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Sachwerte einfach besitzen

Member of Oj UniCl'edlt

Wesentliche Anlegerinformationen

Gegenstand dieses Dokuments sind wesentliche Informationen fur den Anleger Uber diesen Fonds. Es handelt sich nicht um Werbematerial. Diese Informati-
onen sind gesetzlich vorgeschrieben, um Ihnen die Wesensart dieses Fonds und die Risiken einer Anlage in ihm zu erlautern. Wir raten Ihnen zur Lekture
dieses Dokuments, sodass Sie eine fundierte Anlageentscheidung treffen kénnen.

WEALTHCAP IMMOBILIEN NORDAMERIKA 17 GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG

Der Anleger investiert in eine unternehmerische Beteiligung an einem geschlossenen inlandischen Publikums-AlF (alternativer Investmentfonds) nach deutschem Kapitalanlage-
gesetzbuch (KAGB) (nachfolgend , Investmentgesellschaft”). Die Anteile an der Investmentgesellschaft haben nicht die gleichen Ausgestaltungsmerkmale. Es werden — entspre-
chend den nachfolgenden Kriterien — verschiedene Anteilklassen gemaB § 149 Abs. 2 i.V.m. § 96 Abs. 1 KAGB gebildet. Die Anteile werden mit unterschiedlichen Ausgabeauf-

schlagen ausgestaltet. Der Ausgabeaufschlag betragt bei einem von dem Anleger tbernommenen Zeichnungsbetrag i. H.v.

©unter 500.000 USD bis zu 5 % (Anteilklasse A) und
© 500.000 USD oder mehr bis zu 3 % (Anteilklasse B)

des jeweiligen Zeichnungsbetrages.

Die Investmentgesellschaft wird von der WealthCap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Miinchen (nachfolgend , Verwaltungsgesellschaft”), einem Unternehmen der

WealthCap Gruppe, verwaltet.

ZIELE UND ANLAGEPOLITIK

Anlageziel

Die Investmentgesellschaft strebt eine positive Rendite mit jéhrlichen Ausschittungen
an. Die angestrebte Rendite (nicht garantiert) fur die Anleger soll plangemaB 4,5 bis
6,5 % (IRR") bezogen auf die Zeichnungssumme ohne Ausgabeaufschlag und vor Steu-
ern betragen. Die prognostizierten jéhrlichen Ausschittungen betragen 5,25 % (erst-
mals fiir das Geschaftsjahr 2016 zum 30.09.2017 zeitanteilig ab Leistung der Einlage;
Ausnahme fur das ausschuttungsfreie Geschéftsjahr 2025). Die prognostizierte
Schlussausschittung aus dem Verkauf der Beteiligung an der Objektgesellschaft bzw.
dem Verkauf der Immobilie soll 119 % betragen.

Anlagepolitik

Die Anlagepolitik der Investmentgesellschaft ist das Einwerben von Kommanditkapital
zur Investition in eine Beteiligung an einer Objektgesellschaft, die eine Immobilie in
Los Gatos, Kalifornien, USA, erworben hat.

Anlagegrundsitze
Die Investmentgesellschaft hat sich mittelbar an folgendem Objekt beteiligt:

m Blrogebdude in 121 Albright Way, Los Gatos, Kalifornien
(nachfolgend ,Immobilie” genannt).

Dementsprechend hat die Investmentgesellschaft Anteile an der WealthCap Los Gatos
121 Albright Way, L. P. (nachfolgend , Objektgesellschaft”), mit Sitz in Delaware, ein-
getragen im Corporation Trust Center, 1209 Orange Street, Wilmington, Delaware
19801, erworben.

Gesellschaftskapital

Das Kommanditkapital der Investmentgesellschaft soll durch den Beitritt von Anlegern
plangemaB auf bis zu 64 Mio. USD erhht werden. Eine Erhéhung oder Verminderung
des plangemaB einzuwerbenden Kommanditkapitals steht im freien Ermessen der
Investmentgesellschaft.

Die WealthCap Investment Services GmbH (nachfolgend , WealthCap Investment”
genannt) hat der Investmentgesellschaft gegentber eine Platzierungs- und Einzah-
lungsgarantie i.H.v. plangemé&B bis zu 64 Mio. USD bis zum 31.12.2016 abgegeben.

Diese Platzierungs- und Einzahlungsgarantie hat die WealthCap Investments Services
GmbH vollstandig erfullt, indem sie der Gesellschaft am 25.11.2016 ein Darlehen
i.H.v. 57.300.000 USD zur Verfligung gestellt hat. Das Darlehen wird im Zuge der
Einwerbung des Kommanditkapitals sukzessive zurlickgefthrt.

