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Das Investment auf einen Blick

DAS INVESTMENTANGEBOT

Art der Vermégensanlage

Darlehensnehmer

Investoren-Zielgruppe
Darlehensvolumen

Verwendungszweck

Gebuhren fur Anleger
Crowdfunding-Plattform

Einkunftsart fur den Anleger

Mindestanlagesumme
Zinsen

Laufzeit

Ruckzahlung
Zinszahlungen
Fundingphase

Beginn der Fundingphase

Nachrangdarlehen gemaf
§ 1 Abs. 2 Nr. 4 VermAnIG

PLAB2 GmbH
Schulenburgring 2 | 12101 Berlin

Private und institutionelle Anleger
500.000 Euro

Erwerb, Aufteilung und Verkauf
der Einheiten

Keine
iFunded.de

Der Anleger erzielt Einkunfte
aus Kapitalvermoégen

500 Euro

5,00 % p.a.

18 Monate

Am Laufzeitende
Endfallig

90 Tage

9. Mai 2017



DIE IMMOBILIE | LUTZOWSTRASSE BERLIN

Immobilie Bestehende Wohn- und Geschafts-
immobilie in der LUtzowstral3e 68 |
DerfflingerstralRe 1,
10785 Berlin (Tiergarten)

Baujahr 1904
Grundstiicksflache 578 m?
Einheiten 16 Wohneinheiten: 1.446 m2

2 Gewerbeeinheiten: 445 m2

Gesamtmietflache 1.891 m2 *
Vermietungsstand 100%
Jahresmieteinnahmen (IST) 148.048 Euro
Gesamtinvestitinsvolumen 6.670.000 Euro
Fremdkapital (Banken) max. 3.500.000 Euro
Eigenkapital min. 2.670.000 Euro
Geplantes Crowdfunding 500.000 Euro

Warnhinweis:
Der Erwerb dieser Vermodgensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum
vollstandigen Verlust des eingesetzten Kapitals fuhren.

*zzgl. einer nicht ausgebauten Einheit im Dachgeschoss



4 Grunde, warum Sie investieren sollten

In Deutschlands Metropolen ist Wohnraum knapp, weswegen die Mieten steigen.
Optimale Bedingungen fUr Vermieter, die in Markten wie Berlin kaum
Leerstandsorgen haben. Das gilt vor allem, wenn die Immobilie so zentral liegt, wie
es bei LUTZOWSTRASSE BERLIN der Fall ist. Das Projekt liegt im Trendbezirk Mitte
(Tiergarten) und ist daher sehr gut vermietbar.

Investitionen in bereits bestehende Immobilien wie das LUTZOWSTRASSE BERLIN
sind risikoarmer als Neubauprojekte. Die Risiken sind bei Neubauten vielfaltig: Oft
sind die Baukosten hoher als geplant, die Fertigstellung verzégert sich aufgrund
fehlender Baugenehmigungen und ungtnstiger Witterung oder unerwartete
Bodenbelastungen stoppen den Bauprozess. Weiterhin laufende Mieteinahmen
wahrend der Sanierungsphase wie bei dem Projekt LUTZOWSTRASSE BERLIN
sorgen fur hohere Sicherheiten, um Liquiditatsengpasse des Projektentwicklers zu
vermeiden.

3 Abgetretene Gewinnverteilungsansprtche

Die Darlehensnehmerin hat ihre Gewinnverteilungsanspriche an einen Treuhander
zu Gunsten der Anleger abgetreten. Dadurch wird abgesichert, dass aus dem
Projekt keine Gewinne abgefluihrt werden, bevor die Anlegergelder inklusive Zinsen
komplett zurtick- bzw. ausgezahlt wurden.

4 iFunded-Risikoklasse B

Auf der Plattform iFunded wird jedes Projekt anhand von neun definierten
Kriterien in eine von funf Risikoklassen (A-E) eingeordnet. LUTZOWSTRASSE BERLIN
ist in der Risikoklasse B und somit vergleichsweise risikoarm.*

*iFunded erbringt keine Anlageberatung und trifft mit der Risikoeinschatzung keine Aussage dazu, ob die
Vermogensanlage 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.

Auch bei einer niedrigen Risikoeinstufung besteht ein Verlustrisiko bis hin zum Totalverlust.
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DEUTSCHLAND

TRANSAKTIONS-
VOLUMEN VON
IMMOBILIEN

TRANSAKTIONS-
VOLUMEN VON
WOHNIMMOBILIEN

+10,3% p.a.

