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IMMOBILIEN- UND ANLAGEFONDS
VERMOGENS-AUFBAU-PLAN

UNTERNEHMENSBERICHT
2024

Hinweis:
Auf den folgenden Seiten werden Ausziige aus dem Geschaftsbericht des OBA | veroffentlicht,
um einen Uberblick liber den Geschiftsverlauf des Geschiftsjahres 2024 zu geben. Da die
Gesellschaft nicht zur Publizierung der Daten verpflichtet ist, wurde der Bericht hier aus

Datenschutzgrinden nur in Teilen dargestellt. Der volistidndige Jahresbericht wurde den

Gesellschaftern des OBA | schriftlich zur Verfugung gestellt.

Ein Fonds der
OBA-Unternehmensgruppe

seit 1972 erfolgreich
77 Immobilienfonds
Uber 25.000 Kunden
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LAGEBERICHT

Sehr geehrte Gesellschafter*innen,

mit diesem Geschéftsbericht mdchten wir Sie Uber die Entwick-
lungen lhres OBA | im Geschéftsjahr 2024 informieren. Der Ge-
schaftsverlauf des OBA | war stabil. Wie jedoch erwartet, stiegen
die Revitalisierungs- und Instandhaltungskosten fur die Objekte
an. Die Anschlussvermietung des Objektes in Scheinfeld gelang
nicht. Es wurde aber ein Kaufer flr das Objekt gefunden, so dass
dieses Mitte 2024 an die DLRG Bayern verkauft wurde. Damit
wurden Verluste durch einen noch langeren Leerstand verhindert
und zumindest ein kleiner Uberschuss fiir die Gesellschaft erzielt
(siehe Liegenschaftsbericht).

Eine erfreuliche Entwicklung fir die Gesellschaft war, dass auch
in 2024 Zinsen fur Tagesgelder und Festgelder erzielt werden
konnten. Dies flihrt dazu, dass die notwendigen Liquiditatsre-
serven zusatzlich Ertrdge beisteuern. Eigentlich verbietet sich
ja ein Vergleich zwischen den verschiedenen Kapitalanlagen,
es sollte aber beachtet werden, dass der OBA | im Vergleich zu
verzinslichen Anlagen, die von Verwahrentgelten und Zinslosig-
keit in den vergangenen Jahren beherrscht waren, an seine Ge-
sellschafter durchgéngig eine Ausschiittung ermdglichen konnte.
Insgesamt und inklusive der Ausschuttung in 2025 sind damit
seit Ende der Vermdgensaufbauphase bereits 56 % an die Ge-
sellschafter ausgeschittet worden.

Das Wichtigste fur Sie und damit erfreulichste Entwicklung ist,
dass durch die wiederkehrenden Zinsen und die Mietsteige-
rungen durch die Wertsicherungsklauseln in den Mietvertradgen
sowie des Verkaufserldses Scheinfeld, trotz der héheren Revita-
lisierungs- und Instandhaltungskosten, die Liquiditdt des OBA |
sich so stabil gezeigt hat, dass die beschlossene Ausschuttung
wieder durch eine Sonderausschittung ergénzt werden kann.

Der OBA | hat konzeptgemaB hauptséchlich in Objekte investiert,
die Mieter aus dem Lebensmittelnandel angemietet haben. Die
Vermietungsquote ist nach Verkauf des Objekies in Scheinfeld
hoch. Bei den 15 Objekien des OBA | wurde eine Vermietungs-
quote zum 31.12.2024 von ca. 98 % erreicht, wenn man von even-
tuellen Wohnungsmieterwechseln Uber das Jahresende absieht.

Die Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung sind aufgrund
der vorgenannten Vereinbarungen zur Inflationsanpassung der
Mieten und trotz Leerstand des Objektes in Scheinfeld in 2024
annéhernd gleich geblieben. Das operative Ergebnis ist ebenfalls
kaum verandet. Die Instandhaltungskosten sind jedoch 2024 er-
heblich gestiegen, dies auch deshalb, da fir verschiedene Stand-
orte Mietvertragsverhandlungen stattfanden und fir die Revitali-
sierung der Handelsflachen den Mietern Baukostenzuschiisse
gegen Vertragsverldngerungen zugesagt wurden. Auch in der
Zukunft steht der OBA | hier aber eher vor héheren Kosten bei
der Instandhaltung durch die gestiegenen Preise fir Material und
Personal im Handwerk sowie das Alter der Objekte.

