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Vorwort.

Produktkurzinformation | Verifort Capital HC1

Sehr geehrte Damen und Herren,

wer hdtte noch vor wenigen Monaten mit Negativzinsen
gerechnet? Wer hdtte daran gedacht, dass er fiir sein Geld
auf dem Sparbuch eventuell bezahlen muss? Offenbar
miissen wir umdenken. Eine attraktive Anlage ist schwer
zu finden. Wir von Verifort Capital glauben fest daran, dass
es mit ausgewdhlten Immobilien weiterhin gelingen kann,
angemessene Ertrdge zu erwirtschaften, wobei Chancen
und Risiken in einem verniinftigen Verhdltnis stehen.

Allerdings ist auch der Immobilienmarkt kein Selbstldufer.
Steigende Preise fiir Wohn- und Gewerbeobjekte erfordern
eine professionelle Beratung bei den Investitionsentschei-
dungen. Wir sehen iiberdurchschnittliche Méglichkeiten
auf dem Markt der Pflege- und Sozialimmobilien.

Unser aktuelles Angebot, der geschlossene Publikums-AIF
»Verifort Capital HC1 GmbH & Co. geschlossene Invest-
ment KG« — kurz »Verifort Capital HC1«, eréffnet als unter-
nehmerische Immobilienbeteiligung Chancen auf eine
stabile Wertanlage mit der Aussicht auf laufende Aus-
schiittungen (siehe Seite 14 und 15 »Chancen & Risikenx).



Wie groR3 die Nachfrage nach Pflegeimmobilien mit hoher

Qualitdt ist, weild jeder, der schon einmal fiir ein Familien-

mitglied einen Platz in einem Pflegeheim gesucht hat. Wer

diese Erfahrung noch nicht gemacht hat, kennt die Diskus-
sion liber das mangelnde Angebot an nétigen Pflegeheim-

pldtzen aus den Medien.

Studien belegen, dass in Deutschland bis 2030 tiber 300.000
zusdtzliche Pflegepldtze bendtigt werden.! Allein in diesem
Jahr schdtzen wir den Bedarf an neuen Pflegeeinrichtungen
auf rund 400 — aktuell werden aber nur 250 Objekte gebaut,
das heif3t 150 neue Pflegeeinrichtungen pro Jahr fehlen.?
Mit dem »Verifort Capital HC1« bieten wir unseren Anlegern
daher den Zugang zu einem Zukunftsmarkt, wobei der
Fokus auf einem diversifizierten Portfolio mit unterschied-
lichen Nutzungsarten von Healthcare-Immobilien liegt.
Dabei werden neben der stationdren Pflege auch Tages-
pflege oder betreutes Wohnen bericksichtigt.

Gerne informieren wir Sie auf den folgenden Seiten sowohl
Uber den Pflegemarkt als auch iiber unser Angebot, in
Seniorenimmobilien zu investieren.

Mit freundlichen Grii8en

Frank M. Huber

(9,
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Das Beteiligungsangebot.

Die demografischen Verdnderungen und ihre Folgen

sind in Deutschland seit vielen Jahren in nahezu allen
Lebensbereichen spiirbar. Die Pflege und Betreuung
dlterer Menschen sind besonders stark von den Folgen der
demografischen Entwicklung betroffen. So ist in Deutsch-
land eine kontinuierliche Zunahme der Zahl der Pflege-
bediirftigen zu beobachten — mit weiterhin ansteigenden
Prognosezahlen.?

Vor diesem Hintergrund bilden Healthcare-Immobilien,
wie Pflegeimmobilien, Wohnanlagen fiir betreutes Wohnen
oder Immobilien fiir die Tagespflege, eine nachhaltige
Anlageklasse fiir private und institutionelle Investoren, die
in ihrer Kapitalanlage attraktive wirtschaftliche Aspekte
mit sozialem Verantwortungsbewusstsein vereinen wollen.

