirche.

Weniger als funf Laufminuten entfernt befinden sich drei Bushaltestellen,
sowie zwei StraBenbahnstationen, Uber die die Innenstadt mit verschiedenen
Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten innerhalb von rund zehn Minuten erreicht
wird. Zur Erflllung der gastronomischen Wiinsche missen die Einwohner*innen
jedoch nicht unbedingt bis ins Zentrum von Saarbrlicken fahren — zahlreiche
Restaurants und Cafés reihen sich entlang der Egon-Reinert-StraBe sowie dem
Schillerplatz.

Die Saar, die Saarbriicken in zwei Halften teilt, ist ebenfalls innerhalb von funf
Laufminuten erreichbar. Dort finden sich zahlreiche Griinflachen, wie beispiels-
weise die Parkanlage am Staden.

Fir die nationale und internationale Anbindung sorgen der Hauptbahnhof und
der Saarbriicker Flughafen, die (iber den OPNV oder per Auto je nur 20 Minuten
entfernt sind.

Wohnen und Pflege in Saarbrlicken

Beinahe ein Drittel der Bevolkerung von Saarbrlicken ist 60 Jahre oder alters.
Da die Gruppe der Senior*innen einen so groBen Anteil der Einwohner*innen
Saarbrlickens ausmacht, ist die Schaffung einer hoheren Wohnqualitat fir
Senior*innenin Saarbriicken bereits seit 2008 ein wichtiger Bestandteil des Stadt-
entwicklungskonzeptes. Unter dem Titel ,Saarbriicken macht sich fit fiir Altere*
wurden in der Stadt bereits verschiedene MaBnahmen umgesetzt, so beispiels-
weise der Ausbau einer barrierefreien Infrastruktur und von Wohnungen® sowie
die Schaffung von Begegnungsraumen zwischen allen Altersschichten. Dem-
entsprechend groB ist auch die Nachfrage nach modernen Pflegeeinrichtungen,
die den Leitsatzen dieses Stadtentwicklungskonzeptes entsprechen.

Quellen:
Saarbriicken:
Saarbriicken:
Saarbriicken:
Wikipedia:
Wikipedia:
Statista:
Sol.de:
Saarbriicken:
Saarbriicken:

CENO O WN S


https://www.saarbruecken.de/media/download-565eb062d378d
https://www.saarbruecken.de/media/download-565eb062d378d
https://www.saarbruecken.de/leben_in_saarbruecken/planen_bauen_wohnen
https://de.wikipedia.org/wiki/Saarbr%C3%BCcken#Verkehr
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_deutschen_St%C3%A4dte_nach_Bruttoinlandsprodukt
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1252/umfrage/entwicklung-des-bruttoinlandsprodukts-je-einwohner-seit-1991/
https://www.sol.de/saarland/so-viel-geld-haben-die-saarlaender-im-geldbeutel,332778.html
https://www.saarbruecken.de/media/download-5d1f46edba24b
https://www.saarbruecken.de/leben_in_saarbruecken/familie_und_soziales/seniorinnen_und_senioren/seniorenpolitisches_konzept
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ehret+klein

Hauptgesellschafterund Muttergesellschaftsowie Projektentwickler des Darlehensnehmers
ist die Ehret+Klein GmbH. Seit ihrer Griindung im Jahr 2006 ist der Geschaftszweck der
Gesellschaft das Management von Immobilienportfolios sowie die Projektentwicklung und
die kaufmannische, technische und konzeptionelle Beratung von Immobilienprojekten. Die
Ehret+Klein GmbH ist dariiber hinaus spezialisiert auf schilisselfertige Erstellung von Bau-
projekten, die Betreuung von Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen sowie die Vermietung
und den Verkauf von Immobilien.

In der Vergangenheit wurden entwicklungsbezogene Projektgesellschaften oft direkt von
den Gesellschaften 2m3c GmbH und Tatejo Beteiligungsgesellschaft mbH zu jeweils 50 %
gehalten (deren alleinige Gesellschafter sind Michael Ehret bzw. Stefan Klein). Wahrend
die Ehret+Klein GmbH in diesen Fallen ausschlieBlich als Dienstleister fungierte, ist seit der
Neuorganisierung der Gesellschaft in 2022 vorgesehen, dass die Gesellschaft zukiinftig
direkt an den Projektgesellschaften beteiligt ist.

Die Ehret+Klein GmbH verfligt tUber eine gute Bonitdat und kann einen langjahrigen Track
Record nachweisen.

