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Seeblick

Bau und Verduferung eines Mehrfamilienhauses in Essen-Kettwig

15 MONATE 5,25 % P.A. 0,75 MIO. € 500-10.000 € 02/2020
MAXIMALE VERZINSUNG INVESTITIONS- ANLAGESUMME PLANMASSIGE
LAUFZEIT VOLUMEN RUCKZAHLUNG

« Projektentwickler: TLC Consulting GmbH (1992 gegriindet). Das Unternehmen ist auf
die Realisierung schwer umsetzbarer Bauvorhaben spezialisiert.

« Vermarktungspartner: Engel & Vblkers (1977 gegriindet). Das Maklerhaus ist ein
weltweit filhrendes Dienstleistungsunternehmen in der Vermittlung von hochwertigen
Wohn- und Gewerbeimmobilien.

« Projektstandort: Essen-Kettwig, auf einem Hang mit unverbaubarem Blick auf die
Ruhr.

« Projektumfang: Abschlieldende Bauarbeiten an einem dreigeschossigen Mehrfamilien-
haus und VerduRerung von sechs Wohneinheiten inkl. sechs Garagenstellplatzen.

« Projektstand: Das Geb&dude ist bis auf den Innenausbau und die AuRenanlagen fertig-
gestellt. Die Grofste der sechs Wohneinheiten ist bereits veraukert.

« Vergabeart: Einzelgewerkvergabe mit einem Vergabestand von 100 %.

» Riickzahlungsszenario: Die Wohneinheiten und zugehdrigen Stellplatze werden ein-
zeln durch den Projektentwickler und die renommierte Maklerfirma Engel & Viblkers

veraulkert.
PROJEKTSTAND
GRUNDSTUCK BAUGENEHMIGUNG 09/2017 VERTRIEBSSTART Q4 2018 AB 11/2019 02/2020
ANGEKAUFT ERTEILT BAUBEGINN ERFOLGT GEPLANTE GESAMT- VORZEITIGE PLANMASSIGE
FERTIGSTELLUNG RUCKZAHLUNG RUCKZAHLUNG
MOGLICH DARLEHEN
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»Seeblick“: Bau und Veraukerung eines Mehr-
familienhauses in Essen-Kettwig

In Essen-Kettwig entsteht in attraktiver Hanglage Uber
der Ruhr ein hochwertiges Wohngebaude. Es enthalt
sechs Wohneinheiten mit sechs zugehérigen Garagen-
stellplatzen.

Die Wohnungen sind zwischen 126 m? und 198 m?
grol’ und werden in einem hochwertigen Standard mit
Echtholzparkett und Fukbodenheizungen ausgestattet.
Sie sind barrierefrei durch einen Aufzug erreichbar.
Alle Wohnungen erhalten groRziigige Terrassen oder
Balkone, welche einen schonen Ausblick auf die Ruhr
und das Ruhrtal bieten.

Die Fertigstellung des Gebaudes ist flir Q3 2018 vorge-
sehen, die Gesamtfertigstellung des Projektes inkl. der
AufRenanlagen ist fur Mitte Dezember 2018 geplant.

Der Vertrieb der Wohnungen erfolgt tUber den Projekt-
entwickler und die Maklerfirma Engel & Vélkers. Auf-
grund des hochwertigen Standards der Wohnungen
wird mit einer verbleibenden Vermarktungszeit von rund
zwolf Monaten kalkuliert. Die exklusivste Einheit, eine
Penthouse-Wohnung mit 198 m?, ist bereits verduRert.

Auf dem Nachbargrundstiick Auf der Rétsch 11 wurde
bereits ein Wohn- und Geschéaftshaus in dem gleichen
Stil entwickelt und realisiert. Dieses befindet sich im
Eigentum der TLC Consulting GmbH und wird u.a. als
Firmensitz genutzt.

Seeblick in Essen-Kettwig

Standort
Auf der Rotsch 9,
45219 Essen

Grundstiicksflache
1.699 m?

Geplante Wohnflache
1.000 m?

