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IMMOBILIENPORTFOLIO DEUTSCHLAND |
GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG
LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

1. GESCHAFTSVERLAUF UND RAHMENBEDINGUNGEN

11. UNTERNEHMEN

Die Immobilienportfolio Deutschland | GmbH & Co. KG geschlossene Investment KG, Dortmund, (nachfolgend auch
,Gesellschaft” oder ,IPD I) ist ein geschlossener alternativer Publikumsfonds nach den Regelungen des Kapitalanla-
gegesetzbuches (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 geschlossen 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 externe Kapitalver-
waltungsgesellschaft.

Gegenstand des Unternehmens ist die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten Anlagestrategie
zUur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB zum Nutzen der Anleger. Dabei darf in folgende
Vermdgensgegenstande investiert werden:

1. Anteile oder Aktien an Gesellschaften geman § 261 Abs. 1 Nr. 3 KAGB, die nach dem Gesellschaftsvertrag oder der
Satzung nur Sachwerte gemaf § 261 Abs. 1 Nr. 1 KAGB im Sinne von Immobilien geman § 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB so-
wie die zur Bewirtschaftung dieser Vermdgensgegenstande erforderlichen Vermdgensgegenstande oder Betei-
ligungen an solchen Gesellschaften erwerben durfen.

2. Anteile oder Aktien an geschlossenen inlandischen Publikums-AlF nach Mafzgabe der §§ 261 bis 272 KAGB, die in

Vermbgensgegenstande geman § 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB und / oder in Vermogensgegenstande im Sinne von § 1

Ziffer Tund Ziffer 3 bis 6 der Anlagebedingungen investieren,

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

Geldmarktinstrumente gemaf § 194 KAGB

Bankguthaben gemaf? § 195 KAGB und

Gelddarlehen geman § 261 Abs. 1Nr. 8 KAGB

oUW

Die Gesellschaft wird geman den aufgestellten Anlagekriterien und Anlagegrenzen mittelbar in Immaobilien der Seg-
mente Hotel, BUro, Handel und Soziales investieren. Die Anlagestrategie besteht in der mittelbaren Beteiligung an
Immobilien Uber die Investition in eine oder mehrere Beteiligungen/Teilnahme an Kapitalerhbhungen an einer oder
mehreren immobilienhaltenden Gesellschaften (im Folgenden als die ,Objektgesellschaften” bezeichnet) und/oder
an alternativen Investmentfonds (im Folgenden als die ,Zielfonds” bezeichnet). Die Objektgesellschaften und die Ziel-
fonds kdnnen 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 geplan-
tes Kommanditkapital von 50 Mio. EUR sowie eine Auszahlung von 3,5% p.a. an die Anleger vorgesehen.

Die Geschaftsfuhrung hat im Berichtsjahr entschieden, im Einklang mit den Anlagekriterien den Anlagefokus auf das
Segment Lebensmitteleinzelhandel zu legen. Dies liegt im Wesentlichen darin begrindet, dass durch die Corona-Pan-
demie die Segmente BUro, Hotel und stationare Einzelhandel erhéhten Risiken unterliegen. Im Bereich der Sozialim-
mobilien fehlt es derzeit an Opportunitaten. Bisher konnten Objekte an den drei Standorten Bestwig, Wietzendorf
und Thedinghausen mit Ankermietern im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels identifiziert und Uber Objektgesell-
schaften kaufvertraglich angebunden werden.
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Es handelt sich um die folgenden Anlageobjekte:

Nahversorgungs-/

_ Fachmarktzentrum Nahversorgungszentrum  Nahversorgungszentrum

_ REWE Group Netto Marken-Discount Lidl
Borghausen 2], Uber der Briicke 13 A, MuUhlenstr. 2,
59909 Bestwig 29649 Wietzendorf 27321 Thedinghausen

1998, 2000; Ca.2005; Umbau- u. ) )

_ Erweiterung 2008, 2021 Erweiterung 2020 2004; Erweiterung 2018

_ Hinreichend vorhanden 63 rd.125

_ 22.06.2021 13.08.2021 14.12.2021

Die KVG ist als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft der Gesellschaft bestellt.

Die KVG hat im Berichtsjahr die Portfolioverwaltung inklusive des Asset Managements fUr die Gesellschaft Ubernom-
men. Hierzu gehdrten unter anderem das laufende Vertragscontrolling, die laufende Uberwachung und Wahrung der
gesetzlichen Pflichten sowie die laufende Uberwachung der Zahlungsstréme und die Uberwachung der Aufgaben
externer Dienstleister.

Das von der KVG im Rahmen der Verwaltung durchzufuhrende Risikomanagement umfasst insbesondere die Erfas-
sung, Messung, Steuerung und Uberwachung wesentlicher Risiken fur die Gesellschaft, insbesondere von Marktrisi-
ken, Liquiditatsrisiken, Gegenparteirisiken, operationellen Risiken und Kreditrisiken, die Ermittlung der Auswirkungen
wesentlicher Risiken auf das Gesamtrisiko der Gesellschaft, die Einrichtung quantitativer und qualitativer Risikolimits
hinsichtlich wesentlicher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmafinahmen bei tatsachlicher
oder absehbarer Uberschreitung 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 Sicherheitsbeauftragten ausgeweitet. Ferner
ist die Interne Revision auf die Cordes + Partner GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Hamburg, ausgelagert. Die
Funktion des Datenschutzbeauftragtenist an Thilo Noack, Shared IT Professional GmbH & Co.KG, Saebystr. 173, 24576
Bad Bramstedt ausgelagert.

AuRerdem sind seit dem 01.07.2018 die Bereiche Finanzen, Controlling, Strukturierung/Konzeption mit Produktent-
wicklung, Personalwesen, Rechnungswesen, Bereitstellen und FUhren des Kundenportals, Beschwerdemanagement
und Steuern an die Dr. Peters Holding GmbH ausgelagert, die sie an die Dr. Peters GmbH & Co. KG unterausgelagert
hat. Auch der Bereich der IT wurde entsprechend ausgelagert. Zu den zuvor genannten und fur die IPD | relevanten
Auslagerungen wurden jeweils Vertrage geschlossen, deren Einhaltung vom Auslagerungscontroller der KVG Uber-
wacht wird. Unregelmanigkeiten bzw. Nichteinhaltung gab es keine.

Zudem hat die KVG folgende Dienstleistungsvertrage abgeschlossen:

mit der DS-AIF Treuhand GmbH, Dortmund, Uber die Tatigkeit als Registertreuhand,

mit der Dr. Peters Invest, Dortmund, fur das Marketing und den Vertrieb von Kommanditanteilen des IPD | sowie
mit der CACEIS Bank S.A, Germany Branch, MUnchen, Uber die Verwahrstellentatigkeit.
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1.2. EINFLUSSFAKTOREN AUF DAS GESCHAFT

Die Entwicklung der Gesellschaft steht in enger Abhangigkeit zum Betriebserfolg der Objektgesellschaften, deren Er-
folg wiederum von dem der erworbenen Objekte abhangt, da der IPD 1keine anderen Geschaftstatigkeiten ausubt. Dar-
Uber hinaus entscheidet der Vertriebserfolg Uber das Volumen der Gesellschaft. Die wesentlichen Einflussfaktoren sind:

*  Ankauf und Halten geeigneter und renditebringender Beteiligungen an Objektgesellschaften und Zielfonds,
* Etablierung des Anlageobjektes im jeweiligen lokalen Markt,

« vertragsgemane Erfullung der Verpflichtungen der Mieter aus den Mietvertragen,

« zukunftige Entwicklung der Kosten fur Verwaltung, Betriebskosten, Instandhaltung und der Zinsen,

«  Entwicklung des (Einzelhandels-) Immobilienmarkts insgesamt

« zukunftige Verkehrswertentwicklung von (Einzelhandels-) Immobilien sowie

« Auswirkungen der Corona-Epidemie auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Mieter

Die Entwicklung der Umsatzzahlen des Einzelhandels wahrend der Corona-Pandemie war erfreulich. Zwar gab es auch
hier groRe Unterschiede - Geschafte des taglichen Bedarfs wie Supermarkte und Drogerien gehdren bisher jedoch zu
den Gewinnern, da sie weitestgehend von verscharften Corona-Regeln verschont blieben.

Die Verkehrswerte der bisher oben genannten Immobilien wurden in 2021 von unabhangigen, zertifizierten Sachver-
standigen fur Immobilienbewertungen wie folgt ermittelt:

*  Bestwig: EUR 11,35 Mio. im fertiggestellten Zustand. Wertermittlungsstichtag 03.02.2021
*  Wietzendorf: EUR 4,15 Mio. Wertermittiungsstichtag 05.05.2021
*  Thedinghausen: EUR 3,72 Mio. Wertermittlungsstichtag 10.08.2021

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft hat sich 2021 vom Corona-bedingten Einbruch des Vorjahres erholt, wenngleich weniger
deutlich als ursprunglich erwartet. Laut der ersten amtlichen Schatzung des Statistischen Bundesamts ist das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) 2021 um 2,7 Prozent gewachsen!

Nach dem Ruckgang des BIP im Jahr 2020 prognostizierte das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) fur
das Jahr 2021 zunachst ein Wirtschaftswachstum von 5,3 %.2 Etwas zurlUckhaltender waren die Konjunkturerwartun-
gen des Sachverstandigenrats. Dieser erwartete fur das Jahr 2021 einen Anstieg um 3,7 %.3 Die Bundesregierung hatte
ein Wachstum von 3,5 Prozent erwartet?