TRANSAKTIONS-
VOLUMEN VON
WOHNIMMOBILIEN

1

Der deutsche Wohnimmobilien-Investmentmarkt boomt seit einigen
Jahren. Im Jahr 2014 wurden in Deutschland etwa 900.000 Immobilien im
Wert von 191 Milliarden Euro verkauft. Seit 2007 war es das hdchste
Transaktionsvolumen. Siegmar Liebig, der Sprecher des Arbeitskreises der
Gutachterausschusse konstatiert, dass Immobilien in Deutschland eine
attraktive Investition seien. Dies treffe vor allem auf Wohnimmobilien in
Stadten und stadtischen Kreisen zu. Besonders die Eigentumswohnungen
und Mehrfamilienhduser hatten an Anziehungskraft gewonnen. Die
Preisentwicklung auf dem Wohnimmobilienmarkt durfte sich weiter
fortsetzen. Fir Stadte und Regionen mit steigenden Bevolkerungszahlen
erwarte der Arbeitskreis weiter steigende Preise.

Die Investitionsvolumina fur den Kauf von Immobilien sind zwischen 2009
und 2014 jahrlich um etwa 8 Prozent gestiegen. 2014 sind 65 Prozent der
Transaktionen auf Grof3stadte und stadtische Kreise entfallen. Der
Wohnungsmarkt dominierte mit 130 Milliarden Euro Kaufinvestitionen
den Immobilienmarkt. Auf Eigenheime und Eigentumswohnungen
entfielen 75 Prozent der am Wohnungsmarkt getatigten Investitionen.

Mit einem jahrlichen Anstieg um 10,3 Prozent seit 2009 erlebte der
Geldumsatz fur Eigentumswohnungen einen kraftigen Zuwachs.
Eigentumswohnungen wurden zwischen 2009 und 2014 jahrlich im
Schnitt 2,7 Prozent teurer. In den oberen Preiskategorien legten die Preise
um 6 Prozent pro Jahr zu, bei den glinstigen Wohnungen blieben sie stabil
bis leicht rucklaufig. Die hochsten durchschnittlichen Kaufpreise pro
Quadratmeter Wohnflache fir Eigentumswohnungen wurden 2014 in
Munchen (4.200 Euro), auf Sylt (3.950 Euro), in Starnberg (3.850 Euro) und
auf den ostfriesischen Inseln (3.450 Euro) erzielt.!

Arbeitskreis der Gutachterausschisse (2015): Presseinformation zum Immobilienmarktbericht
Deutschland 2015, S.1f



BERLIN

BERLIN: +3,0%
DEUTSCHLAND:
+1,7%

AUF EINE NEUE
WOHNUNG
KOMMEN 4,6 NEU
HINZUGEZOGENE
EINWOHNER

2

Wirtschaft wédchst

Mit 3,0 Prozent ist Berlins Wirtschaft im Jahr 2015 starker gewachsen als
das Bruttoinlandsprodukt Deutschlands, das nur um 1,7 Prozent
angestiegen ist. Damit ist Berlin unter den Bundeslandern auf Platz zwei
direkt hinter Baden-Wurttemberg, das ein Wirtschaftswachstum von 3,1
Prozent aufweisen konnte. In Bayern lag es bei 2,1 Prozent, in Hamburg
sogar nur bei 1,9 Prozent.? Auch die Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten steigt regelmalig starker als im
deutschlandweiten Vergleich: Von Mitte 2014 bis Mitte 2015 stieg sie in
Berlin um 3,3 Prozent und in Deutschland um nur 2,0 Prozent.?

Mehr Wohnraumnachfrage, zu wenig Angebot

In den vergangenen Jahren ist Berlin jahrlich um rund 40.000 Einwohner
gewachsen. 2015 waren es sogar rund 100.000, weil zu dem Ublichen
Wachstum noch 57.500 registrierte Asylbewerber hinzukamen. Die wahre
Zahl durfte indes noch sehr viel héher liegen, weil zu den bereits
registrierten Asylbewerbern noch die nicht registrierten Geflichteten
hinzukommen.* Fazit: Die Nachfrage nach Wohnraum in Berlin wachst
unaufhaltsam, gleichzeitig wachst das Angebot an Wohnraum langst nicht
mit derselben Geschwindigkeit. So sind 2014 nur 8.637 neue Wohnungen
entstanden.® Somit kamen 2014 auf eine neue Wohnung 4,6 neu
hinzugezogene Einwohner.