Wohneinheiten
6 Stilick

Wohnungsgroften
(exkl. Balkone/Terrassen)
126-198 m?

Stellpldtze
6 Stlick
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Makrolage: Essen
Wirtschaftsstandort mit zahlreichen Weltkonzernen

Essen ist mit rund 590.000 Einwohnern die viertgroRte Stadt in
Nordrhein-Westfalen und liegt im geographischen Zentrum der
Metropolregion Rhein-Ruhr! Mehrere Stadte wie Dortmund, Koln,
Diisseldorf und Gelsenkirchen sind in 30—60 Minuten mit dem Auto
zu erreichen.

Im September 2018 betrug die Arbeitslosenquote in Essen
10,2 %, das sind 1,7 % weniger als im September 2015.2 Mit RWE,
thyssenkrupp und E.ON haben drei DAX-Konzerne und mit innogy,
Evonik, HOCHTIEF und Brenntag vier MDAX-Konzerne ihren Haupt-
sitz in Essen.

Hinzu kommen mit ALDI Nord, Schenker, NOWEDA, DEICHMANN,
STEAG, Karstadt, MEDION und der FUNKE MEDIENGRUPPE weitere
Unternehmen mit nationaler und internationaler Bedeutung.
Mittlerweile arbeiten rund 82,9 % der Beschaftigten im tertiaren
Sektor, was auf die erfolgreiche Bewaéltigung des Strukturwandels
hindeutet.?

Das durchschnittliche Arbeitnehmerentgelt in Essen (Bruttoldhne
und Sozialbetrdge der Arbeitgeber) liegt mit 42.623 €/ Jahr liber
dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (39.705 €/ Jahr).*

Seeblick in Essen-Kettwig

1 Stadt Essen: Bevolkerungsstand, unter:
https://www.essen.de/rathaus/statistik/Statistik
Bevoelkerung.de.html

2 Agentur firr Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick —
Essen, unter: https:/statistik.arbeitsagentur.de/
Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/
BA-Gebietsstruktur/Nordrhein-Westfalen/Es-
sen-Nav.html

3 Stadt Essen: Wirtschaft und Beschéftigung, unter:
https://www.essen.de/rathaus/statistik/Statistik
Wirtschaft.de.html

4 Information und Technik Nordrhein-Westfalen:
Wirtschaft in Nordrhein-Westfalen im Regional-
vergleich - 2017, unter: https://webshop.it.nrw.de/
details.php?id=20791
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Mikrolage: Schone Hanglage mit Blick auf die Ruhr

Kettwig ist der flaichenmaRig grote Stadtteil Essens und liegt im Stidwes-
ten der Stadt, direkt an der Ruhr. Urspriinglich war Kettwig als traditionsrei-
che Tuchmacherstadt bekannt, weshalb es heute eine historische Altstadt mit
zahlreichen Fachwerkhausern bietet. Dort gibt es Restaurants, Einkaufsmog-
lichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische Versorgungsangebote,
welche mit dem Bus in 13 Minuten zu erreichen sind.

Das Projektgrundstiick befindet sich auf einem Hang Uber dem Ruhrtal. Da-
durch besitzen alle Wohnungen einen unverbaubaren Blick auf den Fluss und
die Altstadt Kettwigs. Auf dem Nachbargelande ist die auf Rehabilitationsme-
dizin spezialisierte MediClin Fachklinik Rhein-Ruhr angesiedelt.

Den nachsten Supermarkt und das nachste Fitnessstudio erreichen die An-
wohner in finf Minuten mit dem Auto oder in zehn Minuten mit dem Bus. Als
lokale Freizeitmoglichkeiten bieten sich u.a.:

« der Sportverein Kettwig,

. ein Golfclub,

« ein Ruderverein und ein Bootsverein an der Ruhr sowie
« Spaziergédnge in den nahegelegenen Waldgebieten.

Der Laufweg zur ndchsten Busstation dauert drei Minuten. Von dort fahrt ein
Bus zur Bahnstation Kettwig Stausee, von welcher eine Bahn rund 20 Minuten
in die Essener Innenstadt pendelt.

