DEXTRO STABILITATSANALYSE

Asset Based Investments Energieeffizien:
Bezeichnung der Emission Anbieterin und Emittentin Deutsche Lichtmiete
LichtmieteEnergieEffizienz A+ (2018-066) 3. Direkt-Investitionsgesellschaft mbH;
UBERBLICK

Die Vermdgensanlage ,2018-066" der Emission ,LichtmieteEnergieEffizienz A+" ist als Direktinvestment in Deutsche Lichtmiete LED-
Industrieprodukte (Anlageobjekte) konzipiert. Anleger erwerben neue Deutsche Lichtmiete LED-Industrieprodukte von der Emittentin.
Beim vorliegenden Angebot ,2018-066" werden als Anlageobjekt neue LED Lichtband concept light (Il zum Preis von 370 Euro
(Mindestabnahme 20 Stiick]) zum Erwerb angeboten. Die erworbenen Anlageobjekte vermietet der Anleger im Rahmen des Kauf, Miet- und
Rickkaufvertrages zur Vermdgensanlage an die Emittentin zurlick. Miete, Mietdauer sowie der Riickkaufspreis sind vertraglich festgelegt.
Die Vermdgensanlage hat fiir den Anleger eine Mietlaufzeit von sechs Jahren. Die Vermdgensanlage kann von der Emittentin wahrend der
Laufzeit nicht vorzeitig gekiindigt werden. Zum Ende der Mietlaufzeit werden die Anlageobjekte der Anleger zum vertraglich festgelegten
Riickkaufpreis von der Emittentin zuriickerworben.

FONDSUBERBLICK

ECKDATERMISSIONY ICHTMIETENERGIEFFIZIENE b & INVESTITIONSOBJIERT

Emissionsjahr 2018 Assetklasse Energieeffizienz

Wahrung Euro Sub-Assetklasse LED-Beleuchtungen

Blind-Pool Nein Blind-Pool Nein

Kapital durch Anleger 40,00 Mio. Euro (Prognose Max.) Investitionswahrung Euro

Ausgabeaufschlag/Agio 0,0 %

Weiteres Fremdkapital 0,0 Mio. Euro Portfolioaufbau 2018/2019

Gesamtvolumen 40,30 Mio. Euro (Prognose Max.) Asset (Alter) Neu

Steuerliche Klassifizierung Einklnfte aus Dienstleistungen Vermietung an industrielle

Kapitalvermdgen Endkunden
| ECKDATEGDREKTINVESTMERDIB-066a Ml BETREBSKONZEPT

Zeichnungswahrung Euro Teilmarkte (Endmieter) Industrie und Handel

Kaufpreis (pro Stiick) 370 Euro Reinvestitionen (Portfolio) Partiell (2018/2019)

Mindestabnahme 20 Stiick Fremdkapitalrisiko (operativ] Nein

Hafteinlage 0 % Wa&hrungsrisiko (operativ) Nein

Anlagehorizont 6 Jahre (Mietlaufzeit) Jahresmiete 52,20 Euro je Stiick /

Gesamtausschiittung 124,65 % 14,11% p.a. des Kaufpreises

Rendite p.a. / Mietzahlung 4,11 % / Quartalsweise Erfolgsbeteiligung (Bonus) Nein

SWOT PROFIL

A Management- & Produktkompetenz der A Portfolioaufbau-Risiko (Untermietvertrige)
Unternehmensgruppe in dem Marktsegment A Kein Erlgssteigerungspotenzial fiir Anleger in der

A Diversifikation in unterschiedliche Teilméarkte im Segment Betriebs- & Desinvestitionsphase

industrielle LED-Beleuchtungssysteme
A Kein Blind-Pool Risiko & kein Riickabwicklungsrisiko

CHANCEN RISIKEN

A Effiziente Diversifikation der Endmieter des Portfolios & A Operatives Ergebnis in der Betriebsphase
Auslastung des Portfolios (auf Ebene der A Wachstumsstrategie der Unternehmensgruppe und
Vermietungsgesellschaft) Realisierung des angestrebten Portfolios

A Ein optimiertes Risiko-Rendite-Profil durch eine Streuung in (Untervermietung)
mehrere Teilmarkte A Investitions-, ggf. VerduBerungs- oder

A Erlgssteigerungspotenzial in der Betriebs- & Refinanzierungsrisiken (2024)
Desinvestitionsphase fiir die Unternehmensgruppe A Negative Verénderung der Teilmérkte

A Vertrags- und Drittparteienrisiken
FAZIT

Mit der Investition partizipieren die Anleger mittelbar an der Entwicklung der Deutsche | DEFTRO- CHURSEMY Y
Lichtmiete Unternehmensgruppe im LED-Markt fiir Industriebeleuchtung.