Geschaiftsfiihrung

Die Geschaftsfliihrung der Ehret+Klein GmbH wurde von 2019 bis 2022 sukzessive von den
Gesellschaftern Michael Ehret und Stefan Klein auf die neuen Geschéftsfiihrer Dr. Christian
Hausler, Konstantin von Abercron, Michael Baureis und Erdal Bektas Ubertragen, um
die Gesellschaft so auf das zukiinftige Wachstum auszurichten. Herr Ehret und Herr Klein
treiben die Entwicklung des Unternehmens nun in der neuen Funktion als Mitglieder des
Beirats voran und arbeiten verstarkt an den strategischen Unternehmenszielen.

Konstantin von Abercron Michael Baureis Michael Ehret
Aquise & Produktmanagement, Finanzierung, Projektcontrolling, Beirat
Vermietung, Verkauf Rechnungswesen, Unternehmensent-

wicklung, Personal, Marketing &
Kommunikation

Erdal Bektas Dr. Christian Hausler Stefan Klein

Projektentwicklung Wohnen und People and Culture Beirat
Baumanagement

10
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ehret+klein

Unternehmensstruktur
Michael Stefan
Ehret Klein
100 % 100 %
v v
2m3c GmbH Tatejo Beteiligungs-

GF: Michael Ehret

50 %

A4

gesellschaft mbH

GF: Stefan Klein
*

50 %
v

Ehret+Klein GmbH

GF: Konstantin von Abercron, Erdal Bektas,
Michael Baureis, Dr. Christian Hausler

i
100 %
v

Projektgesellschaft
Halberg Projekt GmbH
GF: Erdal Bektas und Michael Baureis

Darlehensnehmer

Ausgewahlte Referenzen und
weitere Projekte des Projektentwicklers

Projekt

Schwanthaler 69

Firstenrieder 21

Waldquartier Bernau

HEIMERAN Westend
Blros

Stadttor Landau i. d.
Pfalz

Licht-Luftbad-Quartier
Worms

il

Standort

Minchen

Minchen

Bernau bei
Berlin

Minchen

Landau

Worms

Beschreibung

Revitalisierung eines Geb&audes mit Biroflachen und
einer Kindertagesstatte auf 8.000 m?2 Bruttogrund-
flache

Revitalisierung eines Geb&audes mit Biro- und Einzel-
handelsflachen auf 7.948 m?2

Gemischte Nutzung auf 90.000 m?2

Neubau eines Gebaudes mit Bliro-, Gewerbe- und
Einzelhandelsflachen auf 24.837 m?

Neubau eines gemischt genutzten Gebaudes mit
18.482 m?2

Neubau eines gemischt genutzten Gebaudes mit
39.400 m2

Halberg1 Saarbriicken

Fertigstellung

2015

2019

2021

2022

2024

2025
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Chancen und
Risiken
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Ehret+Klein GmbH ist ein renommierter
Projektentwickler mit mehr als 15 Jahren
Erfahrung und ca. 70 Mitarbeiter*innen
fur umfangreiche Planungs- und
Umsetzungskapazitaten und verflgt tber
einen guten Track Record mit Projekten
in relevanter GroBenordnung und
Nutzungsart.

Es handelt sich um eine einfache
Beteiligungsstruktur unter bisher starker
Einbindung der beiden Eigentimer.

Der Darlehensnehmer Halberg Projekt
GmbH ist als Projektgesellschaft
strukturiert.

Die Eigentimer der Muttergesellschaft
haben parallel ehrett+klein Capital Markets
als Fondsinitiator, Investment- und Asset
Manager etabliert und so eine Exit-Option
fur das Entwicklungsprojekt Halberg1
gesichert.

Das Grundstlick wurde per Kaufvertrag
vom 11.03.2022 unter Einbindung von
Eigenmitteln erworben.

Der Makrostandort Saarbriicken
verzeichnet ein enges Angebot an
Wohnimmobilien und einen steigenden
Bedarf an Pflegeeinrichtungen.

Es besteht in Phase 1 des Projektes kein
Baurisiko, da fiir das Bestandsgebdaude ein
Mietvertrag mit einer Restlaufzeit von

1,5 Jahren besteht. Das Mietverhéltnis tragt
bis zum Vertragsende mit 1,4 Mio. € (mind.
1,05 Mio. €) zum Gesamtkapital der
Gesellschaft bei.

Bei der AOK Rheinland-Pfalz/ Saarland
als Korperschaft des offentlichen Rechts
handelt es sich um einen bonitatsstarken
Mieter.

