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Risiken der Beteiligung

Da der Anleger mit der unternehmerischen Beteiligung an der Hahn Fach-

marktzentrum Mannheim GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG

(Fondsgesellschaft) ein langfristiges Engagement eingeht, sollten in die

Anlageentscheidung alle in Betracht kommenden Risiken einbezogen wer-

den. Nachfolgend werden wesentliche Risiken (unvollstandig und stark

verkiirzt) abgebildet. Eine ausfiihrliche Darstellung der Risiken ist aus-

schlieBlich dem Verkaufsprospekt zu dieser Kapitalanlage zu entnehmen.

== Risiken in Bezug auf Pandemiegeschehnisse oder geopolitische Unsi-
cherheiten: Es besteht das allgemeine Risiko, dass Pandemieereignisse
oder geopolitische Risiken erhebliche wirtschaftliche Belastungen mit
sich bringen mit negativen Effekten auf die Immobilienmarktentwick-
lung und damit auf die Ertragslage der Fondsgesellschaft oder auf die
Werthaltigkeit ihrer Vermdgensgegenstande.

== Geschaftsrisiko: Unternehmerische Beteiligung mit der Mdglichkeit
des Totalverlustes der Beteiligungssumme zzgl. Ausgabeaufschlag. Der
wirtschaftliche Erfolg der Investition und damit auch der Erfolg der
Kapitalanlage kann nicht mit Sicherheit prognostiziert werden. Hohe
und Zeitpunkt von Zufliissen kdnnen daher weder zugesichert noch
garantiert werden.

== \lermietungsrisiko: Abhéngigkeit von der Hauptmieterin EDEKA Siid-
west Stiftung & Co. KG, Offenburg (rd. 57 Prozent der Gesamtmietein-
nahmen). Die Mieterbonitat kann sich negativ andern und zu Zahlungs-
ausfallen flihren. Zudem besteht das spezielle Risiko, dass die Bedeutung
des stationdren Einzelhandels zukiinftig durch die weitere Verbreitung
des Internet- und Versandhandels schwindet, der Konkurrenzdruck in
dieser Folge zunimmt und entsprechende Einzelhandelsflachen nicht
mehr vermietbar sind. Ebenso kdnnte die Ansiedlung zusatzlicher Han-
delsflichen im Einzugsbereich der Objekte der Fondsgesellschaft den
Konkurrenzdruck erhhen, die Profitabilitdt der Mieterin entsprechend
negativ beeinflussen und die Nachvermietung erschweren.

== Eingeschrankte Fungibilitdt: Da es keinen geregelten Zweitmarkt
fiir Kommanditanteile gibt, ist die Handelbarkeit eingeschrankt und
es kann unter Umstdnden kein fairer VerduBerungspreis erzielt wer-
den. Es besteht keine ordentliche Kiindigungsmdglichkeit wahrend der
Laufzeit des Fonds.

== Standortrisiken: Mdgliche negative Entwicklung des regionalen bzw.
tiberregionalen Immobilienmarktes, Risiko der negativen Entwicklung
des Einzelhandelsstandortes, Riickgang der Nachfrage nach Einzelhan-
delsflachen an den Standorten aufgrund von Verlagerungseffekten
z.B. infolge von attraktiveren Konkurrenzobjekten.

== |nsolvenzrisiko: Die Fondsgesellschaft kann aufgrund geringerer Ein-
nahmen und/oder hoherer Ausgaben als prognostiziert zahlungsunfahig
werden oder in Uberschuldung geraten. Die daraus folgende Insolvenz
der Fondsgesellschaft kann zum Verlust des eingesetzten Kapitals fiih-
ren, da die Fondsgesellschaft keinem Einlagensicherungssystem ange-
hort.

== Finanzierungsrisiko: Die Investition wird zum Teil lber Fremd-
kapital finanziert, das unabhdngig von der Einnahmesituation
der Fondsgesellschaft zu bedienen ist. Hieraus resultieren Insol-
venzrisiken, soweit Zins und Tilgung aufgrund fehlender Einnah-
men nicht bedient werden konnen. Des Weiteren bestehen nach
Darlehensablauf entsprechende Anschlussfinanzierungsrisiken z.B.
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hinsichtlich der Kreditvergabe oder der Hohe des Kapitaldienstes.
Durch den Einsatz von Fremdkapital entsteht zudem ein sog. Hebel-
effekt beziiglich des jeweiligen Eigenkapitals, d. h. die Verwirklichung
von Risiken mit negativen Auswirkungen auf die Gesamtrentabilitat
der Investition flihrt zu stérkeren Auswirkungen auf die Eigenkapital-
rentabilitdt als bei einer Finanzierung ohne Fremdkapital.