Mit dem Auto erreichen die Anwohner den Stadtkern Essens in rund 25 Minu-
ten und den Stadtkern Duisburgs in rund 30 Minuten. Der Weg zum Flughafen
Essen/Miihlheim dauert mit dem Auto 16 Minuten.

Seeblick
Auf der Rotsch 9,
45219 Essen-Kettwig
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Der Projektentwickler

TLC Consulting GmbH
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TLC Consulting

Projektentwickler: TLC Consulting GmbH

Die TLC Consulting GmbH wurde 1992 von Thomas Loerke gegriindet und ist
auf die Projektierung von schwer zu realisierenden Bauvorhaben spezialisiert.
Das Unternehmen bietet seinen Kunden verschiedene Beratungsleistungen,
aber auch vollumfangliche Projektentwicklungen an.

Das renommierte Bankhaus Lampe pflegt seit vielen Jahren eine vertrauens-
volle Geschéftsbeziehung zu dem GF Thomas Loerke und vergibt das Erstrang-
darlehen flir das Projekt an die TLC Consulting GmbH.

Das Projekt ,Seeblick“ wird von der TLC Consulting GmbH in Eigeninitiative
entwickelt.

Unternehmensstruktur des Projektentwicklers

Thomas Loerke

_____________________________________________________________

v v
100 % 100 %
TLC Consulting TLB Beteiligungs
GmbH GmbH
v i
v v v v
100 % 100 % 100 % 100 %
Daytrade GmbH TLC Brokerage TLS Sport- Projektgesellschaft
GmbH entertainment UG Seeblick GmbH
inaktiv, wird liquidiert inaktiv, wird liquidiert

Anmerkung: Die Projektgesellschaft Seeblick GmbH enthélt das angrenzende Nachbargrund-
stlick, auf welchem ein Parkhaus realisiert werden soll. Das Wohnprojekt ,,Seeblick* wird in der
TLC Consulting GmbH entwickelt.
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TLC Consulting

Auszug aus den Referenzen der TLC Consulting GmbH

Auf der Rétsch 11 Casino Center
Essen Miinchen
Neubau eines fast baugleichen Geschafts- und Neubau von Deutschlands grofktem Entertain-
Mehrfamilienhauses auf dem Nebengrundstiick. ment Center mit mehr als 2.500 m? Nutzflache.

Hansa 6 Casino Mondial
Miinchen Diisseldorf
Projektierung eines Mehrfamilienhauses bis zur Neubau eines Entertainment Centers
Baugenehmigung und Verkauf an eine Wohnbau- mit Parkplatz.

gesellschaft
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Chancen &
Risiken
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Seeblick in Essen-Kettwig

Das Darlehen wird mit 5,25 % pro Jahr verzinst. Die Laufzeit betragt 15
Monate. Eine vorzeitige Riickzahlung seitens des Projektentwicklers ist
nach frithestens 12 Monaten moglich, wenn das Projekt gemafk dem Zeit-

plan abgeschlossen wird.

Projektstatus

Das Grundstiick wurde angekauft.
Die Baugenehmigung wurde erteilt.
Die BaumaRnahmen haben begonnen.

Der Vergabestand der Gewerke liegt bei
100 % der geplanten Bau- und Bauneben-
kosten.

Die Vermarktung der Wohneinheiten hat im
2. Quartal 2018 begonnen.

Der Vermarktungsabschluss ist fiir Q4 2019
geplant.

Riickzahlungsstrategie

Darlehensstruktur & -vergabe

Darlehensnehmer ist die TLC Consulting
GmbH.

Das zinsbaustein.de-Darlehen dient zur
Refinanzierung von im Projekt gebundenem
Eigenkapital.

In der Gesellschaft TLC Consulting GmbH
erfolgen neben der Projektentwicklung auch
operative Beratungstatigkeiten. Es wird ver-
traglich vereinbart, dass wahrend der Laufzeit
keine weiteren Projekte in der Gesellschaft
entwickelt und keine Gewinne aus dem
Projekt ,Seeblick” durch die Gesellschafter
entnommen werden durfen.

