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Das Investment auf einen Blick

Art der Vermogensanlage Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriicktritt

Funding-Schwelle 300.000 Euro

Funding-Limit 500.000 Euro

Gebiihren fiir Anleger Keine

Festverzinsung 6,0 % p.a.

Riickzahlung Am Laufzeitende

Beginn der Fundingphase 15.04.2021

Warnhinweis

Der Erwerb dieser Vermogensanlage ist mit erheblichen Risiken verbunden und kann zum vollstdndigen Verlust des
eingesetzten Vermdgens fiihren.
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4 Griinde, 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. AnschlieRend wird das Haus in einzelne
Eigentumswohnungen aufgeteilt, die dann zu einem
deutlich héheren Quadratmeterpreis verkauft werden
kénnen. Mit diesem margentrachtigen Geschaftsmodell
kann die Emittentin hohe Gewinne erzielen.

2

ATTRAKTIV VERZINST

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

4

ERFAHRENE EMITTENTIN

Die AS Projektentwicklungsgesellschaft mbH gehort
zur AS Unternehmensgruppe, die ein flihrender
Immobilieninvestor und -entwickler mit Hauptsitz in
Berlin sowie deutschen Tochtergesellschaften in Leipzig
und Magdeburg ist. Kernmarkte des Unternehmens
sind ausschlieflich deutsche, prosperierende
Metropolregionen. Die Aktivititen 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 zurtick
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 duferst attraktive Aufteiler-Geschaft. Dabei wird ein Mehrfamilienhaus
zu einem moglichst geringen Quadratmeterpreis eingekauft. Um die Vorteile der Denkmal-AfA
fiir die Kaufer zu bewahren, werden die einzelnen Wohnungen unsaniert verkauft. AnschlieRend
wird das Gebaude umfassend saniert. Dadurch entsteht eine groRe Marge zwischen Ein- und
Verkaufspreis.

Der Gewinn liegt im Einkauf

Es ist eine bekannte Kaufmannsregel, dass der Gewinn im Einkauf liegt. Fiir das Aufteiler-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. Der Preis ist auch deshalb so
glinstig, weil es sich um sanierungsbediirftige Denkmal-Ruinen handelt.

MaBnahmen zur Renditesteigerung

Allein durch den giinstigen Einkauf entsteht bereits eine attraktive Marge. Zudem wird das Haus
und alle Wohneinheiten komplett saniert und mit modernen Ausstattungselementen deutlich
aufgewertet. Dadurch lasst sich der Quadratmeterpreis weiter steigern.

Hangt die Rendite des Investments direkt vom Geschidftsmodell 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 unbertiihrt 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

GemaR einer Meldung des Immobilienverbands Deutschland IVD werden
sich auf dem Wohnungsmarkt nach der Corona-Krise die Fundamentaldaten
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 Bautitigkeiten 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

Weltweit Nummer 2

INVESTMENTMARKT

Das Pandemiejahr 2020 hat gezeigt, dass der deutsche
Immobilien-Investmentmarkt sehr robust und stabil ist.
Im Umsatzranking von JLL landet Deutschland mit 72
Mrd. USD auf Platz 2 hinter den USA mit 312 Mrd. USD.
Auf den Platzen 3 und 4 folgen GroRbritannien (54 Mrd.
USD) und Japan (42 Mrd. USD).

Weiter steigende Preise
WOHNINVESTMENTS

Am deutschen Transaktionsmarkt fiir Wohn- und
Geschéftshauser konnte im vergangenen Jahr mit 36,5
Mrd. Euro nicht nur das zweitbeste Ergebnis nach dem
Rekordjahr 2019 erreicht werden, in dem 37,7 Mrd.
Euro erzielt wurden. Die Angebotspreise sind sogar
noch starker gestiegen als in den Vorjahren. Das ist das
Ergebnis einer Studie von Engel & Volkers.

Die durchschnittlichen Angebotspreise fiir Zinshauser
sind aber laut Bericht noch starker gestiegen als in
den Jahren zuvor. Bestandsobjekte hatten sich um
rund 10,7% verteuert. In den Vorjahren waren es
durchschnittlich 7,2%.