INVESTITIONSRATING

Der wirtschaftliche Erfolg der Vermdgensanlage ist abhangig von der Entwicklung im

LED-Markt fir Industriebeleuchtung und dem spezifischen Geschaftsmodell
(Vermietungsstrategie)] der Unternehmensgruppe. Es existiert ein signifikantes A
Vermietungsrisiko, dass weder in ausreichendem Umfang noch innerhalb des geplanten
Zeitraums des Portfolioaufbaus ausreichend Industriekunden die Anlageobjekte mieten.

Es besteht das Risiko, dass die im Rahmen der Konzeption zukiinftig erwarteten RISIKOEINSTUFUNG
Entwicklungen hinter den Erwartungen zuriickbleiben. Dies wiirde das angenommene RK4
Ergebnis der Emittentin negativ belasten.

Auf Basis des bisherigen Track-Records ist nach Einschatzung der DEXTRO Group die

Kompetenz innerhalb der Unternehmensgruppe vorhanden, um die konzeptionell LichtmieteEnergieEffizienz A+
mittelfristig orientierte Anlagestrategie im Sinne der Investoren umzusetzen. An einem 201 8_066
héheren operativen Ergebnis in der Betriebsphase und/oder hoheren Verkaufserlésen
. . . . . STANDNovember2018
wiirden Anleger nicht partizipieren (bspw. in Form einer Bonuszahlung].
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INVESTITIONSPHASE

Zum Erwerb werden dem Anleger Deutsche Lichtmiete LED-Industrieprodukte angeboten. Der Erwerb vollzieht sich durch Abschluss
eines Kauf, Miet- und Rickkaufvertrages. Beim vorliegenden Angebot ,2018-066" werden als Anlageobjekt neue (noch nicht produziert
und vermietet) LED Lichtband concept light (Il) zum Preis von 370 Euro (Mindestabnahme 20 Stiick] zum Erwerb angeboten. Es existieren
keine Bewertungsgutachten hinsichtlich der Anlageobjekte. Ein Hinweis auf einen Zwischengewinn, den die Unternehmensgruppe aus
der Produktion und dem Verkauf der Anlageobjekte erzielt, ist im Verkaufsprospekt vorhanden.

Im Rahmen dieser Vermdgensanlage erwirbt der Anleger (handelsrechtlich Eigentiimer) schuldrechtliche Anspriiche auf eine feste
Verzinsung in Form von quartalsweisen Mietzahlungen (enthalten sowohl Zins- als auch Tilgungsanteile) und am Laufzeitende auf
Zahlung des vereinbarten Riickkaufpreises gegen die Emittentin.

Der prognostizierte Investitions- und Finanzierungsplan ist tibersichtlich und nachvollziehbar prospektiert. Die Gesellschaft investiert das
zur Verfligung stehende Kapital fir Investitionskosten und -nebenkosten, die verbunden sind mit dem Erwerb des Portfolios der
Investoren. Die Substanzquote auf Gesamtkapitalebene liegt bei berdurchschnittlichen 91,66 %. Ein Agio wird nicht erhoben, die
Verglitungen i.H.v. 8 % vom Gesamtkapital bewerten wir als moderat. Es besteht fiir Anleger nicht das Risiko einer Riickabwicklung oder
von RenditeeinbuBBen wegen héherer Initialkosten bei einem geringeren Platzierungserfolg. Die Emittentin bernimmt gegeniiber den
Anlegern die Verpflichtung, die Anlageobjekte zum Ende der Laufzeit der Mietvereinbarung zuriickzukaufen, so dass die Emittentin diese
Verpflichtungen als Fremdkapital zu bilanzieren hat.