Mit den auslaufenden Infektionswellen und der steigenden Impfquote startete im Fruhsommer 2021 ein Erholungs-
kurs der deutschen Wirtschaft. Wahrend des 2. Quartals wurden Eindammungsmatznahmen infolge sinkender In-
zidenzen rasch zuruckgefuhrt, was die personennahen Dienstleistungen und den Einzelhandel wiederbelebte. Bei
gleichzeitig soliden Entwicklungen des produzierenden Gewerbes verzeichnete das Bruttoinlandsprodukt kraftige
Zuwachse: Das Bruttoinlandsprodukt stieg preis-, saison- und kalenderbereinigt um 1,6% gegenuber dem Vorqguartal
und um 9,4% gegenuber dem Vorjahresquartal®

'https://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/bip-deutschland-wachstum-konjunktur-101.html

2 https://de statista.com/statistik/daten/studie/74644/umfrage/prognose-zur-entwicklung-des-bip-in-deutschland/

3 https://www.sachverstaendigenrat-wirtschaft.de/fileadmin/dateiablage/gutachten/jg202021/JG202021_WichtigsteBotschaften.pdf
4 https://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/bip-deutschland-wachstum-konjunktur-101.html

S Destatis, Pressemitteilung Nr. 398 vom 24. August 2021;
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Trotz dieser positiven Entwicklung war die Wirtschaft in den ersten beiden Quartalen des vergangenen Jahres wei-
terhin beeinflusst von den weltweiten Auswirkungen der Pandemie.® So fuhrten die immer wieder aufkommenden
Stérungen der internationalen Lieferketten, beispielsweise durch die Corona-bedingten SchlieRungen asiatischer
Hafen oder der Suez-Kanal Blockade, und Einschrankungen an wichtigen Produktionsstandorten fur die Vorprodukt-
herstellung zu Produktionsstorungen und steigenden Produzentenpreisen.’

Auch im 3. Quartal fUhrten die nach wie vor bestehenden Lieferengpasse bei Vorprodukten und Rohstoffen zu Produk-
tionsbeschrankungen in der deutschen Industrie Dennoch stieg das BIP gegenUber dem 2. Quartal 2021 - preis-, saison-
und kalenderbereinigt - um 1,8 %. Damit setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft im Sommer weiter fort.°

Diese Erholung wurde durch die vierte Corona-Welle und damit einhergehende, erneute Verscharfungen der Coro-
na-Schutzmarnahmen zum Jahresende gestoppt. Entsprechend sank das BIP im 4. Quartal 2021 gegenuber dem 3.
Quartal 2021 - preis-, saison- und kalenderbereinigt - um 0,7 %.1°

Ein weiteres Minus erwartet der Commerzbank-Chefvolkswirt Jorg Kramer wegen der Omikron-Variante fur das 1.
Quartal 2022. Danach durfte sich die deutsche Wirtschaft laut Kramer aber kraftig erholen.™

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

Nach einer trotz Corona zumindest stabilen Entwicklung im Jahr 2020 hat der deutsche Immobilienmarkt 2021 wieder
voll auf Wachstum umgeschaltet und dabei mit einem Transaktionsvolumen von rund 114 Mrd. Euro ein neues Rekord-
ergebnis erzielt. Gegenuber dem Ergebnis aus 2020 entspricht das einem Plus von 44 %.%?

Zuruckzufuhren ist dieser Rekord vor allem auf die Entwicklung bei der Nutzungsklasse Wohnen, die mit einem Trans-
aktionsvolumen von rund 53 Mrd. EUR im vergangenen Jahr zum ersten Mal als Nutzungsklasse mit dem hdchsten
Transaktionsvolumen abgeschnitten hat. Dies wiederum lag vor allem an der Fusion der beiden borsennotierten Grof:-
konzerne Vonovia und Deutsche Wohnen - mit 23,5 Mrd. Euro die mit Abstand grofdte Portfoliotransaktion im gesam-
ten deutschen Immobilienmarkt.®

Das um diesen Sondereffekt bereinigte Transaktionsvolumen lag 2021 mit 90,3 Mrd. EUR rund 14 % Uber dem Vorjah-
resumsatz (2020: 789 Mrd. EUR) und sogar leicht Uber dem Vor-Corona-Niveau von 89,5 Mrd. EUR aus dem Jahr 2019.
FUr das Jahr 2022 wird mit einem ahnlichen Niveau gerechnet*

Mit 30,7 Mrd. Euro landeten die BUroimmobilien mit Blick auf den Gesamtmarkt auf dem zweiten Platz. Im Markt fur Ge-
werbeimmobilien allein blieben sie auch weiterhin die unangefochtene Nummer eins. Das Bemerkenswerte an der Ent-
wicklung dieser Immobilienklasse im vergangenen Jahr war, dass sie entgegen anderslautender Prognosen und trotz
der nach wie vor Corona-bedingt weit verbreiteten Nutzung von Mobile Working und Home Office 2021 ein Comeback
feiern konnte - mit dem drittbesten Ergebnis beim Transaktionsvolumen der vergangenen zehn Jahre.®

Auf Rang zwei bei den Gewerbeimmobilien folgten Logistikobjekte mit 9,9 Mrd. EUR. Damit legten Logistikimmobilien
2021 beim Transaktionsvolumen um rund ein Viertel zu und stellten ein neues Allzeithoch auf®

Vervollstandigt wird das Siegerpodest im Markt fur Gewerbeimmobilien von Objekten aus dem Bereich des Einzelhan-
dels, die 2021 auf ein Transaktionsvolumen von 8,7 Mrd. EUR kamen. Bedingt durch den Ruckgang von Transaktionen
bei grofzen Kaufhausern und Shoppingcentern, die zum Teil erheblich unter den Corona-Beschrankungen litten, fiel der
Einzelhandel gesamthaft gesehen gegenuber dem Vorjahr zuruck. Ein sehr starkes Wachstum innerhalb dieser Immo-
bilienklasse wiesen hingegen Discounter sowie Fach- und Supermarkte auf.”

¢ https://www.bmwide/Redaktion/DE/Dossier/konjunktur-und-wachstum.html

7 DIW Berlin, DIW Wochenbericht Nr.37/2021; S.1

¢ https://www.bmwide/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2021/20211014-die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-oktober-2021.html
7 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/10/PD21_501_811.html

0 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_039_811.html
Thttps://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/bip-deutschland-wachstum-konjunktur-101.html
2 https://www.ey.com/de_de/news/2022-pressemitteilungen/0l1/ey-re-trendbarometer-2022

3 https://www.ey.com/de_de/news/2022-pressemitteilungen/0l1/ey-re-trendbarometer-2022
“https//www.ey.com/de_de/news/2022-pressemitteilungen/01/ey-re-trendbarometer-2022

> BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland, At a Glance Q4 2021, S.1

'* BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland, At a Glance Q4 2021,S.1

7 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland, At a Glance Q4 2021, S.1
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Einer Marktstudie von BNP Paribas zufolge stieg allein der Anteil insbesondere lebensmittelgeankerter Investments,
gemessen an den Gesamtinvestitionen in Einzelhandelsimmobilien, zwischen 2019 und 2021 deutschlandweit von 39 %
auf stattliche 68 %.”® Ein Grund fUr diesen Anstieg ist das Wachstum des stationaren Lebensmitteleinzelhandels, dessen
Umsatz hierzulande im Zeitraum 2009 bis 2020 um rund 61 Mrd. € zulegen konnte und damit in etwa gleichauf mit der
Entwicklung des besonders wachstumsstarken Nonfood-Onlinesektors lag!? Auch nach dem Rekordjahr 2020 konnte
der systemrelevante Facheinzelhandel mit Lebensmitteln im vergangenen Jahr weiter leicht wachsen2°

Ein neuer Rekord wurde im vergangenen Jahr bei Healthcare-Immobilien erreicht. Mit einem Gesamtumsatz von gut
4.4 Mrd.€ wurde die erst 2020 aufgestellte Bestmarke 2021um 12 % Ubertroffen. Gleichzeitig liegt das Ergebnis mehr als
doppelt so hoch wie der zehnjahrige Durchschnitt. Ein wesentlicher Teil dieses Resultats entfallt dabei mit rund 1,1 Mrd.
EUR auf Pflegeheime, die in der Ubernahme der Deutsche Wohnen durch VVonovia enthalten sind?