Das Maklerhaus registriert zwischen 2012 und
2020 einen Preisanstieg von 80% bei Wohn- und
Geschéftshausern.

Investmentklima deutlich
verbessert

DEUTSCHE-HYPO-IMMOBILIENKLIMA-INDEX

Wenn es nach dem Deutsche-Hypo-Immobilienklima
geht, hat der Immobilienmarkt den Schock der Corona-
Pandemie tiberwunden.

Zu Beginn der Pandemie war das ermittelte
Immobilienklima deutlich abgerutscht und blieb das
gesamte restliche Jahr 2020 mehr oder weniger auf
demselben Niveau.

Im Marz stieg der Index dann um 11,3% auf 79,1
Zahlerpunkte. Das Deutsche-Hypo-Immobilienklima
wird monatlich von Bulwiengesa im Auftrag der Bank in
einer Umfrage unter 1.200 Fachleuten ermittelt.



MAKROLAGE

Leipzig

»Hypezig® - Leipzig mutiert zur Szenemetropole“ titelte das Handelsblatt. Seit 2010 gehort Leipzig zu den am schnellsten
wachsenden Stadten in Deutschland und erfahrt 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 GroRstadt 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 Bevolkerungszahl 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 grofie
Industrieunternehmen, darunter Siemens, Porsche,
BMW, Amazon und DHL mit Partnern und Zulieferern
an. Zudem hat sich die Stadt als wichtiges Zentrum
fur Energiewirtschaft, Informationswesen und
Finanzwirtschaft etabliert.

Reich an Kultur

Leipzig verfligt tiber eine groRe 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.
Dariiberhinausist Leipzigfiirseinen Reichtuman aufwandig
sanierten bzw. rekonstruierten Kulturdenkmalen und
stadtischen Kanélen, den artenreichen Zoo sowie das
durch Rekultivierung ehemaliger Braunkohletagebaue
entstehende Leipziger Neuseenland bekannt.
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MIKROLAGE

Idyllisch und doch zentrumsnah

Das Sanierungsvorhaben “AM GRUNEN PARKBOGEN” in der Wurzner StraRe 195 befindet sich im Leipziger Osten und gehort
zum Ortsteil Sellerhausen, der etwa drei Kilometer Ostlich des Stadtzentrums liegt. Die umgebenden Stadtteile sind im
Uhrzeigersinn Paunsdorf, Stlinz, Anger-Crottendorf, Volkmarsdorf und Schonefeld. Der alte Ortskern liegt am Ostufer der
Ostlichen Rietzschke. Von hier aus entwickelte sich der Stadtteil nach Norden und Nordosten.

Sellerhausen unterscheidet sich positiv durch seine einzigartige Lage in Leipzig mit Schrebergérten und den fruchtbaren Auen
der Rietzschke von reinen innerstadtischen Wohngebieten.

Die Umgestaltung der Wurzner Strale bildete einen der drei Schwerpunkte des Stadtumbaus im Leipziger Osten. Durch die
Gestaltung brach liegender Grundstiicke und sinnvoller RiickbaumalRnahmen wurde hier ein attraktiveres Wohnumfeld
geschaffen.

Standort mit Potenzial

Der Parkbogen Ost, an dem das Projekt liegt, ist eine visiondre Idee, die aus biirgerschaftlichem Engagement hervorgeht.
Danach soll ein ca. 5 km langes Band aus Fu3- und Radwegen und Aktivflachen bogenférmig die Ortsteile des Leipziger Ostens
umschlieRBen. Kernstlick dieses griinen Bandes ist der seit Dezember 2012 stillgelegte 6stliche S-Bahnbogen, der kiinftig als
verbindendes Element der Ortsteile Reudnitz, Anger-Crottendorf, Stotteritz, Sellerhausen, Schonefeld und Zentrum Ost dienen
soll.

Durch dieses strukturgebende GroRprojekt im Stile der New Yorker High-Line werden nicht nur die heterogenen Quartiere im
Leipziger Osten, sondern auch Arbeitsstatten, Griinanlagen und besondere Baudenkmaler entlang der Strecke zueinander in
Beziehung gesetzt. Der Leipziger Osten wird durch den Parkbogen Ost eine deutliche Aufwertung erfahren.
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Wesentliche Eckdaten

Adresse Wurzner StraRRe 195, 04318 Leipzig
Baujahr Ca. 1890

Wohnfléche Ca. 550 m?