WealthCap Investment kann den Garantiebetrag in der Weise erbringen, (i) dass sie
selbst oder eine bzw. mehrere ihrer Gruppengesellschaften (nachfolgend , Dritte”
genannt) der Investmentgesellschaft als Direktkommanditist(en) oder Treugeber bei-
tritt/beitreten und Einlagen erbringt/erbringen oder (i) indem sie der Investmentgesell-

schaft die dem Garantiebetrag entsprechenden Mittel ganz oder teilweise als Darle-
hen zur Verfligung stellt oder durch Dritte zur Verfigung stellen Iasst.

Finanzierung

Fur die Investmentgesellschaft diirfen Kredite bis zur Hohe von 150 % des aggregierten
eingebrachten Kapitals und des noch nicht eingeforderten zugesagten Kapitals der Invest-
mentgesellschaft, berechnet auf der Grundlage der Betrage, die nach Abzug samtlicher
direkt oder indirekt von den Anlegern getragener Gebuhren, Kosten und Aufwendungen
fur Anlagen zur Verfugung stehen, aufgenommen werden, wenn die Bedingungen der
Kreditaufnahme marktiblich sind. Diese Begrenzung gilt nicht wahrend der Dauer des
erstmaligen Vertriebs, langstens jedoch flr einen Zeitraum von 18 Monaten ab Beginn des
Vertriebs.

Mindesteinlage/Anteilklasse

Die Mindesteinlage betragt 25.000 USD zzgl. eines Ausgabeaufschlags, wobei sich die
Mindesteinlage ggf. um den Betrag erhéht, der notwendig ist, damit die Einlage am Tag
der Zeichnung mindestens umgerechnet 20.000 EUR entspricht. Hohere Beteiligungen
mussen ohne Rest durch 1.000 teilbar sein. In Bezug auf den Ausgabeaufschlag werden
verschiedene Anteilklassen gemaB § 149 Abs. 2 i. V. m. § 96 Abs. 1 KAGB gebildet. So
betragt der Ausgabeaufschlag bei einem von dem Anleger tibernommenen Zeichnungs-
betragi.H.v.

® unter 500.000 USD bis zu 5 % (Anteilklasse A) und
® 500.000 USD oder mehr bis zu 3 % (Anteilklasse B)

des jeweiligen Zeichnungsbetrages.

Wahrung
Die Gesellschaftswahrung ist der US-Dollar.

Laufzeit

Die Investmentgesellschaft ist fur die Zeit bis zum 31.12.2026 errichtet. Die Gesell-
schafter konnen mit einer Mehrheit von 75 % der abgegebenen Stimmen eine Verlan-
gerung der Laufzeit der Investmentgesellschaft bis langstens 31.12.2031 beschlieBen,
sofern die Investmentgesellschaft die Vermogensgegenstande noch nicht verduBern
konnte. Eine Verlangerung der Laufzeit der Investmentgesellschaft ist auBerdem im
Wege einer Anderung der Anlagebedingungen nach § 267 KAGB maglich. Die Invest-
mentgesellschaft wird vorzeitig aufgeldst, wenn die Gesellschafter die Auflésung mit
einer Mehrheit von 75 % der abgegebenen Stimmen sowie mit der Zustimmung der
Verwaltungsgesellschaft beschlieBen. Die Investmentgesellschaft wird ohne Gesell-
schafterbeschluss sechs Monate, nachdem die Investmentgesellschaft keine dem Ge-
sellschaftsgegenstand entsprechenden Vermogensgegenstande mehr hélt, aufgelost.

Eine Moglichkeit zur ordentlichen Kiindigung und damit ein Recht auf Riickgabe der
Anteile an der Investmentgesellschaft durch den Anleger ist ausgeschlossen.

1 Renditeangabe nach Interner-ZinsfuB-Methode. Diese gibt an, wie hoch die Verzinsung ist, die in jedem Zahlungszeitpunkt auf das dann noch rechnerisch gebundene Kapital erzielt werden kann.



Hinweis
Der Fonds ist nicht fur Anleger geeignet, die ihr Geld vor dem Ende der Fondslaufzeit
aus dem Fonds wieder zuriickziehen wollen.