Der risikogemischte geschlossene Publikums-AlIF »Verifort
Capital HC1« investiert mittelbar tiber Objektgesellschaften
oder unmittelbar in Pflegeeinrichtungen/Pflegewohnan-
lagen, Immobilien fiir betreutes Wohnen oder Objekte der
Tagepflege an verschiedenen Standorten.

Bei der Auswahl der Fondsobjekte kann Verifort Capital auf
die Expertise des eigenen Managements zuriickgreifen, zu-
sdtzlich aber auch die Mdglichkeiten des Schwesterunter-
nehmens Carestone nutzen, einer der fithrenden Anbieter
fir Pflegeimmobilien in Deutschland mit langjdhriger
Markterfahrung.

Mit den Betreibern der zu investierenden Fondsimmobilien
werden langfristige Mietvertrdge mit Laufzeiten von
mindestens zehn bis 25 Jahren geschlossen, zuziiglich
Verldngerungsoptionen.



Fondskennzahlen

Fondsgesellschaft

Verifort Capital HC1 GmbH & Co.
geschlossene Investment KG

Art des Investmentvermaogens

Geschlossener inldndischer Publikums-AIF

Kapitalverwaltungsgesellschaft
(KVG)

ADREALIS Service Kapitalverwaltungs-GmbH,
Maximiliansplatz 12, 80333 Miinchen

Treuhandkommanditistin

Verifort Capital I Trustee GmbH,
Konrad-Adenauer-Straf3e 15, 72072 Tubingen

Beteiligung der Verifort Capital

1.000.000€

Fondsimmobilien Pflegeimmobilien, betreutes Wohnen, Tagespflege und
ambulante Pflege
Fondsvolumen 35.171.000 € (Prognose)

(ohne Ausgabeaufschlag)

Kommanditkapital
(ohne Ausgabeaufschlag)

15.827.000€ (Prognose)

Fremdkapital 19.344.000 € (Prognose)

Mindestbeteiligung 5.000€, hohere Betrdge miissen durch 1.000 teilbar sein
Ausgabeaufschlag 5% auf das gezeichnete Kommanditkapital
Fondslaufzeit Bis 31. Dezember 2031

(Verldngerung um bis zu fiinf Jahre moglich)

Kiindigung durch Gesellschafter

Eine ordentliche Kiindigung des Anlegers in Bezug auf
seine Beteiligung ist ausgeschlossen.

Einkunftsart

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Ausschiittung (vor Steuern)

Vierteljdhrlich in Hohe von 4,75 % p. a. bis 2031 (Prognose™)

*Prognosen sind kein verldsslicher Indikator fiir die zukiinftige Wertentwicklung. Es konnen sich bei
den Auszahlungen deutliche Abweichungen ergeben.

IN
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Der Investitionsmarkt.

Der Markt fiir Sozial- und Pflegeimmobilien (Healthcare-Immobilien) ist durch anhaltendes Wachs-
tum geprdgt. Die Konsequenzen dieser Entwicklung sind in vielen Familien spirbar. Ausgehend von
rund 2,0 Millionen Pflegebedirftigen im Jahr 1999, dem Jahr der Einfithrung der Pflegestatistik des
Statistischen Bundesamtes, waren 2017 rund 3,41 Millionen Menschen in Deutschland pflegebediirftig
im Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes (SGB XI). Die Zahl diirfte sich noch auf mehr als 4,1 Millionen
Menschen im Jahr 2030 und mehr als 5,3 Millionen im Jahr 2050 erhéhen.*

Ein wesentliches Element dieser Entwicklung sind die »Babyboomer-Jahrgdnge, die ab Mitte der
1950er und in den 1960er Jahren geboren wurden und ab 2030 zunehmend die Altersgruppe mit
einem hoheren Pflegebedarf erreichen. Das duf3ert sich dadurch, dass die Zahl der Pflegebediirftigen
ab diesem Zeitpunkt vor allem bei den iber 80-Jdhrigen stark wdchst.®

Abb. 1: Entwicklung der Anzahl an Pflegebediirftigen 1999 bis 2050 (Prognose)
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*Annahmen: konstante alters- und geschlechtsspezifische Pflegequoten des Jahres 2017;
Bevoélkerungsentwicklung gemdf Variante 2 der 14. koordinierten Bevélkerungsvorausabrechnung
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Verifort Capital sieht bei der demografischen Entwicklung
in Deutschland rentable Investitionsmdglichkeiten fir
Kapitalanleger und nutzt die Expertise seiner Immobilien-
fachleute, geeignete Beteiligungsmdglichkeiten anzubieten.

