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Portfoliofonds 7 i Der Fonds im Uberblick

Investitionen im Uberblick

Die Jansen Portfoliofonds 7 GmbH & Co. KG ist ein geschlossener Fonds, der unternehmerisch orien-
tierten Anlegern die Méglichkeit bietet, sich an einem Portfolio von Zweitmarktanteilen geschlossener
Immobilienfonds zu beteiligen.

Die fur dieses Portfolio in Frage kommenden Zielfonds missen dabei hohen MaRRstaben geniigen:
Die Zielfonds missen

e in der Rechtsform einer deutschen Kommanditgesellschaft oder Gesellschaft birgerlichen
Rechts firmieren,

e Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung und Einkiinfte aus Kapitalvermdgen erzielen, bei
Beteiligungen an Gesellschaften birgerlichen Rechts muss die zu erwerbende Beteiligung
treuhénderisch gehalten sein; zudem muss die personliche Haftung des Portfoliofonds fur
aufgenommene Fremdmittel der Zielfonds ausgeschlossen sein,

e Immobilien mit folgenden Nutzungsarten (Mischnutzung mdglich) halten Einzelhandel, Hotel,
Alten-, Senioren- und Pflegeheime, Wohnen, Biiro, Logistik

Nach Abschluss der Investitionsphase des Portfoliofonds darf sich der Anteil eines einzelnen Mieters
am Gesamtportfolio maximal 20 % belaufen und der Anteil einer einzelnen Zielfondsgesellschaft am
Portfoliofonds maximal 15% betragen.

Fur die Prifung mdglicher Zielfonds auf Eignung fiir den Portfoliofonds 7 sind zudem weitere Kriterien
malfigeblich:

o Fur die letzten beiden Geschéftsjahre missen aussagekraftige Geschaftsberichte vorliegen, aus
denen u.a. die Finanzierungskonditionen, der Vermietungsstand, die vertragliche Konzeption und
die Perspektive des Fonds hervorgehen

o Gesellschafterversammlungen bzw. schriftliche Beschlussfassungen missen entsprechend proto-
kolliert sein

e Fir Neuemissionen muss ein inhaltlich gehaltvolles Prospekt vorliegen, das nachvollzierbare
Prognoserechnungen und Sensitivitdtsanalysen enthalt.

e Darlber hinaus wird die Standortqualitdt (Marktanforderungen, Konkurrenzsituation) und die Boni-
tat der Mieter Uberpruft.

Durch die Investition in verschiedene Zielfonds wird eine breite Risikostreuung angestrebt und nach
Branche, Standort und Mietlaufzeit diversifiziert.

Bis Anfang August 2010 wurden bereits Beteiligungen an 7 verschiedenen Zielfonds mit einem Brutto-
investitionsvolumen von insgesamt rund 136 TEUR erworben.
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}4 Portfoliofonds 7 T Der Fonds im Uberblick

Spartenstruktur der Zielfonds
(Basis: Bruttoinvestition, Stand August 2010)

Fachmarkt/~-Einkaufszentrum

Hotel 6%

16%

SB-Warenhaus
20%

Seniorenpflegeheime
20%

Sonst. Einzelhandel
22%

Gastronomie / Sonstige
3%

Biro
13%

Mieterstruktur der Zielfonds
(Basis: Bruttoinvestition, Stand August 2010)

DIV GmbH
10%

Kaufland Stiftung & Co. KG

Sonstige
20%

3%

Diverse Blro
3%

Columbia Hotels GmbH
16%

Diverse Einzelhandel

28% Marseille Kliniken AG

20%
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Portfoliofonds 7 i Der Fonds im Uberblick

Ubersicht der Zielfonds
(Stand August 2010)

Brutto-

i nvest

Laufzeit bis

Nutzungsanteil
IMietflache

Merkens 15 - Einkaufszentrum Sachsen-Allee
SB Warenhaus Kitzingen GbR
Bayernfonds Schonhauser Allee

Westfonds 4 Gera Arkaden

DIV 24 Berlin-Friedrichstral3e "Topas-Arkade" KG
DS 40 Alten- und Pflegeheim Aschersleben
DS 23 Columbia Hotel Russelsheim

