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Das Investment auf einen Blick

Art der Vermogensanlage Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriicktritt
]
Funding-Schwelle 250.000 Euro
[
Funding-Limit 400.000 Euro
Jmems o mmmRRRImRT
Gebiihren fiir Anleger Keine
[
Festverzinsung ab 500 Euro: 6,0 % p.a.

ab 10.000 Euro: 6,5 % p.a.

Riickzahlung Am Laufzeitende
Beginn der Fundingphase 19.11.2020

Warnhinweis

Der Erwerb dieser Vermdgensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum vollstandigen Verlust des
eingesetzten Vermégens fiihren.
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4 Grunde, warum Sie investieren sollten

1

STANDORT MIT POTENZIAL

Seit 2010 gehort Leipzig zu den am schnellsten
wachsenden Stadten in Deutschland und erfahrt jahrlich
einen Anstieg von mehr als 10.000 Menschen. Das
entspricht einem Wachstum im Schnitt von jahrlich 2%.
Das Potenzial von Leipzig zeigt sich in der oft verwendeten
Bezeichnung Hypezig. Nach der Wende siedelten sich
auch einige grofRRe Industrieunternehmen, darunter
Siemens, Porsche, BMW, Amazon und DHL mit Partnern
und Zulieferern an. Zudem hat sich die Stadt als wichtiges
Zentrum fiir Energiewirtschaft, Informationswesen und
Finanzwirtschaft etabliert.

3

GESCHAFTSMODELL MIT HOHEN MARGEN

Die Emittentin betreibt das &uBerst attraktive
Aufteiler-Geschaft. Dabei wird ein Mehrfamilienhaus
zu einem moglichst geringen Quadratmeterpreis
eingekauft. AnschlieBend wird das Haus in einzelne
Eigentumswohnungen aufgeteilt, die dann zu einem
deutlich hoéheren Quadratmeterpreis verkauft werden
konnen. Mit diesem margentrachtigen Geschaftsmodell
kann die Emittentin hohe Gewinne erzielen.

2

ATTRAKTIV VERZINST

Fiir Wohnimmobilien stellen 6,0 % p.a. eine sehr gute
Rendite dar. Ein ideales Investment fiir Anleger, die ihr
Kapital nur fiir einen tGiberschaubaren Zeithorizont binden
mochten.

4

ERFAHRENE EMITTENTIN

Die AP Management gehdrt zur AS Unternehmensgruppe,
die ein fiihrender Immobilieninvestor und -entwickler mit
Hauptsitz in Berlin sowie deutschen Tochtergesellschaften
in Leipzig und Magdeburg ist. Kernmarkte des
Unternehmens sind ausschlieflich deutsche,
prosperierende Metropolregionen. Die Aktivitdten der
Gesellschaft umfassen die gesamte Wertschopfungskette
von der Standortevaluation iiber die Projektierung bis hin
zur Realisierung und Vermarktung der Immobilienprojekte.
Das Unternehmen blickt auf 17 Jahre Erfahrung zuriick
und kann ein Transaktionsvolumen von 175 Millionen Euro
vorweisen.

Dies ist eine Bewertung von iFunded und erfolgte ohne Gewahr und versteht sich nicht als Empfehlung oder Beratung. Andere
maogen zu einer anderen Bewertung des Investments kommen. Jeder Anleger muss sich daher ein eigenstandiges Bild von dem
Investment vor der Investition machen.
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Wie die Emittentin Gewinn erzielt

Die Emittentin betreibt das duf3erst attraktive Aufteiler-Geschéft. Dabei wird ein Mehrfamilienhaus
zu einem moglichst geringen Quadratmeterpreis eingekauft. AnschlieBend wird das Haus in
einzelne Eigentumswohnungen aufgeteilt, die dann zu einem deutlich hoheren Quadratmeterpreis

verkauft werden.