Das Grundstiick ist voll erschlossen,
inklusive eines Mittelspannungs- und
Fernwarmeanschlusses.

Halberg1 Saarbriicken

Die geplante Nutzung aus Wohnen,

Pflege und Gewerbeanteil dirfte
bauplanungsrechtlich schon unter dem
bestehenden Bebauungsplan maglich sein.

Das zinsbaustein.de-Darlehen wird
ausschlieBlich fur Phase 1 des Projektes
vergeben. In dieser Phase besteht die
hochste Wertschopfung ohne Risiken aus
der operativen Bautatigkeit.

Es besteht ein Projektentwicklungs- und
Projektmanagementvertrag fiir die Planung
und schlisselfertige Realisierung des
Gebaudeumbaus.

Waéhrend Phase 1sind Mieteinnahmen
von bis zu 1,4 Mio. € gesichert. Diese
bilden einen Puffer gegen mogliche
Kostensteigerungen oder Verluste.

Anlegerfinnen erhalten jahrliche
Zinszahlungen wahrend der
Darlehenslaufzeit.

Seitens der Muttergesellschaft/ des
Projektentwicklers Ehret+Klein GmbH wird
eine selbstschuldnerische Biirgschaft
hinsichtlich aller Verbindlichkeiten des
Darlehensnehmers aus dem zinsbaustein.
de-Darlehen gestellt.

Die Projektrendite der Phase 1 bei

Verkauf mit Baurecht und Planung

unter Annahme eines durch einen
Sachverstandigen geschatzten Marktwertes
liegt bei rd. 5,26 % (zuzuglich der
vereinnahmten Projektentwickungsfees im
Unternehmensverbund).

Sollte Phase 2 umgesetzt werden:

Der kalkulierte Verkaufspreis von
durchschnittlich 4.541 €/m? liegt unterhalb
der maximal erzielbaren Preise 2020 fiir
neue Eigentumswohnungen bis 50/90 m?
und weiterverkaufte Eigentumswohnungen
ab Baujahr 2000.

Der kalkulierte Projektgewinn flir Phase 1
und Phase 2 betragt 4,6 Mio. €, was einer
Rendite von 9,55 % entspricht.
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@ Risiken
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Die Geschaftsfiihrung der Ehret+Klein
GmbH wurde erst 2022 seitens der
Eigentimer auf vier neue Geschaftsflihrer
ubertragen.

Der Projektentwickler, die Ehret+Klein
GmbH, beteiligt sich seit 2022 selbst an
Projektgesellschaften. Damit verbundene
Gesellschafterdarlehen und Biirgschaften
werden bilanzielle Relationen wahrnehmbar
andern.

Die Biirgschaft fiir das Projekt ,,Halberg1“
entspricht dem 5,3-fachen des vorliegenden
Jahresiiberschusses von 2021,
beziehungsweise 94 % des vorliegenden
Eigenkapitals aus 2021.

Der Darlehensnehmer, die Halberg Projekt
GmbH, verfligt iber keine nennenswerte
Eigenkapitalbasis.

Das Bestandsgebaude aus den 70er
Jahren kann Altlasten enthalten, deren
Entsorgung hohe Kosten verursachen
wirde. Hinsichtlich mdglicher Altlasten des
Bestandsgebaudes besteht derzeit keine
abschlieBende Kostensicherheit fur die
Kernsanierung in Phase 2.

Es liegen bisher keine Informationen
hinsichtlich der Umnutzungsméglichkeiten
des Bestandsgebaudes, insbesondere

zur Statik und Energieeffizienz, vor. Die
Behebung von potenziellen Defiziten kann
zu Kostensteigerungen beim Umbau in
Phase 2 fihren.

Die kalkulierten Mieteinnahmen sind

nur zu 75 % vertraglich gesichert. Die
schriftliche Fixierung der miindlich
angekundigten Vertragsverlangerung steht
noch aus.

Ein Schriftformrisiko des Mietvertrags
aufgrund mangelnder Bezeichnung

von Lage und Begrenzung des
Mietgegenstandes ist nicht auszuschlieBen.

Ein Auslegungsrisiko zur
Nebenkostenregelung als Pauschale kann
nicht ausgeschlossen werden.

Der bestehende, einfache Bebauungsplan
aus 1967/1968 konnte flr die neu
erforderliche Baugenehmigung zum
Umbau/ neuen Nutzung des
Bestandsgebaudes unzureichend sein.
Dies wurde die Initiierung eines neuen
vorhabenbezogenen Bebauungs-
Planverfahrens erfordern, was sowohl
zeitlich als auch den Kosten nach nicht
budgetiert ist.

