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WICHTIGE HINWEISE

Dieses Dokument stellt nicht den Verkaufsprospekt dar. Es handelt sich nicht um ein Angebot oder eine Aufforde-
rung zur Beteiligung, sondern lediglich um eine Werbemitteilung. Dieser Investment-Report enthalt lediglich
erganzende Informationen zur Beteiligung am AIF. Die hierin gemachten Angaben stellen keine Anlagevermitt-
lung oder Anlageberatung dar. Die allein fur die spatere Anlageentscheidung maf3geblichen Informationen ent-
nehmen Sie bitte dem gultigen Verkaufsprospekt (Stand: 26. Februar 2021) sowie etwaigen Nachtragen und Aktu-
alisierungen, den Anlagebedingungen, dem Gesellschaftsvertrag und den Wesentlichen Anlegerinformationen.

Der veroffentlichte Verkaufsprospekt (Stand: 26. Februar 2021), die Wesentlichen Anlegerinformationen, der
Gesellschaftsvertrag sowie weitere Fondsinformationen werden in deutscher Sprache sowohl bei der Dr. Peters
Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft als auch zum Download unter www.dr-peters.de
kostenfrei bereitgestellt. Verantwortlich fUr die Inhalte ist die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalver-
waltungsgesellschaft, Stockholmer Allee 53, 44269 Dortmund. Frihere Entwicklungen von Faktoren, die fur den
AlF zukunftig relevant sein kdnnten, sowie Prognosen jeglicher Art sind kein verlasslicher Indikator fur die kunftige
tatsachliche Wertentwicklung des AIF. Die steuerlichen Auswirkungen einer Beteiligung sind von den personli-
chen Verhaltnissen des jeweiligen Anlegers abhdngig und kénnen kiinftigen Anderungen unterworfen sein. Anle-
gern wird daher empfohlen, mit einem Steuerberater die steuerlichen Folgen einer Beteiligung zu erdrtern. Es
handelt sich bei dem AlF um eine unternehmerische Beteiligung, die weder eine feste Verzinsung noch eine feste
Ruckzahlung der Einlage bietet. Es besteht vielmehr das Risiko, dass ein Anleger bei einer ungunstigen Entwick-
lung des Investments nur geringe oder sogar keine Auszahlungen erhalt, was ggf. den Totalverlust der Einlage
inklusive des Ausgabeaufschlags zur Folge hatte. Die Risiken dieser unternehmerischen Beteiligung sind stetsim
Rahmen der Anlageentscheidung zu berucksichtigen. Die Gesellschaft weist durch die Abhangigkeit von Markt-
veranderungen eine erhdhte Volatilitat auf. Dies bedeutet, dass der Wert der Anteile auch innerhalb kurzer Zeit
grof3en Schwankungen unterworfen sein kann.

Foto Copyright: Freepik

Stand des Investment-Reports: 20. August 2021



INHALT

DAS INVESTMENT

DAS INVESTITIONSOBJEKT
UND DIE LAGE

MIETVERTRAGE

WEITERE VERTRAGE .

INVESTITION UND FINANZIERUNG DER
OBJEKTGESELLSCHAFT (PROGNOSE)

RISIKOHINWEIS

10
12
19
22



DAS INVESTMENT

DAS INVESTMENT

Die Immobilienportfolio Deutschland | GmbH & Co. geschlossene Investment KG (auch Investmentgesellschaft
oder Gesellschaft genannt) hat am 18. August 2021 entsprechend den im Verkaufsprospekt vom 26.02.2021 (nach-
folgend Verkaufsprospekt”) aufgefUhrten Anlagegrenzen eine Beteiligung an der IPD 1Norddeutschland GmbH &
Co. KG (auch ,Objektgesellschaft”) erworben. Diese wiederum hat am 13. August 2021 eine Immobilie in Wietzen-
dorf, Niedersachsen, erworben, die u.a. an einen Netto-Markt langfristig vermietet ist. Die Gesellschaft halt rund
90 % des Kommanditkapitals der Objektgesellschaft.

Hinsichtlich der Risiken dieses Investments wird auf das Kapitel ,Risikohinweise” am Ende dieses Dokuments

verwiesen.