Mieterhdhungen aufgrund Anpassungen an die Lebenshaltungs-
kosten gab es auch in 2024. Die Lebenhaltungskosten stiegen
allerdings weniger stark an, als in den vergangenen Jahren seit
Corona.

Diverse Mieter haben auch in 2024 ihre Mietvertrage verlangert,
beispielsweise Mieter in Ribnitz-Damgarten, in Ballenstedt sowie
in Erxleben und Neu Libbenau. Teilweise geschah dies im Rah-
men von Mietvertragsverhandlungen und auch durch Auslbung
ihrer Optionsrechte zur Mietvertragsverlangerung.

Bei der Laufzeitenstruktur der Mietvertrédge bleibt festzustellen,
dass ca. 12 % der Vertrage feste Laufzeiten zwischen 10 und 15
Jahren haben, 28 % zwischen 5 und 10 Jahren und ca. 60 % der
Vertrage laufen zwischen 1 und 5 Jahren oder unbefristet mit ge-
setzlicher Kiindigungsfrist. Dabei sind die einseitigen Optionen der
Mieter nicht bericksichtigt.

Ausfihrliches zu den Immobilien kédnnen Sie dem Liegenschafts-
bericht entnehmen.

Die Ausschittungen aus den gehaltenen Immobilienbeteiligungen
betrugen im Durchschnitt in 2024 ca. 3,32 %.

Ausschiittung und Liquiditat

Nach Vorlage der Bilanzzahlen des Jahres 2024 als Berechnungs-
basis fur die Ausschittung in 2025 und unter Berlcksichtigung der
angefuhrten Ausfiihrungen und der Entwicklung in 2025, kann fur
2025 weiter die beschlossene Ausschittung und zusatzlich erneut
eine Sonderausschuttung erfolgen.

Die Barreserven sind 2024 wie erwartet gefallen. Die Liquiditat ist
als Reserve fir z.B. Revitalisierungen und Instandhaltungen oder
die planmaBigen Beteiligungsauflésungen vorzuhalten, die im
Rhythmus von zwei Jahren méglich sind und in der Hauptsache,
neben den Instandhaltungskosten 2024, das Zurlickgehen der
Barreserven verursachten.

Selbstverstandlich kann und wird die beschlossene Ausschittung
auch zukulnftig wieder durch eine Sonderausschittung erganzt,
wenn dies der Geschéaftsverlauf ermdglicht.

Die vorgehaltene Liquiditat misste positiverweise ausreichen, um
die Belastungen und beschlossenen Ausschittungen in der Zu-
kunft abzudecken. Dies kann allerdings nicht garantiert werden.
Aufgrund zu erwartender Kostensteigerungen fur die Instandhal-
tung durch Inflation und eventueller Kosten durch gesetzliche Auf-
lagen, ist mit einer hdéheren Ausschittung nur in Form von Sonder-
ausschuttungen zu rechnen.

Dies hangt auch von der Entwicklung der Zinsen flr die liquiden
Mittel fir die Rucklagen ab, welche seit Mitte 2023 wieder erzielt
werden kénnen.




AUSBLICK

Ausblick

Aufgrund der Mieterstruktur halten wir den OBA | weiter flr ein
stabiles und sicheres Investment. Bitte bedenken Sie, dass der
OBA | auch Ausschiittungen geleistet hat, als zum Beispiel fest-
verzinsliche Anlagen jahrelang keine Ertrage lieferten. Die Aus-
schuttungen werden aus dem Cash-Flow bzw. den Mietertragen
der Gesellschaft erwirtschaftet und das Immobilienvermdgen
bleibt weiterhin erhalten. Langfristige Verbindlichkeiten bestehen
derzeit keine.

Letztlich kann die wirtschaftliche Entwicklung des OBA | durch das
politische und wirtschaftliche Umfeld in Teilen weiter nur abgewar-
tet werden.

Positiv zeichnet sich ab, dass der Vermietungsstand auf3erordent-
lich hoch geblieben ist und mittlerweile viele Gesellschafterinnen
diese Stabilitat schatzen und nach einer hdheren Beteiligungsauf-
I6sung nach der Corona-Zeit nun keine Auseinandersetzung mehr
winschen.

