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I. LAGEBERICHT 

1. GESCHÄFTSVERLAUF UND RAHMENBEDINGUNGEN 

1.1. Unternehmen 

Die Immobilienportfolio Deutschland I GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, (nach-

folgend auch „Gesellschaft“ oder „IPD I“) ist ein geschlossener alternativer Publikumsfonds nach 

den Regelungen des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wurde am 21.09.2020 in 

das Handelsregister des Amtsgerichts Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 19021 

eingetragen und unterliegt deutschem Recht. Die Gesellschaft wurde auf bestimmte Zeit ge-

schlossen und wird mit Ablauf des 31.12.2033 liquidiert. Verwaltet wird die Gesellschaft von der Dr. 

Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, („KVG“) als ex-

terne Kapitalverwaltungsgesellschaft. 

Gegenstand des Unternehmens ist die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten 

Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB zum Nutzen 

der Anleger. Dabei darf in folgende Vermögensgegenstände investiert werden: 

1. Anteile oder Aktien an Gesellschaften gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 3 KAGB, die nach dem Gesell-

schaftsvertrag oder der Satzung nur Sachwerte gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 1 KAGB im Sinne von 

Immobilien gemäß § 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermö-

gensgegenstände erforderlichen Vermögensgegenstände oder Beteiligungen an solchen 

Gesellschaften erwerben dürfen, 

2. Anteile oder Aktien an geschlossenen inländischen Publikums-AIF nach Maßgabe der §§ 261 

bis 272 KAGB, die in Vermögensgegenstände gemäß § 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB und / oder in 

Vermögensgegenstände im Sinne von § 1 Ziffer 1 und Ziffer 3 bis 6 der Anlagebedingungen 

investieren, 

3. Wertpapiere gemäß § 193 KAGB, welche die Anforderungen des § 253 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 lit. a 

KAGB erfüllen, 

4. Geldmarktinstrumente gemäß § 194 KAGB, 

5. Bankguthaben gemäß § 195 KAGB und 

6. Gelddarlehen gemäß § 261 Abs. 1 Nr. 8 KAGB. 

Die Gesellschaft wird gemäß den aufgestellten Anlagekriterien und Anlagegrenzen mittelbar in Im-

mobilien der Segmente Hotel, Büro, Handel und Soziales investieren. Die Anlagestrategie besteht 

in der mittelbaren Beteiligung an Immobilien über die Investition in eine oder mehrere Beteiligun-

gen / die Teilnahme an Kapitalerhöhungen an einer oder mehreren immobilienhaltenden Gesell-

schaften (im Folgenden als die „Objektgesellschaften“ bezeichnet) und / oder an alternativen In-

vestmentfonds (im Folgenden als die „Zielfonds“ bezeichnet). Die Objektgesellschaften und die 

Zielfonds können ihrerseits sowohl unmittelbar als auch mittelbar in Immobilien investieren. Es 

handelt sich um eine Blindpool- Struktur, bei der die Anlageobjekte zur Fondsauflage noch nicht 

feststehen. Im Basisszenario ist ein geplantes Kommanditkapital von 50 Mio. EUR sowie eine Aus-

zahlung von 3,5% p.a. an die Anleger vorgesehen.  
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Die Geschäftsführung hatte im Jahr 2021 entschieden, im Einklang mit den Anlagekriterien den An-

lagefokus auf das Segment Lebensmitteleinzelhandel zu legen. Dies lag im Wesentlichen darin be-

gründet, dass durch die Corona-Pandemie die Segmente Büro, Hotel und stationäre Einzelhandel 

erhöhten Risiken unterliegen. Im Bereich der Sozialimmobilien fehlte es seinerzeit an Opportunitä-

ten. Bis zum Bilanzstichtag wurden Objekte an den Standorten Bestwig, Wietzendorf, Thedingha-

usen und Peine mit Ankermietern im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels identifiziert und über 

zwei Objektgesellschaften kaufvertraglich angebunden. Es handelt sich um die folgenden Anlage-

objekte: 

 

  BESTWIG  WIETZENDORF  THEDINGHAUSEN  PEINE 

Objektart  Nahversorgungs-/ 
Fachmarktzentrum  Nahversorgungs- 

zentrum   Nahversorgungs- 
zentrum 

 Nahversorgungs-
zentrum

Ankermieter  REWE Group  Netto Marken- 
Discount  Lidl  

EDEKA

Standort  Borghausen 21, 
59909 Bestwig  Über der Brücke 13 A, 

29649 Wietzendorf  Mühlenstr. 2, 
27321 Thedinghausen 

 Woltorfer Weg 1,
31226 Peine-Dungel-

beck

Baujahr  1998, 2000; Erweite-
rung 2008, 2021   ca. 2005; Umbau- u. 

Erweiterung 2020   2004; Erweiterung 
2018 

 
2023

Nutzfläche  5.465 qm   1.529 qm   2.019 qm  1.099 qm

 Stellplätze   224  62  125  60

Kaufpreis  11.349 TEUR  4.142 TEUR  3.570 TEUR 
 

3.500 TEUR 

Kaufvertrag  22.06.2021  13.08.2021  14.12.2021 
 

07.06.2023

Übergang  2022  2021  2022  2023

 

1.2. Einflussfaktoren auf das Geschäft 

Die Entwicklung der Gesellschaft steht in enger Abhängigkeit zum Betriebserfolg der Objektgesell-

schaften, deren Erfolg wiederum von dem der erworbenen Objekte abhängt, da der IPD I keine an-

deren Geschäftstätigkeiten ausübt. Die wesentlichen Einflussfaktoren sind: 

 Ankauf und Halten geeigneter und renditebringender Beteiligungen an Objektgesellschaf-

ten, 

 Etablierung des Anlageobjektes im jeweiligen lokalen Markt, 

 vertragsgemäße Erfüllung der Verpflichtungen der Mieter aus den Mietverträgen, 

 zukünftige Entwicklung der Kosten für Verwaltung, Betriebskosten, Instandhaltung und 

der Zinsen, 

 Entwicklung des (Einzelhandels-) Immobilienmarkts insgesamt, 

 zukünftige Verkehrswertentwicklung von (Einzelhandels-) Immobilien, 

 gesamtwirtschaftliche oder partielle Einschränkungen des öffentlichen Lebens sowie 

 deren Auswirkungen auf die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der Pächter. 
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Für das Jahr 2025 wurden alle vier Objekte von einem unabhängigen, zertifizierten Sachverständi-

gen für Immobilienbewertungen bewertet und zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2025 folgende 

Werte festgestellt: 

 Bestwig:  10.000.000 EUR 

 Wietzendorf:  3.800.000 EUR 

 Thedinghausen:  3.500.000 EUR 

 Peine:  3.100.000 EUR 

1.3. Forschungs- und Entwicklungstätigkeit 

Als geschlossener inländischer Publikums-AIF betreibt die Gesellschaft keine Forschungs- und Ent-

wicklungstätigkeit. 

2. WIRTSCHAFTSBERICHT 

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen 

Die deutsche Wirtschaft hatte im Jahr 2025 nach zwei Jahren mit rückläufiger Entwicklung wieder 

ein geringes Wachstum erreicht, nachdem das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jah-

resvergleich um rund 0,2 % gestiegen ist und damit erstmals wieder über dem Vorjahresniveau lag. 

Diese leichte wirtschaftliche Erholung folgte auf eine Phase, in der die gesamtwirtschaftlichen Ka-

pazitäten stark unter Druck standen und das Wachstum nur moderat ausfiel.1 

Die durchschnittliche Inflationsrate in Deutschland lag im Jahr 2025 bei 2,2 % und stabilisierte sich 

damit auf einem moderaten Niveau, das deutlich unter den hohen Preissteigerungsraten der Jahre 

2022 und 2023 lag. Während insbesondere die Preise für Dienstleistungen weiterhin moderat an-

gestiegen sind, wirkten im Jahresdurchschnitt vor allem rückläufige Energiepreise sowie ein insge-

samt geringerer Preisauftrieb bei Waren dämpfend auf die Inflationsentwicklung. Insgesamt bestä-

tigte sich damit im Jahr 2025 eine Phase der Preisstabilisierung nach den inflationsgeprägten Vor-

jahren.2 

Der Außenhandel trug im Kalenderjahr 2025 nur begrenzt zur wirtschaftlichen Entwicklung bei. 

Nach den bis Ende 2025 veröffentlichten amtlichen Monatsdaten entwickelten sich die deutschen 

Exporte im Jahresverlauf insgesamt schwach und verharrten über weite Strecken auf dem Niveau 

des Vorjahres, während die Importe teilweise deutlich zunahmen. So lagen die kalender- und sai-

sonbereinigten Warenausfuhren im November 2025 um 0,8 % unter dem Vorjahresmonat, wäh-

rend die Einfuhren im gleichen Zeitraum um 5,4 % stiegen. Die Außenhandelsbilanz blieb damit 

zwar weiterhin positiv, der Überschuss fiel jedoch spürbar geringer aus als im Vorjahr und lag im 

November 2025 bei rund 13,1 Mrd. Euro gegenüber 20,0 Mrd. Euro im November 2024. Insgesamt 

spiegeln die verfügbaren IST-Daten eine verhaltene Auslandsnachfrage wider, die insbesondere ex-

portorientierte Branchen im Jahr 2025 belastete.3 

 
1 Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2025 um 0,2 % gewachsen - Statistisches Bundesamt 
2 KORREKTUR: Inflationsrate im Jahr 2025 bei +2,2 % - Statistisches Bundesamt 
3 Exporte im November 2025: -2,5 % zum Oktober 2025 - Statistisches Bundesamt 



 

 

 

 
// 6 

 

 

Die Industrieproduktion zeigte im Jahresverlauf 2025 zwar vereinzelt leichte Erholungszeichen, 

blieb aber insgesamt schwach, was sich im Produktionsrückgang im dritten Quartal sowie in Stag-

nationen im produzierenden Gewerbe widerspiegelte. Parallel dazu zeigte der Arbeitsmarkt eine 

stabile, aber belastete Entwicklung mit einer hohen Arbeitslosigkeit und weitgehend stagnieren-

der Erwerbstätigkeit, was Ausdruck der insgesamt noch nicht vollständig überwundenen gesamt-

wirtschaftlichen Schwäche ist.4 

Die Industrieproduktion in Deutschland blieb im Jahr 2025 insgesamt schwach. Nach den amtli-

chen IST-Daten des Statistischen Bundesamtes lag die kalender- und saisonbereinigte Produktion 

im Produzierenden Gewerbe im Jahresdurchschnitt 2025 um rund 1,1 % unter dem Niveau des Vor-

jahres. Besonders im dritten Quartal kam es zu spürbaren Rückgängen, während sich in der zwei-

ten Jahreshälfte lediglich eine Seitwärtsbewegung ohne nachhaltige Erholung abzeichnete. Auch 

zum Jahresende blieb die Produktion gedämpft; im Dezember 2025 lag sie 0,6 % unter dem Wert 

des Vorjahresmonats, was die anhaltende Schwäche der industriellen Konjunktur unterstreicht. 