EINZELHANDEL

Insgesamt vermeldet das Statistische Bundesamt (Destatis) nach vorlaufigen Ergebnissen, dass die Einzelhandelsun-
ternehmen in Deutschland im Jahr 2021 mehr umgesetzt haben als im Vorjahr - real (0,7 % und nominal 29 % mehr??
Auch im zweiten Krisenjahr gibt es Gewinner und Verlierer. Dies ist zum einen den durch Bund und Landern auferleg-
ten Bekampfungsmaniinahmen der Pandemie sowie zum anderen einer sich seit Jahren erkennbaren Entwicklung im
Einzelhandel geschuldet. So musste der Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen und Lederwaren, auch im Jahr
2021 UmsatzeinbuRen hinnehmen. Wohingegen der Internet- und Versandhandel erneut ein zweistelliges Wachstum
vorweisen konnte. Der Lebensmitteleinzelhandel erwirtschaftete in Deutschland in 2021 Ubergreifend Uber alle Ver-
triebsformate wie Discounter und SB-Warenhauser einen Gesamtumsatz in Hohe von etwa 149 Milliarden Euro.®

2.2. GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschaftsjahr 2021 wurde mafigeblich von der Gesellschaftsstrukturierung, der Objektakqguisitionen sowie der Ob-
jektubernahme gepragt. Im Rahmen der Strukturierung wurde sich fur die Grundung von Objektgesellschaften zum
Kauf der Anlageobjekte entschieden. Derzeit gibt es zwei Objektgesellschaften, an denen die Gesellschaft beteiligt ist:

FMZ Bestwig GmbH & Co. KG, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Dortmund unter HRA 19100 mit
der Geschaftsanschrift Stockholmer Allee 53, 44269 Dortmund (im Folgenden Objektgesellschaft I) sowie

« IPD I Norddeutschland GmbH & Co. KG, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Dortmund unter HRA
19174 mit der Geschaftsanschrift Stockholmer Allee 53, 44269 Dortmund (im Folgenden Objektgesellschaft I1)

Das Fachmarktzentrum in Bestwig mit den Mietern Rewe, KiK, Tedi, Centershop sowie einem Sparkassen Terminal konn-
te auf Basis einer steuerlichen, juristischen, technischen und kaufmannischen Due Diligence Phase sowie eines Wertgut-
achtens am 22.06.2021 durch die Objektgesellschaft | kaufvertraglich angebunden werden (UR 563/2021, Notar Thorsten
Ehlers, Dortmund).Das Objekt wurde im ersten Quartal 2022 Ubernommen. Der Kaufpreis betragt rund 11,348 Mio. EUR.

Bei dem Objekt in Wietzendorf handelt es sich um ein Objekt, welches im Wesentlichen an den Lebensmitteldiscounter
Netto vermietet ist. Eine kleine Backerflache steht aktuell noch leer, fur sie liegt jedoch eine 10-jahrige Mietgarantie des
Verkaufers vor.Nach einer steuerlichen, juristischen, technischen und kaufmannischen Due Diligence Phase sowie eines
Wertgutachtens konnte das Objekt am 13.08.2021 durch die Objektgesellschaft Il kaufvertraglich angebunden werden
(UR 501/2021, Notar Dr. Michael Buscher, Hannover). Der Kaufpreis betragt 4,142 Mio. EUR. Die kaufvertraglichen Rege-
lungen wurden umgesetzt, sodass das Objekt zum 01.09.2021in die Bewirtschaftung Ubernommen werden konnte.

Die Objektgesellschaft Il hat ebenfalls das Objekt in Thedinghausen, welches an den Lebensmitteldiscounter Lidl so-
wie den Getrankefachmarkt HolAb! vermietet ist, kaufvertraglich anbinden kbnnen. Auch fur dieses Objekt wurde eine

'8 BNP Paribas Real Estate, Retail-Investmentmarkt Deutschland, A ta Glance Q4 2021, S1

” Scope Anlaysis, Einzelhandelsimmobilien im Fokus, 11.Mai202], S.4 (HabonaReport2021; Scope Berechnungen auf Basis: bevh, destatis, GfK (2021))
20 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_002_45212.html

ZBNP Paribas Real Estate, Healthcare-Investmentmarkt Deutschland, At a Glance, Q4 2021,S.1

2 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/02/PD22_043_45212.html

# https://de statista.com/statistik/daten/studie/161986/umfrage/umsatz-im-lebensmittelhandel-seit-1998
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ausfuhrliche Due Diligence vorgenommen, sodass am 14.122021 der Kaufvertrag unterzeichnet werden konnte (UR
1071/2021, Notar Thorsten Ehlers, Dortmund). Der Kaufpreis betragt 3,57 Mio. EUR. Das Objekt konnte am 01.02.2022 in
die Bewirtschaftung Ubernommen werden.

Mit der sukzessiven Anbindung der Objekte konnte auch das Einwerben von Kommanditkapital ausgebaut werden. Seit
Vertriebsstart im August bis zum Jahresende haben 81 Anleger insgesamt 998 TEUR Kommanditkapital eingezahit.

Die Finanzierung der Objekte wird auf Ebene der Objektgesellschaften sichergestellt. Die Objektgesellschaft | hat zur Fi-
nanzierung des Fachmarktzentrums in Bestwig ein langfristiges Annuitatendarlehen Uber 6,5 Mio. EUR bei der Sparkasse
UnnaKamen aufgenommen. Der Zinssatz betragtjahrlich 0,9% und st bis zum 30.09.2031 festgeschrieben. Die anfangliche
Tilgung betragt 2,0% p.a. Die monatliche Annuitat belauft sich auf 1570834 EUR. Zusatzlich wurde ebenfalls bei der Spar-
kasse KamenUnna ein Festdarlehen Uber 4,835 Mio. EUR abgeschlossen, um das auf Ebene des IPD | noch einzuwerbende
Kommanditkapital zwischenzufinanzieren. Das Darlehen ist am 01.10.2023 endfallig und wird mit 25% p.a. verzinst.

Die Objektgesellschaft Il hat zur Finanzierung des Objektes in Wietzendorf ein langfristiges Annuitatendarlehen Uber 245
Mio. EUR bei der Kreissparkasse Soltau aufgenommen. Der jahrliche Zinssatz betragt 11% und ist bis zum 30.06.2031 fest-
geschrieben. Die anfangliche betragt Tilgung 195% p.a, sodass sich die monatliche Annuitat auf 6.227,09 EUR belauft. Ein
weiteres Kurzfristdarlehen Uber 700 TEUR ist am 30.12.2022 endfallig. Der Zinssatz flr dieses Darlehen betragt 2,45% p.a.

Zur Finanzierung des Objektes in Thedinghausen hat die Objektgesellschaft Il bei der Kreissparkasse Verden ein Annui-
tatendarlehen Uber 1,96 Mio. EUR aufgenommen. Der Zinssatz ist bis zum 3110.2031 festgeschrieben und betragt jahrlich
11%. Die anfangliche Tilgung betragt 2,0% p.a, sodass sich die monatliche Annuitat auf 5.063,34 EUR belauft. Zusatzlich
wurde ein Kurzfristdarlehen Uber 1,61 Mio. EUR aufgenommen. Das Darlehen ist am 3110.2023 endfallig, der Zinssatz liegt
bei 25% jahrlich.

Insgesamt betragt das Finanzierungsvolumen des IPD | somit aktuell mittelbar 10,91 Mio. EUR langfristig und 7,145 Mio.
EUR kurzfristig.

2.3. ERTRAGSLAGE

Die Verwaltungsvergutungen fur das Geschaftsjahr belaufen sich auf 87 TEUR (Vorjahr: O TEUR). Rund 16 TEUR (Vor-
jahr: 10 TEUR) entfallen auf die Prufungs- und Veroffentlichungskosten sowie 10 TEUR (Vorjahr: O TEUR) auf die Ver-
wahrstellenverguitung. Die sonstigen Aufwendungen belaufen sich auf rund 198 TEUR (Vorjahr: 7 TEUR) und beinhalten
im Wesentlichen Kosten einer Platzierungsgarantie in Hohe von 150 TEUR sowie Vertriebsprovisionen in Hohe von 42
TEUR. Aus der Neubewertung der Beteiligung ergibt sich ein nicht realisierter Aufwand in Hohe von 264 TEUR (Vorjahr:
O TEUR). Das Ergebnis des Geschaftsjahres betragt insgesamt -576 TEUR (Vorjahr -18 TEUR).

2.4. FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Der Wert des Assets der Objektgesellschaft IPD 1Norddeutschland mit dem Kaufpreis bewertet. Aus der Verpachtung der
Immobilie wurde auf Ebene der Objektgesellschaft ein negatives Ergebnis erzielt. Die Beteiligungen an Objektgesellschaf-
ten werden grundsatzlich geman §168 (3) KAGB iVm. § 31 Absatz 3 KARBV zum Verkehrswert der jeweiligen Objektgesell-
schaft bewertet. Die Ermittlung des NAV der jeweiligen Objektgesellschaft erfolgt auf Grundlage einer Vermadgensaufstel-
lung unter Anwendung des Ertragswertverfahrens in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung. Zum
Stichtag werden Beteiligungen in Hohe von TEUR 383 (Vorjahr: keine Beteiligungen) ausgewiesen

Die Bankguthaben der Gesellschaft belaufen sich per Stichtag auf 255 TEUR (Vorjahr 19 TEUR). Die Liquiditatssituation lasst
unter Berucksichtigung der Corona-Krise derzeit keine Engpasse erwarten. Verbindlichkeiten werden innerhalb der ver-
einbarten Zahlungsfristen gezahlt.

Die Verbindlichkeiten und Ruckstellungen zum Stichtag betragen 272 TEUR (Vorjahr 17 TEUR).

SEITES8



. > Dr. Peters

ASSET FINANCE GMBH & CO. KG
KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

2.5. FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die Eigenkapitalguote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bilanzsumme und be-
tragt zum Bilanzstichtag 58,77 % (Vorjahr 11,99%).

Weitere wesentliche Steuerungsgrofze wahrend der gesamten Fondslaufzeit ist der Nettoinventarwert (Net-Asset-
Value). Der Nettoinventarwert ergibt sich als Delta des bilanzierten Fondsvermodgens abzuglich aller Fondsverbind-
lichkeiten und betragt zum Bilanzstichtag rund TEUR 387 (Vorjahr 2 TEUR).

Weitere fur die Geschaftsfuhrung relevante Kenn- und Steuerungsgréofien sind der Marktwert des Objekts der Ob-
jektgesellschaft IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co: KG und das Ausfallrisiko des Pachters, da beide auf den Nettoin-
ventarwert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankungen des Marktwer-

tes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen die Anderung des Ausfallrisikos des Pachters den
zukunftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann.