Der Antrag und die Erteilung der
Baugenehmigung fiir den Umbau ist noch
nicht bewilligt.

Das von zinsbaustein.de vermittelte
Darlehen ist nachrangig zu einer
durch zinsbaustein.de vermittelten
Privatplatzierung

Insolvenzrisiko des Projektentwicklers
sowie sonstiger Lieferanten und
Dienstleister.

Es bestehen Planungs- und Kostenrisiken
fur die Bauarbeiten am Bestandsgebaude.

Planungs- und Genehmigungsrisiken sind
nicht auszuschlieBen.

Es bestehen zeitliche und inhaltliche
Risiken aus der Genehmigung des
Objektes.

Steigende Zinsen kénnen sowohl

die Kostenstruktur der geplanten
MaBnahme als auch die Refinanzierung
eines potenziellen Kaufers verteuern.

Durch erhohte Zinskosten konnte sich

das Projekt sowohl in Bezug auf die
HochbaumaBnahme als auch fiir potenzielle
Kaufer so sehr verteuern, dass die
Renditeerwartungen nicht erfillt werden,
bis hin zur Unwirtschaftlichkeit.
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Das Projekt

@ Risiken

Das Projekt und der Darlehensnehmer
kénnen aufgrund von Pandemien, wie
z.B. die aktuelle Covid-19-Krise und den
daraus resultierenden Entwicklungen
sowohl wirtschaftlich als auch in der
Organisationsfahigkeit betroffen

sein. Das kann Auswirkungen auf die
Geschaftstatigkeit des Darlehensnehmers
und seiner Dienstleister, die Bautatigkeit,
den Verkaufsprozess sowie Ubergaben
oder Abnahmen haben. Hiervon

kdénnen samtliche Einzelrisiken bis zum
Maximalrisiko betroffen sein. Das genaue
Ausmah eines solchen Ereignisses und die
Auswirkungen auf die unterschiedlichen
Bereiche lassen sich aktuell nicht
abschlieBend darstellen.

Anlageform

@ Chancen
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Feste Verzinsung mit jahrlichen
Auszahlungen, die nicht an die
Fertigstellung des Projektes oder die
Baurechtschaffung gekoppelt ist.

Das Angebot wird nach strengen
Qualitatsstandards ausgewahlit und
strukturiert.

Politische Krisen und soziale Unruhen

auf nationaler und internationaler Ebene,
wie z.B. der Ukraine-Krieg und die daraus
resultierenden Entwicklungen kénnen
sowohl wirtschaftlich auf das Anlageprojekt
(z. B. Verteuerung von Energiekosten,
Schwierigkeiten bzw. Verteuerung

der Materialbeschaffung) als auch
organisatorisch (z.B. Beeintrachtigung des
Geschaftsbetriebs durch Einschrankung der
Freiziigigkeit von Arbeitnehmern) auf den
Darlehensnehmer Auswirkungen haben. Es
kénnen Einzelrisiken bis zum Maximalrisiko
betroffen sein. Das genaue AusmaB solcher
Ereignisse und deren Auswirkungen auf
die unterschiedlichen Bereiche lassen sich
nicht abschlieBend darstellen.

@ Risiken

Im Falle einer Insolvenz des
Darlehensnehmers werden aus
der Insolvenzmasse zuerst die
Fremdkapitalgeber (Banken)
und vorrangige Darlehensgeber
(Privatplatzierung) bedient.
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Das Darlehen wird mit 6,50 % pro Jahr verzinst. Die Laufzeit betrdagt rund 28 Monate. Die
Zinsen werden jahrlich zum 30.10. ausgezahlt. Der Entwickler kann das Darlehen bereits
nach 19 Monaten zurlickzahlen, wenn das Projekt plangemaB verlauft.

Projektstand

Das Grundstiick wurde im Méarz 2022 angekauft.

Die Kaufpreiszahlung und der Nutzen-Lasten-Ubergang sind im Juli 2022 erfolgt.

Der laufende Mietvertrag mit der AOK Rheinland-Pfalz/Saarland besteht noch bis mindestens
3112.2023. Der Mieter hat bereits miindlich seine Verlangerungsoption bis 30.06.2024 ange-

kindigt, diese ist jedoch noch nicht vertraglich fixiert.

Mit der Baurechtschaffung wird zum zweiten Quartal 2024 gerechnet. Ein einfacher Bebau-
ungsplan mit Mischnutzung aus 1967/1968 liegt bereits vor.