Dabei segmentiert Verifort Capital den Markt fir
Healthcare-Objekte in folgende Bereiche:

1. Pflegeimmobilien
2. Betreutes Wohnen
3. Tagespflege als Spezialsegment

Anleger kdnnten direkt in eine Healthcare-Immobilie inves-
tieren. Ein typisches Pflegezimmer kostet allerdings je nach
Ausstattung und Lage zwischen 80.000 € und 200.000€.°
Hinzu kommen die bei Immobilieninvestitionen iblichen
Nebenkosten wie Grunderwerbsteuer, Notargebithren und
eventuelle Maklerkosten.

Uber einen geschlossenen Immobilien-AIF kénnen private
Kapitalanleger zu deutlich geringeren Beteiligungs-
summen von den Mdglichkeiten des Pflegemarktes
profitieren — beim aktuellen Verifort Capital HC1 Fonds
ab 5.000€.

Da der Fonds in mehrere Objekte investiert, diversifizieren
die Anleger aufBerdem ihren Kapitaleinsatz und mindern
somit das Investitionsrisiko.



Der Investitionsmarkt

Investitionsmarkt Pflegeimmobilien

Derzeit existieren in Deutschland 13.600 Pflegeheime mit insgesamt 930.000
Pflegepldtzen.” Dabei betrug die durchschnittliche Auslastung im Jahr 2017 rund
90,4 %. Es ist davon auszugehen, dass die Auslastungsquote in den vergangenen
Jahren weiter gestiegen ist, u. a. weil die Mdglichkeit der hduslichen Pflege im
Familienkreis zunehmend erschwert wird.?

Aufgrund der demografischen Alterung stehen schon rechnerisch immer
weniger junge Familienangehdrige zur Verfiigung, die die sogenannte informelle
Pflege in der gewohnten hduslichen Umgebung ibernehmen kénnten. Ein
weiterer Grund ist der Trend zu Singlehaushalten und sinkenden Haushalts-
grofZen: Lebten 1990 in Deutschland noch durchschnittlich rund 2,25 Personen
in einem Haushalt, waren es 2017 nur noch rund 2,00 Personen.’ Dazu kommt,
dass aufgrund geforderter beruflicher Mobilitdt Familienangehérige immer
seltener im Ort ihrer Eltern leben, und letztlich Frauen, die bislang den Grof3teil
der Angehérigenpflege leisten, immer &fter berufstdtig sind. Fiir das Jahr 2035
prognostiziert das Statistische Bundesamt eine durchschnittliche Haushalts-
grofe von 1,9 Personen.”

Entsprechend ist in den ndchsten Jahren von einer weiterhin starken Zunahme
der Nachfrage nach voll-, aber auch teilstationdren Pflegeleistungen auszu-
gehen. GemdfR Berechnungen von CBRE, dem weltweit gré3ten Dienstleistungs-
unternehmen im gewerblichen Immobiliensektor, und der immoTISS care GmbH
werden bis zum Jahr 2030 iber 300.000 zusdtzliche Pflegepldtze entstehen
miissen. AulBerdem wird es den Prognosen zufolge einen Substitutionsbedarf
von rund 210.000 Pflegepldtzen bei bestehenden, jedoch nicht mehr markt-
fdhigen, Einrichtungen geben.”

So ist bis zum Jahr 2030 nach den Prognosen der CBRE GmbH und immoTISS

care GmbH mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 55 Mrd. € fiir Neu-
bau und Reinvestitionen zu rechnen.??