== Nachhaltigkeitsrisiken: Nachhaltigkeitsrisiken sind Ereignisse oder
Bedingungen aus den Bereichen Umwelt, Soziales oder Unternehmens-
flihrung, deren Eintreten tatséachlich oder potenziell negative Auswir-
kungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf die
Reputation der Gesellschaft haben kdnnen. Nachhaltigkeitsrisiken kdn-
nen auf alle bekannten Risikoarten (bspw. Liquiditétsrisiken, Kiindigung
und Ausfall des Mieters, Nachvermietung, Risiko der fehlenden Bonitat/
Insolvenz oder Sdumigkeit von Vertragspartnern) erheblich einwirken
und als Faktor zur Wesentlichkeit dieser Risikoarten beitragen. So kdn-
nen beispielsweise durch Extremwetterereignisse physische Schaden an
der Immobilie auftreten, politische MaBnahmen zu einer Verteuerung
und/oder Verknappung fossiler Energietrdger oder von Emissionszer-
tifikaten flihren, politische MaBnahmen zu hohen Investitionskosten
aufgrund erforderlicher Sanierungen der Gebdude und Anlagen fiihren
oder gesellschaftliche Entwicklungen stattfinden, die sich negativ auf
die Attraktivitdt des Standortes auswirken. Solche Mindereinnahmen
oder Mehrkosten, wie z. B. zusatzliche Steuern aufgrund erhdhter CO,-
Emissionen, kénnten beim Anleger ihrerseits zu Ausschiittungsminde-
rungen bis hin zu einem teilweisen oder vollstdndigen Verlust seiner
Zeichnungssumme fiihren. Ebenso ist es denkbar, dass die Verkehrs-
wertentwicklung negativ von kiinftig steigenden Anforderungen im
Bereich der Nachhaltigkeitsfaktoren wie Umweltvertréglichkeit (Envi-
ronmental), Sozialvertraglichkeit (Social) und Fairness (Governance),
den sogenannten ESG-Kriterien, beeinflusst wird.

Bei Eintritt der genannten Risiken kann es zum Beispiel zu Ausschiittungs-

reduzierungen wie auch im Extremfall zum vollstandigen Kapitalverlust

des Anlegers kommen.

Die steuerliche Behandlung hdngt von den personlichen Verhaltnissen des
Anlegers ab und kann sich kiinftig &ndern. Ferner besteht das Risiko einer
abweichenden Auslegung steuerlicher Vorschriften durch die Finanzver-
waltung.

Hinweise

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft kann beschlieBen, den Vertrieb zu
widerrufen. Eine Zusammenfassung der Anlegerrechte sowie Informatio-
nen zu im Falle etwaiger Rechtsstreitigkeiten zugédnglichen Instrumen-
ten der kollektiven Rechtsdurchsetzung sind in deutscher Sprache
unter www.hahnag.de/wp-content/uploads/2023/01/Anlegerrechte.pdf
abrufbar. Diese Marketing-Anzeige dient allein Informationszwecken und
ersetzt keine individuelle Beratung. Sie stellt insbesondere kein Ange-
bot und keine Aufforderung zur Abgabe eines solchen Angebotes zum
Kauf, Verkauf oder zur Zeichnung irgendeines Anlagetitels oder einer
Finanzdienstleistung dar. Ebenso wenig handelt es sich bei dieser Mar-
keting-Anzeige im Ganzen oder in Teilen um einen Verkaufsprospekt.
Die Einzelheiten, die mit dieser Investition verbunden sind, kdnnen allein
dem verbindlichen Verkaufsprospekt vom 05.01.2026 inklusive etwai-
ger Nachtrdge und Aktualisierungen entnommen werden. Die Marke-
ting-Anzeige ist nicht an die persénlichen Verhltnisse/Bediirfnisse eines
Anlegers angepasst. Insofern stellen die hier enthaltenen Informationen
lediglich eine Ubersicht dar und dienen nicht als Grundlage einer mog-
lichen Kauf- oder Verkaufsentscheidung eines Anlegers. Alle hierin ent-
haltenen tatsachlichen Angaben, Informationen und getroffenen Aus-
sagen basieren auf Quellen, die vom Verfasser fiir zuverldssig erachtet
wurden. Die aufgrund dieser Quellen in der vorstehenden Marketing-
Anzeige geduBerten Meinungen und Prognosen stellen unverbindliche
Werturteile dar, fiir deren Richtigkeit und Vollstandigkeit keinerlei Gewahr
ibernommen werden kann. Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir
zukiinftige Wertentwicklungen. Eine Garantie fiir die Aktualitat und fort-
geltende Richtigkeit kann daher nicht gegeben werden. Den Verkaufspros-
pekt sowie das separat erstellte Basisinformationsblatt erhalten Sie als
deutschsprachiges Dokument kostenfrei unter oben genannter Anschrift
von der DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH sowie im Internet unter
www.hahnag.de/fonds/hahn-pluswertfonds-185.