Der Gewinn liegt im Einkauf

Esisteinebekannte Kaufmannsregel,dassderGewinnim Einkaufliegt. FiirdasAufteiler-Geschaft
ist es ein extrem wichtiger Erfolgsfaktor. Durch exklusive Kontakte zu Immobilieneigentiimern
und Maklern gelingt es der Emittentin immer wieder, Mehrfamilienhduser zu sehr niedrigen
Quadratmeterpreisen zu kaufen. Letztlich ist es eine Art Mengenrabatt, denn durch diesen
Global-Deal kauft die Emittentin auf einen Schlag 10 bis 30 Wohnungen. Daher ist der
Quadratmeterpreis natirlich niedriger als beim Kauf einer einzelnen Wohnung.

MaBBnahmen zur Renditesteigerung

Allein durch den glinstigen Einkauf entsteht bereits eine attraktive Marge. Zusatzlich wird
der Wert der leerstehenden Wohnungen deutlich gesteigert, indem Bdden erneuert, Wande
gestrichen und Bader neu gefliest werden. Dadurch lasst sich der Quadratmeterpreis weiter
steigern.

Hangt die Rendite des Investments direkt vom Geschaftsmodell ab?
Als Mezzanine-Darlehensgeber erhalten Anleger einen festen Zinssatz. Dieser Zinssatz hangt
nicht von der Gewinnmarge ab. Selbst wenn das Geschaftsmodell der Emittentin nicht

aufgehen sollte und ein Verlust entsteht, ist sie verpflichtet, den Anlegern den vereinbarten

Festzins zu zahlen. Davon unberiihrt bleibt das Risiko des Totalverlustes fiir den Anleger, wenn
die Emittentin in Schieflage gerat, Insolvenz anmelden muss und ihren Verbindlichkeiten nicht
mehr nachkommen kann.
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STANDORT

Deutschland

GemalR einer Meldung des Immobilienverbands Deutschland IVD werden
sich auf dem Wohnungsmarkt nach der Corona-Krise die Fundamentaldaten
nach ersten Einschatzungen nicht groRartig gedndert haben. Die Nachfrage
wird weiterhin hoch, der Wohnraum weiterhin knapp sein. Es wird zu keinen
dramatischen Preiseinbriichen kommen. Es gibt auch keinerlei Anzeichen
fiir eine Blase. Es gibt keine Ubertreibungen weder bei Bautétigkeiten noch
bei kreditfinanzierten Transaktionen. Somit kommt der IVD zu folgendem
Resiimee: ,Wohnimmobilien sind eine extrem sichere Anlageform. Sie
werden deshalb als Anlageobjekt mehr denn je gefragt sein.“

Berliner Skyline

15,5 Mrd. Euro in Q3 2020

INVESTMENTMARKT

Mit einem gesamten Transaktionsvolumen in Hohe von
rund 58 Mrd. Euro libertraf das Dreivierteljahr 2020 die
Erwartungen und lag im Vergleich sogar leicht liber
dem entsprechenden Vorjahreswert.

Das dritte Quartal legte mit knapp 15,5 Mrd. Euro im
Vergleich zum Vorquartal wieder zu (Q2: 14,7 Mrd.
Euro). Das Research-Team von JLL ist optimistisch,
dass diese Entwicklung nachhaltig ist und gehen von
einem starken Jahresendspurt aus. Daher erhohen sie
ihre Jahreserwartung auf mindestens 75 Mrd. Euro und
schliefRen auch ein deutlich héheres Ergebnis nicht aus
(JLL Report 3. Quartal 2020).

3,2 Mrd. Euro in Q3 2020

WOHNINVESTMENTS

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt zeigt sich bislang
nahezu unbeeindruckt von den Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie. Dies ist nicht nur das Ergebnis des
ZIA-Herbstgutachtens, sondern spiegelt sich auch am
Investmentmarkt fiir Wohnimmobilien wider.