BETRIEBSPHASE

Der Prognosezeitraum fiir die Betriebsphase wurde entsprechend der geplanten Laufzeit der Vermdgensanlage von 2018 bis 2025
gewahlt. Die Laufzeit des Mietvertrages mit Anlegern der Vermdgensanlage betragt sechs Jahre und kann durch den Anleger nicht
verlangert werden. Fir diese Festmietzeit ist die Miethdhe vertraglich vereinbart und betragt 14,11 % p.a. des Kaufpreises (4,35
Euro/Monat/Stiick), unabh&ngig von der tatséchlichen Auslastung der Anlageobjekte.

Die an die Anleger verkauften Anlageobjekte sollen konzeptionell ebenfalls liberwiegend langfristig vermietet werden und im Zeitraum
der Vermodgensanlage Mietertrdge erwirtschaften, die es der Emittentin ermdglichen, die Miet- und Rickkaufpreiszahlungen zu den
vereinbarten Zeitpunkten an die Anleger auszuzahlen. Vor Abschluss der entsprechenden Mietvertrage werden die Bonitdt und Solvenz
der Endnutzer gepriift. Wahrend der Mietzeit werden die Anlageobjekte der Investoren durch Endnutzer nach brancheniblichen
Industriestandards versichert. Aktuell stehen die Mieter noch nicht fest. Im Zeitraum der Vermdgensanlage geht die Deutsche
Lichtmiete Vermietgesellschaft mbH von einer nahezu vollstandigen Untervermietung nach der Investitionsphase (Portfolioaufbau) aus.
Bezogen auf den Einkaufspreis prognostiziert die Unternehmensgruppe Nettomieterldse in ausreichender Hohe um die
Verpflichtungen gegeniiber der Emittentin zu leisten. Diese Prognose ist auf Basis der Portfolioentwicklung der letzten Jahre als
realistisch zu bewerten.

Sollten Untermieter im negativen Marktumfeld dauerhaft, bei gleichzeitig fehlenden und/oder geringen Anschluss-
Untervermietungschancen, ausfallen, konnen die Zahlungsfahigkeit der Emittentin und somit die RegelmaBigkeit der
Mietzinszahlungen an die Anleger beeintrachtigt werden. Die diversifizierte Struktur des geplanten Endnutzerportfolios reduziert
dieses Risiko signifikant. Laut Angaben der Unternehmensgruppe waren die verschiedenen Produkte der Deutsche Lichtmiete
Vermietgesellschaft mbH zum Betrachtungsstichtag diversifiziert vermietet (an verschiedene Mieter, Branchen und Mietlaufzeiten),
durch diese breite Portfoliostreuung werden sog. Klumpen-Risiken effektiv minimiert. Nach Ansicht der DEXTRO Group sind hieraus
resultierende kurzfristige Risiken flir den Mieteinnahmen-Pool durch die Laufzeit der Mietvertrage und Diversifikation der Mieter als
niedrig zu bewerten. Ein Ertragsrisiko (Vermietungsrisiko auf Ebene Deutsche Lichtmiete Vermietgesellschaft mbH) entsteht durch die
geplante Portfolioerweiterung in der Periode bis 2020.

DESINVESTITIONSPHASE

Mit Beendigung der Mietvereinbarung (Festmietzeit von sechs Jahren) kauft die Emittentin die Kumulierte Auszahlungen
Anlageobjekte von dem Anleger zurtick. Der vertraglich festgeschriebene Riickkaufpreis entspricht In % vom Anlagebetrag
nicht dem Kaufpreis und betrdgt 148 Euro pro Stiick (40,0 % der Investitionssumme), unabhangig
vom Alter und Zustand sowie von der zum Verkaufszeitpunkt herrschenden Marktsituation.