RISIKO- UND ERTRAGSPROFIL/WESENTLICHE RISIKEN

Mit der Anlage in der Investmentgesellschaft sind neben der Chance auf
Wertsteigerung und Ausschittungen auch Verlustrisiken verbunden. Folgende
Risiken kénnen die Wertentwicklung der Investmentgesellschaft und damit
das Ergebnis des Anlegers beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kénnen
einzeln oder kumulativ auftreten. Bei negativer Entwicklung besteht daher
das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals
und des Ausgabeaufschlags erleidet.

Investitionsrisiko

Die wesentliche Geschéftstatigkeit der Investmentgesellschaft besteht in der mittel-
baren Investition in eine Immobilie. Da der Anleger nicht direkt, sondern mittelbar
Uber die Investmentgesellschaft in die Immobilie investiert, hat er keinen unmittel-
baren Einfluss auf die und keinen direkten Anspruch gegeniber der Objektgesell-
schaft. Bei der Investmentgesellschaft anfallende Kosten kénnen die Einnahmen Uber-
steigen. Dies kann zu einer Minderung der erzielbaren Rendite fihren und auch dazu,
dass der Anleger das eingesetzte Kapital nicht zurlickerhélt. Der Zeitpunkt etwaiger
Ausschuttungen kann nicht mit Sicherheit vorhergesagt werden.

Liquiditatsrisiko

Die Investmentgesellschaft kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung ge-
raten, wenn sie geringere Einnahmen erzielt und/oder héhere Ausgaben tatigt als
erwartet. Das kann zum Verlust der Einlage des jeweiligen Anlegers samt Ausgabeauf-
schlag fiihren, da die Investmentgesellschaft keinem Einlagensicherungssystem ange-
hort.

Risiko aus dem Einsatz von Fremdkapital

Auf Ebene der Objektgesellschaft wurden eine langfristige Fremdfinanzierung bzw.
eine Zwischenfinanzierung aufgenommen, die unabhangig von der Einnahmesituation
der Objektgesellschaft zu bedienen sind. Durch den Einsatz von Fremdkapital kann ein
sog. Hebeleffekt auf das jeweilige Eigenkapital entstehen, d.h., Wertschwankungen
wirken sich starker auf den Wert der Beteiligung aus. Dies gilt fur Wertsteigerungen
ebenso wie fir Wertminderungen.

Wahrungsrisiko

Die Wahrung der Investmentgesellschaft und der Objektgesellschaft ist der US-Dollar.
Insbesondere erfolgen samtliche Investitionen und deren Finanzierungen in US-Dollar.
Die Kapitalanlage und alle Ausschittungen erfolgen auf der Basis von US-Dollar und
enthalten daher aus Euro-Sicht ein Wahrungsrisiko.

Risiko aus Immobilieninvestitionen

Die Ertrage der Investmentgesellschaft kénnen sich verringern oder ausfallen, z.B.

aufgrund

B einer Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation der Mieterin, sodass féllige Miet-
zahlungen und sonstige Verpflichtungen ggf. nicht mehr beglichen werden kénnen;

®m von Baumangeln, Altlasten und/oder Instandhaltungs-/UmbaumaBnahmen, die zu
auBergewohnlichen Aufwendungen und UberplanmaBigen Kosten fuhren kénnen;

m  eines Konjunkturabschwungs und einer ggf. damit verbundenen reduzierten Mieter-
nachfrage, sodass ggf. erforderliche Anschlussvermietungen nur zu geringeren als den
prospektierten Bedingungen oder gar nicht erfolgen kénnen.

m Der Standort und die Immobilie kann aufgrund der weiteren Entwicklung von Umge-
bung, Demographie, Infrastruktur und Wettbewerb an Attraktivitat verlieren, sodass
neben geringeren Mieten auch keine bzw. geringere Verkaufserldse erzielbar sind.

Das Vorstehende wurde zu héheren Kosten bzw. verminderten Ertragen fiihren und

das Ergebnis des Anlegers negativ beeinflussen.

Fehlende Risikomischung

Vorliegend investiert die Investmentgesellschaft mittelbar liber die Objektge-
sellschaft in nur eine Immobilie, sodass von dem Grundsatz der Risikomi-
schung gemaB § 262 Abs. 1 KAGB abgewichen wird (§ 262 Abs. 2 KAGB) und
keine Diversifikation der standort- und anlagebedingten Risiken stattfindet.
Die Entwicklung der von der Investmentgesellschaft an der Objektgesellschaft
gehaltenen Beteiligung ist daher ungleich starker abhangig von der wirt-
schaftlichen Entwicklung der von der Objektgesellschaft gehaltenen Immobi-
lie, als sie dies bei einer entsprechenden Risikodiversifikation nach § 262 Abs.
1 KAGB waére.

llliquiditat und beschréankte Handelbarkeit

Die Ruicknahme oder Kiindigung der Anteile ist nicht moglich. Eine VerduBerung der
Beteiligung durch die Anleger ist insbesondere tber sog. Zweitmarktplattformen
grundséatzlich moglich, es besteht jedoch kein geregelter Zweitmarkt und zudem ist
eine Zustimmung durch die Komplementarin fur einen Verkauf nétig. Daher kann ein
Verkauf ggf. nur mit groBen Abschldgen oder unter starken Einschrankungen oder gar
nicht moglich sein.