In den ersten drei Quartalen des laufenden Jahres
wechselten Wohnimmobilien fiir etwa 15,8 Mrd. Euro
den Eigentiimer. Das waren 29% mehr im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum. Allein im letzten Quartal kamen 3,2
Mrd. Euro dazu (Savills Report Oktober 2020).

93 % halten Deutschland

fur attraktiv
TRENDBAROMETER 2020

Dem Trendbarometer 2020 von EY Real Estate zufolge
halten 93 % der befragten Investoren Deutschland fiir
einen attraktiven oder sehr attraktiven Standort fiir
Immobilieninvestments. Fiir das Barometer wurden im
Oktobober 2019 rund 250 Investoren befragt, die in den
vergangenen Jahren am Markt aktiv waren.
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MAKROLAGE

Leipzig

»Hypezig’ - Leipzig mutiert zur Szenemetropole“ titelte das Handelsblatt. Seit 2010 gehort Leipzig zu den am schnellsten
wachsenden Stadten in Deutschland und erféhrt jahrlich einen Anstieg von mehr als 10.000 Menschen.

Leipzig

Sehr hohe Nachfrage

Leipzigs Bevolkerung ist seit 2010 jahrlich im Schnitt um
2% gewachsen. Zwischen 2012 und 2014 war sie sogar
die am starksten wachsende Grof3stadt Deutschlands. Die
tatsachliche Entwicklung Ubertraf jegliche Prognosen.
Erklart wird das starke Wachstum mit dem Zuzug
junger Menschen der Arbeit wegen, bei neuen groRen
Arbeitgebern und dem Geburteniiberschuss 2013 und
2014. Im Jahr 2015 nahm die Bevdlkerungszahl um fast
16.000 und im Jahr 2016 um 10.000 Einwohner zu. Daraus
resultierend besteht ein starker Bedarf an Wohnraum.

Bronze-Statue von Johann Sebastian Bach in Leipzig

Starke Wirtschaft

Nach der Wende siedelten sich auch einige grofle
Industrieunternehmen, darunter Siemens, Porsche,
BMW, Amazon und DHL mit Partnern und Zulieferern
an. Zudem hat sich die Stadt als wichtiges Zentrum
fiir Energiewirtschaft, Informationswesen und
Finanzwirtschaft etabliert.

Reich an Kultur

Leipzig verfligt iiber eine grofRe musikalische Tradition,
die vor allem auf das Wirken von Johann Sebastian
Bach und Felix Mendelssohn Bartholdy zuriickgeht
und sich heute unter anderem auf die Bedeutung des
Gewandhausorchesters und des Thomanerchors stiitzt.
DariiberhinausistLeipzigfiirseinen Reichtumanaufwandig
sanierten bzw. rekonstruierten Kulturdenkmalen und
stadtischen Kanalen, den artenreichen Zoo sowie das
durch Rekultivierung ehemaliger Braunkohletagebaue
entstehende Leipziger Neuseenland bekannt.




MIKROLAGE

Beliebte Wohngegend am Stadtrand

Engelsdorfist ein Stadtteil im Osten von Leipzig und ist mindestens 800 Jahre alt. Der Ort profitierte vom Bau der Bahnstrecke
Leipzig-Dresden 1837, als ein groRer Rangierbahnhof, ein Bahnbetriebswerk und weitere Industrieansiedlungen entstanden.
Engelsdorf wuchs ab diesem Zeitpunkt sehr rasch nach Norden und Westen. Heute noch dominiert die Eisenbahn die

Geschichte.

Am 1. Januar 1999 wurde die Gemeinde Engelsdorf nach Leipzig eingemeindet. Das friihere Dorf gehort heute zu den
beliebten Wohngebieten fiir diejenigen, die nicht mitten im Stadtgetimmel wohnen moéchten. In den letzten zwei Jahrzehnten
entstanden hier viele Eigenheime und es wurde viel fiir die Verschonerung des Stadtteils getan. Schon als Dorf war die Gegend
durch die Lage an der Bahnstrecke Leipzig-Dresden an die Messestadt gut angebunden.