Parallel dazu zeigte sich der Arbeitsmarkt im Jahr 2025 insgesamt stabil, jedoch ohne nennens-

werte Wachstumsimpulse. Die Zahl der Erwerbstätigen lag im Jahresdurchschnitt mit rund 46,1 

Millionen Personen nur geringfügig über dem Vorjahresniveau, während die durchschnittliche Ar-

beitslosenquote bei etwa 5,9 % lag und damit höher als im Jahr 2024. Diese Entwicklung spiegelt 

die verhaltene wirtschaftliche Dynamik wider, bei der insbesondere die Schwäche der Industrie 

eine breitere Beschäftigungsdynamik begrenzte.5 

Trotz dieser Belastungen entwickelten sich einzelne Bereiche der Binnenwirtschaft positiv. So 

konnte der privatwirtschaftliche Konsum leicht zulegen, da sich die Reallöhne stabilisierten und die 

Verbraucherpreise moderat blieben, was die Konsumbereitschaft unterstützte, auch wenn struk-

turelle Risiken und internationaler Wettbewerbsdruck weiterhin spürbar waren.6 

Zusammenfassend lässt sich sagen, dass sich trotz der angespannten gesamtwirtschaftlichen 

Lage im Jahr 2025 erste positive Impulse abzeichneten, die auf eine schrittweise Erholung hindeu-

ten, zugleich aber strukturelle Herausforderungen im Außenhandel, in der Industrie und am Ar-

beitsmarkt bestehen blieben. Vor diesem Hintergrund bleiben die Prognosen zahlreicher Wirt-

schaftsforschungsinstitute vorsichtig und gehen für 2026 von einem moderaten weiteren Wachs-

tum aus.7 

Gewerbeimmobilienmarkt Deutschland 

Der deutsche Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt hat sich 2025 in einem weiterhin anspruchs-

vollen Umfeld behauptet. Nach Berechnungen von BNP Paribas Real Estate belief sich das Transak-

tionsvolumen auf rund 25,1 Mrd. Euro und lag damit nur etwa 3 % unter dem Vorjahreswert. Das 

Schlussquartal brachte eine moderate Belebung, getragen von einer besseren Planbarkeit der Fi-

nanzierung und einer zunehmenden Annäherung der Preisvorstellungen von Käufern und Verkäu-

fern. Gleichwohl blieb die große Marktdynamik aus, insbesondere im Segment der sehr großvolu-

migen Transaktionen.8 

 
4 Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im November 2025 | BMWE 
5 Produktion im November 2025: +0,8 % zum Vormonat - Statistisches Bundesamt 
6 Konjunktur und Wachstum | BMWE 
7 Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Dezember 20251 | BMWE 
8 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 
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Ungeachtet der leichten Belebung zum Jahresende war der Markt 2025 weiterhin durch eine hohe 

Bedeutung kleinerer und mittlerer Transaktionen geprägt. Der überwiegende Teil der Abschlüsse 

entfiel auf das Sub-50-Mio.-Euro-Segment, während großvolumige Einzeltransaktionen die Aus-

nahme blieben. Die beobachtete Marktstabilisierung ist damit weniger auf einzelne Leuchtturm-

deals zurückzuführen als auf eine breiter angelegte Aktivität über mehrere Größenklassen hinweg, 

die dem Markt insgesamt Halt verliehen hat.9 

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der langfristigen Betrachtung nach Objektarten wider. Über 

mehrere Jahre hinweg dominierende Büroinvestments haben seit 2020 an relativer Bedeutung 

verloren, während sich Einzelhandel und Logistik schrittweise angenähert haben. 

Im Jahr 2025 nehmen Einzelhandelsimmobilien erstmals wieder die Spitzenposition im Assetklas-

senvergleich ein. Hotelimmobilien bleiben über den gesamten Zeitraum hinweg eine kleinere, stär-

ker zyklisch reagierende Assetklasse. Insgesamt verdeutlicht die Betrachtung nach Objektarten, 

dass sich der Markt seit 2022 nicht durch ein erneutes Volumenwachstum stabilisiert hat, sondern 

primär durch Umschichtungen zwischen den Nutzungsarten und eine veränderte Allokation der 

Investoren.10 

Hotelimmobilien verzeichneten 2025 ein Transaktionsvolumen von rund 1,8 Mrd. Euro und lagen 

damit knapp 29 % über dem Vorjahreswert. Damit weist das Segment im Assetklassenvergleich 

den höchsten prozentualen Umsatzanstieg auf. Die langfristige Zeitreihe zeigt das für Hotelimmo-

bilien typische stark zyklische Muster: Auf den pandemiebedingten Einbruch folgte ab 2023 eine 

schrittweise Erholung, die sich 2025 fortgesetzt hat. Mit dem aktuellen Volumen wurde in etwa 

wieder das Niveau des Jahres 2022 erreicht, das weiterhin unterhalb der Vorkrisenjahre liegt, je-

doch eine klare Bodenbildung erkennen lässt.11 

Diese Erholung basiert nicht ausschließlich auf einzelnen Großtransaktionen, sondern auf einer 

breiteren Dealstruktur. Sowohl kleinere Transaktionen unter 50 Mio. Euro als auch mittelgroße 

Deals zwischen 50 und 100 Mio. Euro sowie mehrere dreistellige Millionenabschlüsse trugen zum 

Jahresergebnis bei. Neben signalgebenden Verkäufen in den A-Standorten entfielen rund zwei 

Drittel der Einzeldeals auf Städte außerhalb der Top-Märkte, was auf eine insgesamt breiter gefä-

cherte Investorenaktivität hinweist. Parallel dazu nahm auch das Portfoliovolumen wieder zu, blieb 

jedoch im Gesamtmarkt von untergeordneter Bedeutung.12 

Parallel dazu blieb die Auslandsnachfrage ein relevanter Bestandteil des Marktgeschehens. Der An-

teil internationaler Investoren ging 2025 zwar gegenüber dem Vorjahr zurück, näherte sich jedoch 

einem insgesamt ausgeglicheneren Verhältnis zu inländischen Käufern an. Dies unterstreicht eine 

stärkere Beteiligung beider Investorengruppen und eine breiter abgestützte Nachfragebasis im 

Hotelinvestmentmarkt.13 

In der Marktstruktur zeigt sich damit eine zunehmende Differenzierung nach Standort- und Be-

treiberqualität. Die Nachfrage konzentrierte sich vor allem auf urbane Standorte und wirtschafts-

starke Regionen, ergänzt durch selektive Engagements in B- und C-Städten. Häufig standen dabei 

 
9 Investments nach Größenklassen 2024 vs. 2025 (Seite 3) 
10 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 
11 BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 2 
12 BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 3 
13 BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 3 
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Value-Add- und Repositionierungsstrategien im Vordergrund, insbesondere bei Objekten mit 

stabilen operativen Kennzahlen und bonitätsstarken Betreibern. 

Begünstigt wurde die Entwicklung durch eine Annäherung der Preisvorstellungen von Käufern 

und Verkäufern, wodurch sich insbesondere an guten Makrostandorten mit stabilen Performance-

Kennzahlen attraktive Risiko-Rendite-Profile ergeben haben. Signalgebende Einzeltransaktionen 

trugen zusätzlich zur Wahrnehmung des Hotelsegments bei, während gleichzeitig auch in B- und 

C-Städten sowie ausgewählten Freizeitregionen wieder vermehrt Investitionsaktivität zu be-

obachten war. Vor diesem Hintergrund deutet vieles darauf hin, dass sich der Hotel-Investment-

markt nach der ausgeprägten Zyklik der vergangenen Jahre aktuell in einer Phase der Marktstabi-

lisierung befindet, ohne bereits von einer flächendeckenden Marktbelebung zu sprechen.14 

Büroimmobilien erreichten 2025 ein Investitionsvolumen von rund 6,2 Mrd. Euro und verzeichne-

ten damit einen deutlichen Zuwachs gegenüber dem Vorjahr. Die langfristige Betrachtung ver-

deutlicht den Bruch des vorherigen Hochzyklus ab dem Jahr 2022, zeigt zugleich jedoch, dass sich 

der Markt 2025 erstmals wieder leicht belebt hat.  