Die Zahlungsfliisse werden Uber den
BaFin-lizensierten Treuhd@nder secupay
verwaltet.

Die Riickzahlung des Darlehens ist Uiber die Verkaufserlése der Wohnungen inklusive zugehodriger Garagen-
stellplatze geplant. Diese werden im Einzelvertrieb an Kapitalanleger und Eigennutzer veraufkert.

Der Einzelvertrieb wird vom Projektentwickler
und der Maklerfirma Engel & Vélkers liber-
nommen. Engel & Volkers ist ein weltweit
fuhrendes Dienstleistungsunternehmen fiir
die Vermittlung von hochwertigen Wohn- und
Gewerbeimmobilien mit tiber 10.000 Beschéf-
tigten und zahlreichen Franchisenehmern.

Aufgrund des exklusiven Standards der Woh-
nungen wird mit einer Vermarktungszeit von
rund zwolf Monaten kalkuliert.

Die exklusivste Wohnung (Penthouse) konnte
bereits fur rund 1,06 Mio. € verdukert werden.

Die Wohnungen werden fiir 4.448 €/m? bis
5.327 €/m? (durchschnittlich 4.965 €/m?)
angeboten.

Laut dem Capital Immobilienkompass betra-
gen die Durchschnittspreise fiir Neubau-
wohnungen in Essen-Kettwig 3.286 €/m?,
die Preisspanne reicht von 2.984 €/m? bis
3.796 €/m>

Die sechs Garagenstellplatze sollen flr
jeweils 25.000 € verkauft werden.

Insgesamt werden Verkaufserlése von

5,15 Mio. € geplant, was einer Marge von
27,72 % entspricht. Bei einer Senkung der
Kaufpreise um ca. 20 % ist das Projekt weiter-
hin rentabel.

Die Auszahlung des zinsbaustein.de
Darlehens ist u.a. an den Nachweis von
notariellen Kaufvertragen tber mind. 35 %
des kalkulierten Verkaufserldses (also mind.
1,80 Mio. €) gekoppelt.
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Finanzierungsstruktur des Projektes

Ein Teil der Projektfinanzierung ist Gber ein Bankdarlehen des renommierten Bankhauses
Lampe gesichert. Das Gesamtinvestitionsvolumen belduft sich aufinsgesamt rund 4,03 Mio. €:

« 2,53 Mio. € werden Uber ein Bankdarlehen finanziert
« 0,75 Mio. € werden als Eigenkapital zur Verfligung gestellt
« 0,75 Mio. € stellt zinsbaustein.de per Crowdinvesting als Nachrangdarlehen bereit.*

* Inklusive Funding-Puffer kann das Nachrangdarlehen bis zu 787.500 € betragen.

0,75 Mio. € zinsbaustein.de

0,75 Mio. € Eigenkapital

2,53 Mio. € Bankdarlehen

Auszahlungsvoraussetzungen

Folgende Voraussetzungen missen vor der Auszahlung des Darlehens an die
Darlehensnehmerin erfillt sein:

Vorlage des Grundstlickskaufvertrags 0 Vorlage notarieller Kaufvertrage tber min.
(bereits erfiillt) 1.802.500 € (d.h. min. 35 % der kalkulierten
Verkaufspreise in Hohe von min. 5.150.000 €

Vorlage der Baugenehmigung inkl. der Nach- inkl. Stellplatze)

trage (bereits erfiillt)

0 Nachweis, dass die Projektentwicklung des
Objektes Landsberger Str. in Miinchen nicht
in der TLC Consulting GmbH realisiert wird,
d.h. der bestehende Mietvertrag wird aus der
TLC Consulting GmbH herausgeldst

Nachweis des eingebrachten Eigenkapitals in
Hohe von mindestens 750.000 € (bereits erfiillt)