Der Exit fiir Projektphase 1 durch Verkauf des Grundstiicks oder alternativ eine Umbaufinan-
zierung ist fur das dritte Quartal 2024 geplant.

Das zinsbaustein.de-Darlehen wird spatestens zum 30.04.2025 zuriickgefiihrt.

Darlehensstruktur & -vergabe

Darlehensnehmer ist die Objektgesellschaft Halberg Projekt GmbH, welche die Immobilie halt.
Sie wurde vom Projektentwickler Ehret+Klein GmbH gegriindet, die als Gesellschafter 100 %
der Anteile halt. In der Gesellschaft wird kein anderes Projekt entwickelt.

Das zinsbaustein.de-Darlehen dient teilweise zur anteiligen Refinanzierung der bei der Grund-
sticksakquisition eingesetzten Eigenmittel.

Das Darlehen wird per Forderungsankauf eines Bankdarlehens vergeben und durch eine
selbstschuldnerische Burgschaft der Muttergesellschaft besichert.

Die Ubrigen Mittel aus dem zinsbaustein.de-Darlehen dienen zur anteiligen Deckung von
Kosten aus dem bereits geschlossenen Projektentwicklungs- und Projektmanagementvertrag).

Die Zahlungsflisse werden liber den BaFin-lizensierten Zahlungsdienstleister und Treu-
hander secupay AG abgewickelt.

Die Auszahlung der Darlehensmittel erfolgt unter Einbindung eines Mittelverwendungs-
kontrolleurs, welcher die sachgerechte Verwendung der Darlehensmittel kontrolliert.

16
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Besicherung

Als Sicherheit wird eine bankibliche Hochstbetragsbirgschaft der Muttergesellschaft Uiber
den Darlehensbetrag zzgl. der Anlegerzinsen und 3,5 % Gebuhren gestellt. Dariiber hinaus
wird ein Gesellschafterbeschluss zur Einzahlung in die bedingte Kapitalrlicklage in Hohe
von 0,35 Mio. € nachgewiesen. Die Einzahlung sichert die wirksame Ausiibung der an-
gekiindigten Mietverlangerungsoption der AOK ab.

Riickzahlungsstrategie

Die Riickzahlung des zinsbaustein.de-Darlehens soll durch Verkauf nach Schaffung des
Baurechts mit entsprechendem Baukonzept erfolgen. Um dem aktuell dynamischen
Marktumfeld gerecht zu werden, verfolgt der Projektentwickler selbstverstandlich weitere
Exitszenarien, beispielsweise eine aus den Mitteln einer auf Basis der Baugenehmigung zu
beantragenden Umbaufinanzierung.

Finanzierungsstruktur des Projektes
(nach Auszahlung des zinsbaustein.de-Darlehens - Phase 1)

Auf der Ebene der Objektgesellschaft gestaltet sich die Finanzierungsstruktur fiir Phase
1 des Projektes (Akquisition, Vermietung, neue Baurechtschaffung) nach Auszahlung des
zinsbaustein.de-Darlehen wie folgt:

10,50 Mio. € werden von der Sparkasse Slidwestpfalz als Bankdarlehen finanziert.

3,00 Mio. € werden von zinsbaustein.de per Teilforderungskauf als Mezzanine-
Darlehen finanziert.

1,05 Mio. € werden durch fortlaufende Mietzahlungen gesichert.

0,35 Mio. € werden perspektivisch durch die Ausiibung einer Verldangerung des
Mietvertrags eingebracht.*

0,30 Mio. € werden mit Eigenmitteln (in Form von Gesellschafterdarlehen) finanziert.
* Kalkulierte, jedoch nicht schriftlich vereinbarte Miete aus der Verlangerungsoption vom

01.01.2024 bis 30.06.2024. Bis zur Ausiibung der Option ist der Betrag durch Eigenmittel,
gesichert durch einen Gesellschafterbeschluss zur bedingten Kapitalriicklage, dargestellt.