Statistische Amter der Lander (2016): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander, S.38ff

3 Bundesagentur fur Arbeit (2015): Beschaftigungsstatistik - Landerreport Berlin, Tabelle 2.1
4 CBRE/Berlin Hyp (2016): Pressemitteilung zum Wohnmarktreport Berlin, S.1
> Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2015): Pressemitteilung Nr. 151, S.1



Steigende Immobilienpreise

Der Nachfragelberhang am Wohnungsmarkt befeuert die Immobilienpreise in Berlin. Der mittlere
Angebotspreis fur Eigentumswohnungen ist 2016 im Vergleich zum Vorjahr um 9,6 Prozent auf
3.289 Euro pro Quadratmeter gestiegen. Mit 4.139 Euro war der mittlere Quadratmeterpreis in
Mitte berlinweit am hochsten. Direkt dahinter kommen Friedrichshain-Kreuzberg mit 3.926 Euro
und Charlottenburg-Wilmersdorf mit 3.713 Euro.°

Kaufpreisspanne Eigentumswohnungen 2016’

i 1

STADTBEZIRK Anzahl  Mittleres Marktsegment Unteres Oberes Alle
Kaufan Preisspanne in €/m? Marktsegment Marktsegment Marktsegmente

gebote Median in Median in Median in

€/m?2 And. €/m? And. €/m? And.
zu 2015 zu 2015 zu 2015
1000 3000 5000 7000 in % in % in %
Charlottenburg-Wilmersdorf =~ 5.938 2.415-5.987 2.012 20,7 7312 184 3.713 94
Friedrichshain-Kreuzberg 3.507 2.545-5.539 2225 104 6.300 11,7 3926050
Lichtenberg 1.040 1.354-4.345 18273 33 4.846 29,7 2.868 230
Marzahn-Hellersdorf 352 1.251-3.265 1.106 20 3,517 63 119178150
Mitte 3.838 2.157-6.650 1.761 14,2 7.534 8,3 4139 55
Neukollin 1.280 1.642-4.155 1.464 166 4764 20,3 2778 176
Pankow 4142 2.090-5.032 1.834 10,1 5.680 6,5 3.442 129
Reinickendorf 1.280 1.583-3.166 1.403 206 3.588 04 2.2510012,5
Spandau 1.142 1.264-3.181 1.099 75 3.695 164 (L9390 53/
Steglitz-Zehlendorf 2.954 1.885-5.002 Eey 2y 5.638 2,9 3.096 90
Tempelhof-Schéneberg 3.143 1.803-5.191 1630895 5602 O 3A1M9821,0
Treptow-Kopenick 2E00e) 1.613-4.000 1.489 122 4486 119 2650 50
Berlin gesamt 30.925 1.824-5.417 1.563 14,5 6.250 10,5 3.289 9,6

1) ohne unteres und oberes Zehntel der Angebote

® CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.8
7 CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.8



Wohnungsmieten steigen weiter in Berlin

Die mittleren Angebotsmieten sind 2016 um 5,6 Prozent im Vergleich zum Vorjahr auf knapp 9,00

Euro pro Quadratmeter in Berlin gestiegen. Die Mieten entwickeln sich in den einzelnen Bezirken

Berlins sehr unterschiedlich: Die Spannweite reicht von einem Anstieg um 2,7 Prozent in

Charlottenburg-Wilmersdorf bis 17,1 Prozent in NeukdlIn. In Mitte ist der mittlere

Quadratmeterpreis fur Neuvermietungsangebote mit 10,48 Euro - nach Friedrichshain-Kreuzberg -

berlinweit an zweiter Stelle. Das Wachstum zum Vorjahr betragt 4,8 Prozent.?

Mietpreisspanne Neuvermietungsangebote 2016 °

STADTBEZIRK Anzahl Mittleres Marktsegment ' Unteres
Mietan Mietspanne in Marktsegment
gebote _ Median in
Monat €/m2/ And.
Monat zu 2015
4 6 8 10 12 14 16 in %
Charlottenburg-Wilmersdorf =~ 4.405 7,46-14,29 6,92 2,4
Friedrichshain-Kreuzberg 3.694 7,62-14,22 6,61 2,4
Lichtenberg 2.386 6,33-11,29 5,90 1,7
Marzahn-Hellersdorf 2.837 5,49-9,00 5,20 42
Mitte 5.590 6,92-15,20 6,27 23
Neukaolln 3.485 6,45-12,95 5,91 37
Pankow 5.284 6,94-13,43 6,36 43
Reinickendorf A6ES 6,14-10,00 5,82 54
Spandau 2.926 5,75-9,12 5,43 2,8
Steglitz-Zehlendorf 3.543 7,00-12,24 6,50 S
Tempelhof-Schéneberg 3.284 6,52-12,02 6,08 210
Treptow-Képenick 3.820 6,50-11,00 6,01 59
Berlin gesamt 43.949 6,40-13,00 5,84 4,3