Mit dem Auto ist man in nur 15 Minuten am Hauptbahnhof und in 20 Minuten beim Flughafen oder im Zentrum. Zu Fuf} sind
es aus der KnorrstraBe zehn Minuten bis zur S-Bahn-Station Leipzig-Engelsdorf und nur zwei Minuten bis zur Bushaltestelle in

der Ernst-Guhr-Stralie.
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DIE
IMMOBILIE




Wesentliche Eckdaten

Adresse Knorrstraf3e 15, 04319 Leipzig
Baujahr Ca. 1925 (1999-2000 saniert)
Wohnfldche Ca. 447 m?

Anzahl der Wohneinheiten 8

Vollgeschosse 4-geschossiges Wohngebaude
Vermietungsstand 100 %

Jahresnettokaltmiete (IST) 31.424 Euro
Jahresnettokaltmiete (SOLL) 36.138 Euro
Vertriebsstrategie Einzel- oder Globalverkauf
Geplanter Verkaufserlos 1.183.595 Euro

Warnhinweis:

Der Erwerb dieser Vermégensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum vollstandigen Verlust des
eingesetzten Vermdogens fiihren.
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Finanzierung

350.000 €

MEZZANINE-KAPITAL

570.000 €

FREMDFINANZIERUNG

Gesamtsumme
920.000 €

Mittelverwendung

Die Mittel dienen der Eigenkapital-Refinanzierung der Erwerbskosten sowie der Kosten fiir die Aufteilung des Mehrfamilienhauses
in Eigentumswohnungen. Die Immobilie wurde fiir 570.000 Euro angekauft und die Emittentin plant mit einem Erlds aus dem
Verkauf der einzelnen Wohnungen von 1.183.595 Euro.

MASSNAHME KOSTEN*
Kaufpreis 570.000 €
Ankaufsnebenkosten 34.200 €
Kosten fiir Aufteilung 315.800 €
Summe 920.000 €

* Die Kostenangaben entsprechen vorldufigen Annahmen und konnen in ihrem Umfang und ihrer Gewichtung abweichen.
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Die Emittentin

AS UNTERNEHMENSGRUPPE

Die AP Management gehort zur AS Unternehmensgruppe, die ein fithrender Immobilieninvestor und -entwickler
mit Hauptsitz in Berlin sowie deutschen Tochtergesellschaften in Leipzig und Magdeburg ist. Kernmarkte des
Unternehmens sind ausschlieRlich deutsche, prosperierende Metropolregionen. Die Aktivitaten der Gesellschaft
umfassen die gesamte Wertschopfungskette von der Standortevaluation iber die Projektierung bis hin zur
Realisierung und Vermarktung der Immobilienprojekte. Das Unternehmen blickt auf 17 Jahre Erfahrung zuriick und
kann ein Transaktionsvolumen von 175 Millionen Euro vorweisen.

LEISTUNGSBILANZ

TRANSAKTIONSVOLUMEN WOHNEINHEITEN

175 Mio. Euro 1.850

...........................................................................

45 17

MITARBEITER ERFAHRUNG
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Das Investmentangebot

Bei dem vorliegenden Angebot handelt es sich um Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriicktritt. Es sollen insgesamt
350.000 Euro bei Anlegern eingesammelt werden, die sich mit einem Mindestanlagebetrag von 500 Euro beteiligen kénnen.

Im Gegenzug erhalten sie eine Verzinsung von 6,0% p. a. bei einer Laufzeit von 18 Monaten. Emittentin ist die AP Managment
GmbH, welche das Darlehen zur Finanzierung der Erwerbsnebenkosten und der Aufteilungskosten verwendet.