Pflegeplatz- und Investitionsbedarf bis 2030 (PROGNOSE)*

Pflegeplatzbedarf insgesamt:
davon Neubau- bzw. Ergdnzungsbedarf:

Investitionsbedarf:

550.000 Pldtze

340.000 Pldtze

55Mrd. €




Investitionsmarkt betreutes Wohnen

Das Segment »Betreutes Wohnen« gewinnt zunehmend
an Bedeutung. Es kommt dem Wunsch der Menschen nach
Eigenstdndigkeit im Alter entgegen. Dabei werden neben
den reinen Wohnleistungen auch Dienstleistungen und
Betreuungen angeboten, die es dlteren Menschen leichter
machen, ihre Selbstdndigkeit zu erhalten. Dazu gehért
beispielsweise ein hauseigener Notruf und die Versorgung
mit Mahlzeiten aus der hauseigenen Kiiche.

Eine altersgerechte Ausstattung hilft dabei, den kleinen
und grofBeren Problemen des Alltags Herr zu werden.
Jeder Bewohner hat ein eigenes Zimmer, das als Riick-
zugsort dient und Privatsphdre gewdhrleistet. Gemein-
schaftsrdume stehen fiir die Mahlzeiten und freizeitliche
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Aktivitdten zur Verfiigung. Das Zusammenleben ist
ungezwungen und die Organisation des Alltags und der
Tagesplanung erfolgt zu weiten Teilen selbstbestimmt. Im
Gegensatz zum Pflegeheim bekommt die Individualitdt des
Einzelnen mehr Gewicht — bei Bedarf steht ein Betreuer zur
Seite.

Gemd( der aktuellen Pflegedatenbank existieren in
Deutschland aktuell mehr als 6.200 betreute Wohn-
anlagen mit rund 303.000 Wohnungen, die zu rund
60 % von gemeinnitzigen Anbietern betrieben werden.*

Die bundesweite Versorgung mit betreuten Wohn-
angeboten ist unterschiedlich ausgeprdgt. Dies betrifft
auch die in Planung und Bau befindlichen Projekte.”

Abb. 2: Betreutes Wohnen in den Grof3stddten Pldtze pro 10.000 Einwohnern ab 65 Jahren
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Die Statistiken gehen beim Betreuten Wohnen von einem Bedarf aus, der zwischen 2,5% und 5% der Bevolkerung iiber
65 Jahren liegt.’® Selbst der niedrigere Wert belegt, dass der Bedarf derzeit hochstens zu rund 70 % gedeckt ist und unter-

streicht somit das bestehende Wachstumspotenzial.



Der Investitionsmarkt

Tagespflege als Spezialsegment

Einen wahren Boom erfahren derzeit teilstationdre Ver-
sorgungsformen (als Bestandteil stationdrer Einrichtungen)
wie der Bereich der Tagespflege.

Zu Beginn der Pflegebediirftigkeit ibernehmen oftmals
Angehorige die Pflege alleine. Bei steigender Pflegebe-
dirftigkeit werden ergdnzende Angebote (z. B. ambulante
Pflege von einem Pflegedienst oder teilstationdre Tages-
pflege) in Anspruch genommen. Bei fortschreitender
Pflegebediirftigkeit kommt spdter oftmals nur noch eine
vollstationdre Versorgung in Frage.

Die Betreiber von Pflegeheimen oder -diensten wollen
(stationdre) Tagespflegeeinrichtungen verstdrkt aus-
bauen, weil es den Lebensumstdnden der Bevilkerung

z. B. der Berufstdtigkeit der Verwandten sowie den dlteren
Menschen entgegen kommt. Altere Menschen kénnen
ldnger selbstdndig Zuhause wohnen bleiben. Statt alleine
Zu sein, verbringen sie ihren Tag in einer behiiteten Atmo-
sphdre. Ihr Tagesablauf ist strukturiert und wird aktiv und
kreativ gestaltet. Es gibt Mahlzeiten, die oftmals gemein-
sam zubereitet werden. Pflegende Angehorige werden
dadurch entlastet.