2.6. GESAMTAUSSAGE

Die Gesellschaft schlieRt das Geschaftsjahr insgesamt mit einem negativen Jahresergebnis ab. Das Ergebnis des Ge-
schaftsjahres betragt -594 TEUR (Vorjahr:-18 TEUR).

3. TATIGKEITSBERICHT

ANLAGEZIEL UND ANLAGEPOLITIK, ANLAGEGESCHAFTE WAHREND DES GESCHAFTSJAHRES

Das Anlageziel besteht in der mittelbaren Beteiligung an Immobilien Uber die Investition in eine oder mehrere Beteili-
gungen/Teilnahme an Kapitalerhdhungen an einer oder mehreren immobilienhaltenden Gesellschaften (im Folgenden
als die ,Objektgesellschaften” bezeichnet) und/oder an alternativen Investmentfonds (im Folgenden als die ,Zielfonds”
bezeichnet). Die Objektgesellschaften und die Zielfonds kdnnen ihrerseits sowohl unmittelbar als auch mittelbar in Im-
mobilien investieren (die Investitionen in Objektgesellschaften und Zielfonds sowie hiertiber die mittelbaren Investitio-
nen in Immobilien werden im Folgenden auch zusammenfassend als ,mittelbare Investitionen in Immobilien” oder als
die ,Vermogensgegenstande” bezeichnet). Die Immobilien sollen planmanig bis zum Ende der Dauer des AlF gehalten
und anschlieRend verauRert werden. Je nach Entwicklung der aktuellen Marktlage ist auch ein friherer oder spaterer
Verkauf unter BerUcksichtigung der Vorgaben der Anlagebedingungen maoglich. Die Anlagepolitik des AlIF besteht darin,
samtliche Maznahmen zu treffen und durchzufuhren, die der Anlagestrategie dienen. Der AIF hat seit seiner Auflage
bereits mittelbar Immobilien auf Grundlage der Anlagebedingungen und der nachstehenden Anlagekriterien erworben,
im Ubrigen ist er als sogenannter Blind-Pool konzipiert. Die weiteren konkreten Vermdgensgegenstande des AlF, insbe-
sondere die weiteren mittelbaren Investitionen in Immobilien, stehen noch nicht fest.

ALLGEMEINE UND WESENTLICHE ZIELE

Die Anleger nehmen am Vermaogen und Geschaftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft geman ihrer Betei-
ligungsquote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in die Gesellschaft birgt, trotz einer Risiko-
mischung durch Investitionen in unterschiedliche Standorte und Mieter, neben der Chance auf Ertrage auch Verlustri-
siken. Folgende Risiken kdnnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers wesentlich
beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kbnnen einzeln oder kumulativ auftreten. Bei negativer Entwicklung besteht
das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonstigen
Vermaogens erleidet bis hin zu einer Privatinsolvenz.

¢ Ausfallrisiko Mieter / Adressausfallrisiko
Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzdgerung von Zahlungsverpflichtungen
der Mieter der einzelnen Objekte. Diese kdnnen beispielsweise durch Insolvenz oder Liquiditatsprobleme aufgrund
von signifikanten Bonitatsverschlechterungen ausgeldst werden. Zur Uberwachung des Ausfallrisikos werden die
laufenden Mieteingange Uberwacht. Zudem werden, sofern ein vertraglicher Anspruch besteht, regelmafig die von
den Mietern veroéffentlichten Finanzdaten ausgewertet, um so eventuelle Hinweise auf Zahlungsstérungen oder
sogar Zahlungsausfalle fruhzeitig erkennen zu konnen.
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Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko / Marktrisiko

Hierbei handelt es sich um das Risiko, dass wahrend der Mietlaufzeit geringere Mieteinnahmen erzielt werden als er-
wartet oder nach Ablauf der Mietlaufzeit eine Verschlechterung der erzielbaren Einnahmen bei Anschlussvermie-
tung erzielt werden kann. Des Weiteren besteht das Risiko, dass beim Verkauf eines Objekts nur ein VeraufRerungs-
erlés unter dem kalkulierten Verkehrswert erzielt wird oder erst gar kein Kaufer gefunden werden kann. Wahrend
der Fondslaufzeit wird der Immobilienmarkt laufend beobachtet, um eventuelle Wertverluste der Assets erkennen
zu kénnen.

Platzierungsrisiko / Liquiditatsrisiko

Es besteht das Risiko, dass die Platzierung des AIFS nicht wie geplant voranschreitet und die erforderlichen Eigen-
mittel nicht oder nicht rechtzeitig in der erforderlichen Hohe eingeworben werden. Das Platzierungsrisiko wird al-
lerdings durch die Platzierungsgarantie der Dr. Peters GmbH & Co. KG begrenzt und verringert sich des Weiteren
laufend durch die voranschreitende Platzierung.

Kosteniberschreitungsrisiko / Liquiditatsrisiko

Es besteht das Risiko, dass die tatsachlichen Kosten der Immobilien und des Fonds (Property Management, nicht
umlagefahige Kosten, Verwaltungskosten etc) die urspringlich kalkulierten Kosten Ubersteigen. Fur die Uberwa-
chung des KostenUberschreitungsrisikos werden laufend die nicht umlagefahigen Kosten, Property Management
und die Verwaltungskosten kontrolliert.

Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermogensgegenstande

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 Gesell-
schaft kbnnen Hohe und Zeitpunkte von Ruckflussen zusichern oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt
von mehreren Einflussgroien ab, insbesondere von der Bonitat und Zahlungsbereitschaft der Mieter und der Ent-
wicklung des Einzelhandels in und um Bestwig, Thedinghausen und Wietzendorf. Die Ertrage der Gesellschaft kon-
nen infolge eines Zahlungsausfalls eines der Mieter sinken oder ausfallen. Ferner kénnen der Gesellschaft zusatz-
liche Kosten entstehen, sofern einer der Mieter seinen vertraglichen Verpflichtungen (insbesondere Ubernahme
von Betriebs-, Wartungs- und anteiliger Instandhaltungskosten) nicht oder nicht vollumfanglich nachkommt. Der
tatsachlich erzielbare Verauerungserlds der Beteiligung an den Objektgesellschaften Ende 2033 hangtim Wesent-
lichen von den zum VerauRerungszeitpunkt vorherrschenden generellen Marktbedingungen fur Nahversorgungs-
zentren, der speziellen Nachfragesituation in Bestwig, Thedinghausen oder Wietzendorf, vom Zustand der einzel-
nen Objekte sowie von evtl. ausstehenden Modernisierungs- und/oder Renovierungsmaznahmen ab.

Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen k&nnen sich andern und negative Auswirkungen auf den Er-
trag des AIF haben.

Fremdfinanzierung

Die Objektgesellschaften finanzieren die Nahversorgungszentren zum Teil durch langfristige Darlehen. Diese sind
unabhangig von der Einnahmesituation der Objektgesellschaften zu bedienen. Durch die Fremdfinanzierungen er-
hoht sich bei plangemafiem Verlauf der Gesellschaften deren Rentabilitat, bei negativem Verlauf fuhren die Zins-
und Tilgungszahlungen jedoch dazu, dass das Eigenkapital der Objektgesellschaften schneller aufgezehrt wird.

Insolvenzrisiko/Fehlende Einlagensicherung

Die Gesellschaft kann zahlungsunfahig werden oder in Uberschuldung geraten. Dies kann der Fall sein, wenn die
Gesellschaft geringere Ertrage und/oder hohere Aufwendungen als erwartet hat. Die daraus folgende Insolvenz
der Gesellschaft kann zum Verlust der Einlage des Anlegers (Totalverlust) fuhren, da die Gesellschaft keinem Einla-
gensicherungssystem angehort.

Allgemeines Haftungsrisiko

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegenuber Glaubigern der Gesellschaft in Hohe ihrer
im Handelsregister eingetragenen Haftsumme. Die Haftsumme entspricht 1% der Pflichteinlage ohne Ausgabeauf-
schlag. Hat der Anleger seine Einlage mindestens in Hohe dieser Haftsumme geleistet, ist seine persoénliche Haftung
ausgeschlossen. Eine Ruckgewahr der Einlage oder Auszahlungen bzw. Entnahmen des Anlegers, die den Betrag
der Kommanditeinlage unter den im Handelsregister eingetragen Betrag der Hafteinlage herabmindern, fuhren ge-
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man § 172 Abs. 4 HGB zu einem Wiederaufleben der Haftung gegenlUber Gesellschaftsglaubigern. Anleger, die als
Treugeber beteiligt sind, haften nicht unmittelbar, sondern haften durch ihre Ausgleichsverpflichtung gegentber
der Treuhanderin indirekt.

¢ Eingeschriankte Handelbarkeit
Fur Anteile an der Gesellschaft existiert kein Handelsplatz, der mit einer Wertpapierborse vergleichbar ist. Eine Ver-
aufRerung des Anteils durch den Anleger ist grundsatzlich maglich, insbesondere Uber sogenannte Zweitmarkt-
plattformen.

Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und der Zustimmungsbedurftigkeit durch die GeschaftsfUhrung der Ge-
sellschaft zum Verkauf ist ein Verkauf nicht sichergestellt. Der Anleger geht mit dieser unternehmerischen Beteili-
gung ein langfristiges Engagement ein. Er sollte daher bei seiner Anlageentscheidung alle in Betracht kommenden
Risiken einbeziehen.

Alle Risiken werden vom Risikomanagement laufend Uberwacht.