1) ohne unteres und oberes Zehntel der Angebote

8 CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.6
® CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.6

Oberes
Marktsegment  Marktsegmente
Median in Median in
€/m?/ And. €/m?/ And.
Monat zu 2015 Monat zu 2015
in % in %
155103 4 10,21 2
15,55 11,0 11,04 75
12,26 6,6 849 6,1
10,00 8.3 6,70 10,2
17,46 6,7 1048 438
1367 9,6 947 171
14,48 6,6 957 6/
10,76 0,2 790 53
10,01 (B4 729 4,1
13,10 3,7 925 58
1320035 8,81 3,6
12,00 9,1 812 6,6
14,46 4,6 9,00 5,6



LUTZOWVIERTEL

Das Lutzowviertel befindet sich im belebten Bezirk Mitte und dort im Ortsteil Tiergarten in zentraler
Innenstadtlage. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Fulllaufig angebunden ist der U-Bahnhof
Nollendorfplatz sowie der U-Bahnhof Kurfurstenstral3e mit den Linien U1 bis U4. Daruber hinaus
verkehren in unmittelbarer Nahe zahlreiche Buslinien. Die Lutzowstral3e ist eine Seitenstral3e der
Potsdamer Straf3e und damit nur unweit vom Potsdamer Platz entfernt. Der international beliebte
Potsdamer Platz besticht durch seine einzigartige Mixtur aus kulturellen Angeboten, Unterhaltung
sowie Geschichte. Von hier aus sind auRerdem die S-Bahn sowie diverse Regional- und Fernzige zu
erreichen. Alle Stadtteile, das Umland sowie weiter entfernte Ziele lassen sich problemlos und
schnell anfahren.

Das Objekt liegt direkt an der Derfflingerstralie, einer Nebenstrale mit Tempo-30-Zone, die auf die
KurfurstenstraBe mundet. Von dort aus ist es nur noch ein Katzensprung zu einer der
Einkaufsmeilen, die sich rund um den Kurfirstendamm und den Zoologischen Garten weitraumig
erstrecken. Zahlreiche Geschafte, Restaurants und Cafés (bspw. Café Einstein) bieten fur alle
Geschmacker etwas. Um schnell ins Grine zu kommen, befinden sich eine Reihe von Parkanlagen in
direkter Umgebung. Dazu gehoren in direkter Nahe der Litzowplatz, der mehrfach mit
Architekturpreisen ausgezeichnete "Park am Gleisdreieck" oder auch das "griine Herz" Berlins, der
Tiergarten. Letzterer bietet zu jeder Jahreszeit unzahlige Moéglichkeiten der Erholung, aber auch
Aktivitat. Ebenfalls in der DerfflingerstralRe befindet sich das Franzésische Gymnasium Berlin - eine
der altesten offentchen Schulen Berlins.

In Berlin-Mitte pulsiert das Leben der Hauptstadt. Mit seinen etwa 363.000 Einwohnern ist es einer
der am dichtesten besiedelten Stadtbezirke Berlins. Kaum ein anderer Teil der Stadt bietet seinen
Bewohnern und seinen Gasten ein derartig breit gefachertes Angebot an kultureller Vielfalt und
verschiedenen Aktivitaten. Mitte ist nicht nur ein Trendbezirk, sondern auch die Heimat der
kreativen Szene und der Ursprung Berlins.™

' CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.4ff
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®

Im Postleitzahlengebiet 10785, in dem sich die Lutzowstral3e befindet, liegt die durchschnittliche
Angebotskaltmiete bei 13,00 Euro pro Quadratmeter. Das ist Rang 3 von 190 ausgewerteten
Postleitzahlen in Berlin. Der Potsdamer Platz mit dem Diplomatenviertel ist um die Ecke."" Der
Median der Kaufpreise liegt in Mitte bei mittlerweile 4.139 Euro. Die Preisspanne im mittleren
Marktsegment reicht hier von 2.157 bis 6.650 Euro.?

"' CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.40
2 CBRE/Berlin Hyp (2017): Wohnmarktreport Berlin 2017, S.8
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Wesentliche Eckdaten

Das Objekt an der Lutzowstral3e 68 Ecke DerfflingerstralRe 1 befindet sich im Bezirk Mitte im Ortsteil
Tiergarten in zentraler Innenstadtlage. Die Grundstiicksgrof3e laut Grundbuch betragt 578 m2,
Dienstbarkeiten sind im Grundbuch nicht verzeichnet. Ebenso bestehen keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis. Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste von Berlin eingetragen.

Immobilie Bestehende Wohn- und Geschafts-
immobilie in der LUtzowstral3e 68 |
DerfflingerstralRe 1,
10785 Berlin (Tiergarten)

Baujahr 1904
Grundstiicksflache 578 m?
Einheiten 16 Wohneinheiten: 1.446 m2

2 Gewerbeeinheiten: 445 m2

Gesamtmietflache 1.891 m2*
Vermietungsstand 100%
Jahresmieteinnahmen (IST) 148.048 Euro

*zzgl. einer nicht ausgebauten Einheit im Dachgeschoss



Objektbeschreibung

Das 1904 errichtete Gebaude zeichnet sich durch Baumerkmale der vorletzten Jahrhundertwende
aus und befindet sich in einem guten Zustand. Die Immobilie besteht aus 16 Wohneinheiten und 2
Gewerbeflachen. Von der Gesamtnutzflache (exkl. Dachgeschoss) entfallen 1.446 m2 auf die
Wohneinheiten und 445 m? auf die Gewerbeflachen. Das Gebaude hat sowohl einen Zugang von der
LutzowstralRe 68 als auch einen Zugang zur Gewerbeflache iber die DerfflingerstralRe 1. Uber
Generationen war die Immobilie im Familienbesitz.

Alle Etagen und Einheiten des Wohn- und Geschaftshauses werden Uber ein gepflegtes
Treppenhaus erschlossen. Einzelne Wohneinheiten wurden bereits in den vergangenen Jahren
saniert, genauso wie die Fassade des Gebadudes sowie die Wasserstrange. Der noch unausgebaute
Teil des 300 m2 Dachgeschosses steht fir den potenziellen Ausbau weiterer Einheiten zur
Verfugung. Der Dachboden wurde bereits im Vorfeld geddammt und das Dach neu eingedeckt. Die
Warmezuflhrung erfolgt separat durch Gasetagenheizungen in jeder Wohneinheit, die sich im
Eigentum des Kaufers befinden werden. Im Kellergeschoss stehen weitere Lagerraume zur
Verfugung.

Erschliefung

Das Grundstulck ist mit allen Medien voll erschlossen (Wasser, Abwasser, Elektro, Telefon,
Kabelfernsehen).



Bestandsbeschreibung / Baukonstruktion

Vorbemerkung

Das Gebaude wurde 1904 errichtet und wird Uberwiegend zu Wohnzwecken und teilweise zu
Geschaftszwecken genutzt. In den letzten Jahren wurden verschiedene SanierungsmafRnahmen an
der Fassade, im Treppenhaus, dem Dach und der verstarkten Warmedammung im hinteren Bereich
durchgefuhrt. Das Dachgeschoss ist noch nicht ausgebaut worden.

Grindung, Innen- und AufSenwdnde

Das Gebaude wurde als massives, voll unterkellertes Gebaude errichtet. Die Innenwande sind
ebenfalls massiv bzw. in Leichtbauweise errichtet.

Deckenkonstruktion

Die Decken zwischen den Geschossen sind ebenfalls Uberwiegend in Massivbauweise ausgefuhrt.
Die Regenentwasserung erfolgt Uber Regenrinnen und aulBenliegende Fallleitungen.

Die Fassade

Die Fassaden sind verputzt und mit einem Anstrich versehen. Die Klingelanlage mit
Gegensprechanlage befindet sich im Eingangsbereich vor der stral3enseitigen Hauseingangstur.

Wohnungseingangstiiren

Die Wohnungseingangsturen bestehen aus Holz. Sie verfuigen Uber eine bauzeittypische Einteilung
und sind gestrichen.

Keller

Das Gebaude ist voll unterkellert. Der Zugang erfolgt vom Treppenhaus. Im Keller befinden sich
Hausanschluss- und Heizungsanlagen, sowie die Mieterkeller.