Gesamt

8.712
26.725
23.574

13.393

13.697
27.854
21.826

135.780

ECE-Mietermix

Kaufland Stiftung & Co. KG
div. Einzelhandel

div. Biromieter

div. Freizeit

div. Einzelhandel
div. Biromieter
Parkhaus

DIV GmbH
Marseille Kliniken AG
Columbia Hotels & Resorts Deutschland GmbH

Einkaufszentrum
SB-Warenhaus
Einzelhandel
Buro

Sonstige

Einzelhandel
Buro
Sonstige

Biro
Alten- und Pflegeheim
Hotel

2013
2019
2012
2012
2012

2015
2015
2014

2012
2024
2016

100,00%
100,00%
80,56%
10,29%
9,15%
100%
77,95%
12,55%
9,50%
100%
100,00%
100,00%
100,00%




N Portfoliofonds 7 i Der Fonds im Uberblick

Mietlaufzeiten der Fondsobjekte

Stand August 2010

40,0%
35,0%
30,0%
25,0%
20,0%
15,0%
10,0%

5,0%

0,0%

kleiner 5 Jahre

5 bis 9 Jahre

10 bis 14 Jahre

15 bis 19 Jahre

20 bis 24 Jahre

groRer, gleich
25 Jahre

m Laufzeit

34,8%

25,0%

19,7%

20,5%

0,0%

0,0%
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Portfoliofonds 7 7T Wirtschaftliche Kennzahlen

Einkaufsrelevante Eckdaten der Zielfonds
Entwicklung August 2010

Netto-
kaufpreis

Fremdkapital
Valuta

Beteiligung

Eigenkapital
zum Kaufkurs

Miete p.a.
2010

Verschuldungs-

Zielfonds -
grad

des Fonds Gesamtaufwand Faktor

(a) 31.12.2010*

Merkens 15 - Einkaufszentrum Sachsenallee 7.500 0,02% 32.852.500 46.233.319 7.317.000 79.085.819 10,81 6,32
SB-Warenhaus Kitzingen GbR 23.008 0,50% 4.601.600 7.830.998 921.144 12.432.598 13,50 8,50
Bayernfonds Schénhauser Allee Arcaden 20.295 0,03%| 75.091.500 58.924.323 10.503.994 134.015.823| 12,76 5,61
Westfonds 4 11.530 0,03% 35.708.354 60.053.673 8.210.000 95.762.027 11,66 7,31
DIV 24 11.792 0,12% 9.826.391 14.596.186 1.719.000 24.422.577 14,21 8,49
DS 40 Aschersleben 23.980 0,22% 10.658.026 9.908.649 2.013.340 20.566.675 10,22 4,92
DS 23 Russelsheim 18.790 0,36% 5.219.438 4.503.992 1.159.058 9.723.430 8,39 3,89

Brutto- . aufsfaktor

. " Ausschuttung 2010
investition

Anteilige Tilgung 2010

Zielfonds bez. auf

n ¢ Bruttokaufkurs
(%)

(ua) nomi (ua)

(%)

Merkens 15 - Einkaufszentrum Sachsenallee 50,00 8.712 10,81 450 1) 5,17 287 3,30
SB-Warenhaus Kitzingen GbR 90,00 26.725 13,50 1.917 7,17 554 2,07
Bayernfonds Schonhauser Allee Arcaden 90,20 23.574 12,76 1.238 5,25 385 1,63
Westfonds 4 46,12 13.393 11,66 375 %) 2,80 410 3,06
DIV 24 46,13 13.697 14,21 767 5,60 390 2,85
DS 40 Aschersleben 67,00 27.854 10,22 1.163 ) 4,18 354 1,27
DS 23 Russelsheim 73,50 21.826 8,39 895 %) 4,10 785 3,60
Gesamt / Durchschnitt 71,34 135.780 11,59 6.805 5,01 3.164 2,33

1.) Beteiligung ab 01.04.2010 2.) (Wirtschaftliche) Beteiligung ab 01.07.2010

Die Ausschittung 2010 beriicksichtigt bereits die Gebiihren der Investitionsphase. Da an die Gesellschafter des Portfoliofonds 7 zeitanteilig entsprechend Ihres
Beitritts ausgeschuittet wird, kann die Ausschittung prospektgemaf 5,75% betragen.