Diese Einordnung wird durch die Renditeentwicklung untermauert. Die Spitzenrenditen an den A-

Standorten blieben 2025 mit durchschnittlich 4,36 % unverändert. Die stabile Renditelage deutet 

darauf hin, dass die erste Phase der Preiskorrektur im Bürosegment weitgehend abgeschlossen ist 

und sich Käufer- und Verkäufererwartungen zunehmend angenähert haben.15 

Ein ähnliches Bild zeigt sich im Logistiksegment, das 2025 mit einem Transaktionsvolumen von 

rund 6,2 Mrd. Euro ein stabiles Marktumfeld aufwies. Im Unterschied zum Bürosegment kam es 

hier jedoch zu einem leichten Anstieg der Spitzenrenditen auf etwa 4,50 %, was die gestiegenen 

Finanzierungskosten sowie eine erhöhte Preissensibilität der Investoren widerspiegelt. Insgesamt 

trugen Büro- und Logistikimmobilien damit zur Stabilisierung des gewerblichen Investmentmark-

tes bei, standen im Jahr 2025 jedoch klar im Schatten der stärkeren Dynamik im Einzelhandelsseg-

ment.16 

Einzelhandel 

Einzelhandelsimmobilien haben sich 2025 zur umsatzstärksten gewerblichen Assetklasse entwi-

ckelt. BNP Paribas Real Estate registrierte ein Transaktionsvolumen von rund 6,5 Mrd. Euro, was 

einem leichten Anstieg von etwa 3 % gegenüber dem Vorjahr entspricht. Maßgeblich für dieses Er-

gebnis war das Schlussquartal, in dem einzelne volumenstärkere Retail-Transaktionen zum Ab-

schluss kamen. Diese wirkten als temporäre Impulsgeber, während das Gesamtjahr weiterhin von 

einer breiten Aktivität im mittleren und kleineren Dealbereich getragen wurde. Die langfristige 

Zeitreihe zeigt zugleich, dass sich das Retail-Segment nach dem Rückgang in den Jahren 2022 und 

2023 früher und stabiler erholt hat als andere Assetklassen.17  

Diese Stabilisierung ist jedoch nicht gleichmäßig über alle Teilsegmente verteilt. Über die vergan-

genen Jahre lässt sich eine strukturelle Verschiebung innerhalb des Einzelhandels beobachten: 

Weg von klassischen Highstreet-Objekten, hin zu Fachmarkt- und lebensmittelgeankerten Forma-

 
14 BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 3 
15 BNP Paribas Real Estate, Büro-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 
16 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 
17 BNP Paribas Real Estate, Retail-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 
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ten. Diese Segmente bilden inzwischen den tragenden Kern des Retail-Investmentmarktes und er-

klären einen Großteil der vergleichsweise robusten Volumenentwicklung.18 

Entsprechend bestätigten Fachmarkt- und Lebensmitteleinzelhandelsimmobilien 2025 ihre domi-

nante Rolle und vereinten knapp die Hälfte des gesamten Retail-Volumens auf sich. Shoppingcen-

ter und Highstreet-Objekte blieben dagegen stärker von laufenden Preisfindungsprozessen ge-

prägt. Das Renditebild spiegelt diese Differenzierung wider: Während die Spitzenrenditen bei Shop-

pingcentern leicht anzogen, zeigten sich Fachmarktzentren sowie Supermärkte und Discounter 

weitgehend stabil und unterstrichen damit ihre Rolle als risikoärmere Core-Segmente. 

Damit bestätigt auch der Einzelhandel das übergeordnete Marktbild des Jahres 2025: Punktuelle 

Impulse durch einzelne volumenstärkere Transaktionen trafen auf eine insgesamt selektive Inves-

torenaktivität, während die Marktstabilisierung primär auf einer breiten Dealbasis im mittleren und 

kleineren Segment beruhte.19 

2.2. Geschäftsverlauf 

Im Geschäftsjahr 2025 verlief der Geschäftsbetrieb positiv. Im Rahmen der Strukturierung wurden 

in den Vorjahren für den Kauf der Anlageobjekte zwei Objektgesellschaften gegründet, an denen 

die Gesellschaft beteiligt ist: 

─ FMZ Bestwig GmbH & Co. KG, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Dort-

mund unter HRA 19100 mit der Geschäftsanschrift Stockholmer Allee 53, 44269 Dortmund 

(im Folgenden FMZ Bestwig) sowie 

─ IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co. KG, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts 

Dortmund unter HRA 19174 mit der Geschäftsanschrift Stockholmer Allee 53, 44269 Dort-

mund (im Folgenden IPD 1 Norddeutschland) 

Die Objektgesellschaften haben insgesamt vier Objekte in Bestwig, Thedinghausen, Wietzendorf 

und Peine erworben. 

Bei dem Objekt in Wietzendorf handelt es sich um ein Objekt, das im Wesentlichen an den Lebens-

mitteldiscounter Netto vermietet ist. Die in dem Objekt enthaltene Bäckerfläche wurde zwischen-

zeitlich untervermietet. Darüber hinaus liegt jedoch eine 10-jährige Mietgarantie des Verkäufers 

vor. Das Objekt befand sich ganzjährig unter Bewirtschaftung. Der Kaufpreis betrug 4,142 Mio. EUR.  

Die IPD 1 Norddeutschland hat ebenfalls das Objekt in Thedinghausen, welches an den Lebensmit-

teldiscounter Lidl sowie den Getränkefachmarkt HolAb! vermietet ist, kaufvertraglich in 2021 an-

binden können. Der Kaufpreis betrug 3,57 Mio. EUR. Das Objekt konnte am 01.02.2022 in die Bewirt-

schaftung übernommen werden. 

Mit Kaufvertrag vom 07.06.2023 konnte die IPD 1 Norddeutschland das letzte Objekt in Peine an-

binden, welches an den Lebensmittelhändler EDEKA vermietet ist. Der Übergang von Nutzen und 

Lasten erfolgte am 15.07.2023. Der Kaufpreis betrug 3,50 Mio. EUR. 

Mit der sukzessiven Anbindung der Objekte konnte auch die Einwerbung von Kommanditkapital 
ausgebaut werden. Bis zum Dezember 2022 waren insgesamt 15,9 Mio. EUR Eigenkapital eingewor-
ben, sodass der Vertrieb beendet werden konnte.  

 
18 BNP Paribas Real Estate, Retail-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025  
19 BNP Paribas Retail-Investments nach Objektart inkl. Renditen (Seiten 2–3) 
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Die Finanzierung der Objekte wird auf Ebene der Objektgesellschaften sichergestellt. Die Objekt-

gesellschaft I hat zur Finanzierung des Fachmarktzentrums in Bestwig ein langfristiges Annuitä-

tendarlehen über 6,5 Mio. EUR bei der Sparkasse UnnaKamen aufgenommen. Der Zinssatz beträgt 

jährlich 0,9 % und ist bis zum 30.09.2031 festgeschrieben. Die anfängliche Tilgung beträgt 2,0 % p.a. 

Die monatliche Annuität beläuft sich auf 15.708,34 EUR.  

Die IPD 1 Norddeutschland hat zur Finanzierung des Objektes in Wietzendorf ein langfristiges An-

nuitätendarlehen über 2,45 Mio. EUR bei der Kreissparkasse Soltau aufgenommen. Der jährliche 

Zinssatz beträgt 1,1 %und ist bis zum 30.06.2031 festgeschrieben. Die anfängliche Tilgung beträgt 

1,95 % p.a., sodass sich die monatliche Annuität auf 6.227,09 EUR beläuft.  

Zur Finanzierung des Objektes in Thedinghausen hat die IPD 1 Norddeutschland bei der Kreisspar-

kasse Verden ein Annuitätendarlehen über 1,96 Mio. EUR aufgenommen. Der Zinssatz ist bis zum 

31.10.2031 festgeschrieben und beträgt jährlich 1,1 %. Die anfängliche Tilgung beträgt 2,0 % p.a., sodass 

sich die monatliche Annuität auf 5.063,34 EUR beläuft.  

Zur Finanzierung des Objektes in Peine hat die IPD 1 Norddeutschland am 14.07.2023 ein Darlehen 

über 350 TEUR aufgenommen. Das Darlehen ist endfällig und bis zum 30.05.2033 zurückzuzahlen. 

Der Zinssatz ist über die Laufzeit festgeschrieben und beträgt jährlich 4,20 %. 

Insgesamt beträgt das Finanzierungsvolumen des IPD I somit zum Stichtag mittelbar 

10,63 Mio. EUR. 

Der Geschäftsverlauf im Geschäftsjahr 2025 hat sich plangemäß entwickelt. Die Mieter sind ihren 

Verpflichtungen aus den Mietverträgen ordnungsgemäß nachgekommen. Der Mieter der Bäcker-

fläche des Objektes in Peine hat im Geschäftsjahr 2025 eine Insolvenz in Eigenverwaltung ange-

meldet. Der Mieter ist seinen mietvertraglichen Verpflichtungen weiterhin ordnungsgemäß nach-

gekommen. Zudem hat der Verkäufer des Objektes in Wietzendorf ebenfalls im Geschäftsjahr 

2025 Insolvenz angemeldet. Die Gesellschaft hat die für die Bäckereifläche gegebene Garantie im 

Jahr 2026 teilweise in Anspruch genommen. 

Die Fondsgesellschaft hat im Geschäftsjahr zwei Auszahlungen durchgeführt; insgesamt wurden 

damit Auszahlungen in Höhe von 4,0 % p.a. vorgenommen. 

2.3. Ertragslage 

Die Verwaltungsvergütungen für das Geschäftsjahr belaufen sich auf 29 TEUR (Vorjahr: 28 TEUR). 

Rund 19 TEUR (Vorjahr: 16 TEUR) entfallen auf die Prüfungs- und Veröffentlichungskosten sowie 10 

TEUR (Vorjahr: 10 TEUR) auf die Verwahrstellenvergütung. Die sonstigen Aufwendungen belaufen 

sich auf rund 25 TEUR (Vorjahr: 43 TEUR) und beinhalten im Wesentlichen Rechts- und Beratungs-

kosten. Aus der Neubewertung der Beteiligungen ergibt sich ein nicht realisierter Ertrag in Höhe 

von 731 TEUR (Vorjahr: 504 TEUR). Das Ergebnis des Geschäftsjahres beträgt insgesamt 650 TEUR 

(Vorjahr: 408 TEUR). 