Treppenhauser und Eingangsbereich:

Vom stralBenseitigen Eingangsbereich schliel3t sich das Treppenhaus an,

das bis zum Dachraum fiihrt. Uber den Eingangsbereich gelangt man

auch in den Innenhof. Das altbautypische Treppenhaus zeichnet sich
besonders durch seine hohen Decken aus. Die Wande des
Treppenhauses wurden vor wenigen Jahren gestrichen. Die

Kellerbereiche und der Innenhof sind vom Treppenhaus aus zuganglich.




Haustechnik

Sanitartechnik

Eine Strangsanierung der Wasserleitungen ist in den 1990er Jahren erfolgt.

Abwasser

Die Entwasserung erfolgt Uber einen zentralen Hausanschluss.

Heizung

Die Wohneinheiten werden jeweils Uber eine Gasetagenheizung beheizt.

Elektroinstallation

Die Elektrotechnik in den Wohnungen wurde bei Durchfiihrung einer Wohnungssanierung in den
letzten Jahren erneuert.

Auf3enanlagen

Im innenliegenden Hof sind die Mullstandflachen. Hier befinden sich auch ausreichende
Abstellflachen fur Fahrrader und Kinderwagen.

Energieausweis

Es liegt ein aktueller Energieausweis vor, der noch bis zum 2. September 2024 glltig ist. Der
Energieverbrauchskennwert betragt 126 kWh / (m?2 a).

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

. [126]kwh/(m2a)
AEEEERC (D | c | oSN
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Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
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GRUNDISSE

Grundriss* eines Regelgeschosses
(1. bis 3. Obergeschoss)

DERFFLINGER STRASSE 1/LUTZOWSTRASSE 68 IN 10785 BERLIN
GRUNDRISS REGELGESCHOSS

CA. 1:100

28.04.2017

*Dieser Grundiss stellt lediglich eine unverbindliche Illustration des Geschosses dar.



FINANZIERUNG

m 2.670.000€
40,03%

3.500.000 €
52,47%

500.000 €
7,50%

m Eigenkapital Geplantes Crowdfunding Bankfinanzierung



MITTELVERWENDUNG

Mit dem Nachrangdarlehen soll der Ankauf der Immobilie in Héhe von etwa 6.100.000 Euro
mitfinanziert werden. Mit dem Erwirken einer Abgeschlossenheitsbescheinigung®* ist beabsichtigt,
dass die finanzierende Bank, die Berliner Volksbank, das zur Verfugung gestellte Darlehen von
1.980.000 Euro auf bis zu 3.500.000 Euro aufstockt. Fiir das Projekt LUTZOWSTRASSE BERLIN
wurden Gesamtkosten in Hohe von 6.670.000 Euro kalkuliert. Es ist geplant, dass die im Rahmen
des Crowdfunding gewahrten Darlehen durch das aufgestockte Bankendarlehen zurickgefthrt

werden.

*Bescheinigung Uber die ausreichend bauliche Trennung (Abgeschlossenheit) von Wohn-/Gewerbeeinheiten

oder Teileigentum von anderen Wohnungen und Raumen.

MaBBnahme Kosten inkl. Mwst.
Kaufpreis 5.300.000 Euro
Erwerbsnebenkosten 800.000 Euro
Aufteilungskosten 360.000 Euro
Instandsetzungskosten 190.000 Euro
Controlling 20.000 Euro

Gesamtkosten 6.670.000 Euro
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Placerat Berlin GmbH

Placerat

Geschaftsfuhrer und alleiniger Gesellschafter der Placerat Berlin GmbH ist Herr Erlend
Christoffersen. Herr Christoffersen ist ein Immobilieninvestor, der seit 2014 ein Portfolio von
Wohnimmobilien in Berlin aufbaut, teilweise um diese auf langere Sicht zu halten und teilweise
diese nach Sanierung zu verkaufen. Der Verkauf der durch die Placerat Berlin GmbH erstandenen
Immobilien erfolgt sowohl global als auch durch den Verkauf einzelner Wohn- ggf. bzw.
Geschaftseinheiten. Die Placerat Berlin GmbH wird von einem Berliner Expertenteam hinsichtlich
der strategischen Planung und Optimierung des Portfolios unterstutzt, das Uber jahrelange
Erfahrung auf diesem Markt verfugt sowie die Trends und Entwicklungen der einzelnen Wohnlagen
kennt.



PLAB2 GmbH

Die PLAB2 GmbH ist die Darlehensnehmerin und die Kauferin der Immobilie an der Litzowstral3e 68
| Derfflingerstral3e 1. Sie ist zu 100% im Eigentum der Placerat Berlin GmbH.