DAS INVESTMENT IM UBERBLICK

Art der Immobilie

Lebensmitteldiscounter mit einer Mietflache von rd. 1.534 mz
Hauptmieter Netto mit rd 1400 m? Mietflache (einschliefilich
Nebenflachen) und eine weitere Mietflache mit 134 m? Flache zur
Nutzung als Gastronomieflache, 63 AuRenstellplatze

Lage/Adresse

Uber der Briicke 133, 29649 Wietzendorf

Baujahr

2005 / Sanierung und Erweiterung 2008 und 2020

Hauptmieter

Netto Marken-Discount AG & Co. KG

Art der Ubernahme Asset-Deal (Uber eine Objektgesellschaft)
Kaufpreis des Lebensmitteleinzelhandels- 4142.000 €

objektes

Kommanditkapital 2280311 €

Langfristfinanzierung

2.450.000 €, Zinssatz 11 % (Laufzeit der Zinsfestschreibung
10 Jahre), Tilgung 195 % p.a. anfanglich (annuitatisch)

Jahrliche Nettokaltmieten

rund 228.000 €

Prognostizierte Auszahlungen aus der
Objektgesellschaft

515 % p.a. durchschnittlich an Investmentgesellschaft*

*Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zukiinftige Entwicklung.
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DIE OBJEKTDATEN

Bei dem Objekt handelt es sich um einen langfristig an Netto vermieteten Lebensmitteldiscounter mit 63 Kfz-Stell-
platzenineiner Uberdurchschnittlichen Lage von Wietzendorf. Zudem stehen 73m?2 zur Nutzung als Gastronomiefla-
che zur Verfugung. Da die Flache dereit noch nicht vermiet ist, hat der Verkaufer eine 10-jahrige Mietgarantie fur die
Gastronomieflache abgegeben und diese mittels BankbUrgschaft abgesichert.

Vor der Erweiterung und Sanierung des eingeschossigen Gebaudes im Jahr 2020, wurde das 2005 erbaute Objekt
vom Lebensmitteldiscounter Penny genutzt.

Das bestehende Gebaude wurde in Stahlbetonskelettkonstruktion und massiver Bauweise errichtet und 2020 um
rund 317 m2 erweitert. Es entstand ein Flachbau mit einem seitlichen Anbau fur die Gastronomieflache. Im Rahmen
der Baumafznahme wurden die Gesamtflachen des Bestandsgebaudes entkernt und anschlieRend neu aufgeteilt. Zu
einer neuen Verkaufsflache kamen noch eine neue Kuhlzeile, ein Teil der Backvorbereitung, ein Pfandlager sowie ein
zusatzlicher neuer Anbau an der Sudostseite des Geb3audes hinzu. Neben dem Verkaufsraum sind im Markt ein Ein-
gangsbereich mit Pfandabgabezone sowie Lager-, Sozial-, Sanitar- und Technikflachen vorhanden.

Die Dacher wurden als Satteldacher mit Pfannendeckung, im Eingangsbereich als Flachdach undim Anlieferungsbe-
reich als Pultdach konzipiert. Ferner wurde im Zuge des Umbaus der Eingangsbereich mit einer grofRen Fensterfront
ausgestattet, damit der Verkaufsraum besser mit naturlichem Licht versorgt wird.Daruber hinaus wurde eine neue
Einkaufswagenbox mit integrierten Fahrradstandern auf dem Parkplatz vor dem Geb3aude aufgestellt.

Nach dem Umbau verfugt das Gebaude Uber insg. 1.534 m? Mietflache. Davon entfallt eine Verkaufsflache von 1.065 m?
auf ,Netto” und weitere 72 m? auf die Gastronomieflache. Aufgrund der leicht Uberdurchschnittlichen Ausstattung,
der ausreichenden Anzahl an Pkw-AuRenstellplatzen sowie dem jungen Umbaujahr wurde die Objektqualitat von
einem externen Sachverstandigen als leicht Uberdurchschnittlich bewertet.
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DAS INVESTITIONSOBJEKT UND
DIE LAGE

Die Objektgesellschaft und damit mittelbar die Investmentgesellschaft investiert damit - als zweites Investment
nach dem Erwerb des Fachmarktzentrums in Bestwig - in eine Lebensmitteleinzelhandelsimmobilie in Wietzen-
dorf, Landkreis Heidekreis (Niedersachsen).