Die getroffene Annahme bzgl. des erwarteten Exit-Szenarios ist auf Basis der Marktstrategie der
Unternehmensgruppe nachvollziehbar und plausibel. An einem hoheren Erlos wiirden Anleger
nicht partizipieren. Geringere liquide Mittel aus der Betriebsphase, Verkaufserlose oder
unzureichende andere Refinanzierungsmoglichkeiten, ein spaterer Verkauf der Anlageobjekte oder
eine verspatete Verkaufspreiszahlung an die Emittentin hatten negativen Einfluss auf die Liquiditat
der Emittentin. Die Annahmen der Anbieterin beziiglich der Desinvestitionsstrategie kdénnen
plausibel nachvollzogen werden

M Betriebsphase

M Desinvestition

Betriebsphase
(6 Jahre Mietlaufzeit) 84,65 %

Desinvestition
(am Laufzeitende) 40,00 %

Gesamt 124,65 %
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EXTERNE EINFLUSSE

Der Verlauf der Geschaftstatigkeit der Deutsche Lichtmiete Unternehmensgruppe hangt von einem stabilen, wachsenden Markt fiir LED-
Industriebeleuchtung ab. Neben makroékonomischen Faktoren (Strompreis) kénnen folgende Faktoren einen Einfluss auf den LED-Markt

fur Industriebeleuchtung haben: Neue technologische Entwicklungen, eine Veranderung der Akzeptanz oder Anforderungen an die
Qualitat von LED-Beleuchtungssystemen sowie gesetzliche Veranderungen.

MITTELVERWENDUNG

M Substanz
W Verglitungen

B Nebenkosten

Mittelverwendung
auf Gesamtkapitalebene inkl. Agio
Substanz 91,66 %

Verglitungen 7,94 %
Nebenkosten der 0,40 %
Vermodgensanlage

Die Mittelverwendung basiert auf der Prognose der Anbieterin kumuliert fir die fiinf Vermégensanlagen der Emission ,LichtmieteEnergieEffizienz A+"

RENDITE & RISIKEN

Gesamtauszahlun Wesentliche Risiken der Anlagestrategie der Emitten

5%
Operatives Ergebnis der

135%
oy ° Vermietungsgesellschaft _
0
Vermietung (Laufzeiten & Diversifikation
2 125% Mieter)
(]
Investitionsrisiko [Portfolioaufbau) -
115%
2%
Marktentwicklung (Technologie &
» 105% Strompreise)
(]
Sonstige Risiken (u.a. Vertragspartner) .
0% 95%

Die Resultate der Szenario-Analyse stellen das Ergebnis einer DEXTRO Monte Carlo-Simulation dar, sind unabhangig und kénnen von der
Prognoserechnung der Anbieterin abweichen.

RATING
AAA Sehr gute Qualitat |
AA Gute Qualitat
A Uberdurchschnittliche Qualitat
BBB | Durchschnittliche Qualitat |

MiRige Qualitat |

| BB | Unterdurchschnittliche Qualitat
B
C

Sehr geringe Qualitat |
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Asset Based Investments Energieeffizien:z
RISIKOEINSTUFUNG

Qualitative Faktoren

Konzeptionelle Rahmenbedingungen

Die Nachvollziehbarkeit des Zahlenwerkes, der rechtlichen und steuerlichen

Nachvollziehbarkeit Aspekte der Vermdgensanlage ist gegeben.

Richtigkeit Es wurden keine inhaltlichen und/oder formalen Fehler festgestellt.

Schlissigkeit Die Darstellung des Angebots weist keine logischen Fehler auf.

Die rechtlichen und wirtschaftlichen Konditionen der Vermdgensanlage erscheinen

Angemessenheit e
9 realistisch.

Laufendes Risikomanagement / Liquiditdtsmanagement

Laufende Risikomanagement- und Liquiditditsmanagementsysteme sind vorgesehen. Die Eignung und
Wirksamkeit der Systeme wurde im Rahmen dieser Analyse nicht gepriift.

Leistungsbilanz / Erfahrung der Anbieterin

Anbieterin und Emittentin der Vermdgensanlage ist die Deutsche Lichtmiete 3. Direkt-Investitionsgesellschaft
mbH mit Sitz in Oldenburg. Hersteller der Anlageobjekte der Vermdgensanlage ist die Deutsche Lichtmiete
Produktionsgesellschaft mbH. Seit der Grindung im Jahr 2008 ist die Deutsche Lichtmiete
Unternehmensgruppe auf die Vermietung von LED-Beleuchtungssystemen spezialisiert. Seit dem Jahr 2012
konzipierte die Unternehmensgruppe 49 Direktinvestment-Angebote in der Assetklasse Energieeffizienz.