STRUKTUR DES PORTFOLIOS

Wesentliche Vermdgensgegenstande der Gesellschaft sind die bereits angebundenen und noch anzubindenden Immo-
bilien in den Objektgesellschaften. Weiterhin verfugt die Gesellschaft Uber liquide Mittel als Liquiditatsreserve.

SONSTIGE FUR DEN ANLEGER WESENTLICHE ERGEIGNISSE

Wesentliche Ereignisse im Berichtszeitraum waren der Kauf der ersten Immobilien und die Anbindung des ersten Ob-
jektes in Wietzendorf indirekt Uber die Objektgesellschaft. In 2022 wurden auch die beiden in 2021 angekauften Objekte
in Thedinghausen und Bestwig indirekt durch Objektgesellschaften Ubernommen.

WERTENTWICKLUNG DES AIF WAHREND DES GESCHAFTSJAHRES

Am Bilanzstichtag waren 81 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 998.000,00 EUR an der Gesellschaft
beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit 998.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner
Pflichteinlage eine Stimme fUr Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat
20.000 Stimmen; insgesamt sind somit 1.018.000 Stimmen vorhanden.

Der Nettoinventarwert (NAV) und der Nettoinventarwert pro umlaufenden Anteil (NAV / Anteil) haben sich wie folgt
entwickelt:

NAV

EUR 39722391 230188
NAYV / Anteil

EUR 0,39 0,12

Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukUnftige Wertentwicklung.

4. WEITERE ANGABEN
Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde die KVG beauftragt.

Grundlage fur die Bestellung der KVG als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft ist der mit der Gesellschaft am 22.
September 2020 geschlossene KVG-Bestellungsvertrag. Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen und
kann erstmals zum 31. Dezember 2033 gekundigt werden. Die Vertragslaufzeit ist ungeachtet dessen begrenzt auf
den Abschluss der Liquidation und die Aufldsung der Gesellschaft. Daneben besteht ggfs. die Mdglichkeit zur Kundi-
gung aus wichtigem Grund.
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In diesem Rahmen hat die Gesellschaft die KVG damit beauftragt, fur sie die kollektive Vermogensverwaltung zu er-
bringen. Die kollektive Vermdgensverwaltung umfasst dabei insbesondere die Konzeption des Beteiligungsangebo-
tes, die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement, die Ubernahme administrativer Tatigkeiten sowie sonstiger Ta-
tigkeiten im Sinne des Anhang | der AIFM-Richtlinie.

Fur ihre Tatigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhalt die KVG mindestens eine jahrliche Pauschal-
vergutung in Hohe von EUR 72.015, hochstens jedoch bis zu 115 % des jeweiligen durchschnittlichen Nettoinventar-
werts der Gesellschaft, welche fur Zwecke des pauschalen Inflationsausgleiches jahrlich ab dem Jahr 2022 mit 1,50 %
indexiert wird. Die Vergutung der KVG im Jahr 2021 betrug rund 72 TEUR. Zusatzlich hat die KVG eine Initialvergltung
in Hohe von rund 14 TEUR erhalten.

Die Gesellschaft hat mit Zustimmung der KVG mit der DS Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, einen Vertrag Uber

das Facility Management geschlossen. Durch den Geschaftsbesorgungsvertrag zwischen der Gesellschaft und der
KVGist die KVG mit der Vertretung der Gesellschaft aus dem Facility Management Vertrag betraut.

5. RISIKOBERICHT

Der IPD | ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KVG, die adaguate Systeme zur Planung, Steuerung und
Kontrolle der Risiken im Einsatz hat. Im Berichtszeitraum bestanden keine den Fortbestand der Gesellschaft gefahr-
denden Risiken. Die Risiken werden im Rahmen des Vertrages beobachtet und bewertet. Zu den Einzelrisiken siehe
,Tatigkeitsbericht”.

Zu den Risikomanagementsystemen siehe die Erlauterungen unter dem nachfolgenden Punkt.

6. ZUSATZLICHE INFORMATIONSPFLICHTEN GEMASS § 300 KAGB ZUM STICHTAG
31.12.2021

SCHWER LIQUIDIERBARE VERMOGENSGEGENSTANDE

Bei allen Vermdgensgegenstanden des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfugbaren Bankguthaben von 255.416,93
EUR handelt es sich um schwer liguidierbare Vermdgensgegenstande. Dies entspricht einem Anteil von schwer liqui-
dierbaren Vermogensgegenstanden am Gesamtvermaogen von 61,23 %.

LIQUIDITATSMANAGEMENT

Das Liguiditatsmanagementsystem der KVG erfasst seit Auflegung des Investmentvermaogens die Liquiditatsrisiken,
Uberwacht sie und gewahrleistet, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlage der Fondsgesellschaft mit seinen Verbind-
lichkeiten deckt.

Es ergaben sich im Berichtsjahr keine Anderungen zu den urspringlichen, im Verkaufsprospekt dargestellten Rege-
lungen des Ligquiditatsmanagement-systems der Gesellschaft.

RISIKOMANAGEMENT

Zur Steuerung der Risiken des AlF setzt die Kapitalverwaltungsgesellschaft ein den gesetzlichen Anforderungen ent-
sprechendes Risikomanagementsystem ein. Hierzu hat sich die Kapitalverwaltungsgesellschaft fur den Einsatz eines
IT-gestiitzten Risikomanagement-systems entschieden. Zudem soll das Risikomanagement nicht nur der Uberwa-
chung und Steuerung von Risiken dienen, sondern der Geschaftsfuhrung beim Entscheidungsprozess dienen.

Die GeschaftsfUhrung der KVG hat es sich, der gesetzlichen Intention und der betriebswirtschaftlichen Notwendigkeit
folgend, zur Aufgabe gemacht, ein Konzept nach dem Prinzip der Regelkreissystematik einzufUhren. Hierzu erfolgt
turnusgeman eine quartalsweise Prozessabfolge, die jedoch auch bei wesentlichen Ereignissen ad-hoc angestoRen
wird.
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Die vier Phasen der Regelkreissystematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen:

1. Risikoidentifikation

2. Risikobewertung

3. Risikosteuerung

4. RisikoUberwachung und -berichterstattung

Im Berichtsjahr wurden als Hauptrisiken der Gesellschaft das Anschaffungsrisiko der Objekte, das Platzierungsrisiko
sowie das Investitionsrisiko identifiziert.

Zur Einschatzung des Anschaffungsrisikos der Objekte werden im Rahmen der Auswahl der Objekte intensive Due
Diligence Prufungen durchgefuhrt, um wesentliche Altlastenrisiken auszuschlieRen und die Angemessenheit des
Kaufpreises sicherzustellen. Des Weiteren wird laufend gepruft, ob das Asset zum geplanten Zeitpunkt und in der
zugesicherten Qualitat ubernommen werden kann. Hinsichtlich des Platzierungsrisikos wurde eine Platzierungsga-
rantie mit der Dr. Peters GmbH & Co. KG abgeschlossen, um die erfolgreiche Platzierung des IPD | sicherzustellen.
Fur das Investitionsrisiko werden laufend Assets gepruft, ob sie den Anforderungen des IPD | genugen. Innerhalb
des Geschaftsjahres gab es keine Uberschreitungen des anhand der Geschafts- und Risikostrategie festgelegten Ge-
samt-Risikolimits. Auch in Zukunft ist aus heutiger Sicht nicht mit einem Uberschreiten zu rechnen, allerdings kann die
Entwicklung der Corona-Krise eine deutliche Auswirkung auf die Einschatzung einzelner Risiken haben. Das aktuelle
Risikoprofil des Fonds deckt sich nach wie vor mit der Geschafts- und Risikostrategie. Auch eine Abanderung der Ge-
schafts- und Risikostrategie aufgrund von deutlich geanderten Rahmenbedingungen war nicht notwendig.

Vordefinierte Limits zur Risikosteuerung, insbesondere Einnahmen-Ausgaben-Abweichungen, wurden im Berichts-
jahr nicht Uberschritten und es wurden keine wertmindernden Faktoren am Objekt festgestellt.

LEVERAGE
Die Gesellschaft verfugt nach Vollplatzierung planmanig Uber keine langfristigen Bankdarlehen. Wahrend der In-

vestitions- und Platzierungsphase waren Eigenkapitalzwischenfinanzierungen vorhanden, die nach der Platzie-
rungsphase getilgt werden.