Durch die Zinserhéhung der EZB sind die Verwahrentgelte Ge-
schichte und wir rechnen mit weiterhin mdglichen Zinsertragen
durch das gestiegene Zinsniveau, wenn auch die Zinsen zuletzt
wieder zurlickgegangen sind.

Wir hoffen, dass lhnen die nachfolgenden Seiten und der Liegen-
schaftsbericht, der im Internet ab sofort abrufbar ist, einen ent-
sprechenden Uberblick geben und werden auch in Zukunft daftr
arbeiten, dass Ausschittungen an unsere Gesellschafter*innen in
attraktiver H6he mdglich sind.

Freundliche GriiBe aus Karlsruhe

Daniel Sinn, Bankfachwirt,
Komplementar und Geschaftsfihrer der OBA Service GmbH
Karlsruhe, Mai 2025
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DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Immobilien Allgemein

Auf den folgenden Seiten erhalten Sie einen Uberblick tiber die bzw. Immobilienbeteiligungen gewerblicher oder gemischt
erworbenen Immobilienobjekte des OBA I. genutzter Art, ausgestattet mit langfristigen, zumindest teilweise
indexierten (d. h. an die Lebenshaltungskosten gekoppelten)

Investiert wurde hauptséchlich in kleinere Immobilienobjekte Mietvertrdgen, um dadurch ein relatives Mitwachsen der
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DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Mietertrdge - zur Absicherung von Inflationsgefahren - zu Hinsicht. Die Ublichen Geschéftsvorfélle konnten im Rahmen
erreichen. Immobilienobjekte bzw. Immobilienbeteiligungen -  der vorgesehenen Parameter abgeschlossen werden. GréBere
an vielen Standorten - mit einer Vielzahl an Mietern bedeuten Investitionen missen am Objekt in Bremerhaven vermutlich
eine hohe Risikostreuung in wirtschaftlicher und geographischer noch erfolgen.

Einkaufszentrum in Ribnitz-Damgarten
Gewerbeobjekt in Velpke

Gewerbeobjekt in Erxleben

Gewerbeobjekt in Neu-LUbbenau

Gewerbe- und Wohnimmobilie
in Ballenstedt

Gewerbeobjekt in Hollfeld

Gewerbeobjekt in Scheinfeld F T

Seniorenpflegeheim
in Schwéabisch Gmind
verkaufte OBA | Objekte:
- Kénigs Wusterhausen: Verkauf im Jahr 2016
- Liebenburg: Verkauf im Jahr 2018




DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Einkaufszentrum

Objektzugang
Standort

Bundesland

Mieter

Mietflache
Mietlaufzeit

Gewerbe- und Wohnimmobilie

07/1995

18311 Ribnitz-Damgarten
Boddenstr. 3 / Kérkwitzer Weg

Mecklenburg-Vorpommern

Takko, Deichmann Schuhe,
Ernsting‘s family,
Rossmann Drogerie,

1.966 m?
feste Vertragslaufzeiten der Mieter bis 2031 und 2027 + Optionen

Objektzugang 12/1996
Standort 06493 Ballenstedt
Breite-/Wall-/Wasser StraBe
Bundesland Sachsen-Anhalt
Mieter NP SB-Markt, Kaufhaus,
1 Lager
1 Leerstand (Ladenflache)
8 Wohnungen
Mietflache 3.180 m?2
Mietlaufzeit feste Vertragslaufzeit des Hauptmieters bis 31.10.2035 + Optionen
Gewerbeobjekt
Objektzugang 12/1996
Standort 39343 Erxleben
Magdeburger Str. 1
Bundesland Sachsen-Anhalt
Mieter Edeka SB-Markt
Mietflache 782 m?
Mietlaufzeit feste Vertragslaufzeit des Mieters

bis 30.11.2027 + Optionen




DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Gewerbeobjekt

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter

Mietflache
Mietlaufzeit

Gewerbeobjekt

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter
Mietflache
Mietlaufzeit

Reihenhauser

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter
Mietflache
Mietlaufzeit

10/1997

26133 Oldenburg
BUmmersteder Tredde

Niedersachsen

1001 Supermarkt, Bistro,
Apotheke, Geldautomat

1.101 m?

feste Vertragslaufzeiten der Mieter
bis 2027 und 2028 + Optionen

04/2001

96142 Hollfeld
Bahnhofstr. 23

Bayern
Netto SB-Markt
1.117 m?