Die Gesamtkosten des Geschäftsjahres betragen 0,77% im Verhältnis zum durchschnittlichen Net-

toinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergütungen für die Verwaltung (laufende KVG-

Vergütung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prüfungskosten und Kosten für die ge-

schäftsführende Kommanditistin) in Höhe von 0,54 % im Verhältnis zum durchschnittlichen Netto-

inventarwert. 
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2.4. Finanz- und Vermögenslage 

Die Beteiligungen an den Objektgesellschaften werden grundsätzlich gemäß § 168 Abs. 3 KAGB i. V. 

m. § 31 Absatz 3 KARBV zum Verkehrswert der jeweiligen Objektgesellschaft bewertet. Die Ermitt-

lung des NAV der jeweiligen Objektgesellschaft erfolgt auf Grundlage einer Vermögensaufstellung 

unter Anwendung des Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-

ordnung. Im Jahr der Übernahme werden Immobilien hiervon abweichend mit ihren Anschaffungs-

kosten bewertet. Zum Stichtag werden Beteiligungen in Höhe von 10.661 TEUR (Vorjahr: 10.603 

TEUR) ausgewiesen. 

Die Bankguthaben der Gesellschaft belaufen sich per Stichtag auf 40 TEUR (Vorjahr: 90 TEUR). Die 

Liquiditätssituation lässt derzeit keine Engpässe erwarten. Verbindlichkeiten werden innerhalb der 

vereinbarten Zahlungsfristen gezahlt. 

Die Verbindlichkeiten und Rückstellungen zum Stichtag betragen 46 TEUR (Vorjahr: 51 TEUR). 

2.5. Finanzielle Leistungsindikatoren 

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bi-

lanzsumme und beträgt zum Bilanzstichtag 99,57% (Vorjahr: 99,53%). 

Weitere wesentliche Steuerungsgröße während der gesamten Fondslaufzeit ist der Nettoinven-

tarwert (Net-Asset-Value). Der Nettoinventarwert ergibt sich als Delta des bilanzierten Fondsver-

mögens abzüglich aller Fondsverbindlichkeiten und beträgt zum Bilanzstichtag rund 10.657 TEUR 

(Vorjahr: 10.643 TEUR). 

Weitere für die Geschäftsführung relevante Kenn- und Steuerungsgrößen sind die Marktwerte der 

Immobilien und die Ausfallrisiken der Pächter, da beide auf den Nettoinventarwert und somit auf 

das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankungen der Marktwerte wirken 

sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen Änderungen bei den Ausfallrisiken der 

Pächter den zukünftigen Nettoinventarwert beeinflussen können. 

2.6. Gesamtaussage 

Die Gesellschaft schließt das Geschäftsjahr insgesamt mit einem positiven Jahresergebnis ab. Das 

Ergebnis des Geschäftsjahres beträgt 650 TEUR (Vorjahr: 408 TEUR). Das realisierte Ergebnis des 

Geschäftsjahres in Höhe von -82 TEUR weicht von der Prognose -66 TEUR ab. Wesentlicher Grund 

für die Abweichung sind Gebühren für die Implementierung einer neuen Immobilienbewirtschaf-

tungsplattform. Für das Geschäftsjahr 2026 sieht die Anfang 2026 aufgestellte Prognose einen 

ähnlichen Geschäftsverlauf mit einem realisierten Ergebnis von -77 TEUR vor. 
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3. TÄTIGKEITSBERICHT 

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft ist als externe Kapital-

verwaltungsgesellschaft der Gesellschaft bestellt. 

Die KVG hat mit Vertrag vom 22.09.2020 die Portfolioverwaltung die Gesellschaft übernommen. 

Hierzu gehören unter anderem das laufende Vertragscontrolling, die laufende Überwachung und 

Wahrung der gesetzlichen Pflichten sowie die laufende Überwachung der Zahlungsströme und die 

Überwachung der Aufgaben externer Dienstleister. 

Das von der KVG im Rahmen der Verwaltung durchzuführende Risikomanagement umfasst insbe-

sondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Überwachung wesentlicher Risiken für die Gesell-

schaft, insbesondere von Marktrisiken, Liquiditätsrisiken, Gegenparteirisiken, operationellen Risi-

ken und Kreditrisiken, die Ermittlung der Auswirkungen wesentlicher Risiken auf das Gesamtrisiko 

der Gesellschaft, die Einrichtung quantitativer und qualitativer Risikolimits hinsichtlich wesentli-

cher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmaßnahmen bei tatsächlicher oder 

absehbarer Überschreitung der festgelegten Risikolimits. 

Die KVG hatte die Funktion des IT-Beauftragten seit dem 01.03.2020 an die Security Assist GmbH 

ausgelagert. Seit dem 01.01.2021 ist das Aufgabengebiet auf die Stellung des internen Sicherheits-

beauftragten ausgeweitet. Ferner ist die Interne Revision auf die Cordes + Partner GmbH Wirt-

schaftsprüfungsgesellschaft, Hamburg, ausgelagert. Die Funktion des Datenschutzbeauftragten 

ist an Thilo Noack, Shared IT Professional GmbH & Co.KG, Saebystr. 17a, 24576 Bad Bramstedt aus-

gelagert. 

Das von der KVG im Rahmen der Verwaltung durchzuführende Risikomanagement umfasst insbe-

sondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Überwachung wesentlicher Risiken für die Gesell-

schaft, insbesondere von Marktrisiken, Liquiditätsrisiken, Gegenparteirisiken, operationellen Risi-

ken und Kreditrisiken, die Ermittlung der Auswirkungen wesentlicher Risiken auf das Gesamtrisiko 

der Gesellschaft, die Einrichtung quantitativer und qualitativer Risikolimits hinsichtlich wesentli-

cher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmaßnahmen bei tatsächlicher oder 

absehbarer Überschreitung der festgelegten Risikolimits. 

Zudem hat die KVG folgende Dienstleistungsverträge abgeschlossen: 

─ mit der DS-AIF Treuhand GmbH, Dortmund, über die Tätigkeit als Registertreuhand, 

─ mit der DS Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, über das technische Property-Manage-

ment  

─ mit der Dr. Peters Invest, Dortmund, für das Marketing und den Vertrieb von Kommandi-

tanteilen des IPD II sowie 

─ mit der CACEIS Bank S.A., Germany Branch, München, über die Verwahrstellentätigkeit. 

Für das Berichtsjahr 2025 wurde die in Hamburg ansässige Forvis Mazars GmbH & Co. KG Wirt-

schaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft als Abschluss- und Wirtschaftsprüfer 

bestellt. 
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Anlageziel und Anlagepolitik, Anlagegeschäfte während des Geschäftsjahres 

Das Anlageziel besteht in der mittelbaren Beteiligung an Immobilien über die Investition in eine 

oder mehrere Beteiligungen/Teilnahme an Kapitalerhöhungen an einer oder mehreren immobi-

lienhaltenden Gesellschaften (im Folgenden als die „Objektgesellschaften“ bezeichnet) und/oder 

an alternativen Investmentfonds (im Folgenden als die „Zielfonds“ bezeichnet). Die Objektgesell-

schaften und die Zielfonds können ihrerseits sowohl unmittelbar als auch mittelbar in Immobilien 

investieren (die Investitionen in Objektgesellschaften und Zielfonds sowie hierüber die mittelbaren 

Investitionen in Immobilien werden im Folgenden auch zusammenfassend als „mittelbare Investi-

tionen in Immobilien“ oder als die „Vermögensgegenstände“ bezeichnet). Die Immobilien sollen 

planmäßig bis zum Ende der Dauer des AIF gehalten und anschließend veräußert werden. Je nach 

Entwicklung der aktuellen Marktlage ist auch ein früherer oder späterer Verkauf unter Berücksich-

tigung der Vorgaben der Anlagebedingungen möglich. Die Anlagepolitik des AIF besteht darin, 

sämtliche Maßnahmen zu treffen und durchzuführen, die der Anlagestrategie dienen. Der AIF hat 

seit seiner Auflage bereits mittelbar Immobilien auf Grundlage der Anlagebedingungen und der 

nachstehenden Anlagekriterien erworben, im Übrigen ist er als sogenannter Blind-Pool konzipiert. 

Die weiteren konkreten Vermögensgegenstände des AIF, insbesondere die weiteren mittelbaren 

Investitionen in Immobilien, stehen noch nicht fest.  

Allgemeine und wesentliche Risiken 

Die Anleger nehmen am Vermögen und Geschäftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft 

gemäß ihrer Beteiligungsquote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in die 

Gesellschaft birgt, trotz einer Risikomischung durch Investitionen in unterschiedliche Standorte 

und Mieter, neben der Chance auf Erträge auch Verlustrisiken. Folgende Risiken können die Wert-

entwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers wesentlich beeinträchtigen. Die 

beschriebenen Risiken können einzeln oder kumulativ auftreten. Bei negativer Entwicklung be-

steht das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals sowie eine Ver-

minderung seines sonstigen Vermögens erleidet bis hin zu einer Privatinsolvenz.  

Die folgenden beschriebenen Risiken werden grundsätzlich im Risikomanagement beobachtet 

und hatten im Geschäftsjahr 2025 – wie bereits im Vorjahr – überwiegend keine wesentlichen Aus-

wirkungen auf die Gesellschaft. 

• Ausfallrisiko Mieter / Adressausfallrisiko 

Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzögerung von Zah-

lungsverpflichtungen der Mieter der einzelnen Objekte. Diese können beispielsweise durch Insol-

venz oder Liquiditätsprobleme aufgrund von signifikanten Bonitätsverschlechterungen ausgelöst 

werden. Zur Überwachung des Ausfallrisikos werden die laufenden Mieteingänge überwacht. Zu-

dem werden, sofern ein vertraglicher Anspruch besteht, regelmäßig die von den Mietern veröf-

fentlichten Finanzdaten ausgewertet, um so eventuelle Hinweise auf Zahlungsstörungen oder so-

gar Zahlungsausfälle frühzeitig erkennen zu können.  