Vorlage des gezeichneten Darlehensver-
trags mit dem Bankhaus Lampe in Hohe von

2.530.000 € (bereits erfiillt) 0 Rangriicktrittserkldrungen fiir die bereits be-

stehenden Konzerndarlehen mit verbundenen
Unternehmen (TLB Beteiligungs GmbH, TLC
Immobilienverwaltung GmbH, TLC Brokerage
GmbH), d.h. es ist sicherzustellen, dass Verbind-
lichkeiten aus bestehenden Konzerndarlehen
(rund 3.500.000 €) nachrangig zu dem
zinsbaustein.de Darlehen gestellt sind

Vorlage eines Vergabestandes der Einzel-
gewerke von mindestens 1.250.000 € brutto
(d.h. 50 % der Baukosten inkl. Baunebenkosten
in Hohe von 2.500.000 € brutto) (bereits erfiillt)

0 Nachweis, dass samtliche bestehenden Wech-
selverbindlichkeiten (rund 450.000 €) der
TLC Consulting GmbH getilgt sind
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Bitte beachten Sie, dass ein Verlust des eingesetzten Kapitals nicht ausgeschlossen werden kann.
Um das Risiko zu minimieren, werden die Projekte auf unserer Plattform sorgfaltig von unseren
Immobilienexperten ausgewahlt. Da wir unseren Anlegern groktmadgliche Sicherheit bieten wollen,
legen wir strenge Kriterien an und lehnen die Mehrzahl aller eingehenden Anfragen ab.

Chancen und Risiken

Das Projekt

Die Baugenehmigung wurde bereits erteilt.

Der Vertrieb wird von Engel & Vélkers unter-
stitzt, welche tber 40 Jahre Erfahrung mit
der Vermarktung von exklusiven Immobilien
verfligen.

Die hohe geplante Projektmarge von 27,72 %
kann eventuelle Preissenkungen auffangen.

Es ist eine langere Vertriebszeit von
12 Monaten (ab 10/2018) eingeplant.

Die exklusivste Einheit konnte bereits
verduert werden.

Der Bau ist fast abgeschlossen, es finden nur
noch kleinere Arbeiten im Innenausbau sowie
an den Aulenanlagen statt.

100 % der geplanten Bau- und Bauneben-
kosten sind bereits vergeben.

Die Anlageform

Alle Projekte bei zinsbaustein.de durchlaufen
einen strengen Auswahlprozess durch erfah-
rene Experten.

Es wurden drei Monate Sicherheitspuffer fiir
mogliche Verzogerungen beim Projekt in der
Darlehenslaufzeit vereinbart.

Feste Verzinsung, welche nicht an die Profite
des Immobilienprojekts gekoppelt ist.

Die Konzerndarlehen mit verbundenen Unter-
nehmen stehen durch eine vertragliche Verein-
barung nachrangig zu dem von zinsbaustein.de
vergebenen Nachrangdarlehen.

Es wurde vertraglich vereinbart, dass bis zur
Rickzahlung des zinsbaustein.de-Darlehens
keine Gewinne aus der Projektentwicklung
Seeblick durch die Gesellschafter entnommen
werden dirfen.

Verkaufsrisiko: Es besteht das Risiko, dass die
Wohnungen nicht zum geplanten Preis verau-
Rert werden konnen.

Die Wohnungen sind exklusiv und ihr Durch-
schnittspreis befindet sich oberhalb der lokalen
Preisspanne des Capital Immobilienkompass
(Stand Oktober 2018).

Es besteht ein potenzielles Insolvenzrisiko des
Projektentwicklers und/oder der Baupartner.

Totalverlustrisiko flir den Anleger durch ein
qualifiziertes Nachrangdarlehen ohne Sicher-
heiten.

Falls die Riickzahlung des Nachrangdarlehens
zur Insolvenz des Darlehensnehmers flihren
wirde, kann die Riickzahlung verzégert
werden.

Im Falle einer Insolvenz des Darlehensnehmers
werden aus der Insolvenzmasse zuerst Fremd-
kapitalgeber und offene Rechnungen bedient.

Die TLC Consulting GmbH fiihrt neben dem
Projekt operative Beratungsdienstleistungen
durch.
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Anlegersicherhei

Welche Qualitatskriterien setzt zinsbaustein.de an?