LEVERAGE-QUOTE

Die Leverage-Quote des AIF ermittelt sich zum 31.12.2021im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

BRUTTO-METHODE 104,19 % 0.00 %

COMMITTMENT-METHODE 17015 % 833,89 %
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ANDERUNGEN ZU DEN IM VERKAUFSPROSPEKT GEMACHTEN ANGABEN

Im Berichtsjahr haben sich gegentber den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben keine wesentlichen Ande-

rungen geman Art 105 Abs. 1c EU-VO Nr. 231/2013 ergeben.
Dortmund, den 28. Juni 2022

Immobilienportfolio Deutschland | GmbH
(als Komplementarin)

efan Gerth Tho anfermann

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

IRl L

Fabian Schultheis

Sebastlan

(Sepond

|egand
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2 A.IMMOBILIENPORTFOLIO DEUTSCHLAND |
GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG, DORTMUND
BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

BILANZ ZUM 31122021

AKTIVA 658.851,41 19.195,08
BETEILIGUNGEN 383.434,48 0,00
BARMITTEL UND BARMITTELAQUIVALENTE 255.416,93 19.195,08
a) Taglich verfugbare Bankguthaben 255.416,93 19.195,08
FORDERUNGEN
a) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 20.000,00 0.00
PASSIVA 658.851,41 19.195,08
RUCKSTELLUNGEN 383.434,48 0,00
\LjE]RDBLlEE#ENHgEEEN AUS LIEFERUNGEN 255.416,93 1919508
a)aus anderen Lieferungen und Leistungen 255.416,93 19.195,08
SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 5.000,00 0,00
a) andere 5.000,00 0,00
EIGENKAPITAL 387.22391 230188
a) Kapitalanteile 66834543 230188

aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 66834543 230188
b) Rlcklagen 1.000,00 0,00
o) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus 28212152 0,00

der Neubewertung
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2 B.IMMOBILIENPORTFOLIO DEUTSCHLAND |
GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG, DORTMUND

GEWINN UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 01. JANUAR 2021 BIS 31. DEZEMBER 2021

GUV FUR DIE ZEIT VOM 01. JANUAR 2021 BIS 31. DEZEMBER 2021

1. ERTRAGE
a) Ertrage aus Sachwerten 0,00 0,00
b) Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 0,00
C) Sonstige betriebliche Ertrage 73,71 0,00
Summe der Ertrage 73,71 0,00
2. AUFWENDUNGEN
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 0,00
b) Bewirtschaftungskosten 0,00 0,00
¢ Verwaltungsvergutung 87.497,60 0,00
d) Verwahrstellenvergltung 10.366,70 0,00
e) Prufungs-und Veroffentlichungskosten 1646353 -10.200,00
f) Sonstige Aufwendungen 197,702,33 -7.49812
Summe der Aufwendungen 312.030,16 -17.698,12
3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG -311.956,45 -17.698,12
4  PEALISERTESERGERNISDES 3n.956,45 69812
5. ZEITWERTANDERUNG
a) Ertrage aus der Neubewertung 0,00 0,00
b) ﬁgzgggiflgﬁggsgbenkosten 28212152 0,00
2:2:?; f;?: r:-i::t realisierten Ergebnisses des 28212152 0.00
6. ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES -594.07797 -17.698,12
SEITE 16




. > Dr. Peters

ASSET FINANCE GMBH & CO. KG
KAPITALVERWALTUNGSGESELLSCHAFT

2 C.IMMOBILIENPORTFOLIO DEUTSCHLAND |
GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG, DORTMUND
ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR
VOM 01. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2021

A. ALLGEMEINE HINWEISE

Die Immobilienportfolio | Deutschland GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, ist ein Alternativer Investment-
fonds (AIF) im Sinne des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Fondsgesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwal-
tungsgesellschaft (KVG) im Sinne des § 1Abs. 161.V.m.§ 17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet.

Der Jahresabschluss zum 31122021 wurde geman § 158 Satz 1iV.m. § 135 KAGB nach den deutschen handelsrechtlichen VVor-
schriften, unter Berucksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschlagigen europaischen Verordnungen
aufgestellt. Des Weiteren wurde der Jahresabschluss unter Beachtung der erganzenden Regelungen des Gesellschaftsver-
trages aufgestellt. Von den Erleichterungen fur kleine Gesellschaften gemaf §§8 274a,288i.V.m.§§ 267 Abs. 2,3 und 264a HGB
wurde Gebrauch gemacht.

Die Gesellschaft wurde am 21.09.2020 gegrundet und am 21.09.2020 in das Handelsregister des Amtsgerichtes Dortmund
unter der Handelsregisternummer HRA 19021 eingetragen.

Aus rechentechnischen Grinden kénnen in den aufgeflhrten Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- einer Einheit
(EUR, %) auftreten.

B. GLIEDERUNG DER BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Gliederung der Bilanz erfolgte im Rahmen der VVorschriften 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 KARBYV in Staffelform. Die Auf-
wendungen und Ertrage werden jeweils nach Sachbereichen getrennt untereinander angeordnet.

C.BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermdgensgegenstande, Schulden, Aufwendungen und Ertrage enthalten, soweit
gesetzlich nichts anderes bestimmt ist.

Ruckstellungen sind entsprechend des § 249 HGB gebildet. Die Aufldsung der RUckstellungen erfolgt nach bestim-
mungsgemanem Verbrauch.

Die Bewertung der Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten erfolgt unter Berucksichtigung der Bewertungs-
vorschriften des KAGB und der spezifischen Regelungen der KARBV.

Die Beteiligungen an Immobiliengesellschaften werden grundsatzlich geman § 168 (3) KAGB iVm. § 31 Absatz 3 KAR-
BV zum Verkehrswert der jeweiligen Objektgesellschaft bewertet. Die Ermittlung des NAV der jeweiligen Objektgesell-
schaft erfolgt auf Grundlage einer Vermdgensaufstellung unter Anwendung des Ertragswertverfahrens in Anlehnung
an die Immobilienwertermittlungsverordnung. Die Vermodgensaufstellung der FMZ Bestwig GmbH & Co. KG, Dortmund
weist einen negativen Wert aus. Da seitens des AlF keine Nachschussverpflichtungen bestehen bzw. Garantien ausge-
sprochen wurden, erfolgt der Wertansatz mit EUR 0,00.

Der Bewertung der von den Objektgesellschaften zum 31. Dezember 2021 gehaltenen Immobilien liegt ein Wertgut-

achten des externen Bewerters Kenstone Real Estate Valuers, Eschborn, zugrunde (4,15 Mio. EUR fur die Immobilie in
Wietzendorf der IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co. KG, Dortmund). Der Verkehrswert der Immobilien wurde nach
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dem Ertragswertverfahren ermittelt. Der Ansatz der Bankguthaben und Ubrigen Vermogensgegenstande der Objekt-
gesellschaft erfolgt grundsatzlich mit dem Nennwert, sofern keine Neubewertungen erforderlich sind; die Bewertung
der Ruckstellungen und Verbindlichkeiten der Objektgesellschaft erfolgt mit dem Erfullungs- bzw. RUckzahlungsbetrag.

Die Barmittel und Barmittelaquivalente sind gem. § 29 Abs. 2 KARBYV zu ihnrem Nennwert zuzUglich zugeflossener Zin-
sen angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande sind zum Verkehrswert angesetzt, der grundsatzlich dem Nenn-
wert entspricht.

Die Ruckstellungen berutcksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus schwebenden Ge-
schaften. Sie sind unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Inanspruchnahme in der Hohe des Erfullungsbetrages
angesetzt, der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

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

In der Gewinn-und Verlustrechnung werden realisierte und nicht realisierte Gewinne und Verluste getrennt voneinan-
der ausgewiesen.

D.ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

BETEILIGUNGEN

Die Gesellschaft halt Beteiligungen an den Objektgesellschaften Fachmarktzentrum Bestwig GmbH & Co. KG und IPD 1Nord-
deutschland GmbH & Co. KG mit Sitz in Dortmund. Zum Bilanzstichtag halt die Gesellschaft 80,81% der Anteile an der FMZ
Bestwig GmbH & Co. KG sowie 89,62% der Anteile an der IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG.

Die Objektgesellschaft IPD 1Norddeutschland ist wiederrum Eigentumer eines Nahversorgungsmarktes in Wietzendorf. Das
Objekt wurde im Jahr 2005 fertiggestellt und im Jahr 2020 umfassend umgebaut. Mit Kaufvertrag vom 14122021 hat die IPD
1 Norddeutschland ein weiteres Objekt in Thedinghausen erworben. Auch die Objektgesellschaft Fachmarktzentrum Best-
wig hat mit Kauvertrag vom 22.06.2021 ein Objekt erworben. Ubergang von Nutzen und Lasten war bei beiden Objekten im
Jahr 2022.

Nachfolgend einige Angaben zur Immobilie Wietzendorf der Objektgesellschaft IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG:

a) Grundstlcksgronre 6.000 m?

b) ArtundlLage Nahversorgungszentrum an der Strafze.
,Uber der Briicke". Ankermieter ist Netto-Marken-Discount.
Das Objekt verfugt Uber 63 Stellplatze.

©) Bau-und Erwerbsjahr gebaut 2005,2020 umgebaut
Objekt wurde im September 2021 Ubernommen
d) Gebaudenutzflache Vermietbare Nutzflache 1556 m?
e) Leerstandsquote 0%
f)  Nutzungsausfallentgeltquote 0%
g Fremdfinanzierungsquote 59,04 % (245 Mio. EUR langfristiges Darlehen
bei 4,15 Mio. EUR Verkehrswert)
h) Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 23.04.2035 (Ankermieter)
i) Verkehrswert Das Wertgutachten hat als wesentliches Ergebnis einen Marktwert des Hotels in

Hohe von EUR 4,15 Mio. ermittelt. Das Wertgutachten hat darUber hinaus keine
auergewohnlichen Feststellungen getroffen.

))  Anschaffungsnebenkosten keine
k) Bestands-und Projektent-
wicklungsmaznahmen derzeit keine Maznahmen geplant
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BARMITTEL

Es bestehen kurzfristig verfugbare Bankguthaben in Hohe von 255 TEUR.

FORDERUNGEN

Es bestehen Forderungen gegenUber Gesellschaftern aus ausstehenden Einlagen in Hohe von 20 TEUR.

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen betreffen die Kosten der Jahresabschlussprufung in Hohe von 13 TEUR.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten setzen sich zum 31122021 zusammen wie nachfolgend dargestellt:

e - - - n
254 0 0 254

1. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

(Vorjahr) @) 0 (@) @)
Sonstige
" Verbindlichkeiten > 0 0 >
(Vorjahr) (0) (0) 0) (0)
davon aus Steuern 0] 0 0 0
(Vorjahr) (0) (0) (0) (0)
259 o (o] 259 7
EIGENKAPITAL

Die Komplementarin hat keine Einlage geleistet. Das Kommanditkapital per Stichtag betragt 998 TEUR. Das realisierte Ergeb-
nis wurde entsprechend des Gesellschaftsvertrages den Verlustausgleichskonten der Gesellschafter belastet.