Im Geschäftsjahr 2025 ergaben sich keine wesentlichen Ausfälle. Bei einzelnen Mietverhältnissen 

bestehen vertragliche Absicherungen (z. B. Bürgschaften), die das Risiko zusätzlich begrenzen. 

• Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko / Marktrisiko 

Hierbei handelt es sich um das Risiko, dass während der Mietlaufzeit geringere Mieteinnahmen er-

zielt werden als erwartet oder nach Ablauf der Mietlaufzeit eine Verschlechterung der erzielbaren 

Einnahmen bei Anschlussvermietung erzielt werden kann. Des Weiteren besteht das Risiko, dass 

beim Verkauf eines Objekts nur ein Veräußerungserlös unter dem kalkulierten Verkehrswert er-

zielt wird oder erst gar kein Käufer gefunden werden kann. Während der Fondslaufzeit wird der 
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Immobilienmarkt laufend beobachtet, um eventuelle Wertverluste der Assets erkennen zu kön-

nen. 

• Kostenüberschreitungsrisiko / Liquiditätsrisiko 

Es besteht das Risiko, dass die tatsächlichen Kosten der Immobilien und des Fonds (Property Ma-

nagement, nicht umlagefähige Kosten, Verwaltungskosten etc.) die ursprünglich kalkulierten Kos-

ten übersteigen. Für die Überwachung des Kostenüberschreitungsrisikos werden laufend die nicht 

umlagefähigen Kosten, Property Management und die Verwaltungskosten kontrolliert. 

Im Geschäftsjahr 2025 kam es zu keiner wesentlichen Kostenüberschreitung; Liquiditätsabflüsse 

resultierten im Wesentlichen aus planmäßigen Ausschüttungen. 

• Geschäftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermögensgegenstände 

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investitionen 

der Gesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage kann nicht vorhergesehen werden. 

Weder die KVG noch die Gesellschaft können Höhe und Zeitpunkte von Rückflüssen zusichern 

oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hängt von mehreren Einflussgrößen ab, insbesondere 

von der Bonität und Zahlungsbereitschaft der Mieter und der Entwicklung des Einzelhandels in den 

jeweiligen Standorten. Die Erträge der Gesellschaft können infolge eines Zahlungsausfalls eines 

der Mieter sinken oder ausfallen. Ferner können der Gesellschaft zusätzliche Kosten entstehen, 

sofern einer der Mieter seinen vertraglichen Verpflichtungen (insbesondere Übernahme von Be-

triebs-, Wartungs- und anteiliger Instandhaltungskosten) nicht oder nicht vollumfänglich nach-

kommt. Der tatsächlich erzielbare Veräußerungserlös der Beteiligung an den Objektgesellschaften 

Ende 2033 hängt im Wesentlichen von den zum Veräußerungszeitpunkt vorherrschenden gene-

rellen Marktbedingungen für Nahversorgungszentren, der speziellen Nachfragesituation in den je-

weiligen Standorten, vom Zustand der einzelnen Objekte sowie von evtl. ausstehenden Moderni-

sierungs- und/oder Renovierungsmaßnahmen ab.  

Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen können sich ändern und negative Auswir-

kungen auf den Ertrag des AIF haben.  

• Fremdfinanzierung 

Die Objektgesellschaften finanzieren die Nahversorgungszentren zum Teil durch langfristige Dar-

lehen. Diese sind unabhängig von der Einnahmesituation der Objektgesellschaften zu bedienen. 

Durch die Fremdfinanzierungen erhöht sich bei plangemäßem Verlauf der Gesellschaften deren 

Rentabilität, bei negativem Verlauf führen die Zins- und Tilgungszahlungen jedoch dazu, dass das 

Eigenkapital der Objektgesellschaften schneller aufgezehrt wird.  

• Insolvenzrisiko/Fehlende Einlagensicherung 

Die Gesellschaft kann zahlungsunfähig werden oder in Überschuldung geraten. Dies kann der Fall 

sein, wenn die Gesellschaft geringere Erträge und/oder höhere Aufwendungen als erwartet hat. 

Die daraus folgende Insolvenz der Gesellschaft kann zum Verlust der Einlage des Anlegers (Total-

verlust) führen, da die Gesellschaft keinem Einlagensicherungssystem angehört. 

• Allgemeines Haftungsrisiko 

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegenüber Gläubigern der Gesell-

schaft in Höhe ihrer im Handelsregister eingetragenen Haftsumme. Die Haftsumme entspricht 1 % 

der Pflichteinlage ohne Ausgabeaufschlag. Hat der Anleger seine Einlage mindestens in Höhe die-

ser Haftsumme geleistet, ist seine persönliche Haftung ausgeschlossen. Eine Rückgewähr der Ein-

lage oder Auszahlungen bzw. Entnahmen des Anlegers, die den Betrag der Kommanditeinlage un-
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ter den im Handelsregister eingetragen Betrag der Hafteinlage herabmindern, führen gemäß § 172 

Abs. 4 HGB zu einem Wiederaufleben der Haftung gegenüber Gesellschaftsgläubigern. Anleger, die 

als Treugeber beteiligt sind, haften nicht unmittelbar, sondern haften durch ihre Ausgleichsver-

pflichtung gegenüber der Treuhänderin indirekt. 

• Eingeschränkte Handelbarkeit 

Für Anteile an der Gesellschaft existiert kein Handelsplatz, der mit einer Wertpapierbörse ver-

gleichbar ist. Eine Veräußerung des Anteils durch den Anleger ist grundsätzlich möglich, insbeson-

dere über sogenannte Zweitmarktplattformen.  

Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und der Zustimmungsbedürftigkeit durch die Ge-

schäftsführung der Gesellschaft zum Verkauf ist ein Verkauf nicht sichergestellt. Der Anleger geht 

mit dieser unternehmerischen Beteiligung ein langfristiges Engagement ein. Er sollte daher bei sei-

ner Anlageentscheidung alle in Betracht kommenden Risiken einbeziehen.  

Alle Risiken werden vom Risikomanagement laufend überwacht; zum 31.12.2025 ergaben sich keine 

wesentlichen Änderungen in der Gesamtrisikoeinschätzung. 

Struktur des Portfolios 

Wesentliche Vermögensgegenstände der Gesellschaft sind die angebundenen Immobilien in den 

Objektgesellschaften. Weiterhin verfügt die Gesellschaft über liquide Mittel als Liquiditätsreserve.  

Sonstige für den Anleger wesentliche Ereignisse 

Mit Schreiben vom 19.05.2026 hat der Mieter KiK Textilien und Non-Food GmbH der Immobilie in 

Bestwig sein Mietverhältnis fristgerecht zum 30.09.2029 gekündigt. Es ergeben sich durch die Kün-

digung derzeit keine wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Objektgesellschaft FMZ Bestwig 

GmbH & Co. KG oder den AIF. 

4. WEITERE ANGABEN 

Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde die KVG beauftragt.  

Grundlage für die Bestellung der KVG als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft ist der mit der 

Gesellschaft am 22.09.2020 geschlossene KVG-Bestellungsvertrag. Der Vertrag wurde auf unbe-

stimmte Zeit geschlossen und kann erstmals zum 31.12.2033 gekündigt werden. Die Vertragslauf-

zeit ist ungeachtet dessen begrenzt auf den Abschluss der Liquidation und die Auflösung der Ge-

sellschaft. Daneben besteht ggfs. die Möglichkeit zur Kündigung aus wichtigem Grund.  

In diesem Rahmen hat die Gesellschaft die KVG damit beauftragt, für sie die kollektive Vermögens-

verwaltung zu erbringen. Die kollektive Vermögensverwaltung umfasst dabei insbesondere die 

Konzeption des Beteiligungsangebotes, die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement, die Über-

nahme administrativer Tätigkeiten sowie sonstiger Tätigkeiten im Sinne des Anhang I der AIFM-

Richtlinie.  

Für ihre Tätigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhält die KVG eine jährliche Pau-

schalvergütung in Höhe von 0,144% des widerrufsfrei eingezahlten Kommanditkapitals, höchstens 

jedoch bis zu 1,15 % des jeweiligen durchschnittlichen Nettoinventarwerts der Gesellschaft, welche 

für Zwecke des pauschalen Inflationsausgleiches jährlich ab dem Jahr 2022 mit 1,50 % indexiert 

wird. Die Vergütung der KVG im Jahr 2025 betrug rund 24 TEUR (Vorjahr: 24 TEUR) 

Am Bilanzstichtag waren 639 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 15.895.000,00 

EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile beträgt damit 15.895.000. 
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Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme für Gesellschafterbe-

schlüsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementärin hat 20.000 Stimmen; insge-

samt sind somit 15.915.000 Stimmen vorhanden.  

Der Nettoinventarwert (NAV) und der Nettoinventarwert pro umlaufenden Anteil (NAV / Anteil) 

haben sich wie folgt entwickelt: 

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berücksichtigen nicht die EU-Krite-

rien für ökologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitäten. Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indi-

kator für die zukünftige Wertentwicklung. 

5. RISIKOBERICHT 

Der IPD I ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KVG, die adäquate Systeme zur Pla-

nung, Steuerung und Kontrolle der Risiken im Einsatz hat. Auch im Geschäftsjahr 2025 bestanden 

keine den Fortbestand der Gesellschaft gefährdenden Risiken. Die Risiken werden im Rahmen des 

Risikomanagementprozesses laufend beobachtet und bewertet. Zu den Einzelrisiken wird auf den 

„Tätigkeitsbericht“ verwiesen.  

Zu den Risikomanagementsystemen wird auf die Ausführungen im Anhang verwiesen.  