Art der Vermdgensanlage Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriicktritt

Investoren-Zielgruppe Private und semiprofessionelle Anleger

Funding-Ziel 350.000 Euro

Verwendungszweck Aufteilung des Wohnhauses in Eigentumswohnungen und

anschlieRender Einzel- oder Globalverkauf

Investmentplattform iFunded.de

| enltenomeg  oteaskebemegn
Mindestanlagebetrag 500 Euro

e EmmER.
Reguldre Laufzeit 18 Monate

Mttt aworte e aon et sty
Maximallaufzeit 24 Monate: 1 x 6 Monate Verlangerungsoption mit 2%

Zusatzzins

Cmeats e

Zinszahlungen Am Laufzeitende

Warnhinweis:

Der Erwerb dieser Vermogensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum vollsténdigen Verlust des
eingesetzten Vermdogens fiihren.
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Chancen und Risiken

CHANCEN

Feste Verzinsung von 6,0 % p.a.
Keine Geblihren fiir den Anleger: weder Agio RISIKEN
noch laufende Management-Fee

+  Keine Nachschusspflicht fiir Anleger o
- Es besteht das Risiko, dass der

Immobilienmarkt in Leipzig zurlickgeht

und die einzelnen Wohneinheiten nichtim
geplanten Zeitfenster oder zu einem sehr viel
niedrigeren Preis verkauft werden konnen.

- Fiirden Anleger besteht das Risiko eines
Totalverlustes hinsichtlich der von iEstate
vermittelten Vermogensanlage.

- Es ist denkbar, dass der Investor
beispielsweise den jeweiligen
Anlagebetrag individuell fremd finanziert
(z.B. durch Bankdarlehen), wodurch
Zahlungsverpflichtungen entstehen
konnen. Dies kann individuell bis zur
Zahlungsunfahigkeit des Anlegers fiihren,
wenn dieser nicht mehr in der Lage ist, seine
individuellen Zahlungsverpflichtungen zu
bedienen.

- Ein geregelter Zweitmarkt existiert fiir
diese Vermogensanlage nicht. Sie ist somit
grundsatzlich nicht handelbar.




IFunded

by iEstate GmbH

DIE PLATTFORM

Das Investment kann nur iiber die Plattform iFunded.de getatigt werden, die von der iEstate GmbH in Berlin betrieben
wird. iFunded o6ffnet die Welt der Immobilien fiir interessierte Anleger und bringt sie mit fiihrenden Bautragern und
Immobilienentwicklern zur gemeinsamen Investition in ausgewahlte Immobilienprojekte zusammen. Damit erméglicht
iFunded den Zugang zu exklusiven Projektfinanzierungen, die bislang nur institutionellen Anlegern vorbehalten waren.

Al

Projektentwickler
Die Anlegergelder gehen zundchst auf Das Nachrangdarlehen ist zweck-
das Konto des Treuhénders, der die gebunden und darf nur fiir den
Auszahlungsbedingungen priift. bestimmten Zweck eingesetzt

werden.

—> Ny ——>
P md e

Anleger Treuhander Objektgesellschaft
des Projektentwicklers

20



iIFunded Risikoeinschatzung

Fur jedes Projekt auf iFunded wird das Risiko nach einem standardisierten Verfahren von unseren Immobilienexperten
ermittelt.

Dabei gibt es insgesamt acht Kriterien, mithilfe derer das Projektrisiko eingeschatzt wird. Je nach Auspragung der
einzelnen Risikokriterien werden Risikopunkte vergeben und am Ende addiert. Je nach Anzahl der Risikopunkte wird das
Immobilienprojekt in eine der fiinf Risikoklassen eingeordnet.