Placerat Berlin GmbH

Placerat

100%

P LA Bz PLAB2 GmbH







Das Investmentangebot

Bei dem vorliegenden Angebot handelt es sich um ein Nachrangdarlehen. Es sollen insgesamt bis zu

500.000 Euro bei Anlegern eingesammelt werden, die sich mit einem Mindestanlagebetrag von 500

Euro beteiligen konnen. Im Gegenzug erhalten sie eine endfallige Verzinsung von 5% p.a. bei einer
Laufzeit von 18 Monaten. Darlehensnehmerin ist die PLAB2 GmbH, die die Immobilie mit

Kaufvertrag vom 12. April 2017 erworben hat und deren Ziel ist, diese aufzuteilen und die Einheiten

mit Gewinn zu verkaufen. Mit dem Erwirken einer Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Aufteilung

ist beabsichtigt, dass die finanzierende Bank das zur Verfugung gestellte Darlehen entsprechend

aufstockt. Die dadurch freiwerdenden Mittel sollen zur Rickfuhrung der Nachrangdarlehen

(einschlielllich Zinsen) verwendet werden.

Art der Vermogensanlage

Darlehensnehmer

Darlehensvolumen

Verwendungszweck

Gebuhren fur Anleger

Crowdfunding-Plattform

Einkunftsart fur den Anleger

Mindestanlagesumme
Zinsen

Laufzeit

Rickzahlung

Zinszahlungen

Warnhinweis:

Nachrangdarlehen

PLAB2 GmbH
Schulenburgring 2
12101 Berlin

500.000 Euro

Erwerb, Aufteilung und
Verkauf der Einheiten

Keine

iFunded.de

Der Anleger erzielt Einkinfte aus
Kapitalvermdégen

500 Euro

5,00 % p.a.

18 Monate

Am Laufzeitende

Endfallig

Der Erwerb dieser Vermogensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum

vollstandigen Verlust des eingesetzten Kapitals fuhren.



Chancen und Risiken

CHANCEN

Feste Verzinsung von 5,00 % p.a.

2. Keine Gebuhren fur den Anleger:
weder Agio noch laufende
Managementfee

3. Keine Nachschusspflicht fur Anleger

4. Wachsender Berliner
Immobilienmarkt

5) Bestehende Immobilie mit
laufenden Mieteinnahmen

6. Immobilie zu 100% vermietet

7. Abtretung des
Gewinnverteilungsanspruch an
Treuhander zu Gunsten des
Anlegers

RISIKEN

Die Kosten der Sanierung kénnen
durch unvorhergesehene
Ereignisse hoher ausfallen.

Es kann sein, dass die Nachfrage
far den Wohnungsverkauf
nachlasst und die Preise am
Markt nicht mehr durchgesetzt
werden kénnen, was den
Projektgewinn reduzieren wurde.

FUr den Anleger besteht das
Risiko eines Totalverlusts
hinsichtlich der von iEstate
vermittelten Vermogensanlage.

Daruber hinaus ist denkbar, dass
beispielsweise eine individuelle
Fremdfinanzierung des jeweiligen
Anlagebetrags oder zu leistende
Steuerbeitrage weitere
Zahlungsverpflichtungen
verursachen. Dies kann zur
Zahlungsunfahigkeit des Anlegers
fahren.

Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung wird moglicherweise
nicht erteilt: Finanzierende Bank
stockt das Darlehen nicht auf



Die Plattform

Das Investment kann nur Uber die Plattform iFunded.de getatigt werden, die von der iEstate GmbH
in Berlin betrieben wird. iFunded 6ffnet die Welt der Immobilien fiir jeden interessierten privaten
sowie institutionellen Anleger und bringt sie mit fihrenden Investoren der Immobilienwirtschaft zur
gemeinsamen Investition in ausgewahlte Immobilienprojekte zusammen. Damit ermdglicht iFunded
den Zugang zu exklusiven Projektfinanzierungen, die bislang nur institutionellen Anlegern
vorbehalten waren.