Dortmund, 30. Juni 2026 

 

Immobilienportfolio Deutschland I GmbH 
(als Komplementärin) 
 

 

Fabian Schultheis Thomas Lanfermann 

 

Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft 
(als geschäftsführende Kommanditistin) 
 

 

 

Vanessa Meinker Fabian Schultheis  

 

 

Sebastian Wiegand Dennis Gaidosch 

 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 

NAV 
EUR 

10.656.818,83 10.643.003,67 10.871.468,64 12.475.302,87 

NAV / Anteil 
EUR 

0,67 0,67 0,68 0,78 
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II. JAHRESABSCHLUSS 

 
1. BILANZ 

 

BILANZ ZUM 31.12.2025 

INVESTMENTANLAGEVERMÖGEN 
31.12.2025 

EUR 
31.12.2024 

EUR 

A. AKTIVA 10.703.058,49 10.693.543,02 

1. BETEILIGUNGEN 10.660.643,29 10.603.214,47 

2. BARMITTEL UND BARMITTELÄQUIVALENTE 40.211,52 90.328,55 

a) Täglich verfügbare Bankguthaben 40.211,52 90.328,55 

3. Aktive Rechnungsabgrenzung 2.203,68 0,00 

B. PASSIVA 10.703.058,49 10.693.543,02 

1. RÜCKSTELLUNGEN 32.800,00 36.845,50 

2. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN 
UND LEISTUNGEN 

7.939,66 4.093,85 

a) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.939,66 4.093,85 

3. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 5.500,00 9.600,00 

a) Gegenüber Gesellschaften 5.500,00 9.600,00 

b) Andere 0,0 0,00 

4. EIGENKAPITAL 10.656.818,83 10.643.003,67 

a) Kapitalanteile 11.568.546,41 12.286.220,27 

aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 11.568.546,41 12.286.220,27 

b) Rücklagen 445.235,00 445.235,00 

c) Nicht realisierte Gewinne / Verluste aus 
der Neubewertung 

-1.356.962,58 -2.088.451,60 
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 

 

GUV FÜR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2025 BIS 31. DEZEMBER 2025 

INVESTMENTANLAGEVERMÖGEN 
31.12.2025 

EUR 
31.12.2024 

EUR 

1. ERTRÄGE   

a) Erträge aus Sachwerten 0,00 0,00 

b) Zinsen und ähnliche Erträge 659,84 1.113,70 

c) Sonstige betriebliche Erträge 2,62 15,77 

          Summe der Erträge 662,46 1.129,47 

2. AUFWENDUNGEN   

a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 0,00 

b) Bewirtschaftungskosten 0,00 0,00 

c) Verwaltungsvergütung 28.840,23 28.414,02 

d) Verwahrstellenvergütung 9.996,00 9.996,00 

e) Prüfungs- und Veröffentlichungskosten 18.894,01 16.174,85 

f) Sonstige Aufwendungen 24.632,02 42.628,34 

Summe der Aufwendungen 82.362,26 97.213,21 

3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG -81.699,80 -96.083,74 

4. REALISIERTES ERGEBNIS DES GESCHÄFTS- 
JAHRES 

-81.699,80 -96.083,74 

5. ZEITWERTÄNDERUNG   

a) Erträge aus der Neubewertung 731.489,02 503.712,54 

b) Aufwendungen aus der Neubewertung 0,00 0,00 

Summe des nicht realisierten Ergebnisses 
des Geschäftsjahres 

731.789,02 503.712,54 

6. ERGEBNIS DES GESCHÄFTSJAHRES 649.789,22 407.628,80 
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3. ANHANG 

A. Allgemeine Hinweise 

Die Immobilienportfolio I Deutschland GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund (nach-

folgend auch „Gesellschaft“ oder „IPD I“), ist ein Alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des Ka-

pitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwaltungsge-

sellschaft (KVG), die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dort-

mund, im Sinne des § 1 Abs. 16 i. V. m. § 17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet. 

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des KAGB und den ergänzenden 

Bestimmungen der KARBV aufgestellt. Des Weiteren wurde der Jahresabschluss unter Beachtung 

der gesetzlichen Vorschriften des dritten Buches des Handelsgesetzbuches, soweit gemäß dem 

KAGB und der KARBV anwendbar, und den ergänzenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages 

aufgestellt. Von den Erleichterungen für kleine Gesellschaften gemäß §§ 274a, 288 i. V. m. §§ 267 

Abs. 1 und 264a HGB wurde soweit unter Berücksichtigung der Regelungen der KARBV und des 

KAGB möglich Gebrauch gemacht. 

Die Gesellschaft wurde am 21.09.2020 gegründet und am 21.09.2020 in das Handelsregister des 

Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 19021 eingetragen. Der Sitz der 

Gesellschaft ist Dortmund. 

Aus rechentechnischen Gründen können in den aufgeführten Tabellen Rundungsdifferenzen in 

Höhe von +/- einer Einheit (EUR, %) auftreten. 

B. Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung 

Die Gliederung der Bilanz erfolgte im Rahmen der Vorschriften des § 158 KAGB i. V. m. § 135 Abs. 3 

KAGB und § 21 KARBV in Staffelform. 

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach § 158 KAGB i. V. m. § 22 KARBV in 

Staffelform. Die Aufwendungen und Erträge werden jeweils nach Sachbereichen getrennt unter-

einander angeordnet. 

C. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

Die Bewertung der Vermögensgegenstände und Verbindlichkeiten erfolgt unter Berücksichtigung 

der Bewertungsvorschriften des KAGB und der spezifischen Regelungen der KARBV. 

Die Beteiligungen an den Objektgesellschaften sind zum Verkehrswert angesetzt. Die Ermittlung 

des NAV der jeweiligen Objektgesellschaft erfolgt auf der Grundlage einer Vermögensaufstellung 

unter Anwendung des Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-

ordnung. Den Verkehrswerten der Objektgesellschaften zum Stichtag liegen die Werte der von ex-

ternen Bewertern erstellten Gutachten für die Immobilien der Objektgesellschaften zugrunde. Die 

Bewertungen durch die Gutachter erfolgen nach dem Ertragswertverfahren. Der Ansatz der Bank-

guthaben und übrigen Vermögensgegenstände der Objektgesellschaften erfolgt grundsätzlich 

mit dem Nennwert, sofern keine Neubewertungen erforderlich sind. Die Bewertung der Rückstel-

lungen und Verbindlichkeiten der Objektgesellschaften erfolgt mit dem Erfüllungs- bzw. Rückzah-

lungsbetrag. 

Die Barmittel und Barmitteläquivalente sind gem. § 29 Abs. 2 KARBV zu ihrem Nennwert zuzüglich 

zugeflossener Zinsen angesetzt. 
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Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden vor dem Bilanzstichtag geleistete Zahlungen ak-

tiviert, die Aufwendungen für eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. Die Rück-

stellungen berücksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten. Sie sind unter Berücksichtigung der 

voraussichtlichen Inanspruchnahme in Höhe des Erfüllungsbetrages angesetzt, der nach vernünf-

tiger kaufmännischer Beurteilung notwendig ist. 

Verbindlichkeiten sind gem. § 29 Abs. 3 KARBV zum Rückzahlungsbetrag angesetzt. 

D. Erläuterungen zur Bilanz 

Beteiligungen 

Die Gesellschaft hält Beteiligungen an den Objektgesellschaften Fachmarktzentrum Bestwig 

GmbH & Co. KG („FMZ Bestwig“) und IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co. KG („IPD 1 Norddeutsch-

land“), jeweils mit Sitz in Dortmund. 

Nachfolgend einige Angaben jeweils zum Bilanzstichtag:  

 

FMZ Bestwig IPD 1 Norddeutschland 

Anteilsbesitz des AIF 89,87 % 89,88 % 

Verkehrswert der Beteiligung 4.349 TEUR 6.312 TEUR 

Handelsrechtliches Eigenkapital 6.221 TEUR 7.484 TEUR 

Gründung / Erwerb der Beteiligung 20.01.2021 27.05.2021 

 

Nachfolgend einige Angaben zur Immobilie der Objektgesellschaft FMZ Bestwig in Bestwig: 

 

a) Kaufvertrag vom:  22.06.2021 

b) Übernahme Immobilie am: 01.04.2022 

c) Grundstücksgröße  20.446 m² 

d) Art und Lage  Fachmarktzentrum an der Straße „Borghausen“.  

   Ankermieter ist REWE. 

 Das Objekt verfügt über 224 Stellplätze. 

e)  Bau- und Erwerbsjahr gebaut 1998, 2008 und 2021 erweitert und umgebaut. 

      Das Objekt wurde im März 2022 übernommen. 

f)  Gebäudenutzfläche Vermietbare Nutzfläche 5.465 m² 

g)  Leerstandsquote  0 % 

h)  Nutzungsausfallentgeltquote 0 % 

i)  Fremdfinanzierungsquote 60 % (6 Mio. EUR langfristiges Darlehen  

     bei 10,0 Mio. EUR Verkehrswert) 

j)  Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 30.09.2036 (Ankermieter) 

k)  Verkehrswert Die Bewertung der Immobilie in der Vermögensaufstellung 

erfolgte mit dem Gutachtenwert in Höhe von 10,0 Mio. EUR. 
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l)  Anschaffungsnebenkosten keine 

m)  Bestands- und Projektent- derzeit keine Maßnahmen geplant 

  wicklungsmaßnahmen 

 

Die IPD 1 Norddeutschland hat bis zum Bilanzstichtag insgesamt drei Immobilien in Wietzendorf, 

Thedinghausen und Peine erworben. 

Nachfolgend einige Angaben zur Immobilie der IPD 1 Norddeutschland in Wietzendorf: 

 

a) Kaufvertrag vom:  13.08.2021 

b) Übernahme Immobilie am: 01.09.2021  

c) Grundstücksgröße  6.000 m² 

d)  Art und Lage    Nahversorgungszentrum an der Straße  

 „Über der Brücke“. Ankermieter ist Netto-Marken-Discount.  

 Das Objekt verfügt über 62 Stellplätze. 

e)  Bau- und Erwerbsjahr gebaut 2005, 2020 umgebaut. 