feste Vertragslaufzeit des Mieters
bis 30.09.2025 (jahrl. Verlangerung)

07/2001

28197 Bremen
Butjadinger Str. 30 - 38

Bremen

14 Reihenh&user
2.080 m?
unbefristet
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DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Gewerbeobjekt

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter

Mietflache
Mietlaufzeit

Gewerbeobjekt

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter
Mietflache
Mietlaufzeit

Lebensmittelmarkt

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter
Mietflache
Mietlaufzeit

07/2001

01979 Lauchhammer
An der Schwarzen Elster 4a/b

Brandenburg

Fressnapf, Deichmann Schuhe,
Fahrradfachgeschaft,
Spielothek

1.974 m?
feste Vertragslaufzeiten der Mieter bis 2037, 2033 und 2027 + Optionen

03/2002

38458 Velpke
Mittelweg 1/1a / Bahnhofstr.

Niedersachsen
Penny SB-Markt, Getrankemarkt
1.285 m2

feste Vertragslaufzeit des Haupt-
mieters bis 31.12.2030 + Optionen

05/2004

49565 Bramsche
Lutterdamm 84

Niedersachsen
Edeka SB-Markt
1.475 m2

feste Vertragslaufzeit des Mieters
bis 30.06.2029 + Optionen




DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Seniorenpflegeheim

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter
Mietflache
Mietlaufzeit

04/2007

73527 Schwabisch Gmiind
Osterlangstr. 4

Baden-Wurttemberg
Arbeiter-Samariter-Bund
2.653 m?

feste Vertragslaufzeit des Mieters
bis 24.04.2027 + Optionen

Arzte- und Geschéftshaus

Objektzugang 07/2007
Standort 27568 Bremerhaven
Am Alten Hafen 117
Bundesland Bremen
Mieter Schilderhandel,
2 Praxisbetriebe
1 Leerstand (ehem. Praxis)
Mietflache 1.075 m?2
Mietlaufzeit feste Vertragslaufzeit der Mieter bis
2030, 2028, 2029 + Optionen
Gewerbeobjekt
Objektzugang 07/2007
Standort 91443 Scheinfeld
Geiselwinder Str. 7- 9
Bundesland Bayern
Mieter Leerstand seit 11.07.2022
Mietflache 1.600 m2
Das Objekt wurde

zum 23.07.2024 verkauft.




DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Gewerbeobjekt
Objektzugang 12/2007
Standort 15910 Neu LUbbenau
Hauptstr. 53/53a
Bundesland Brandenburg
Mieter Edeka SB-Markt
Apotheke am Markt
Mietflache 1.460 m?
Mietlaufzeit feste Vertragslaufzeit des Haupt-
mieters bis 31.01.2026 + Optionen
Gewerbeobjekt
Objektzugang 08/2008
Standort 71543 Wstenrot
Meisenstr. 4
Bundesland Baden-Wiurttemberg
Mieter Rewe SB-Markt
Mietflache 1.634 m?
Mietlaufzeit feste Vertragslaufzeit des Mieters

Lebensmittelmarkt

bis 19.05.2037 + Optionen

Objektzugang
Standort

Bundesland
Mieter
Mietflache
Mietlaufzeit

01/2009

99830 Treffurt
Gartenstr. 1c

Thiringen
Rewe SB-Markt
1.843 m?2

feste Vertragslaufzeit des Mieters
bis 13.02.2029 + Optionen




DIE IMMOBILIENOBJEKTE

Fachmarktzentrum

Objektzugang : 10/2009

Standort : 64823 GroB3-Umstadt
Kappesgartenweg 21-27

Bundesland : Hessen

Mieter . Rewe-Getrankemarkt, Tedi-Markt,

KIK Textildiscounter,
Rossmann Drogerie

Mietflache o 2.142m?
Mietlaufzeit . feste Vertragslaufzeiten der Mieter bis 2033, 2025, 2026 und 2028 + Optionen




GESAMTE IMMOBILIENINVESTITIONS-ANALYSE

Mietflache der Objekte nach Nutzungsart

Analyse der gesamten Nutzflache aller direkten Objektinvestitionen nach Nutzungsart, um aufzuzeigen, wie die Objekte im Berichts-
jahr vermietet waren und weiterhin, um die Risikostreuung in verschiedene Immobilienarten aufzuzeigen.