Die uns zur Verfligung gestellten Unterlagen zeigen, dass fiir alle von der Unternehmensgruppe konzipierten
Investmentangebote fiir Privatanleger samtliche Zahlungen in voller Hohe planmafig und vertragsgemaf an
die Investoren ausgezahlt wurden. Bei der Analyse der Anbieterin bzw. relevanter Vertragspartner der
Unternehmensgruppe sollte die kurze Historie der offentlichen Beteiligungsangebote beachtet werden,
sodass eine abschlieBende Aussage zur Erfahrung (operatives Ergebnis sowie Desinvestition) auf Basis der
bisherigen Emissionen aktuell nicht mdglich ist.

Die Bewertung plausibel ist zu vergeben, wenn insbesondere Folgendes zutrifft:
die von der Anbieterin getroffenen Annahmen sind anhand der vorhandenen Informationsquellen abschlieBend iiberpriif- und nachvollziehbar
sowie plausibel.

Die Bewertung plausibel mit Einschrankungen ist zu vergeben, wenn insbesondere Folgendes zutrifft:
die von der Anbieterin getroffenen Annahmen sind anhand der vorhandenen Informationsquellen nicht abschlieBend tiberpriifbar oder weichen
von Annahmen der vergleichbarer und Gberpriifbarer Investmentangebote oder von den Annahmen der Dextro Group nicht iiberwiegend ab.
Grundsatzlich kann jedoch die Plausibilitdt der Annahmen bestéatigt werden.

Die Bewertung nicht plausibel ist zu vergeben, wenn insbesondere Folgendes zutrifft:
die von der Anbieterin getroffenen Annahmen sind anhand der vorhandenen Informationsquellen iiberwiegend nicht iiberpriifbar und weichen
‘ von Annahmen der vergleichbarer und iiberprifbarer Investmentangebote oder von den Annahmen der Dextro Group iiberwiegend ab und sind
nicht plausibel.

Quantitative Faktoren

Renditevolatilitat / Prognoserisiko
Wachstumsorientierter Konzeptionsansatz. Die Renditevolatilitat Lliegt auf dem Referenzniveau fir
RK 4 Finanzanlageprodukte der Risikoklasse 4. Fir die Emittenten bestehen signifikante Risiken aus der
Marktstrategie der Unternehmensgruppe.

Kapitalverlustwahrscheinlichkeit

Die Vermdgensanlage weist eine niedrigere Wahrscheinlichkeit eines Kapitalverlustes im Vergleich zu den
Referenz-Finanzanlageprodukten der Risikoklasse 5 auf. Die Fahigkeit der Emittentin die Riickzahlungs-
verpflichtungen zu leisten, hangt mittelbar signifikant von dem Untervermietungsstand des Portfolios auf
Ebene der Deutsche Lichtmiete Vermietgesellschaft mbH im Zeitraum der Vermdgensanlage ab. Die
langfristigen Renditeerwartungen hangen zudem stark von technologischen und makrookonomischen
Einflissen ab.

RK 4

Totalverlustwahrscheinlichkeit

Die Vermogensanlage weist eine vergleichbare Wahrscheinlichkeit eines Totalverlustes im Vergleich zu den
RK 3 Referenz-Finanzanlageprodukten der Risikoklasse 3 auf. Die diversifizierte Struktur (Branchen, Laufzeiten)
des aktuellen Mieterportfolios reduziert dieses Risiko signifikant.

ERGEBNIS: RK 4

Die Einstufung in die Risikoklassen erfolgt nach Mafstaben der Kreditwirtschaft abgeleitet aus § 31 WpHG a.F. Zwischen den beiden extremen Risikoklassen 1 (Sichere
Anlageformen] und 5 (Spekulative Anlagen mit Totalverlustrisiko) liegen weitere Risikoabstufungen, mit denen risikoklassenadaquate Finanzprodukte verbunden werden kénnen.
Aufgrund von gesetzlichen Restriktionen, diirfen Investitionsangeboten mit Risiken bis hin zum theoretisch mdglichen Verlust der Investitionssumme, nur die Risikoklassen 3 bis 5

zugewiesen werden.
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Haftungsausschluss

In der vorliegenden DEXTRO Stabilitdts-Analyse© werden die Prospektangaben des Initiators / Emissionshauses genutzt, um bestimmte
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