      Das Objekt wurde im September 2021 übernommen. 

f)  Gebäudenutzfläche Vermietbare Nutzfläche 1.529 m² 

g)  Leerstandsquote  0 % 

h)  Nutzungsausfallentgeltquote 0 % 

i)  Fremdfinanzierungsquote 58,94 % (2,24 Mio. EUR langfristiges Darlehen  

       bei 3,80 Mio. EUR Verkehrswert) 

j)  Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 11.11.2035 (Ankermieter) 

k)  Verkehrswert Die Bewertung der Immobilie in der Vermögensaufstellung 

erfolgte mit dem Gutachtenwert in Höhe von 3,80 Mio. EUR 

l)  Anschaffungsnebenkosten keine 

m)  Bestands- und Projektent- derzeit keine Maßnahmen geplant 

  wicklungsmaßnahmen 

 

Nachfolgend einige Angaben zur Immobilie der Objektgesellschaft IPD 1 Norddeutschland in The-

dinghausen: 

 

a) Kaufvertrag vom:  14.12.2021 

b) Übernahme Immobilie am: 01.02.2022 

c)  Grundstücksgröße  7.800 m² 

d)  Art und Lage  Nahversorgungszentrum an der „Mühlenstraße“.  

   Ankermieter ist LIDL. 

 Das Objekt verfügt über 125 Stellplätze.  
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e)  Bau- und Erwerbsjahr gebaut 2004, 2018 erweitert  

      Das Objekt wurde im Februar 2022 übernommen. 

f)  Gebäudenutzfläche Vermietbare Nutzfläche 2.091 m²  

g)  Leerstandsquote  0 % 

h)  Nutzungsausfallentgeltquote 0 % 

i)  Fremdfinanzierungsquote 51,43 % (1,80 Mio. EUR langfristiges Darlehen  

       bei 3,50 Mio. EUR Verkehrswert) 

j)  Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 30.11.2033 (Ankermieter)  

k)  Verkehrswert Die Bewertung der Immobilie in der Vermögensaufstellung 

erfolgte mit dem Gutachtenwert in Höhe von 3,50 Mio. EUR. 

l)  Anschaffungsnebenkosten keine 

m)  Bestands- und Projektent- derzeit keine Maßnahmen geplant 

  wicklungsmaßnahmen. 

 

Nachfolgend einige Angaben zur Immobilie der Objektgesellschaft IPD 1 Norddeutschland in Peine: 

 

a) Kaufvertrag vom:  07.06.2023  

b) Übernahme Immobilie am: 15.07.2023  

c)  Grundstücksgröße 6.462 m²  

d)  Art und Lage  Nahversorgungszentrum am „Woltofer Weg“.  

   Ankermieter ist EDEKA.  

 Das Objekt verfügt über 60 Stellplätze. 

e)  Bau- und Erwerbsjahr 2023 

f)  Gebäudenutzfläche 1.099 m² 

g)  Leerstandsquote  0 % 

h)  Nutzungsausfallentgeltquote 0 % 

i)  Fremdfinanzierungsquote 11,29 % (0,35 Mio. EUR langfristiges Darlehen  

       bei 3,10 Mio. EUR Verkehrswert) 

j)  Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 31.05.2038 (Ankermieter)  

k)  Verkehrswert Die Bewertung der Immobilie in der Vermögensaufstellung 

erfolgte mit dem Gutachtenwert in Höhe von 3,10 Mio. EUR. 

l)  Anschaffungsnebenkosten keine 

m)  Bestands- und Projektent- derzeit keine Maßnahmen geplant 

  wicklungsmaßnahmen 

Barmittel und Barmitteläquivalente 

Es bestehen kurzfristig verfügbare Bankguthaben bei der Sparkasse Dortmund in Höhe von 40 

TEUR.  
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Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 

Der Posten beinhaltet Kosten für eine Plattform, die für das Portfolio- und Asset-Management ge-

nutzt wird. 

Rückstellungen 

Die Rückstellungen betreffen Abschluss- und Prüfungskosten (17 TEUR) und Gutachterkosten (16 

TEUR). 

Verbindlichkeiten 

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Höhe von 8 TEUR (Vorjahr 4 TEUR) sind 

kurzfristig. 

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Höhe von 6 TEUR (Vorjahr 10 TEUR) bestehen ausschließlich ge-

genüber Gesellschaftern.  

Alle Verbindlichkeiten haben eine Fristigkeit von unter einem Jahr. 

Eigenkapital 

Die Komplementärin hat keine Einlage geleistet. Das Kommanditkapital beträgt am Bilanzstichtag 

15.895 TEUR. Das realisierte Ergebnis wurde entsprechend dem Gesellschaftsvertrag den Verlust-

ausgleichskonten der Gesellschafter belastet. 

Zusätzlich haben die Kommanditisten ein Agio in Höhe von 445 TEUR geleistet. 

Die Entwicklungsrechnung für das Vermögen der Kommanditisten gemäß § 24 Abs. 2 KARBV stellt 

sich wie folgt dar: 

 EUR EUR 

I. Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschäftsjahres 10.643.003,67 

1. Entnahmen für das Vorjahr -635.800,00 

2. Zwischenentnahmen -174,06 

3. Mittelzufluss (netto) 0,00 

a. Mittelzuflüsse aus Gesellschaftereintritten 0,00  

b. Mittelzuflüsse aus Gesellschafteraustritten 0,00  

4. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres -81.699,80 

5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres 731.489,02 

II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschäftsjahres 10.656.818,83 

   

Die Komplementärin hat keine Einlage geleistet und ist nicht am Gewinn und Verlust der Gesell-

schaft beteiligt, insofern beträgt der Anteil der Komplementärin am Vermögen der Gesellschaft 

0,00 EUR.  
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Die Kapitalkonten gliedern sich am 31.12.2025 gemäß den gesellschaftsvertraglichen Regelungen 

wie nachfolgend dargestellt: 

 

Das Ergebnis des Geschäftsjahres wird entsprechend dem Gesellschaftsvertrag verwendet wie in 

der nachfolgenden Verwendungsrechnung gemäß § 24 Abs. 1 KARBV dargestellt: 

E. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 

Verwaltungsvergütung 
Der Posten beinhaltet im Wesentlichen die Vergütung für die laufende Verwaltung durch die KVG 
in Höhe von 24 TEUR (Vorjahr 24 TEUR). 

Verwahrstellenvergütung 

Die laufenden Kosten für die Verwahrstelle belaufen sich im Berichtsjahr auf 10 TEUR (Vorjahr 10 

TEUR). 

 

 

KOMPLE- 
MENTÄRIN  

 
EUR 

GRÜNDUNGS-
KOMMAN-

DITISTIN 
EUR 

DIVERSE  
KAPITAL- 
ANLEGER 

EUR 

SUMME 
 
 

EUR 

Kapitalkonto I 
(Hafteinlage) 

0,00 200,00 158.750,00 158.950,00 

Kapitalkonto II 
(Pflichteinlage 
abzgl. Auszahlungen) 

0,00 
19.800,00 

-3.200,73 
16.599,27 

15.716.250,00 
-2.036.060,98 
13.680.189,02 

15.736.050,00 
-2.039.261,71 

13.696.788,29 

Gesamthänderisch gebun-
denes Rücklagenkonto 
(Agio) 

0,00 0,00 445.235,00 445.235,00 

Kapitalkonto III 
(Verlustausgleichskonto) 

0,00 -14.497,39 -2.272.694,49 -2.287.191,88 

Kapitalkonto IV 
(Gewinnvortragskonto) 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Kapitalkonto V 
(Verrechnungskonto) 

0,00 0,00 0,00 0,00 

Kapitalanlage inkl. Agio 0,00 2.301,88 12.011.479,53 12.013.781,41 

Zeitwertänderung    -1.356.962,58 

Eigenkapital    10.656.818,83 

 
  

 EUR 

1. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres -81.699,80 

2. Belastung auf den Kapitalkonten 81.699,80 

3. Bilanzgewinn / Bilanzverlust 0,00 
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Prüfungs- und Veröffentlichungskosten 

Die Kosten für die Jahresabschlussprüfung sowie die Veröffentlichung des Jahresabschlusses be-

tragen 19 TEUR (Vorjahr 16 TEUR). 

Sonstige Aufwendungen 

Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Rechts- und Beratungskosten in Höhe 

von 17 TEUR (Vorjahr 42 TEUR). 

F. Vergütung Geschäftsführung / Verwalterin / Verwahrstelle und weitere Kosten 

Die persönlich haftende Gesellschafterin, die Immobilienportfolio Deutschland I GmbH, Dortmund, 

hat eine Haftungsvergütung für das Geschäftsjahr in Höhe von 2.273,45 EUR erhalten. 

Die geschäftsführende Kommanditistin, die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalver-

waltungsgesellschaft, Dortmund, hat für das Geschäftsjahr eine Vergütung in Höhe von 2.273,45 

EUR erhalten. 

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat für die 

laufende Verwaltung eine Vergütung in Höhe von 24.293,33 EUR erhalten. 

Die Gesamtkosten des Geschäftsjahres 2025 betragen 0,77 % im Verhältnis zum durchschnittli-

chen Nettoinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergütungen für die Verwaltung (laufende 

KVG-Vergütung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prüfungskosten und Kosten für die ge-

schäftsführende Kommanditistin) in Höhe von 0,54 % im Verhältnis zum durchschnittlichen Netto-

inventarwert. 

G. Sonstige Angaben 

Am Bilanzstichtag waren 639 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 15.895.000,00 

EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile beträgt damit 15.895.000. 

Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme für Gesellschafterbe-

schlüsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementärin hat 20.000 Stimmen; insge-

samt sind somit 15.915.000 Stimmen vorhanden. 

Der Nettoinventarwert (NAV) und der Nettoinventarwert pro umlaufenden Anteil (NAV/ Anteil) ha-

ben sich wie folgt entwickelt: 

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berücksichtigen nicht die EU-Krite-

rien für ökologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitäten. 

Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter 

Die Gesellschaft beschäftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter. 