Portfoliofonds 7 1 Die Zielfonds im Detail

Einkaufszentrum Sachsenallee

Objekt Einkaufszentrum
Adresse Thomas-Mann-Platz 1B
09130 Chemnitz 2 . >
Baujahr 1996/1997 : ) S/ |1 ol
Mietflache 41.370 m2 Einzelhandel it :
1.360 m2 Buroflache

Parkhaus- ca. 1.767 :
Stellplatze ‘ .

p B e,

Quelle: ECE

Mieter Im Objekt befinden sich insgesamt tber 50 Mieter fir Konsumgtter und

Dienstleistungen. Unter ihnen befinden sich z.B. Kaufland, Aldi, Media
Markt, H&M, Intersport, Espirt, dm, Fressnapf, Douglas, Roland, Thalia etc.

Vermietungsstand

Miete

Einzelhandelsflache: 100%, Biroflache: 74%
7,06 Mio. U

Index

unterschiedliche Regelungen

Mieterbonitat

Das Mietrisiko verteilt sich auf eine Vielzahl von Mietern, bei denen es sich
grof3tenteils um renommierte Fachgeschéafte und Filialen handelt.

Objektgesellschaft

Colonia Nordstern Immobilien Beteiligungs-K G AMer kens 15

Initiator

Colonia Immobilien AG i bzw. heute AXA Merkens Fonds GmbH

Emissionsjahr

1996

Eigenkapital 65,7 Mio.

Fremdkapital (urspr.) 56,9 Mio. 1]

Darlehensstand 22.031. 25.500.
per 31.12.2009

Nominalzins 4,45% 4,73%
Zinsbindung bis 30.12.2011 31.12.2016
Tilgung zzgl. 4,3% tilgungsfrei bis
ersparter Zinsen seit 01.01.2007 31.12.2016

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Das Einkaufszentrum befindet sich an einem gut erreichbaren Standort im Zentrum von Chemnitz, der
Hauptbahnhof ist nur 500m entfernt. In Chemnitz befinden sich zwar vergleichsweise viele Einkaufszen-
tren, so dass der Konkurrenzdruck fur die Mieter zunimmt; das Einkaufszentrum Sachsenallee besticht
jedoch durch seine zentrale Lage. Die Attraktivitat des Objektes spiegelt sich nicht zuletzt in der Tatsache,
dass die Einzelhandelsflachen zu 100% vermietet sind, obwohl erst in 2008 rund 50 Vertrage neu verhan-
delt werden mussten. Im Durchschnitt werden rund 20.000 Besucher taglich registriert.

Durch UmbaumafRnahmen und Neustrukturierungen der Flachen sind erhebliche Investitionen notwendig
geworden, so dass sich die Ausschittung zur Zeit auf 4% belauft. Bei einem Kaufkurs von 50% entspricht
dies der 11-fachen Jahresmiete. Aufgrund der Attraktivitat und des Potentials des Einkaufszentrums schét-
zen Marktbeobachter den Marktwert auf die bis zu 15-fache Jahresmiete ein.
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>< Portfoliofonds 7 T Die Zielfonds im Detail

SB-Warenhaus Kitzingen

Objekt SB-Warenhaus

Adresse Am Dreistock
97318 Kitzingen

Baujahr 1999

Mietflache 6.695 m2

GrundstiicksgroRe | 26.315 m?

PKW-Stellplatze 510

Mieter Kaufland Stiftung & Co. KG

Mietvertragslaufzeit 30.03.2019; 2 Verlangerungsoptionen um 5 Jahre

Miete 921 T 1

Index 65% Mietanpassung bei Anderung des VPI um mehr als 10%

Nachste Mieterhohung vorauss. 01.02.2013

Mieterbonitat Die Kaufland Stiftung nimmt Platz 75 auf der Umsatzrangliste der 500 groR3-

ten Unternehmen Deutschlands ein und ist eines der filhrenden Unterneh-
men im deutschen Einzelhandel.

Objektgesellschaft SB-Warenhaus Kitzingen GhR

Initiator Unternehmensgruppe Hahn

Emissionsjahr 1999

Eigenkapital 5,1 Mio. U

Fremdkapital (urspr.) 8,5 Mio.