10,50 Mio. € Bankdarlehen

3,0 Mio. € zinsbaustein.de

1,05 Mio. € Mietzahlungen

0,35 Mio. € Verlangerung
Mietvertrag

0,30 Mio. € Eigenmittel
(Gesellschafterdarlehen)
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Informatorisch:

Mogliche Finanzierungsstruktur fiir das Gesamtprojekt (Phase1 und 2),
sofern kein Verkauf nach Phase 1 erfolgt

Auf der Ebene der Objektgesellschaft konnte sich die Finanzierungsstruktur flir Phase 1 und Phase
2 des Projektes (Akquisition, Vermietung, neue Baurechtschaffung sowie Kernsanierung, Umbau,
Vermietung und Vermarktung) wie folgt gestalten:

38,56 Mio. € konnten von der Sparkasse Siidwestpfalz als Bankdarlehen finanziert.*

1,05 Mio. € werden durch fortlaufende Mietzahlungen gesichert.

0,35 Mio. € werden perspektivisch durch die Ausiibung einer Verldangerung des Mietvertrags
eingebracht.**

8,24 Mio. € werden mit Eigenmitteln (in Form von Gesellschafterdarlehen) finanziert.

* Bei Annahme eines Bankdarlehens der Sparkasse Stidwestpfalz. Es liegt eine unverbindliche Inte-
ressebekundung vor. Andernfalls die Aufnahme eines Darlehens bei einem anderen Kreditinstitut.

** Kalkulierte, jedoch nicht schriftlich vereinbarte Miete aus der Verlangerungsoption vom

01.01.2024 bis 30.06.2024. Bis zur Ausiibung der Option ist der Betrag durch Eigenmittel, gesichert
durch einen Gesellschafterbeschluss zur bedingten Kapitalrlicklage, darzustellen

38,56 Mio. € Bankdarlehen

1,05 Mio. € Mietzahlungen

/ 0,35Mio. € Verlingerung

Mietvertrag

8,24 Mio. € Eigenmittel
(Gesellschafterdarlehen)

Auszahlungsvoraussetzungen fiir das Darlehen

Folgende Voraussetzungen mussen vor der Auszahlung des Darlehens an den
Darlehensnehmer erfiillt sein:

Vorlage des Grundstiickskaufvertrags UR 0500/2022R Notar Linsler, Saarbriicken vom
24.03.2022 zum Erwerb der Liegenschaft HalbergstraBe 1, 66121 Saarbriicken und dessen Be-
zugsurkunde UR 0488/2022R des Notars Linsler vom 23.03.2022. (Bereits erfiillt)

Vorlage des Grundbuchauszugs vom Kaufgrundstiick AG Saarbrlicken GB St. Johan Blatt 24339
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Flur 6, Flurstlick 3/8. (Bereits erfiillt)

Vorlage eines giiltigen Energieausweises. (Bereits erfiillt)
Vorlage des Grundlagenberichts hinsichtlich der baurechtlichen Situation und der Uberleitung

auf die neu vorgesehene Nutzung fir Wohnen/Pflege sowie ein Baukostenansatz und Zeitplan fur
das Projekt. (Bereits erfiillt)
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Auszahlungsvoraussetzungen fiir das Darlehen

Vorlage des Mietvertrags mit der AOK Rheinland-Pfalz/Saarland vom 03.04./31.05.2019 und des
ersten Nachtrags zum Mietvertrag vom 29./30.06.2021. (Bereits erfiillt)

Vorlage des unterzeichneten Projektentwicklungs- und Projektmanagementvertrags inklusive
Anlagen mit der Ehret+Klein GmbH vom 14.07.2022. (Bereits erfiillt)

Vorlage des ersten Nachtrags zum Projektmanagementvertrag nach der Streichung der Leis-
tungsphase L 11, der Projektvorbereitung und deren Honorar, sofern kein neues vorhabenbezoge-
nes Bebauungsplanverfahren initiiert werden muss. (Bereits erfiillt)

Kopie des unterzeichneten Darlehensvertrags mit der finanzierenden Sparkasse Slidwestpfalz in
Hohe von maximal 10,5 Mio. € vom 05./31.05.2022. (Bereits erfilllt)

Kopie der Biirgschaftsurkunde lber einen Hochstbetrag von 2,0 Mio. € fiir die Sparkasse Stid-
westpfalz vom 05./31.05.2022. (Bereits erfiillt)

Léschungsnachweis (eine Kopie des Treuhandauftrags oder des Grundbuchauszugs) hinsicht-
lich Abt. Ill/1 der Buchgrundschuld in Héhe von 6,4 Mio. € fur die Sparkasse Merzig-Wadern vom
22.06.2022. (Bereits erfiillt)

Vorlage einer Kopie des Gesellschafterdarlehensvertrags iiber mindestens 0,3 Mio. € mit einer
Rangriicktritts- und Belassungserklarung. (Bereits erfiillt)