Anzahl der Wohneinheiten 10

Vertriebsstrategie Einzel- oder Globalverkauf

Warnhinweis:

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

161.110 €

EIGENKAPITAL

Gesamtsumme
2.013.881 €

500.000 €

MEZZANINE-KAPITAL

Mittelverwendung

Die Mittel dienen der Finanzierung der Kosten fiir die Sanierung.

1.352.771 €

FREMDFINANZIERUNG
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Die Emittentin

AS UNTERNEHMENSGRUPPE

DieASProjektentwicklungsgesellschaftmbH gehortzurAS Unternehmensgruppe, dieeinfiihrenderImmobilieninvestor
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 Wertschépfungskette von der Standortevaluation tiber 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

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

MITARBEITER ERFAHRUNG
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Das Investmentangebot

Bei dem vorliegenden Angebot handelt es sich um Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriicktritt. Es sollen insgesamt
500.000 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 24 Monaten. Emittentin ist die AS
Projektentwicklungsgesellschaft mbH, welche das Darlehen zur Finanzierung der Kosten der Sanierung verwendet.

Art der Vermdgensanlage Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriicktritt

Investoren-Zielgruppe Private und semiprofessionelle Anleger

Funding-Ziel 400.000 Euro

Verwendungszweck Finanzierung der Kosten der Sanierung

Investmentplattform iFunded.de

Mindestanlagebetrag 500 Euro

Reguldre Laufzeit 24 Monate

Maximallaufzeit 27 Monate: 1 x 3 Monate Verldngerungsoption mit 1%

Zusatzzins

Zinszahlungen Am Laufzeitende

Warnhinweis:

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

- 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 liber 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 Bautrdgern und
Immobilienentwicklern zur gemeinsamen Investition in ausgewahlte Immobilienprojekte zusammen. Damit ermdglicht
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
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iIFunded Risikoeinschatzung

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

Dabei gibt es insgesamt sieben 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 AM GRUNEN PARKBOGEN kommt insgesamt auf 19 Risikopunkte und wird somit in
die Risikoklasse C eingestuft. Diese Risikoeinschatzung setzt sich wie folgt zusammen:

Risikokriterium Auspragung Risikopunkte

Fremdkapitalquote 67 % 3 eeee
Eigenkapitalquote 8% 4 oo eoe
Makrostandort Leipzig (ca. 600.000 Einwohner) 2 eeoee
Mikrolage In der Nahe zu innerstadtischer Lage 1 eoeoooe
Entwicklungsphase Bestandsimmobilie mit 3 eeoee

Kernsanierungsbedarf

Erfahrung Emittentin Gesamtinvestitionsvolumen =175 Mio. € 2 eeoee
Sicherheiten Keine Blirgschaft und keine Grundschuld 4 o eo0oe0e
INSGESAMT 19

LEIPZIG

AM GRUNEN PARKBOGEN

Hinweis: iFunded erbringt keine Anlageberatung und trifft mit der vorstehenden 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. Die Risikoeinschatzung
basiert auf standardisierten Kriterien, die bei Auflegung der Vermogensanlage bewertet werden. Der tatsachliche 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, Landeshauptstadte  200.000 Einwohnern  100.000 Einwohnern  Stadte
Dusseldorf,

Stuttgart, Frankfurt

4 WIE GUT IST DIE QUALITAT DES MIKROSTANDORTES?

Innerstadtische Lage  In unmittelbarer Néhe Gute Wohngegend mit Am Stadtrand mit Am Stadtrand ohne
mit hervorragender  zu innerstadtischer  guter Versorgung. Anbindung an OPNV.  Anbindung an OPNV.
Anbindung. Lage.

0 1 2 3 4

22



Risiko-Bewertungsschema

5 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

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

.> 250 290 -249 lQO -199 50 -99 <50 Mio. Euro
Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio- Euro
0 1 2 3 4
? HAT DAS INVESTMENT SICHERHEITEN?
>3 3 2 1 keine




AS UNTERNEHMENSGRUPPE

HagenstralRe 67
14193 Berlin
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