Darlehensstand 3.278. 4.620.455 4
per 31.12.2009

Nominalzins 4,41% 4,41%
Zinsbindung bis 30.03.2014 30.03.2014
Tilgung zzgl. 0,5% seit 31.12.1999 0,5% seit 31.12.1999
ersparter Zinsen 1,0% ab 01.01.2010 1,0% ab 01.01.2010

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Das SB-Warenhaus liegt im Industriegebiet West ca. 2,5 km von der Innenstadt Kitzingens entfernt und ist
verkehrstechnisch gut angebunden. Kitzingen ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und zahlt rund
21.000 Einwohner. Der Landkreis verzeichnet einen Kaufkraftindex von 95 (deutschlandweiter Durch-
schnitt: 100).
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>< Portfoliofonds 7 T Die Zielfonds im Detail

Schénhauser Allee Arcaden

Objekt Einkaufszentrum

Adresse Schoénhauser Allee 78-80
10439 Berlin

Baujahr 1999

Mietflache 22.500 m2 Einzelhandel

2.875 m2 Buroflache
2.553 m? Freizeitflache

TG-Stellplatze ca. 350

Mieter Im Objekt befinden sich insgesamt knapp100 Mieter fir Konsumguiter,
Dienstleistungen und ein Fitness-Center. Unter ihnen sind z.B. C&A, Esprit,
Essanelle, Foot Locker, G°rtz, Kaig

Vermietungsstand 98,81%

Miete 9,3 Mio. U

Index unterschiedliche Regelungen

Mieterbonitat Das Mietrisiko verteilt sich auf eine Vielzahl von Mietern, bei denen es sich
groBtenteils um renommierte Fachgeschéfte und Filialen handelt.

Objektgesellschaft Bayernfonds Immobilienverwaltung Objekt Berlin Schénhauser Allee Arcaden KG

Initiator Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH

Emissionsjahr 1998

Eigenkapital 83,25 Mio. U

Fremdkapital (urspr.) | 74,14

Darlehensstand 60. 348.
per 31.12.2009

Nominalzins 4,95%
Zinsbindung bis 31.12.2013
Tilgung zzgl. 1,0%
ersparter Zinsen seit 01.01.2001

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Das Einkaufszentrum befindet sich an einem gut erreichbaren Standort im Berliner Stadtteil Pankow. Pan-

kow ist zwar nicht der kaufkraftstarkste Teil Berlins ist, das Einkaufszentrum zieht jedoch auch Besucher

aus dem Berliner ASpeckge¢rteld an, gietwdrdes Diestistsrl i ch ru
cherlich auch mit der IntegratondesS-Bahnhofs ASch°nhauser Alleef in das
Die Fondskonzeption ist solide kalkuliert. Die Mieten sind teilweise unter Marktniveau angesetzt, so dass

hier weiteres Potential liegt.
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}{ Portfoliofonds 7 T Die Zielfonds im Detail

Gera Arcaden

Objekt Einkaufszentrum Gera Arcaden
Adresse HeinrichstralRe 30
07545 Gera
Baujahr 1998
Mietflache 33.150 m2 Einzelhandel
4.735 m2 Buroflache
Parkhaus- 1.309
Stellplatze
Quelle: Euro Asset Management GmbH
Mieter Im Objekt befinden sich insgesamt tber 50 Mieter fiir Konsumgdter und

Dienstleistungen. Unter ihnen sind z.B. Douglas, Kaufland, C&A, Christ,
dm-drogerie, Free Family, New Yorker, Deichmann, H&M ¢é

Vermietungsstand 94,2%

Miete 8,2 Mio. 0

Index unterschiedliche Regelungen

Mieterbonitat Das Mietrisiko verteilt sich auf eine Vielzahl von Mietern, bei denen es sich

groéRtenteils um renommierte Fachgeschéfte und Filialen handelt.

Objektgesellschaft WestFonds 4 Gera Arcaden KG

Initiator WestFonds Immobilien-Anlagegesellschaft mbH
Emissionsjahr 1999

Eigenkapital 77,4 Mio.