" Hahn

== Gruppe

Wertarbeit mit Immobilien

HAHN PLUSWERTFONDS 185
FACHMARKTZENTRUM MANNHEIM

MARKETING-ANZEIGE
HAHN FACHMARKTZENTRUM MANNHEIM GMBH & CO. GESCHLOSSENE-INVESTMENT-KG

Dies ist eine Marketing-Anzeige. Bitte lesen Sie den Prospekt der Hahn Fachmarktzentrum Mannheim GmbH &t Co. geschlossene-Investment-KG
vom 05.01.2026 und das separat erstellte Basisinformationsblatt, bevor Sie eine endgiiltige Anlageentscheidung treffen. Stand: Januar 2026
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Etablierter und leistungsstarker Standort des Lebensmitteleinzelhandels "
Gut erreichbares Fachmarktzentrum mit ausgewogenem Mietermix und positiven Synergieeffekten?

Stadt Mannheim: Oberzentrum mit hoher Zentralitit im Lebensmittel-Einzelhandel®
Fachmarktzentrum: Wichtiger Versorgungs- und Ankerpunkt in Mannheim R

Verkehrsglinstige Lage mit sehr guter Erreichbarkeit ¥
Langfristiger Mietvertrag mit Marktkauf/EDEKA® als Ankermieter, erganzt durch Aldi,
dm, JYSK, Takko, Deichmann, Das Futterhaus und Gastronomie®
556 kostenfreie Parkpléitzeg) laden zum bequemen ,One-stop-Shopping” ein?

Eckdaten EDEKA (2024):

Gesamtumsatz: 75,3 Mrd. Euro®
413.000 Mitarbeitende ?

EDEKA

1)

2

3)

4)

5)

6)

Qualitats- und Frischekompetenz: Rund 30 % Regionalprodukte

GréBter Lebensmittel-Einzelhdndler Deutschlands mit 10.859 Markten ®

10)

Kontinuierliche Investitionen von rund 2,9 Mrd. Euro in moderne Markte,

Logistik, IT und Produktionsbetriebe *

Standort-, Markt- und Objektanalyse, Fachmarktzentrum Mannheim,

Juni 2025, imtargis GmbH, Seite 17

Standort-, Markt- und Objektanalyse, Fachmarktzentrum Mannheim,

Juni 2025, imtargis GmbH, Seite 15

Standort-, Markt- und Objektanalyse, Fachmarktzentrum Mannheim,

Juni 2025, imtargis GmbH, Seite 5

Standort-, Markt- und Objektanalyse, Fachmarktzentrum Mannheim,

Juni 2025, imtargis GmbH, Seite 11

Standort-, Markt- und Objektanalyse, Fachmarktzentrum Mannheim,

Juni 2025, imtargis GmbH, Seite 3

Standort-, Markt- und Objektanalyse, Fachmarktzentrum Mannheim,

Juni 2025, imtargis GmbH, Seite 16

Erlduterung: Das Konzept des ,One-stop-shopping” basiert auf einer
Agglomeration mehrerer Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe aus
sich ergdnzenden Branchen. Den Kunden ist es hierdurch méglich an einem
Anlaufpunkt (,one stop” - ein Halt) mehrere komplementére Bediirfnisse zu
befriedigen. (vgl. https://de.wikipedia.org/wiki/One-Stop-Shopping,
Abrufdatum: 01.12.2025)

Die dargestellten Logos sind Eigentum der

jeweiligen Unternehmen.

® https://verbund.edeka/verbunds-website/gesch%C3%A4ftsberichte/
edeka-verbund_unternehmensbericht-2024-2.pdf
(EDEKA Geschiftsbericht 2024, Seite 5), Abrufdatum: 01.12.2025

9 https://verbund.edeka/verbunds-website/geschooC3%A4ftsberichte/
edeka-verbund_unternehmensbericht-2024-2.pdf
(EDEKA Geschaftsbericht 2024, Seite 4), Abrufdatum: 01.12.2025

19 https://verbund.edeka/verbunds-website/gesch%C30%A4ftsberichte/
edeka-verbund_unternehmensbericht-2024-2.pdf
(EDEKA Geschiftsbericht 2024, Seite 12), Abrufdatum: 01.12.2025

Hinweis: Die Entwicklung der Beteiligung ist von der kiinftigen Bonitdt von
EDEKA Stidwest Stiftung & Co. KG, Offenburg (rd. 57 Prozent der Gesamt-
mieteinnahmen) abhéngig. Die Mieterbonitét kann sich negativ dndern und
zu Zahlungsausfallen flihren.

