PI Pro-Investor Immobilienfonds 3,
MarthastralRe 16, 90482 Niirnberg

Herrn

Max Mustermann
MusterstraRe 1
12345 Musterstadt

Einladung zur auBerordentlichen Gesellschafterversammlung der
Pl Pro-Investor Immobilienfonds 3 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
im schriftlichen Beschlussverfahren

Sehr geehrter Herr Mustermann,

wir mochten Sie heute erneut zu einer auRerordentlichen Gesellschafterversammlung der
Pl Pro:Investor Immobilienfonds 3 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG (Gesellschaft)
einladen. Die Einladung erfolgt auf Initiative der Geschéaftsfihrung.

Es wird vorgeschlagen, die Gesellschafterversammlung im schriftlichen Beschlussverfahren
stattfinden zu lassen. Wenn allerdings die Treuhdnderin oder Gesellschafter, die mindestens
10 % des Kommanditkapitals vertreten, dem schriftlichen Beschlussverfahren vor oder im
Rahmen der Abstimmung widersprechen, wird die Geschaftsfiihrung unverziiglich eine
Prasenzveranstaltung einberufen. Ein etwaiger Widerspruch kann unter Verwendung des
beigefligten Abstimmungsbogen erfolgen.

Die Abstimmungsfrist wird unter Berlicksichtigung der Urlaubszeit mit drei Wochen festgesetzt
und beginnt mit dem Datum des Poststempels dieses Schreibens, dem 8. Juli 2024. Alle bis
zum 29. Juli 2024 bei der Komplementarin eingehenden Stimmen werden berlicksichtigt,
danach eingehende Stimmen finden keine Berlicksichtigung. Ausschlaggebend ist der Zugang
bei der Komplementarin.

Tagesordnung:

TOP 1: Verlangerung der Dauer der Gesellschaft iiber den 31.12.2024 hinaus bis
zundchst zum 31.12.2026

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, die Dauer der Gesellschaft (iber den 31.12.2024 hinaus bis
zunachst zum 31.12.2026 zu verlangern.
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Erlduterungen:

ZuTOP1

Eine Verlangerung der Dauer der Gesellschaft Gber den 31.12.2024 hinaus bis zundchst zum
31.12.2026 ist nach Ansicht der Geschaftsfiihrung dringend zu empfehlen, um den Instand-
haltungsstau abzubauen und die Vermietungsquote zu erhdhen. Bei Nichtverlangerung ist die
Geschéftsfuhrung verpflichtet, das gesamte Immobilienportfolio in dem aktuell schwierigen
Marktumfeld zu verkaufen. Aktuelle Marktsondierungen indizieren, dass erzielbare
Marktpreise derzeit auch unter den Verkehrswerten der letzten Verkehrswertgutachten liegen
kénnen.

Folgende Punkte werden von der Geschéftsfiihrung zur Erwdgung gestelit:

In der Gesellschafterversammlung vom 18. April 2024 hat die Gesellschafterversammlung mit
der erforderlichen Mehrheit folgende Beschliisse gefasst:

— zu Tagesordnungspunkt 2 (,Die Geschaftsfihrung wird angewiesen, den zwischen der
Quadoro Investment GmbH und der Gesellschaft geschlossenen Fondsverwaltungsvertrag
zu kundigen, frihestens jedoch auf den Zeitpunkt, in die Gestattung der Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht zur Ubernahme der Verwaltung durch eine andere externe
Kapitalverwaltungsgesellschaft vorliegt. § 2 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages sowie die
Anlagebedingungen werden insoweit gedndert, dass an die Stelle der Quadoro
Investment GmbH die noch zu bestellende neue Kapitalverwaltungsgesellschaft tritt.
§ 3 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages wird insoweit gedandert, dass eine von der neuen
Kapitalverwaltungsgesellschaft noch zu benennende Gesellschaft eintritt und die
PI Wohnfondsverwaltungs GmbH ausscheidet.”);

— zu Tagesordnungspunkt 3 (,Die Geschaftsfihrung wird angewiesen, vorbehaltlich der
Zustimmung der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht, einen Fondsverwal-
tungsvertrag zwischen der Gesellschaft und der (bernahmebereiten WIDe
Wertimmobilien Deutschland Fondsmanagement GmbH zu den in den Anlage-
bedingungen vorgesehenen Gebiihrensatzen, abzuschlieRen.”).