Fremdkapital (urspr.) 72,1 Mio. 1]

Darlehensstand 61.279.258
per 31.12.2009

Nominalzins 3,49%
Zinsbindung bis 30.06.2010

Es handelt sich seit 01.01.2010 um eine kurzfris-
tige Finanzierung aufgrund der momentanen
allgemeinen Finanzlage

Tilgung zzgl. 2%
ersparter Zinsen seit 01.01.2006

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Das Fondsobjekt befindet sich in der Innenstadt von Gera und bildet die natirliche Verlangerung des
Haupteinkaufsbereiches und der FuCg2ngerzone ASorgehf.
zu erreichen. Am Einkaufszentrum befindet sich die Halteste | | e A He i nan ivaiches 2wei StaRef-,

bahnen und 10 Buslinien halten.

DieGera-Ar caden werden von der Stadt sel bst -CantesderRags Agr ©
onfA b e z Kiraidh abgdaschlossene Mietvertrage wie etwa mit H&M stellen ebenfalls die Attraktivitat

des Einkaufszentrums unter Beweis.

Der Verkehrswert des Objektes wurde zum 31.12.2008 durch eine Gutachterkommission ermittelt und auf

105Mio.0 gesch?tzt; dies entscp73% c ht einem Kurswert von
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}{ Portfoliofonds 7 T Die Zielfonds im Detail

Topas-Arkade Berlin Friedrichstral3e

Objekt Topas-Arkade
Adresse Friedrichstra3e 153a/154
10117 Berlin
Baujahr denkmalgeschutzte Altbauten; Sanie-
rung 1997
Mietflache 4.129 m2 Buroflache
1.291 m2 Einzelhandel
72 m? Lager
TG-Stellplatze 35; im benachbarten Parkhaus ange-
mietet

Mieter DIV GmbH als Generalmieter

Mietvertragslaufzeit 31.12.2012, 3 Verlangerungsoptionen um 5 Jahre

Miete 1,7 Mio. U + 70% der ! berschg¢gsse al

Index -

Mieterbonitat Der Mieter ist mit 5,2 Mio. 0 Stami
Auskunft bei Creditreform Uber eine ausgezeichnete Bonitat

Objektgesellschaft DIV Grundbesitzanlage Nr. 24 Berlin-FriedrichstralRe KG
Initiator DIV Deutsche Immobilienfonds GmbH
Emissionsjahr 1997

Eigenkapital 21,1 Mio.

Fremdkapital (urspr.) 16,4 Mio. U
Darlehensstand 14.907.0500

per 31.12.2009

Nominalzins 4,5%

Zinsbindung bis 15.12.2016

Tilgung zzgl. 1,5%

ersparter Zinsen seit 16.12.2006

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Die Passagha kfaTdoepiasbef i ndet sich in der FriedrichstraC
ne ATop City OstfAn und zum Einzelhandel shereich,-in de
bilie als auch als Einzelhandelsobjekt ist der Standort somit als sehr gut zu betrachten. Aktuell liegt die
Untervermietung unter dem Niveau der Generalmiete, jedoch gleichzeitig auch noch unter der Marktmiete.

Aufgrund des Standorts und nach Besichtigung des Objektes sehen wir gutes Potential in dem Fonds. So

konnten etwa fur drei Mietverhaltnisse, die in 2008 vertragsgemal gekindigt wurden, trotz des Angebots-

Uberhangs in Berlin sehr zeithah neue Mieter gefunden werden.
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>< Portfoliofonds 7 T Die Zielfonds im Detail

Alten- und Pflegeheim Aschersleben

Objekt Senioren-Wohnpark Aschersleben
Adresse Askanierstr. 40
06449 Aschersleben
Baujahr 1929, Sanierung 1994/1996
Pflegeplatze 246 in 168 Einzel- und 39 Doppel-
zimmern
Pflegeformen Vollzeitpflege, Tagespflege, Nacht-
pflege, Kurzzeit- und Urlaubspflege
Spezialisierung Demenz-/Alzheimer, Multiple-
Sklerose, Parkinson

Quelle: Dr. Peters GmbH

Mieter

Marseille Kliniken AG

Mietvertragslaufzeit

31.12.2024

Miete

1,97 Mio. U

Index

70% Mietanpassung bei Anderung des VPI

Nachste Mieterhéhung

01.01.2009

Mietvertragsbestandteile

Alle Nebenkosten, Steuern und branchenibliche Versicherungen tragt der
Mieter

Mieterbonitat

Die Marseille Kliniken AG hat unter den privaten Betreibern mit knapp 9.000
Betten in 56 Einrichtungen den drittgroRten Anteil auf dem deutschen Pfle-
gemarkt. Laut Auskunft von Creditreform verfligt der Mieter Uber sehr gute
Bonitéat.