BEWERTUNG DES NETTO-MARKTES WIETZENDORF

Gutachter Kenstone Real Estate Value

Wertermittlungsstichtag 12.05.2021

Ergebnis des Marktgutachtens

* Lagebeurteilung leicht Uberdurchschnittlich

*«  Objektbeurteilung leicht Uberdurchschnittlich; guter Bau- und Unterhaltungszu-
stand

e Beurteilung der Vermietung Sehr gut; langfristige, beim Hauptmietvertrag sehrlange Ver-

tragslaufzeiten; namhafter Mieter
fUr die Nebenflache liegt eine Mietgarantie vor

Marktwert 4150.000 €
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MAKROLAGE

Das Objektliegtin Wietzendorf, einer Gemeinde des Landkreises Heidekreisim Land Niedersachsen, in der Mitte des
,Stadte-Dreiecks” Hamburg, Hannover und Bremen. Wietzendorf hat circa 4.200 Einwohner und liegt in der LUne-
burger Heide unweit des Autobahnanschlusses A7 Richtung Hannover-Hamburg. Die Gemeinde befindet sich in der
Nahe der Stadte Soltau, Munster und Bergen. Der Flughafen Hannover befindet sich in 77 km Entfernung. Die Flugha-
fen Hamburg und Bremen sind jeweils 90 km und 100 km entfernt. Mit dem direkten Autobahnanschluss an die A7
sowie der Bundesstrafle 3 ist Wietzendorf an pulsierende Verkehrsadern angeschlossen. Die nachsten ICE-Anbin-
dungen befinden sich in Hamburg, Hannover, Luneburg und Celle. Die Heidebahn (DB) verbindet Hannover mit Sol-
tau, der nachstgelegenen Stadt (14 km von Wietzendorf).

Mit jéhrulich ca. 500.000 Ubernachtungen ist der Tourismus ein bedeutender Wirtschaftsfaktor der Region. Diese
hohen Ubernachtungszahlen geheninsbesondere auf den weit Uber Deutschland hinaus bekannten und angesehe-
nen Campingplatz ,Sudsee Camp” zuruck, der sich in nur 1,3 km Entfernung vom Objekt befindet.

Daruber hinaus befinden sich in 14 km Entfernung der deutschlandweit bekannte Freizeitpark ,Heidepark Soltau”
sowie in 9 km Entfernung das Ubergerional bekannte Designer Outlet Soltau.

Nach Daten der Beratungsgesellschaft MB Research, hatten die Einwohner des Landkreises Heidekreis 2019 durch-
schnittlich rund 91,5 % der Kaufkraft des Bundesdurchschnittes. Im Vergleich zum Vorjahrist die lokale Kaufkraft um
2,8 % gewachsen.
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MIKROLAGE

Die Gemeinde Wietzendorf liegtim Osten des Landkreises Heidekreis, circa 14 km suddstlich von Soltau und verfugt
Uber eine gute Infrastruktur mit attraktivem Ortskern.

Der Netto-Markt befindet sich in zentrumsnaher Lage circa 1,3 km nordostlich des Ortskerns von Wietzendorf. Die
beiden Zufahrten zum Objekt liegen an der StraRe Uber der Briicke. Von der StraRe Ziegenberg besteht eine Zuwe-
gung zum Objekt direkt aus dem westlich angrenzenden Wohngebiet, welches vorrangig mit Ein- und Zweifamilien-
hausern bebautist. Die unmittelbare Umgebungist durch ein weiteres Wohngebiet in Norden, einzelne Gewerbeob-
jekte im Sudwesten und landwirtschaftlich genutzte Flachen im Osten gepragt. Etwa drei Autominuten entfernt
liegt die grofRe Uberdrtlich bekannte Camping- und Freizeitanlage Sudsee Camp.

Die StraRe ,Uber der Briicke” mindet in die HauptstraRe von Wietzendorf, so dass das Objekt von allen Ortsteilen
aus gut zu erreichenist. Die Fahrt zur nachsten Autobahnauffahrt Uber die B3 dauert rund 10 Minuten. Eine Bushal-
testelle mit Einbindung in das regionale Streckennetz befindet sich in fuRlaufiger Entfernung zum Markt. Dem Ver-
lauf der StraRe Uber der Briicke folgend erreicht man nach 1,5 km den Ortskern mit Versorgungsmaoglichkeiten,
offentlichen Einrichtungen sowie Dienstleistungseinrichtungen. Der nachstgelegene Bahnhof mit DB Anschluss
befindet sich in Soltau.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
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WETTBEWERBSSITUATION

Die Konkurrenzsituation ist verglichen mit Ublichen Lagen vergleichbarer Lebensmitteinzelhandler gunstig,, da nur
wenige Wettbewerber vorhanden sind. Neben dem Netto ist nur ein weiterer Supermarkt NP der Edeka Gruppe in
Wietzendorf prasent. Ein Getrankemarkt befindet sich in 350 m Entfernung zum Netto-Markt.