Da die Anleger mit dieser unternehmerischen Beteiligung ein langfristiges
Engagement eingehen, sollten in die Anlageentscheidung alle in Betracht
kommenden Risiken einbezogen werden, die an dieser Stelle nicht vollstiandig
und abschlieBend erldutert werden kénnen. Eine ausfiihrliche Darstellung der
Risiken ist ausschlieBlich dem Verkaufsprospekt im Kapitel , Die Investment-
gesellschaft” im Abschnitt ,Wesentliche Risiken” zu entnehmen.

KOSTEN (nachfolgende Prozentzahlen beziehen sich auf den jeweiligen Zeichnungsbetrag ohne Ausgabeaufschlag)

Ausgabeaufschlag (dient zur teilweisen Vergttung der Eigenkapitalvermittlung)
Initialkosten (ohne Ausgabeaufschlag)

Summe Initialkosten und Ausgabeaufschlag

Kosten, die von der Investmentgesellschaft im Laufe eines Jahres zu tragen

sind (Gesamtkostenquote* im Geschaftsjahr 2016)

Kosten, die von der Investmentgesellschaft unter
bestimmten Umstanden zu tragen sind®

Transaktionsgebuhren/-kosten

Zeichnungsbetrag
500.000 USD oder mehr
(Anteilklasse B)

bis zu 3%

Zeichnungsbetrag
unter 500.000 USD
(Anteilklasse A)

bis zu 5%
10,1 %
bis zu 15,1 %? bis zu 13,1 %*

2,78 %" p.a. des durchschnittlichen Nettoinventarwerts
mithin 0,31 % des jingsten Nettoinventarwerts zum 31.12.2016, welcher das durch die

Platzierungsgarantie garantierte Mindestkapital der Investmentgesellschaft bertcksichtigt

3% des anteiligen Verkaufspreises fur die VerauBerung der Immobilie bzw. der Beteiligung an der

Objektgesellschaft

Erfolgsabhangige Verguitung

15 % aller Auszahlungen aus Gewinnen der Investmentgesellschaft nach Verkauf, sofern die Anleger

ihre Einlage sowie eine durchschnittliche jahrliche Verzinsung von 5,25 % bezogen auf ihre Einlage (im
Jahr des Beitritts der Anleger jeweils zeitanteilig und mit Ausnahme des ausschittungsfreien Ge-
schaftsjahres 2025) erhalten haben

1 Der Anleger kann tber die aktuellen Ausgabeaufschlédge durch seinen Finanzberater, die fiir ihn zusténdige Stelle oder die Verwaltungsgesellschaft informiert werden

2 Die Gesamtkosten betragen 14,7% des Ausgabepreises (Summe aus dem jeweiligen Zeichnungsbetrag und dem Ausgabeaufschlag, vgl. § 5 Nr. 2 der Anlagebedingungen).

3 Die Gesamtkosten betragen 12,7% des Ausgabepreises (Summe aus dem jeweiligen Zeichnungsbetrag und dem Ausgabeaufschlag, vgl. § 5 Nr. 2 der Anlagebedingungen).

4 Die Gesamtkostenquote basiert auf den (laufenden) Kosten, die in dem Geschaftsjahr der Gesellschaft, welches am 31.12.2016 endete, anfielen. Fir die Berechnung wurde der Jahresabschluss zum 31.12.2016 herangezogen. Die Gesamtkostenquote kann von Jahr

zu Jahr schwanken.

5 Der durchschnittliche Nettoinventarwert der Gesellschaft im Geschéftsjahr 2016 betrug lediglich rd. 7.300.000 USD, da sich die Gesellschaft am Anfang ihrer Platzierungsphase befand und die Beteiligung an der Objektgesellschaft erst im Laufe des Jahres 2016
angebunden wurde. Durch die alternative Berticksichtigung der Platzierungsgarantie wird erkennbar, in welchem Verhaltnis die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2016 zu dem nach Abschluss der Platzierungsphase bestehenden Mindestkommanditkapital der

Gesellschaft stehen
6 Zu naheren Einzelheiten vgl. § 6 Nr. 7 und Nr. 8 der Anlagebedingungen.