 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023 

NAV 
EUR 

10.656.818,83 10.643.003,67 10.871.468,64 

NAV / Anteil 
EUR 

0,67 0,67 0,68 
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§ 285 Nr. 17 HGB: Honorare des Abschlussprüfers 

Die im Geschäftsjahr unter den Prüfungs- und Veröffentlichungskosten erfassten Honorare des 

Abschlussprüfers beinhalten 15 TEUR für die Prüfung des Jahresabschlusses (aus der Zuführung zu 

den Rückstellungen). 

H. Nachtragsbericht 

Neben der im Lagebericht unter „Sonstige für den Anleger wesentliche Ereignisse“ genannten Kün-

digung des Mieters KiK der FMZ Bestwig GmbH & Co. KG haben sich nach dem Bilanzstichtag keine 

wesentlichen Entwicklungen und Ereignisse ergeben, die sich negativ auf die Vermögens-, Finanz- 

und Ertragslage der Gesellschaft auswirkten. 

Aus Sicht der Gesellschaft ergeben sich bisher keine negativen Auswirkungen aus den geopoliti-

schen Risiken und Unsicherheiten.  

I. Geschäftsführung und Vertretung 

Persönlich haftende Gesellschafterin ist die Immobilienportfolio Deutschland I GmbH, Dortmund. 

Sie verfügt über ein gezeichnetes Kapital in Höhe von 25 TEUR. Sie leistet keine Einlage und ist am 

Vermögen der Gesellschaft nicht beteiligt. 

Die Vertretung der Gesellschaft obliegt der persönlich haftenden Gesellschafterin, der Immobilien-

portfolio Deutschland I GmbH, Dortmund.  

Die Geschäftsführung obliegt der geschäftsführenden Kommanditistin Dr. Peters Asset Finance 

GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund; die persönlich haftende Gesellschafte-

rin ist von der Geschäftsführung ausgeschlossen. 

 

Die jeweils einzelvertretungsberechtigten Geschäftsführer der persönlich haftenden Gesellschaf-

terin, Immobilienportfolio Deutschland I GmbH, Dortmund sind: 

─ Herr Stefan Gerth, Seligenstadt (bis 30.09.2025) 

─ Herr Fabian Schultheis, Werne (ab 30.09.2025) 

─ Herr Thomas Lanfermann, Lünen 

 

Geschäftsführer der geschäftsführenden Kommanditistin, Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. 

KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, waren bzw. sind: 

─ Herr Dennis Gaidosch, Hemdingen 

─ Frau Vanessa Meinker, Dortmund 

─ Herr Fabian Schultheis, Werne 

─ Herr Sebastian Wiegand, Herten 

J. Verwaltung 

Die geschlossene Investment KG wird von der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalver-

waltungsgesellschaft, Dortmund, verwaltet. Geschäftsführerin der Kapitalverwaltungsgesellschaft 
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ist die Dr. Peters Asset Finance Verwaltungs-GmbH, Dortmund, als Komplementärin. Diese wiede-

rum wurde im Berichtsjahr bzw. wird vertreten durch: 

─ Herrn Dennis Gaidosch, Hemdingen  

─ Frau Vanessa Meinker, Dortmund 

─ Herrn Fabian Schultheis, Werne 

─ Herrn Sebastian Wiegand, Herten 

K. Angaben zu Vergütungen 

Die Vergütungspolitik der KVG verfolgt im Sinne des Risikomanagements das Ziel, die Übernahme 

vermeidbarer Risiken bzw. die Schaffung entsprechender Anreize zu verhindern, und bezieht auch 

Nachhaltigkeitsrisiken ein. 

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Geschäftsjahr 2025 die folgenden Vergütungen gezahlt: 

 

* Es werden keine variablen Vergütungen gezahlt. 

L. Zusätzliche Informationen nach § 300 KAGB / § 135 KAGB 

Im Folgenden werden die zusätzlichen Informationen nach § 300 KAGB wiedergegeben. Zu weite-

ren Ausführungen im Zusammenhang mit den Informationen nach § 300 Abs. 1 KAGB verweisen 

wir auf den Lagebericht. 

Schwer liquidierbare Vermögensgegenstände 

Bei allen Vermögensgegenständen des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfügbaren Bankgutha-

ben von 40.211,52 EUR handelt es sich um schwer liquidierbare Vermögensgegenstände. Dies ent-

spricht einem Anteil von schwer liquidierbaren Vermögensgegenständen am Gesamtvermögen 

von 99,62%. 

Liquiditätsmanagement 

Das Liquiditätsmanagementsystem der KVG erfasst seit Auflegung des Investmentvermögens die 

Liquiditätsrisiken, überwacht sie und gewährleistet, dass sich das Liquiditätsprofil der Anlage der 

Fondsgesellschaft mit seinen Verbindlichkeiten deckt. 

Es ergaben sich im Berichtsjahr keine Änderungen zu den ursprünglichen, im Informationsdoku-

ment dargestellten Regelungen des Liquiditätsmanagementsystems der Gesellschaft. 

Risikomanagement 

Zur Steuerung der Risiken des AIF setzt die Kapitalverwaltungsgesellschaft ein den gesetzlichen 

Anforderungen entsprechendes Risikomanagementsystem ein. Hierzu hat sich die Kapitalverwal-

tungsgesellschaft für den Einsatz eines IT-gestützten Risikomanagementsystems entschieden. 

FESTE VERGÜTUNGEN* BETRAG IN EUR ANZAHL DER BEGÜNSTIGTEN 

Gezahlte Vergütungen 374.166 5 

Davon an Risktaker 
gezahlte Vergütungen 

374.166 5 
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Zudem soll das Risikomanagement nicht nur der Überwachung und Steuerung von Risiken, son-

dern auch der Geschäftsführung beim Entscheidungsprozess dienen. 

Die Geschäftsführung der KVG hat es sich, der gesetzlichen Intention und der betriebswirtschaftli-

chen Notwendigkeit folgend, zur Aufgabe gemacht, ein Konzept nach dem Prinzip der Regelkreis-

systematik einzuführen. Hierzu erfolgt turnusgemäß eine quartalsweise Prozessabfolge, die je-

doch auch bei wesentlichen Ereignissen ad-hoc angestoßen wird. 

 

Die vier Phasen der Regelkreissystematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen: 

1. Risikoidentifikation 

2. Risikobewertung 

3. Risikosteuerung 

4. Risikoüberwachung und -berichterstattung 

 

Auch im Geschäftsjahr 2025 wurden aus den aggregierten Risikoberichten unverändert die folgen-

den Top-Risiken identifiziert: Beschädigungs- und Totalverlustrisiko, Kostenüberschreitungsrisiko, 

Vermietungs-, Weiterverwendungs- und Weiterverwertungsrisiko sowie Bau-, Herstellungs- und 

Anschaffungsrisiken. Die Risikobewertung aller wesentlichen Risiken lag durchgängig im grünen 

Bereich. Um diese Risiken auf diesem Niveau zu halten, werden regelmäßige Überprüfungen und 

Aktualisierungen der Risikobewertungen durchgeführt, strenge Kostenkontrollen und Budget-

überwachungen implementiert sowie kontinuierliche Wartungen und Inspektionen der Vermö-

genswerte vorgenommen.  

Die Risikosituation des Fonds war im Jahresverlauf stabil und von keinen außergewöhnlichen Er-

eignissen geprägt. Anpassungen in den Risikokennzahlen ergaben sich im Wesentlichen aus plan-

mäßigen Ausschüttungen auf Fondsebene und hatten keinen Einfluss auf die Risikoeinstufung 

oder die Risikotragfähigkeit. 

Die festgelegten Risikolimite wurden im gesamten Geschäftsjahr eingehalten. Das Risikoprofil des 

Fonds entspricht weiterhin der definierten Geschäfts- und Risikostrategie; eine Anpassung der 

strategischen Vorgaben war nicht erforderlich. 

Vordefinierte Limits zur Risikosteuerung, insbesondere Einnahmen-Ausgaben-Abweichungen, 

wurden im Berichtsjahr nicht überschritten, wesentliche wertmindernden Faktoren an den Ob-

jekten wurden nicht festgestellt. 

Leverage 

Die Leverage-Quote des AIF ermittelt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt: 

 

 

 31.12.2025 31.12.2024 

BRUTTO-METHODE 100,06 % 99,63 % 

COMMITMENT-METHODE 100,43 % 100,47 % 
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Änderungen zu den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben 

Im Berichtsjahr haben sich gegenüber den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben keine we-

sentlichen Änderungen gemäß Art. 105 Abs. 1c EU-VO Nr. 231/2013 ergeben. 

Dortmund, 30. Juni 2026 

 

Immobilienportfolio Deutschland I GmbH 
(als Komplementärin) 
 

 

Fabian Schultheis Thomas Lanfermann 

 

Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft 
(als geschäftsführende Kommanditistin) 
 

 

Vanessa Meinker Fabian Schultheis  

 

 

Sebastian Wiegand Dennis Gaidosch 
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III. VERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS 
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IV. ERKLÄRUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER 
 

Gemäß § 158 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 135 Abs. 1 Satz 2 Ziff. 3 KAGB i.V.m. § 264 Abs. 2 Satz 3, § 289 Abs. 1 

Satz 5 HGB erklären wir folgendes: 

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß der anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-

sätze der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-

chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft ver-

mittelt und im Lagebericht für das Geschäftsjahr 2025 der Geschäftsverlauf ein-schließlich des Ge-

schäftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass 

ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild vermittelt wird. 

Dortmund, 30. Juni 2026 

 

Immobilienportfolio Deutschland I GmbH 
(als Komplementärin) 
 

 

Fabian Schultheis Thomas Lanfermann 

 

Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft 
(als geschäftsführende Kommanditistin) 
 

 

Vanessa Meinker Fabian Schultheis  

 

 

Sebastian Wiegand Dennis Gaidosch 
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