Gegen diese Beschliisse wurde mittlerweile fristgerecht Anfechtungsklage beim Landgericht
Niirnberg erhoben, die dort unter dem Az. 1 HK O 3135/24 anhingig ist. Uber die Erhebung
der Klage wurden alle Gesellschafter mit Schreiben vom 25. Juni 2024 unterrichtet, in dem
auch die wesentlichen Anfechtungsgriinde mitgeteilt wurden.

Die von der Gesellschaft mit der Verteidigung gegen die Klage beauftragte Rechts-
anwaltskanzlei stuft die Klage als Gberwiegend erfolgsversprechend ein. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich des geltend gemachten VerstoRes gegen den Gesellschaftsvertrag, da die
Beschliisse jeweils eine Anweisung an die Geschaftsfilhrung beinhalten, obwohl die
Gesellschafterversammlung fir die vom Beschluss erfassten Malnahmen gar kein
Weisungsrecht vorsieht, und hinsichtlich des VerstoBes gegen die Treuepflicht, da auch nach
Einschatzung der Geschéftsfihrung kein objektiv nachvollziehbarer Anlass fir eine
Auswechslung von Quadoro Investment GmbH als KVG bestand und besteht. Aufgrund des
Fortbestehens der Vergitungsanspriiche von Quadoro Investment GmbH mangels
ordentlichen Kiindigungsrechts bestiinde zudem die Gefahr, dass ein erheblicher Schaden in
Form der Verpflichtung zur Doppelzahlung von Vergltungsansprichen eintritt.



Mit dem Austausch der Kapitalverwaltungsgesellschaft verbundene Vorteile, die diesen
Schaden kompensieren oder gar lbersteigen, wurden nach Ansicht der Geschaftsfiihrung
weder dargelegt, noch sind dieser solche ersichtlich.

Vor diesem Hintergrund ist die Geschéaftsfihrung gehindert, die angefochtenen
Gesellschafterbeschliisse umzusetzen, um Schiaden von der Gesellschaft und ihren
Gesellschaftern abzuhalten. Die Umsetzung der angefochtenen Beschliisse wirde nach
Ansicht der Geschaftsfilhrung die Gefahr bedingen, sich selbst schadensersatzpflichtig zu
machen.

Ob und unter welchen Bedingungen ein erneuter Wechsel der Kapitalverwaltungsgesellschaft
der Gesellschaft rechtmaRig vollzogen werden kann, vermogen wir nicht abschlieBend
einzuschatzen. Zudem bitten wir um Verstandnis, dass wir insofern keinen Rechtsrat erteilen
kénnen.

Um lhnen als Gesellschafter jedoch eine Informationsgrundlage fiir eine Beschlussfassung zu
geben, sollte eine solche erneut gewiinscht sein, dirfen wir Sie nach Ricksprache mit der von
der Gesellschaft beauftragten Kapitalverwaltungsgesellschaft Quadoro Investment GmbH lber
Folgendes informieren:

1. Die Quadoro Investment GmbH hat uns darauf hingewiesen, dass ihres Erachtens der
aufgrund des Gesellschafterbeschlusses vom 25.10.2023 geschlossene Verwaltungsvertrag
nicht ordentlich kiindbar ist. Griinde fiir eine Kiindigung aus wichtigem Grund sind nach
Ansicht der Quadoro Investment GmbH nicht gegeben. Die Quadoro Investment GmbH
hat der Geschéaftsfihrung allerdings ihre grundsatzliche Bereitschaft mitgeteilt, eine
Aufhebungsvereinbarung abzuschlieBen. Voraussetzung ist, dass einer solchen Aufhebung
das Einverstandnis samtlicher Gesellschafter oder ein rechtskraftiger Beschluss der
Gesellschafterversammlung zugrunde liegt, die Quadoro Investment GmbH entlastet wird
und eine Abstandszahlung von der Gesellschaft an die Quadoro Investment GmbH gezahlt
wird. Dabei berechnet sich die Abstandszahlung grundsatzlich auf Basis der tatsachlichen
Laufzeit der Gesellschaft - auch wenn diese durch einen spateren Beschluss verlangert
wird - denn fiir diese Zeit wiirde der Vertrag fortbestehen. Fiir die Berechnung der
Abstandszahlung geht die Quadoro Investment GmbH von der wirtschaftlich gebotenen
Verlangerung der Laufzeit der Gesellschaft und der damit einhergehenden Verldangerung
auch ihres Vertrages bis jedenfalls zum 31.12.2026 aus. Auch die Gesellschafter-
versammlung vom 18. April 2024 ging in der Sache von der Notwendigkeit der
Verlangerung der Laufzeit aus. Die bis zum (fiktiven) Ablauf des Vertrages am 31.12.2026
auf Basis des vorlaufigen NAV per 31.12.2023 an die Quadoro Investment GmbH noch
geschuldete Vergltung entspricht rund 690.000 EUR netto. Die Quadoro Investment
GmbH hat dabei zugunsten der Gesellschaft angenommen, dass die Gesellschaft
tatsachlich schon am 31.12.2026 endet, also die Dauer der Gesellschaft nicht nochmals
um 24 Monate verlangert wird, und hat lediglich die Verkehrswerte zum 31.12.2023 als
Grundlage der Berechnung der Abstandszahlung angesetzt. Hiervon hat die Quadoro
Investment GmbH einen pauschalen Betrag von 20 % fir ersparte Aufwendungen in
Abzug gebracht. Vor diesem Hintergrund hat sich die Quadoro Investment GmbH unter
den vorstehenden Bedingungen grundsatzlich bereit erklart, ihren Vertrag zum
30.09.2024 gegen eine Abstandszahlung von pauschal 550.000 EUR netto aufzuheben.
Soweit mangels Liquiditdt diese Zahlung nicht zum 30.09.2024 geleistet werden kann,
ware Quadoro Investment GmbH bereit, zu vereinbaren, dass die Abstandszahlung aus
zuklinftig verflgbarer Liquiditat vorrangig vor allen anderen vertraglichen Verpflichtungen
der Gesellschaft, spatestens jedoch am 31.12.2024 zu leisten ist.



2. Inwieweit bestehende Vertrdage, so zum Beispiel der zwischen der Pl Pro-Investor
Immobilienfonds 3 Objektgesellschaft 1 GmbH & Co. KG und der Quadoro GmbH
abgeschlossene Vertrag zur Beratung von immobilienbezogenen VerauRRerungs-
malnahmen von einem Dritten Gbernommen werden soll, wére von der nachfolgenden
Kapitalverwaltungsgesellschaft nach Ubernahme zu entscheiden.

Verlangen auf weiter Abstimmung im schriftlichen Verfahren

Sofern die Treuhdnderin oder Gesellschafter verlangen, dass Gegenstinde auf die
Tagesordnung gesetzt werden, wird die Geschéftsfiihrung dieses Verlangen prifen und die
RechtsmaRigkeit eines Verlangens unterstellt die Gegenstdande bekannt machen und in einem
weiteren schriftlichen Abstimmungsverfahren unverziiglich zur Abstimmung stellen.

Um lhren Mitgesellschaftern eine ausreichende Vorbereitung und Befassung mit den
Gegenstanden zu ermoglichen, regen wir an, etwaige Ergdnzungsverlangen frihestmoglich zu
Ubermitteln.

Flr Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriRen

Pl Wohnfondsverwaltungs GmbH

gez. Martin Dambacher gez. Matthias Altenrichter

Anlagen
Abstimmungsbogen