Stellenwert der Kosten

Die vorstehend aufgeftihrten Kosten werden auf die Funktionsweise der Investmentgesellschaft (einschlieBlich der Vermarktung und des Vertriebs von Anteilen an der Invest-

mentgesellschaft) verwendet und beschranken das potenzielle Anlagewachstum.

Informationen zur Vergiitungspolitik

Einzelheiten der aktuellen Vergitungspolitik der Verwaltungsgesellschaft (darunter eine Beschreibung der Berechnung der Vergtitungen und der sonstigen Zuwendungen sowie
der Identitat der fur die Zuteilung der Vergltungen/Zuwendungen zustandigen Personen) kénnen unter www.wealthcap.com kostenlos abgerufen werden bzw. sind bei der
Verwaltungsgesellschaft, WealthCap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Am Tucherpark 16, 80538 Munchen, kostenlos in Papierform erhaltlich.

WERTENTWICKLUNG IN DER VERGANGENHEIT

Die Investmentgesellschaft wurde im Jahr 2015 gegriindet. Die Wertentwicklung wurde
in USD berechnet. Bei der Berechnung der Wertentwicklung wurden samtliche vom
Investmentvermdgen zu tragenden Kosten und Gebuhren mitberticksichtigt, nicht je-
doch die Ausgabeaufschlage.

Die angegebene Wertentwicklung wurde mit der modifizierten internen ZinsfuBme-
thode bezogen auf das volle Kalenderjahr berechnet. Die Einlagen der in 2016 bei-
getretenen Anleger wurden zum jeweiligen Beitrittsdatum ber{cksichtigt. Als Endzah-
lungsstrom zum 31.12.2016 wurde der Nettoinventarwert zum 31.12.2016 herange-
zogen. Bei den Einlagen und beim Nettoinventarwert zum 31.12.2016 wurde das
durch die Platzierungsgarantie garantierte Mindestkapital der Investmentgesellschaft
beriicksichtigt. Die Wertentwicklung berticksichtigt die Initialkosten und beruht im
Wesentlichen auf einer Wertsteigerung der Immobilie.

Die angegebene Wertentwicklung entspricht nicht der Verzinsung des anfanglich
investierten Kapitals.

Warnhinweis: Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukunftige
Wertentwicklung.

PRAKTISCHE INFORMATIONEN

Verwahrstelle
State Street Bank International GmbH, Miinchen

Besteuerung

Der Anleger erzielt voraussichtlich Einklinfte aus Gewerbebetrieb, sofern er als natarli-
che Person in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig ist. Die gewerblichen Einkinf-
te sind in Deutschland unter einem sog. Progressionsvorbehalt steuerfrei gestellt. Sie
sind daher lediglich im Rahmen der Bemessung des auf die in Deutschland steuer-
pflichtigen Einklinfte anzuwendenden Steuersatzes zu berlcksichtigen. Die steuerliche
Behandlung hangt jedoch von den personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers
ab und kann kiinftigen Anderungen unterworfen sein. Zur Klarung individueller steu-
erlicher Fragen sollte ein steuerlicher Berater eingeschaltet werden.

Rechtliche Informationen

Die Verwaltungsgesellschaft kann lediglich auf der Grundlage einer in diesem Dokument
enthaltenen Erklarung haftbar gemacht werden, die irrefihrend, unrichtig oder nicht
mit den einschldgigen Teilen des Verkaufsprospektes vereinbar ist.
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Weitere Informationen

Kopien des Verkaufsprospektes, evtl. Nachtrage, die , Wesentlichen Anlegerinformati-
onen” sowie die Jahresberichte der Investmentgesellschaft, die aktuellen Anteilspreise
und weitere praktische Informationen sind in deutscher Sprache bei der Verwaltungs-
gesellschaft, WealthCap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Am Tucherpark 16,
80538 Munchen, kostenlos erhaltlich oder kdnnen unter www.wealthcap.com
kostenlos abgerufen werden.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft der Investmentgesellschaft ist in Deutschland
zugelassen und wird durch die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
reguliert.

Die Investmentgesellschaft ist ebenfalls in Deutschland zugelassen und wird durch die
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) reguliert.

Die wesentlichen Informationen fur die Anleger sind zutreffend und entsprechen dem
Stand vom 30.06.2017.