Im Gegensatz zur vollstationdren Versorgung in Pflege-
heimen haben Tagespflegeeinrichtungen oftmals keine
Betten, sondern bieten flr die Betreuung und Pflege
tagslber eher eine »Wohnzimmeratmosphdre«. Auch die
pflegebezogene Infrastruktur ist zum Teil weniger umfang-
reich als in einem Pflegeheim. Allerdings kénnen drztliche
Untersuchungen oder Behandlungen durchgefiihrt
werden, falls eine solche Infrastruktur zur Verfiigung
gestellt wird.

Mit einer Wachstumsrate von jdhrlich mehr als 10 % wird 13
dieses Segment zunehmend zu einer zentralen Sdule in der
Versorgung pflegebediirftiger Menschen. Trotz der hohen
Wachstumsrate liegt die Versorgungsquote in einem sehr
niedrigen Bereich. Bundesweit summiert sich die Zahl der
Tagespflegepldtze in Pflegeeinrichtungen derzeit auf ledig-

lich 75.300.

Abb. 3: Pflegebediirftige nach Versorgungsart
zum 31. Dezember 2017

in Pflegeeinrichtungen
stationdr versorgt

Pflegebediirftige zuhause/
ambulant versorgt

0 1.000.000 2.000.000 3.000.000
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Die wesentlichen
Chancen & Risiken.

Performance-Szenarien/Sensitivitdten

Abb. 4: Sensitivitdtsanalyse
Verkaufsfaktor (Prognose)*

Die wesentlichen Chancen des Fonds:

o Sachwert-Investitionen im zukunftsorientierten Markt
von Sozialimmobilien

o Risikomischung hinsichtlich der Standorte, Immobilien
und Betreiber (geplant)

o Bis zu flinf laufende, nachhaltige Sozialimmobilien —
teilweise KfW-forderfdhig (geplant)

o Teilweiser Inflationsschutz durch indexierte Mietvertrdge
mit den Betreibern der Einrichtungen sollen erworben
werden.

o Erfahrene Betreiberpartner (geplant)

> Prognostizierte vierteljghrliche Ausschiittungen in Héhe
von 4,75% p. a. (vor Steuern)

° Zinsginstige Darlehen durch KfW55-Férderung sollen
bei Neubauten mit entsprechendem KfW-Standard
eingebunden werden (geplant).

o Reines Euro-Investment/Keine Fremdwdhrungsrisiken

> Mindestens 40 % Eigenkapital in Betriebsphase bzw.
nach Platzierungsende

Abb. 5: Sensitivitdtsanalyse
Inflationsrate p. a. (Prognose)*

200

VPIin %

*Bezogen auf das Kommanditkapital, Gesamtmittelriickfluss vor Steuern.

*Bezogen auf das Kommanditkapital, Gesamtmittelrtickfluss vor Steuern.



Die wesentlichen Chancen & Risiken

Die wesentlichen Risiken des Fonds: ﬁ

o Mieter kommen ihren Pflichten aus dem jeweiligen Mietvertrag nicht oder nicht vollsténdig nach
(Mietausfall-/Mietminderungsrisiko).

o Hohere als prospektierte Aufwendungen fiir Instandhaltungen und Revitalisierungen

o Negative Entwicklungen des jeweiligen Mikrostandortes/Auslastungsrisiko

o Geringere als prospektierte Mietsteigerungen aufgrund niedrigerer als kalkulierter Inflationsrate

o Hoherer als prospektierter Zinssatz

o Geringere als prospektierte Verkaufserldse der Immobilien (Wertentwicklungsrisiko)

> Eingeschrdnkte Fungibilitdt der Anteile

o Risiken durch Verdnderungen der wirtschaftlichen, steuerlichen und/oder rechtlichen Rahmenbedingungen

o Totalausfallrisiko, das heif3t Totalverlust des eingesetzten Kapitals inkl. Ausgabeaufschlag

o Blind-Pool-Risiko, das heif3t keine Mdglichkeit sich ein konkretes Bild iiber die Anlageobjekte und die zukiinftige
Entwicklung zu machen

Eine ausfihrliche Darstellung der Risiken finden Sie unter Kapitel »14. Risiken« im Verkaufsprospekt.