Unser Qualitdtsversprechen lautet: Jedes Immo-
bilienprojekt durchlauft einen intensiven Auswahl-
prozess, bei dem es von mehreren erfahrenen
Immobilienexperten durchleuchtet wird. Nur wenn
es erstklassige Erfolgschancen besitzt, stellen wir
ein Projekt unseren Kunden und Interessenten als
Investitionsmaoglichkeit zur Verfiigung.

Der Selektionsprozess bei zinsbaustein.de

Dieses Prinzip bietet die Grundlage unserer
Entscheidung, auf Risikoklassen zu verzichten und
einen einheitlichen Zinssatz anzubieten. Wenn wir
bei einem Projekt kritische Unsicherheitsfaktoren
feststellen, lehnen wir es ab, anstatt zu versuchen,
die zusatzlichen Risiken mit einem héheren Zinssatz
zu kompensieren.

Unser Selektionsprozess besteht essentiell aus 3 Schritten:

1

Vorauswahl

Schnelle Auslese geeigneter Projekte
durch Analyse der Projektkalkulation
sowie der Entwicklerbilanz

Die Personen hinter dem Prozess:

Vorauswahl & Due Diligence

Rainer Pillmayer

Verantwortet als Geschéftsfihrer bei
zinsbaustein.de die Projektauswahl und
die strategische Weiterentwicklung des
Geschaftes.

:,.Jl A
A,
‘L\';”
Dr. Henrik Medla

Geschéftsfiihrer des Bautragers
Sontowski & Partner Group

Marc Stilke

Ehemaliger Geschéftsfiihrer von
Immobilienscout24

Due Diligence

Griindliche Betrachtung aller Informationen,
die auch bei einer Projektentwicklungs-
Kreditprifung einer Bank kontrolliert
werden

3

Auswahlentscheidung:
Investment-Komitee

Diskussion aller wichtigen Daten
durch ein Experten-Komitee
und finale Auswahlentscheidung

Helena Brunner

Head of Risk bei zinsbaustein.de. Sie verant-
wortet den Bereich Due Diligence Real Estate.
Zuvor war sie finf Jahre als Kreditanalystin
bei Berlin Hyp und weitere flinf Jahre in der
Analyse von Immobilienmarkten tatig.

Eric Romba

Anwalt & ehem. Vorsitzender
Bundesverband Sachwerte und
Investmentvermogen eV.

Dr. Tilman Engel
10+ Jahre Leiter Risikomanage-
ment der Sontowski & Partner
Group
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Crowdinvesting mit

zinsbaustein.de

So funktioniert es:

Mit wenigen Klicks Geld arbeiten
investieren lassen

2

Investieren Sie einfach
und bequem online

Wir informieren Sie regel-
malkig uber den Fortschritt
Ihres Projektes

S

Attraktive Rendite
erhalten

Nach Projektabschluss
erhalten Sie Ihr Geld
verzinst zurlick
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lhre Vorteile auf
einen Blick

Attraktive Rendite
5,25 % fixe Zinsen pro Jahr

Kurze Laufzeit

Maximal 15 Monate Projektlaufzeit

Keine Kosten

Keine versteckten Kosten oder Aufschldage

Einfache Diversifizierung

Verteilen Sie Ihr Kapital auf mehrere Projekte

(@ @

Niedrige Mindestsumme
Beteiligen Sie sich ab nur 500 €

/
e
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Wir helfen lhnen
gerne weiter!

Rufen Sie uns einfach an unter; 030 / 346 557 030 oder
senden Sie uns eine E-Mail an; service@zinsbaustein.de.

Stefan Muéll, Martin Gutschmidt & Dominic Dmitrow
Kundenmanagement zinsbaustein.de

/. zinsbaustein.de

Immobilien. Investieren. Online.

Zinsbaustein GmbH Telefon: 030 / 346 557 030 Sie erreichen uns:
bei WeWork E-Mail: service@zinsbaustein.de MO-FR von 09:00 bis 19:00 Uhr
StresemannstraRe 123 www.zinsbaustein.de

10963 Berlin
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