Luftbild, Friedrich-Ebert-StraBe 100, 68169 Mannheim | Quelle: Hahn Gruppe

Eckdaten der Beteiligung (Prognosen)

Produktgattung

Geschlossener Immobilienfonds

Investmentfokus

GroBflachiger Einzelhandel

Investitionsstandort

Stadt Mannheim (Baden-Wiirttemberg)

Prognostiziertes Jahresmietaufkommen

2.648.012,40 Euro

Hauptmieter

EDEKA Stdwest Stiftung & Co. KG, Offenburg, rd. 57 Prozent der Gesamtmieteinnahmen,
Laufzeit bis 31.08.2040 zzgl. Optionsrechte (3 x 5 Jahre)

Fondsvolumen ohne Agio

52.700.000 Euro

Eigenkapital

31.000.000 Euro

Fremdkapital

21.700.000 Euro (entspricht einer Quote von rd. 40,00 Prozent, bezogen auf die Gesamtinvestition
inkl. Ausgabeaufschlag)

Zinssatz p. a. (nominal/effektiv): 2,50 Prozent/3,91 Prozent

Zinsfestschreibung bis zum 31.12.2035

Auszahlungskurs: 90 Prozent

Anfédnglicher Tilgungssatz: rd. 1,50 Prozent p. a. zzgl. ersparte Zinsen ab dem 01.01.2027
Kalkulierte Restverschuldung zum Ende der Zinsfestschreibung im Verhéltnis zu den dann prognosti-
zierten Mieteinnahmen: 6,07-fach

Prognostizierte laufende Ausschiittung
(bezogen auf die Zeichnungssumme
ohne Ausgabeaufschlag) "

4,75 Prozent p. a. ab Beitritt zur Fondsgesellschaft und bezogen auf die Zeichnungssumme/Kaufpreis
ohne Ausgabeaufschlag (Agio); quartalsweise Auszahlung; erstmals vorgesehen zeitanteilig ab
Beitritt der Anleger fiir das 2. Quartal 2026 zum 30.06.2026; keine Ausschiittung fiir das Jahr 2035

Rechtsform/Einkunftsart?

GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG/Vermietung und Verpachtung

Haftungsbeschrankung

Auf 0,1 Prozent des Zeichnungsbetrages ohne Ausgabeaufschlag

Mindestbeteiligung ¥

20.000 Euro zzgl. 5 Prozent Ausgabeaufschlag

Dauer der Beteiligung

Geplante Fondslaufzeit bis zum 31.12.2040

Gesamtmittelriickfluss (Prognose)

177,8 Prozent der Beteiligungssumme ohne Ausgabeaufschlag vor Steuern inkl. Riickfiihrung
des eingesetzten Kapitals

U Warnhinweis: Prognosen und die getroffenen Annahmen sind kein
verldsslicher Indikator fiir die kiinftige Entwicklung.

3 Neben dem Ausgabeaufschlag fallen ggf. weitere Gebiihren fiir den Anleger
an, die dem Verkaufsprospekt entnommen werden konnen.

Beziiglich der Prognoseannahmen wird auf den Verkaufsprospekt verwie-

sen. Die Prognose von Ausschiittungen ist von der Auspragung der zugrunde-
liegenden Prognoseparameter abhdngig. Die Ausschiittungen kdnnen im

Nicht nachhaltige Produkte nach Art. 6 der Offenlegungsverordnung: Die
HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG mit ihrer Kapitalverwaltungsgesellschaft

Prognosezeitraum Schwankungen unterliegen. Im Verkaufsprospekt findet
sich auf den Seiten 62 ff. eine umfassende Sensitivitatsanalyse, die mégliche
abweichende Ausschiittungsverldufe und Wertentwicklungen bei verdnderten
Prognoseparametern abbildet.

% Die steuerliche Behandlung ist von den persénlichen Verhiltnissen des jeweili-
gen Anlegers abhingig und kann kiinftigen Anderungen unterworfen sein. Zur
Klarung individueller Fragen empfehlen wir den Rat eines persénlichen Steu-
erberaters einzuholen.

DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH verfolgt zum aktuellen Zeitpunkt
keine Bewerbung dkologischer oder sozialer Merkmale oder eine Kombination
dieser Merkmale im Rahmen von definierten ESG-Zielsetzungen oder ESG-
Strategien fiir konkrete Investmentprodukte. Entsprechend sind weitergehende
Transparenzvorgaben aus Art. 8 und 9 i. S. d. Offenlegungsverordnung fiir uns
nicht relevant.