Nachweis liber die eingezahlten Eigenmittel (iber Kontobelege in Hohe von mindestens
0,3 Mio. €. (Bereits erfiillt)

Kopie der Notarbestéatigung hinsichtlich der erflillten Voraussetzungen und der Falligkeitsmittei-
lung. (Bereits erfilllt)

Nachweis Uiber die fristgerechte Zahlung des Kaufpreises und der Grunderwerbsteuer durch
Kontobelege vom 18.07.2022. (Bereits erfiillt)

Vorlage der Eréffnungsbilanz des Darlehensnehmers. (Bereits erfiillt)

Wertschatzung zum Residualwert auf den Zeitpunkt nach dem Erhalt des neuen Baurechts in
Phase 1in Hohe von mind. 15,2 Mio. €. (Bereits erfilllt)

Vorlage eines Gesellschafterbeschlusses zur Einzahlung in die bedingte Kapitalrlicklage Uber
0,35 Mio. € bis zur wirksamen Auslibung der Mietvertragsverlangerungsoption durch die AOK
Rheinland-Pfalz/Saarland. Alternativ die Vorlage einer Kopie der schriftlich ausgelibten Mietver-
tragsverlangerungsoption seitens der AOK bis mindestens 30.06.2024. (Bereits erfiillt)

Gesellschafterbeschluss der Projekt Halberg GmbH zur Aufnahme des zinsbaustein.de-Mezzani-
ne-Darlehens. (Bereits erfiillt)

Nachweis zur Kenntnisnahme der Sparkasse Siidwestpfalz, dass die Darlehensnehmer Mezza-
nine-Mittel aufnehmen wird, bzw. eine solche Aufnahme nicht ausgeschlossen wird. Alternativ die
Vorlage einer Bestatigung des Geschaftsflihrers, dass die Aufnahme von Mezzanine-Mitteln mit
der Sparkasse besprochen wurde und von dieser akzeptiert wurde. (Bereits erfiillt)

Vorlage einer selbstschuldnerischen Blirgschaft der Muttergesellschaft Ehret+Klein GmbH hin-
sichtlich aller Verbindlichkeiten der Projekt Halberg GmbH aus dem zinsbaustein.de-Mezzanine-
Crowd-Darlehensvertrag.
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Qualitatskriterien

Unser Qualitatsversprechen lautet: Jedes Nur wenn es erstklassige Erfolgschancen
Angebot durchlauft einen intensiven Auswahl- besitzt, stellen wir es unseren Kund*innen und
prozess, bei dem es von mehreren erfahrenen Interessent*innen als Investitionsmoglichkeit zur
Immobilienexpert*innen  durchleuchtet wird. Verfligung.

Der Selektionsprozess bei zinsbaustein.de

Unser Selektionsprozess besteht essentiell aus 3 Schritten:

1 2 3

Vorauswabhl Due Diligence Auswahlentscheidung:
Auslese geeigneter Angebote durch Analyse Grindliche Betrachtung aller Informationen, Investment-Komitee
von Entwicklerbilanzen und Kalkulationen die auch bei einer Banken-Kreditpriifung

Diskussion aller wichtigen Daten durch
unser Expertenkomitee und finale Auswahl-
entscheidung

kontrolliert werden

Die Personen hinter dem Prozess:

Vorauswahl & Due Diligence

Martina Musolf

Martina ist Diplom-Kauffrau mit den
Schwerpunkten Finanzdienstleitungen und
Baubetrieb. Sie leitet das Projektauswahl-
team bei zinsbaustein.de.

Markus Kreuter

Verantwortet als Geschéftsfiihrer bei
zinsbaustein.de die Projektauswahl und
die strategische Weiterentwicklung des
Geschiftes.

Das Investment-Komitee von zinsbaustein.de

Alle wichtigen Informationen aus der Due erfahrenen Immobilien- und Investmentexperten
Diligence-Phase werden von einem mehr- sein Veto einlegt, wird das Angebot nicht zur
kopfigen Komitee diskutiert. Wenn einer der Investition angeboten.