Der Investmentvorgang lauft wie folgt ab:

SO FUNKTIONIERT IMMOBILIEN-CROWDINVESTING

Alh

= W
Die Anlegergelder gehen
zunachst auf das Konto Das Nachrangdarlehen ist
des Treuhanders, der die zweckgebunden und darf
Auszahlungsbedingungen nur far den bestimmten PROJEKTENTWICKLER
‘;‘ prift. TREUHANDER Zweck eingesetzt werden.
>
ANLEGER
A \
A ]
\ A
1
\
——————— A
\
\
AY
\
\
\
\
N
\‘ |||||
OBJEKTGESELLSCHAFT
DES PROJEKTENTWICKLERS
—> Geldanlage

«(---- Geldauszahlung

Wie in der Grafik dargestellt, nimmt die iEstate GmbH als Betreiberin der Plattform iFunded.de keine
Gelder von den Anlegern entgegen. Der Zahlungsverkehr zwischen dem Anleger und dem
Darlehensnehmer wird komplett Gber einen gesonderten Treuhander und dem
Zahlungsdienstleister Lemon Way abgewickelt.



iIFunded-Risikoeinschatzung

Fur jedes Projekt auf iFunded wird das Risiko nach einem standardisierten Verfahren ermittelt.
Dabei gibt es insgesamt neun 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 funf Risikoklassen
eingeordnet. Es gibt die Risikoklassen A bis E, wobei A fur risikoarm und E fur risikoreich steht. Das
Bewertungsschema befindet sich auf den nachfolgenden Seiten.

Das Projekt LUTZOWSTRASSE BERLIN kommt insgesamt auf 12 Risikopunkte und wird somit in die
Risikoklasse B eingestuft. Diese Risikoeinschatzung setzt sich wie folgt zusammen:

Risikokriterium Auspragung Risikopunkte
Fremdkapitalquote 52,47% 2
Eigenkapitalquote 40,03% 0
Makrostandort Berlin 0
Mikrolage Latzowviertel in 1
Berlin-Mitte
Vermietungsstand 100% 0
Mieteranzahl >10 0
Entwicklungsphase Bestandsimmobilie
mit wenig Instand- 1

haltungsstau

Erfahrung Emittent Gesamtinvestitions- 4
volumen < 50 Mio. Euro

Sicherheiten Persdnliche Burgschaft 2
Grundschuld 2. Ranges 2
Gewinnabtretungsansprtiche 0

Insgesamt 12



Hinweis: iFunded erbringt keine Anlageberatung und trifft mit der vorstehenden
Risikoeinschatzung keine Aussage dazu, ob die Vermdgensanlage 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 Vermdgensanlage
bewertet werden. Der tatsachliche Verlauf der Vermdgensanlage in der Zukunft kann ungunstiger
ausfallen. Auch bei einer niedrigen Risikoeinstufung besteht ein Verlustrisiko bis hin zum
Totalverlust.



Risiko-Bewertungsschema von iFunded

1 Wie hoch ist die Fremdkapitalquote?

0% 1%-49% 50%-59% 60%-69% 70%-79%

0 1 2 3 4

2 Wie hoch ist der Eigenkapitalanteil?

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

0 1 2 3 4

3 Wie gut ist der Makrostandort der finanzierten

Immobilie?
Berlin, Alle anderen Stadt mit Stadt mit Alle
Hamburg, Landeshauptstadte mindestens mindestens anderen
Munchen, Kéln, 200.000 100.000 Stadte
Dusseldorf, Einwohnern Einwohnern
Stuttgart,
Frankfurt
0 1 2 3 4
4 Wie gut ist die Qualitat der Mikrolage der
finanzierten Immobilie?
Innerstadtische In unmittelbarer Gute Am Stadtrand Am
Lage mit Nahe zu Wohngegend mit Anbindung Stadtrand
hervorragender innerstadtischer mit guter an OPNV ohne
Anbindung Lage Versorgung Anbindung
an OPNV
0 1 2 3 <




Wie ist der Vermietungsstand der Immobilie?

> 90%

70%-89%

40%-69%

19%-39%

<19%

0

1

2

3

4

In welcher Entwicklungsphase befindet sich die

Immobilie?
=10 6-10 2-5 1 0
0 1 2 3 4

Wie hoch ist das Gesamtinvestitionsvolumen, das
der Projektentwickler bisher insgesamt gestemmt

hat?

> 250 Mio. €

200-249 Mio. €

199-100 Mio. €

99-50 Mio. €

<50 Mio. €

0

1

2

g

4

Welche Sicherheiten sind vorhanden?

Hat der Projektentwickler eine personliche Burgschaft hinterlegt?

Ja=0; nein=2

Gibt es eine Grundschuld zweiten Rangs als Sicherheit fur die Crowd?

Ja=0; nein=2

Gibt es Gewinnabtretungsanspruche fur die Crowd?

Ja=0; nein=2




PLAB2

PLAB2 GMBH
Schulenburgring 2 | 12101 Berlin

37