Zusatzlich haben die Kommanditisten ein Agio in Héhe von 1 TEUR geleistet.
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Die Entwicklungsrechnung fur das Vermdgen der Kommanditisten gem. § 24 Abs. 2 KARBYV stellt sich wie folgt dar:

l. Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschaftsjahres 2.301,88
1. Entnahmen fur das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto) 979.000,00
a. MittelzuflUsse aus Gesellschaftereintritten 979.000,00
b. Mittelzufllsse aus Gesellschafteraustritten 0,00
. \R/(;?\I/i\iir;SiQE;S:Cbhnri]igzs Geschaftsjahres nach 31195645
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -28212152
1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres 387.223,91

Die Komplementarin hat keinerlei Einlage geleistet und nimmt am Gewinn und Verlust der Gesellschaft nicht teil, insofern
betragt das Vermogen der Komplementarin geman § 24 Abs. 2 KARBYV EUR 0,00.

Die Kapitalkonten der Kommanditisten gliedern sich gemarf den gesellschaftsvertraglichen Regelungen wie folgt:

Kapitalkonto |

(Festkapitalkonto) 0,0 20.000,00 978.000,00 998.000,00

Gesamthanderisch

gebundenes Rucklagenkonto (Agio) 0.00 0.00 1000,00 1000.00

Kapitalkonto [l 0,00 658626 13230683 320.654,57

(Verlustausgleichskonto)

Kapitalkonto lll

(Verrechnungkonto) 0.00 0.00 0.00 0.00

Kapitalanteile inkl. Agio 0,00 13.413,74 655.931,69 669.34543

RUcklage Zeitwertanderung -5.653,74 -276.467,78 -282121,52

Eigenkapital 7.760,00 379.463,91 387.113,91
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Das Ergebnis des Geschaftsjahres wird entsprechend des Gesellschaftsvertrages verwendet. Die Verwendungsrech-
nung gem. § 24 Abs.1KARBYV stellt sich wie folgt dar:

1. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -311.956,45
2. Gutschrift auf den Verbindlichkeitenkonten +311.956,45
3. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00

ERLAUTERUNG DER KAPITALKONTENENTWICKLUNG

Die Kapitalkonten der Kommanditisten und des Komplementars werden entsprechend der gesellschaftsvertraglichen Rege-
lungen gefuhrt.

FuUr jeden Kommanditisten werden funf Kapitalkonten gefuhrt.

Auf dem Kapitalkonto | wird die Hafteinlage des Gesellschafters erfasst. Das Kapitalkonto | ist wahrend der Dauer der Beteili-
gung unveranderlich,ausgenommen im Fall der Teilung der Beteiligung.

Auf dem Kapitalkonto Il wird dem die die Hafteinlage Ubersteigende gezeichnete Pflichteinlage erfasst. Auszahlungen, die
nicht gewinngedeckt sind, werden diesem Kapitalkonto Il belastet.

Auf dem Kapitalkonto Il werden anteilig auf den Gesellschafter entfallende Verluste sowie anteilig auf den Gesellschafter
entfallene Gewinne bis zum vollstandigen Ausgleich der vorgetragenen Verluste erfasst.

Auf dem Kapitalkonto IV werden anteilig auf den Gesellschafter entfallene Gewinne erfasst, soweit diese nicht auf dem Ka-
pitalkonto lll zu erfassen sind sowie ggf. weitere Einlagen sowie Auszahlungen, die nicht auf dem Kapitalkonto Il zu erfassen
sind.

Auf dem Kapitalkonto V wir der Zahlungsverkehr zwischen der Gesellschaft und den Gesellschaftern erfasst.
E. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

ERTRAGE AUS SACHWERTEN

Es handelt sich um erstattete Umsatzsteuern des Vorjahres.

VERWALTUNGSVERGUTUNG

Die Vergutung fur die laufende Verwaltung setzt sich im Wesentlichen zusammen aus der laufenden Vergutung der
KVG in Hohe von 72 TEUR sowie der Initialvergutung der KVG in Hohe von 13 TEUR.

VERWAHRSTELLENVERGUTUNG

Die laufenden Kosten fur die Verwahrstelle belaufen sich im Berichtszeitraum auf 10 TEUR.

PRUFUNGS- UND VEROFFENTLICHUNGSKOSTEN

Die Kosten fur die Jahresabschlussprufung, die Veroffentlichung des Jahresabschlusses sowie die Kosten der exter-
nen Bewertung betragen 16 TEUR.
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SONSTIGE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen die Platzierungsgarantie in Hohe von 150 TEUR sowie Ver-
triebsprovisionen in Hohe von 42 TEUR.

F.VERGUTUNG GESCHAFTSFUHRUNG / VERWALTERIN / VERWAHRSTELLE UND
WEITERE KOSTEN

Die personlich haftende Gesellschafterin, die Immobilienportfolio Deutschland | GmbH, Dortmund, hat eine Haftungs-
vergutung fur das Geschaftsjahr in Hohe von 2.142,00 EUR erhalten.

Die geschaftsfuhrende Kommanditistin, die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft,
Dortmund, hat fur das Geschaftsjahr eine Vergltung in Hohe von 2.142,00 EUR erhalten.

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat fur die laufende Verwal-
tung eine Vergutung in Hohe von 72.015,00 EUR erhalten. Zusatzlich hat die KVG eine Initialverglitung in Hohe von
13.340,60 EUR erhalten.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2021 betragen 160,21 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventar-
wert. Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende KVG-Vergutung, Kosten der Verwahr-
stelle, Abschluss- und Prufungskosten und Kosten fur die geschaftsfuhrende Kommanditistin) in Hohe von 36,64 % im
Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert.

G. SONSTIGE ANGABEN

Am Bilanzstichtag waren 81 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 998.000,00 EUR an der Gesell-
schaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit 998.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR
seiner Pflichteinlage eine Stimme fUr Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplemen-
tarin hat 20.000 Stimmen; insgesamt sind somit 1.018.000 Stimmen vorhanden.

Der Nettoinventarwert (NAV) und der Nettoinventarwert pro umlaufenden Anteil (NAV / Anteil) haben sich wie folgt

entwickelt:

NAV

EUR 38722391 230188
NAYV / Anteil

EUR 0,39 0,12

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berucksichtigen nicht die EU-Kriterien fur dkologisch
nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

H.NACHTRAGSBERICHT

Durch die Eskalation des russisch-ukrainischen Konflikts und den darauffolgenden Ausbruch des Krieges am 24. Februar
2022 andert sich die wirtschaftliche Lage in Deutschland.

Bereits vor Ausbruch des Krieges war die Inflation im Euro-Raum zu Jahresbeginn 2022 Uberraschend weiter gestiegen.
Dienstleistungen und Waren kosteten im Januar durchschnittlich 51 % mehr als ein Jahr zuvor, wie das Statistische Bun-
desamt Eurostat ermittelte. Experten hatten mit einem Ruckgang auf 4,4 nach 5,0 % im Dezember gerechnet. Damit ent-
fernt sich die Inflation noch weiter vom Ziel der Europaischen Zentralbank (EZB), die eine Rate von 20 % als optimalen
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Wert fur die Wirtschaft anpeilt. Aufgrund des Einmarsches russischer Truppen in die Ukraine am 24. Februar 2022 und des
damit begonnenen Krieges kann die weitere Entwicklung der Inflationsrate aktuell nicht zuverlassig eingeschatzt werden.

Wie sich der Krieg in der Ukraine auf den deutschen Immobilienmarkt und insbesondere auf den Lebensmitteleinzelhandel
auswirken wird, ist zum heutigen Zeitpunkt nur schwer absehbar.

Die Gesellschaft hatim Jahr 2022 die Kapitalanteile an den Objektgesellschaften weiter erhdht. Mit Gesellschafterbeschluss
vom 25.05.2022 hat die Gesellschaft ihre Beteiligung an der Fachmarktzentrum Bestwig GmbH & Co. KG auf 1212298 EUR
erhdht. Mit Gesellschafterbeschiuss vom 28.01.2022 hat die Gesellschaft ihre Beteiligung an der IPD 1 Norddeutschland
GmbH & Co. KG auf 672778 EUR erhoht.

Die Fachmarktzentrum Bestwig GmbH & Co. KG und die IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG konntenim Frihjahr 2022
jeweils eine weitere Immobilie Ubernehmen. Die Objekte sind im Lagebericht umfassend beschrieben. Insbesondere sind
im Lagebericht Ausfihrungen zum Ubergang von Nutzen und Lasten (der in 2022 (bernommenen Objekte) sowie die
Darstellung der Fremdkapitalfinanzierung enthalten.

l. GESCHAFTSFUHRUNG UND VERTRETUNG

Persdnlich haftende Gesellschafterin ist die Immobilienportfolio Deutschland | GmbH, Dortmund. Sie verfugt Uber
ein gezeichnetes Kapital in Hohe von 25 TEUR. Sie leistet keine Einlage und ist am Vermdgen der Gesellschaft nicht
beteiligt.

Die Vertretung der Gesellschaft obliegt der persoénlich haftenden Gesellschafterin, Immobilienportfolio Deutschland
| GmbH, Dortmund.