Objektgesellschaft

DS-Rendite-Fonds GmbH & Co. Nr. 40 Alten- und Pflegeheim Aschersle-
ben KG

Initiator Dr. Peters GmbH
Emissionsjahr 1994
Eigenkapital 15,9 Mio.

Fremdkapital (urspr.)

12,3 Mio.

Darlehensstand 7.025. 3.034.
per 31.12.2009

Nominalzins 4,27% 4,27%
Zinsbindung bis 31.01.2015 31.01.2015
Tilgung zzgl. 1,5% 1,5%
ersparter Zinsen seit 01.12.1998 seit 01.12.1998

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Bei dem Senioren-Wohnpark handelt es sich um eines von drei Alten- und Pflegeheimen in Aschersleben.
Dabei ist der Senioren-Wohnpark nicht nur das groRte der Pflegeheime; mit seinen in das Haus integrierte
Arztpraxen und speziellen Pflegekonzepten weist der Wohnpark zudem ein Alleinstellungsmerkmal auf.
Beziglich des Schallschutzes im Objekt gab es zunachst Streitigkeiten mit dem Mieter. Es wurde jedoch
nun ein Vergleich ausgehandelt, wonach ein von der IHK benannter Sachverstandiger mit der Erstellung
eines Gutachtens beauftragt wurde. Sollte der Gutachter zu dem Ergebnis kommen, dass der Schallschutz
ausreichend ist, wird die Fondsgesellschaft dies akzeptieren und die von dem Mieter hinterlegte Bankbiirg-
schaft von 225 TDM ausgezahlt. Andernfalls ist der Mieter verpflichtet, fur Nachbesserungen aufzukom-

men.
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Portfoliofonds 7 i Die Zielfonds im Detail

Columbia Hotel Riisselsheim

Objekt Columbia Hotel Riisselsheim****

Adresse

Stahlstralle 2-4
65428 Risselsheim

Baujahr 1991

Hotelzimmer

140 Zimmer und 10 Suiten

Konferenzraume | 5

Y >—mETOC-OOY o

Wellness

Schwimmbad, Sauna, Solarium

-

Quelle: Dr. Peters GmbH

Mieter

Columbia Hotels & Resorts Deutschland GmbH

Mietvertragslaufzeit

30.11.2016

Miete

1,14 Mio. U

Index

50% Mietanpassung bei Anderung des VPI

Nachste Mieterhéhung

01.12.2010

Mieterbonitat

Der Mieter gehort zur Konzerngruppe Scholler Holdings Ltd. Das Stamm-
haus des Konzerns tUbernimmt eine selbstschuldnerische Birgschaft fur die
Verpflichtungen aus dem Mietvertrag

Objektgesellschaft

DS-Fonds Nr. 23 Columbia Hotel Riisselsheim GmbH & Co.
Geschéftsfuhrungs-KG

Initiator Dr. Peters GmbH
Emissionsjahr 1989
Eigenkapital 7,2 Mio. u

Fremdkapital (urspr.)

6,8 Mio. U

Darlehensstand 4.710.195 4
per 31.12.2009

Nominalzins 5,76%
Zinsbhindung bis 30.11.2009
Tilgung zzgl. 2,0%
ersparter Zinsen seit 01.01.1992

Gesamteinschatzung des Fondsmanagements:

Bei dem Columbia Hotel Risselsheim handelt es sich um ein typisches Tagungs- und Messehotel. Die
Lage nahe der Autobahn mit Verbindung zum Flughafen Frankfurt, die Ausstattung mit Konferenzraumen
und Wellness-Bereich und das Zimmerangebot sind die besten Voraussetzungen fir das Businesshotel
und sprechen fir eine hohe Auslastung zu Messezeiten. Der Wellness-Bereich wurde zudem im Frihjahr

2008 vollstandig renoviert.
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