Nils Hiibener Dr. Tilman Engel Eric Romba
Co-CEO der Geschaftsfuhrer der Anwalt und ehemaliger Vorsitzender
Dr. Peters Group Sontowski & Partner GmbH Bundesverband Sachwerte und

Investmentvermogen eV.
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Investieren mit
zinsbaustein.de

So funktioniert es;

ZBS Investment
N GmbH & Co. KG

100 %ige Tochter Zinsbaustein
GmbH/Forderungskaufer

Anleger erwerben Teilforderungen des
Bankdarlehens uber Zinsbaustein GmbH

Forderungskdufer erwirbt Forderungen des
€— Bankdarlehens der Raisin Bank
Inkl. Sicherheiten

SchlieBen Darlehensvertrag
uber ein Bankdarlehen

(P

o

]I]I]I

Raisin Bank
«— % _\l_l = Fronting-Bank \
Anleger secupayAG 4 Darlehensnehmer/
Zahlungsdienstleister Emittent

Wie lhr Investment eingesetzt wird

Bei diesem Angebot beteiligen sich Anleger per
Forderungsankauf eines Bankdarlehens an der
Finanzierung von Eigenmittelersatz flir ein Immo-
bilienprojekt. Eine sogenannte ,Fronting-Bank*
vergibt ein Darlehen in Hohe der geplanten
Funding-Summe an den Projektentwickler.

AnschlieBend kauft eine Tochtergesellschaft der
Zinsbaustein GmbH die Forderungen aus dem
Darlehen (inklusive Sicherheiten) und ermdglicht

Projektgesellschaft
realisiert das Projekt

Anlegern Uber zinsbaustein.de Anteile an den
Forderungen zu erwerben.

Durch diese Struktur ist es im Gegensatz zum
klassischen Crowdinvesting mdglich, ein Invest-
ment mit belastbaren Sicherheiten auszustat-
ten. Weitere Angaben zu den entsprechenden
Chancen und Risiken finden Sie im Abschnitt
»~Chancen und Risiken — Die Anlageform®.


https://www.zinsbaustein.de/projekte/halberg-1
https://www.zinsbaustein.de/projekte/halberg-1

zinsbaustein.de
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lhre Vorteile auf
einen Blick

Attraktive Rendite
6,5 % fixe Zinsen pro Jahr

Kurze Laufzeit

Maximal 28 Monate Projektlaufzeit

Keine Kosten

Keine versteckten Kosten oder Aufschlage

Einfache Diversifizierung

Verteilen Sie lhr Kapital auf mehrere Projekte

Niedrige Mindestsumme
Beteiligen Sie sich ab nur 500 €

D @ @&

Investieren Sie jetzt in die Vermodgensanlage
Halberg1

www.zinsbaustein.de

Halberg1 Saarbriicken
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Tobias Kersting
Leiter Kundenmanagement
zinsbaustein.de

7. zinsbaustein.de

Immobilien. Investieren. Online.

Zinsbaustein GmbH Telefon: 030 3465570-30

LinienstraBe 144 E-Mail: service@zinsbaustein.de Sie erreichen uns:

10115 Berlin www.zinsbaustein.de Mo—Fr von 09:00 bis 19:00 Uhr

Die Informationen in dieser Broschiire dienen nur der allgemeinen Fehler und Abweichungen, insbesondere durch die Einbeziehung von
Information und kdnnen und sollen eine individuelle Beratung durch Daten und Informationen Dritter, nicht ausschlieBen und kéonnen insofern
hierfiir qualifizierte Personen nicht ersetzen. Die Informationen in dieser fuir eventuelle Fehler und/oder Unvollstandigkeiten der hier zusammen-
Broschiire stellen insbesondere keine Anlageberatung und keine Kauf- gestellten Informationen keine Haftung tibernehmen.

empfehlung dar. Wir versuchen die Informationen in dieser Broschiire mit
der bestmdglichen Sorgfalt zusammenzustellen. Dennoch kénnen wir Stand: 07.12.2022
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Weitere rechtliche
Hinweise

Verantwortlich flir die Inhalte dieser Informationsbroschiire:
Halberg Projekt GmbH

Gautinger StraB3e 1d

82319 Starnberg

Geschaftsfiihrer: Michael Baureis

Finanzanlagenvermittler:
Zinsbaustein GmbH
LinienstraBe 144

10115 Berlin

Diese Informationsbroschire ist eine Werbemitteilung nach 814 Abs. 1 FinVermV.
Fiur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben in dieser Informations-
broschire ist allein der Darlehensnehmer verantwortlich. Die Informationen in
dieser Broschire dienen nur der allgemeinen Information. Die Informationen
in dieser Broschure stellen insbesondere keine Anlageberatung und keine
Kaufempfehlung dar. Sie entsprechen dem Sachstand gemaB den uns vom
Darlehensnehmer bis zum Tag dieser Verdffentlichung zur Verfligung gestellten
Informationen.

7, zinsbaustein.de

Immobilien. Investieren. Online.
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