Die Geschaftsfuhrung obliegt der geschaftsfUhrenden Kommanditistin Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund; die personlich haftende Gesellschafterin ist von der GeschaftsfUhrung aus-
geschlossen.

Geschaftsfuhrer der persdnlich haftenden Gesellschafterin, Immobilienportfolio Deutschland | GmbH, Dortmund sind:

* Herr Stefan Gerth, Seligenstadt
« Herr Thomas Lanfermann, Lunen

GeschaftsfUhrer der geschaftsfUhrenden Kommanditistin, Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwal-
tungsgesellschaft, Dortmund, sind:

e Herrn Marc Bartels, Dortmund

* Herrn Stefan Lammerding, Dortmund (bis 31.03.2022)
«  Herr Fabian Schultheis, Werne (seit 01.04.2022)

* Herr Sebastian Wiegand, Waltrop (seit 01.04.2022)

J.VERWALTUNG

Die geschlossene Investment KG wird von der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesell-
schaft, Dortmund, verwaltet. Geschaftsfuhrer der Kapitalverwaltungsgesellschaft ist die Dr. Peters Asset Finance Ver-
waltungs-GmbH, Dortmund, als Komplementarin. Diese wiederum wurde im Berichtsjahr vertreten durch:

e Herrn Marc Bartels, Dortmund

* Herrn Stefan Lammerding, Dortmund (bis 31.03.2022)
«  Herr Fabian Schultheis, Werne (seit 01.04.2022)

* Herr Sebastian Wiegand, Waltrop (seit 01.04.2022)
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K. ANGABE ZU VERGUTUNGEN

Die Vergutungspolitik der KVG verfolgt im Sinne des Risikomanagements das Ziel, die Ubernahme vermeidbarer Risi-
ken bzw. die Schaffung entsprechender Anreize zu verhindern, und bezieht auch Nachhaltigkeitsrisiken ein.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Geschaftsjahr 2021 die folgenden Vergltungen gezahlt:

Gezahlte Verglitungen 267422 4
davon an Risktaker (hier: Geschaftsfihrung) 267422 4

* Es werden keine variablen Vergltungen gezahlt.

Dortmund, 28. Juni.2022

Immobilienportfolio Deutschland | GmbH

tefan Gerth Thom anfermann

Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft

i 1M} S (Seqond

Marc Bartels Fa-bian Schultheis Sebastian vjiegand
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3. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

mazars

Vermerk des unabhangigen Abschiusspriifers

An die Immobilienportfolio Deutschland | GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dort-
mund

Vermerk Uber die Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschiuss der Immobilienportiolio Deutschland | GmbH & Co. ge-
schiossene Investment KG - bestehend aus Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember
2021 sowie den Anhang, einschiieRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Beweriungs-
methoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Immobilienportfolio
Deutschland | GmbH & Co. geschlossene Investment KG fur das Geschaftsjanr vom 1. Ja-
nuar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechilichen Vorschriften unter
Berucksichiigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den ein-
schiagigen europaischen Verordnungen und vermitielt unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten ein den tatsachlichen Verhaltnissen enisprechendes Bild der Vermdgens- und Finanz-
lage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertiragslage fur das Geschafts-
jahrvom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

vermitielt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreflendes Bild von der Lage der
Gesellschaft In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften sowie den einschid-
gigen europaischen Verordnungen und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 159 Satz 1 KAGB i. V. m. § 136 KAGB 1. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren

wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmagigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

103727 | 1
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mazars

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 159 Satz 1 KAGB i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsma-
Riger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrifien und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,\Verantwortung des Abschiussprafers fur die Prafung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichis® unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen den Jahresbericht - ohne weitergehende Querverweise auf externe
Informationen -, mit Ausnahme des gepriften Jahresabschlusses, des geprufien Lagebe-
richits sowie unseres Vermerks.

Unsere Prafungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurieil noch
irgendeine andere Form von Prifungsschiussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen

wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei
der Prufung erlangten Kenninissen aufweisen oder

andenweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fur den Jahresabschiuss und den Lagebe-
richt

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschiusses, der
den deutschen, fur bestimmie Personengeselischafien geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften unter Berticksichtigung der Vorschrifien des deutschen KAGB und den einschidgi-
gen europaischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass
der Jahresabschiuss unter Beachtung dieser Vorschrifien ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage der Gesellschaft vermit-
telt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie
in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichiigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschiusses sind die geseizlichen Vertreter dafir veraniwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Veraniwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Forifiih-
rung der Untemehmenstatigkeit, sofern einschiagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie
dafur veraniworilich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Forifihrung
der Untemehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofem dem nicht tatsachliche oder rechiliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermitteit sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und den einschlagigen europaischen Vorschriften entspricht. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Malnahmen (Sys-
teme}, die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschiagi-
gen europdischen Verordnungen zu ermoéglichen, und um ausreichende geeignete Nachwel-
se fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prufung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darsiellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in alien wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und den einschldgigen europdischen Verordnungen entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinfligen Entwicklung zutreffend darstelit sowie einen Ver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurtelie zum Jahresabschluss und zum Lagebericht be-
inhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malk an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 158 Satz 1 KAGB i V. m_§ 136 KAGB i V. m. § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafisprifer (IDW) fesigestellien deutschen
Grundsatze ordnungsmagiger Abschlussprufung durchgefinrie Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung steis aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstofen oder Un-
richigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn veminfiigerweise er-
wartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jah-
resabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen.
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Wahrend der Prafung aben wir pflichtgemates Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dardber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und filhren
Prufungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundiage fiir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedecki werden, ist
bei Verstolen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VersioRe betrigerisches Zusammenwir-
ken, Failschungen, beabsichtigte Unvolistandigkeiten, imefiihrende Darstellungen bzw. das
Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Malnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurtell zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurieilen wir die Angemessenheit der von den geseiziichen Veriretern angewandien
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den geseftzlichen Vertretern
dargesteliten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandien Rechnungsiegungsgrundsatzes der Forffihrung der Unterneh-
mensiatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Geselischaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehorigen Anga-
ben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schiussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks er-
langten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu filhren, dass die Gesellschaft ihre Untermehmenstatigkeit nicht mehr fortfilhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschiielich der Angaben, sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen europaischen Verordnungen
ein den tatsdchlichen Verhalnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Geselischaft vermittelt.

« beurieilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das ven ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.
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« fohren wir Prifungshandlungen zu den von den geseizlichen Veriretemn dargesteliten zu-
kunftsorientierien Angaben im Lageberichi durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise voliziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechie Ableitung der zukunfisorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurtell zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
Zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besient ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfisorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdriern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priufung sowie bedeutsame Priufungsfestsiellungen, ein-
schliefilich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.

Vermerk tiber die Priifung der ordnungsgemaien Zuweisung von Gewinnen, Verlus-
ten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Prufungsurteil

Wir haben die ordnungsgemalie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Ent-
nahmen zu den einzeinen Kapitalkonten der Immobilienportfolio Deutschland | GmbH & Co.
geschlossene Investment KG zum 31. Dezember 2021 geprufi.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte
die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einiagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapi-
talkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgema.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Prifung der ordnungsgemalien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Ein-
lagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1
KAGB i V.m._§ 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) _Assurance Engagements Other than Audits or Re-
views of Historical Financial Information" (Stand Dezember 2013) durchgefiihrt. Unsere Ver-
antworiung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt \Verantwortung des
Abschlussprifers fur die Prifung der ordnungsgemalen Zuweisung von Gewinnen, Verlus-
ten, Einlagen und Entnahmen zu den einzeinen Kapitalkonten" unseres Vermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtiichen Vorschriften und haben unsere sonsfi-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilit. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erangten Prafungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundiage fir unser Prifungsurieil zu der ordnungsgemaien Zuweisung
von Gewinnen, Verusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu die-
nen.
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Dariber hinaus:

= jdentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter - falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Eninahmen zu den
einzelnen Kapitalkonten, planen und fdhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstGRen hoher ais bei Unrichtigkeiten, da
Verstole betrugensches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefihrende Zuweisungen bzw. das AuRerkraftsetzen von Kontrollen beinhalten kon-
nen.

= beurteilen wir die OrdnungsmaRigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen
und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten unter Bericksichtigung der Erkenntnisse
aus der Prifung des relevanten internen Konirollsystems und von aussagebezogenen
Prufungshandiungen tberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Hamburg, 28. Juni 2022

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschafisprufungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Jom Dieckmann Kathrin Meier-Haskamp
Wirtschafisprufer Wirtschaftspruferin
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4. IMMOBILIENPORTFOLIO DEUTSCHLAND |
GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG
ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Gemaf: §158 Abs. TKAGB iV.m.§ 135 Abs.1Satz 2 Ziff. 3 KAGB iV.m. § 264 Abs. 2 Satz 3,§ 289 Abs. 1Satz 5 HGB erklaren wir fol-
gendes:

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gematf? der anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatze der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2021 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Investmentkommanditgesellschaft vermittelt und im Lagebericht fUr das Geschaftsjahr 2021 der Geschaftsverlauf ein-
schliellich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Dortmund, den 28. Juni 2022

Immobilienportfolio Deutschland | GmbH & Co. geschlossene Investment KG

| o) oo

Marc Bartels Fabian Schultheis Sebastlan |egand

SEITE 31



Q

Dr. Peters Asset Finance
GmbH & Co.KG
Kapitalverwaltungsgesellschaft

Stockholmer Allee 53
44269 Dortmund

Telefon: +49(0)231/557173-0
Telefax: +49(0)231/557173-99

e-mail: kvg@dr-peters.de
www.dr-peters.de