Abb. 6: Sensitivitdtsanalyse Hinweis: Zu den Annahmen der Prognoserechnung und der

Instandhaltungsaufwendungen p. a. (Prognose)* Sensitivitdtsanalysen wird auf das Kapitel »12. Prognose-
rechnungen« im Verkaufsprospekt verwiesen. Prognosen
sind kein verldsslicher Indikator fiir die zukiinftige Wert-
entwicklung. Es kénnen sich bei den Auszahlungen deut-
liche Abweichungen auch tiber die dargestellten Szenarien
hinaus ergeben.

€/m?

22,00 16,50 11,00 8,25 5,50

*Bezogen auf das Kommanditkapital, Gesamtmittelriickfluss vor Steuern.
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Die Verifort Capital Gruppe.

Die Verifort Capital Gruppe ist ein Anbieter von Immobilieninvestitionen fir
private, semi-professionelle und in Zukunft professionelle Anleger mit Sitz in
Tibingen. Das Unternehmen betreibt ein eigenes Immobilien-Asset-Management
und ist auf den Kauf, die Weiterentwicklung und den anschlieBenden Verkauf
von Gewerbe- und Sozialimmobilien spezialisiert. Verifort Capital gehdrt zum
Verbund der ActivumSG, einem international agierenden Immobilienfonds-
manager mit Standorten in Deutschland, Spanien und der Niederlande.

Die Verifort Capital Gruppe ist seit 2002 in der Verwaltung von geschlossenen
Immobilienfonds tdtig und verfiigt iiber ein erfahrenes Management-Team fir
alle Bereiche eines traditionellen Anbieters Alternativer Investmentfonds.

Verifort Capital verwaltet in Zusammenarbeit mit der ADREALIS Service KVG
und der Verwahrstelle R6dl & Partner die Investitionen von aktuell mehr als
14.000 Kapitalanlegern in Immobilienfonds, die seinerzeit von der fairvesta
Unternehmensgruppe aufgelegt wurden. Aktuell verwaltet Verifort Capital zwolf
geschlossene Immobilienfonds mit rund 720 Mio. € in Assets. Bislang wurden
rund 443 Mio. € an die Anleger ausgeschiittet und zuriickgezahlt.

Verifort Capital bildet die gesamte Wertschdpfungskette im eigenen Haus ab und
setzt dabei auf ein aktives Immobilien-Asset-Management, das sich regional mit
Standorten in Tiibingen, Offenbach am Main, Diisseldorf und Berlin um mehr als
120 Objekte in Deutschland kimmert. Mit unserer Verifort Capital Wertschop-
fungskette stellen wir sicher, dass wir in allen Phasen des Investments optimale
Ertrdge flir unsere Anleger erwirtschaften. Das beginnt mit der Entwicklung
eines fundierten Investmentkonzeptes, der punktgenauen Analyse beim Ankauf
und nachhaltigen Bewirtschaftung der Objekte bis zum richtigen Zeitpunkt des
Verkaufs.

Verifort Capital verfiigt tiber kurze Wege und flache Strukturen, sodass Ent-
scheidungen schnell getroffen werden und so Chancen optimal genutzt werden
kénnen — ganz im Sinne der Anleger. Zum starken Verbund der ActivumSG
gehort auch die Carestone GmbH — der marktfithrende Projektentwickler in
Deutschland fiir Pflegeimmobilien mit mehr als 20 Jahren Erfahrung im Seg-
ment Healthcare. Hier profitieren die Anleger von Verifort Capital durch markt-
spezifische Netzwerke im An- und Verkauf von Healthcare-Immobilien sowie
deren Bewirtschaftung und Entwicklung.
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Verkaufsprospekt in deutscher Sprache kénnen telefonisch angefordert werden (Kontaktdaten auf der
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