Es gibt die Risikoklassen A bis E, wobei A fiir risikoarm und E fiir risikoreich steht. Das Bewertungsschema befindet sich auf
den nachfolgenden Seiten. Das Projekt Leipzig Knorrstrale kommt insgesamt auf 16 Risikopunkte und wird somit in die
Risikoklasse C eingestuft. Diese Risikoeinschatzung setzt sich wie folgt zusammen:

Risikokriterium Auspragung Risikopunkte

Fremdkapitalquote 100 % 4 e e 00
Eigenkapitalquote 0% 4 e e o000
Makrostandort Leipzig (ca. 600.000 Einwohner) 2 o e o000
Mikrolage Gute Wohngegend mit guter Versorgung 2 6600
Vermietungsstand 100 % 0 eeee
Mieteranzahl 8 1] e eee

Bestandsimmobilie mit weni
Entwicklungsphase & 1 e eeoe
Instandhaltungsstau

Erfahrung Emittentin Gesamtinvestitionsvolumen =175 Mio. € 2 e e e
INSGESAMT 16
LEIPZIG
KNORRSTRASSE

i
A~ X &8 X c X 0 N £
0-8

9-15 16-22 23-30 ab31

Hinweis: iFunded erbringt keine Anlageberatung und trifft mit der vorstehenden Risikoeinschatzung keine Aussage dazu, ob die
Vermodgensanlage der individuellen Risikoneigung eines Anlegers entspricht. Eine eigene Risikobewertung muss grundsatzlich
durch den Anleger selbst erfolgen und wird durch die Risikobewertung von iFunded nicht ersetzt. Die Risikoeinschatzung
basiert auf standardisierten Kriterien, die bei Auflegung der Vermogensanlage bewertet werden. Der tatséchliche Verlauf
der Vermdgensanlage in der Zukunft kann unglinstiger ausfallen. Auch bei einer niedrigen Risikoeinstufung besteht ein
Verlustrisiko bis hin zum Totalverlust.
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Risiko-Bewertungsschema

1 WIE HOCH IST DIE FREMDKAPITALQUOTE?

0% 1% - 49% 50% - 59% 60% - 69% 70% and more

2 WIE HOCH IST DIE EIGENKAPITALQUOTE?

>40% 30% - 39% 20% - 29% 10% - 19% 0% - 9%

3 WIE GUT IST DIE QUALITAT DES MAKROSTANDORTES?

Berlin, Hamburg, Alle anderen Stadt mit mindestens ~ Stadt mit mindestens  Alle anderen
Minchen, Koln, Landeshauptstddte  200.000 Einwohnern 100.000 Einwohnern  Stadte
Dusseldorf,

Stuttgart, Frankfurt

4 WIE GUT IST DIE QUALITAT DES MIKROSTANDORTES?

Innerstadtische Lage  In unmittelbarer Ndhe Gute Wohngegend mit Am Stadtrand mit Am Stadtrand ohne
mit hervorragender  zuinnerstadtischer  guter Versorgung. Anbindung an OPNV.  Anbindung an OPNV.
Anbindung. Lage.




Risiko-Bewertungsschema

5 WIE HOCH IST DIE VERMIETUNGSQUOTE DER IMMOBILIE?

>90 % 70 % - 89 % 40 % - 69 % 199%-39% <19%

6 WIE VIELE MIETER HAT DIE IMMOBILIE?

>10 6-10 2-5 1 0

7 IN WELCHER ENTWICKLUNGSPHASE BEFINDET SICH DIE IMMOBILIE?

Bestandsimmobilie  Bestandsimmobilie Bestandsimmobilie Bestandsimmobilie Neubau

ohne Instand- mit wenig Instand- mit  viel Instand- mit Kernsanierungs
haltungsstau haltungsstau haltungsstau bedarf
0 1 2 3

WIE HOCH IST DAS GESAMTINVESTITIONSVOLUMEN, DAS DER PROJEKT-
ENTWICKLER BISHER GESTEMMT HAT?

> 250 200 - 249 100 - 199 50-99 <50 Mio. Euro
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio- Euro )
0 1 2 3 4
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AS UNTERNEHMENSGRUPPE

HagenstralRe 67
14193 Berlin
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