GroBflachiger Einzelhandel = 72 %

Pflegeheim = 10 %

Bilro/Praxis = 2 %

Wohnraum = 10 %

Laden/Shops = 3 %

Gastronomie =1 %

Leerstand =2 %

Mieteinnahmenstruktur der Objekte nach Nutzungsart
Analyse der gesamten Mieteinnahmen aus den direkten Objektinvestitionen, um aufzuzeigen, wieviel Miete prozentual fir die ver-

schiedenen Flachenarten der Objektinvestitionen eingenommen wurde. Diese kann aufgrund verschiedener Miethéhen von der rei-
nen Nutzung der Mietflichen abweichen, da z. B. Gastronomen tendenziell mehr Miete pro m? bezahlen als z. B. Wohnungsnutzer.

GroBflachiger Einzelhandel = 75 %

Bliro/Praxis = 3 %

Laden/Shops =3 %

Wohnraum =7 %

Gastronomie =1 %

Pflegeheim = 11 %




GESAMTE IMMOBILIENINVESTITIONS-ANALYSE

Struktur der Miete pro m2 - Mietpreis pro Monat

Aufteilung der eingenommenen Mieten liber alle direkten Objektinvestitionen hinweg nach Hohe der Quadratmetermiete, um ei-
nen reprasentativen Querschnitt der erzielbaren Miete je m? zu erhalten.

5,01 €-10,00€ =49 %

keine Einnahmen =1 %

<500€=8%

10,01 €-25,00€ =42 %

Laufzeitstruktur der Mietvertrage

Analyse der fest vereinbarten Restlaufzeiten der Mietvertrage aller direkten Objektinvestitionen im Berichtsjahr, um die Nachhaltig-
keit der Vermietung und damit die Einnahmensicherheit bewerten zu kénnen.

Leerstand =2 %

unbefristet = 10 %

11 -15Jahre =13 %

<5Jahre =47 %

5-10 Jahre =28 %

Erlduterungen:

Groffl. Einzelhandel: Lebensmittel- und Einzelhandelsdiscounter (auch Textildiscounter etc.)

Buroflachen: alle als Bliro nutzbaren Flachen (auch Arztpraxen, Banken etc.)

Ladenflachen/Shops: kleine Ladeneinheiten wie Backer, Fleischer, Kiosk etc.

Gastronomie: alle gastronomisch genutzten Flachen (sowohl kleine Flachen wie z.B. Bistro als auch groRfl. Systemgastronomie)
Wohnraum: die Mietvertrage der Wohnungen sind teilweise unbefristet (gesetzl. Kindigungsfrist)




IMMOBILIENBETEILIGUNGEN

Immobilienbeteiligungen

Zusatzlich wurde in verschiedenen Immobilienbeteiligungen investiert. Die durchschnittliche Ausschittungsquote betrug ca. 3,32 %
in 2024.




IHRE PARTNER

Anlagegesellschaft

OBA | Geschlossener Immobilien- und Anlagefonds
Objektplanungs- und Baugesellschaft mbH & Co. KG
Blumentorstr. 14 a

76227 Karlsruhe

Tel.: (0721) 943 26 12

Fax: (0721) 9 43 26 50

Handelsregistergericht Mannheim HRA 104171

Komplementar

OBA Objektplanungs- und Baugesellschaft mbH
Strahlerweg 23

76227 Karlsruhe

Komplementar

Herr Daniel Sinn, Bankfachwirt
Blumentorstr. 14 a

76227 Karlsruhe

geschéftsfilhrungsbevoliméachtigt
OBA Service GmbH

Blumentorstr. 14

76227 Karlsruhe

Homepage: www.oba-online.de

Telefonischer Ansprechpartner:
Sandra Fodi (0721) 9 43 26 12

Treuhandkommanditistin

ETS Treuhand GmbH

Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft
Ludwig-Wilhelm-Str. 19

76530 Baden-Baden

Tel: (07221) 30450

Fax: (07221) 30 45 50
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Geschlossener Immobilien- und Anlagefonds
Objektplanungs- und Baugesellschaft mbH & Co. KG
BlumentorstraBe 14 a, 76227 Karlsruhe

Tel.: (0721) 9 43 26 12 Fax: (0721) 9 43 26 50
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