Der neueroffnete Netto-Markt ist zudem vom Camping Platz ,SUdsee-Camp” in 3 Minuten mit dem Auto zu errei-
chen (1,3 km fuzlaufig). Das Sudsee-Camp ist einer der meistausgezeichneten Campingplatze Europas. Bei laufen-
dem Betrieb des Camps kann von einer hdheren Kundenfrequenz ausgegangen werden.

Wietzendorfselbstist von mehreren kleinen Ortschaften umgeben, die Uber keine ortseigenen Einkaufsmaoglichkei-
ten verfugen. Nennenswerte Wettbewerber wie Rewe, Edeka, Penny, Aldi und Lidl befinden sich erst in den nachst-
grofReren Ortschaftenin etwa 13 km Entfernung.

Insgesamt handelt es sich flr einen Discounter um einen gut geeigneten, bereits vorgepragten Standort mit guter
Sichtbarkeit. Der Wertgutachter schatzt die Lage als leicht Uberdurchschnittlich ein.
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MIETVERTRAGE

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Mieter sowie wesentliche Mietvertragsparameter. Im Anschluss an die Tabelle
werden die einzelnen Mietvertrage ausfuhrlich erlautert.

VERKAUFS- JAHRESNETTO- LAUF- ANTEIL
FLACHE KALTMIETE ZEIT MIETE
inm” in€ in %
NETTO 1.065 210.000 bis 2035 92 %
GASTRONOMIEFLACHE 72 18000 '0Jahrige Mietgaran- 8%
tie des Verkaufers
1137 228.000 100,0 %
MIETVERTRAG NETTO
Mieterin Netto Marken-Discount AG & Co. KG
Nutzungszweck Ladenlokal (Verkaufs-, Neben- und Lagerraum) zum Betrieb eines Einzel-
handelsgeschafts fur Waren aller Art
Mietvertragslaufzeit und Anfangliche Festlaufzeit von 15 Jahren ab 0112.2020;
Verlangerungsoptionen Verlangerungsoptionen von 3 x 5 Jahren
Mietflache Ca.1.065 m? Verkaufsflache
Anfangliche Jahresnettomiete 210.000 € p.a. zzgl. USt.
Wertsicherungsklausel Ab 2024 jahrliche Mietanpassung um 65 % der jahrlichen Veranderung
des Verbrauerpreisindex (VPI)
Nebenkostenregelung Mieter Ubernimmt mietvertraglich geregelte Nebenkosten, wie z.B.

Strom und Kabelkosten, Wasserverbrauch/Abwasser, Heizkosten,
Kosten fur Mullentsorgung, Wartungskosten u.a.

Instandhaltung, Instandsetzung Mieter tragt Kleinreparaturen und Schoénheitsreparaturen im Innen-
und Schoénheitsreparaturen bereich selbst.
Mietsicherheiten Keine Mietsicherheiten vereinbart

Konkurrenzschutz Keiner
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MIETVERTRAG GASTRONOMIEFLACHE (GEPLANT)

Mieterin

Mietvertrag noch nicht abgeschlossen; nachfolgende Parameter sind
garantierte bzw. geplante Gréfzen

Nutzungszweck

Teil des Grundstuicks zum Betrieb als Gastronomieflache mit Sitzplatzen

Mietvertragslaufzeit

Anfangliche Festlaufzeit von 10 Jahren ab planmanig 01.09.2021;
Verkaufer hat Mietgarantie Uber 10 Jahre abgegeben;
Besicherung dieser Mietgarantie Uber eine BankbUrgschaft Uber
180.000 €

Mietflache

Ca.72 m? Verkaufsflache

Garantierte Jahresnettomiete

Der Verkaufer garantiert, dass eine Nettokaltmiete in Hohe von 18.000 €
p.a.zzgl. USt. erzielt wird und sichert dies mit Bankburgschaft ab.

Wertsicherungsklausel

Ab 2024 jahrliche Mietanpassung um 70% der jahrlichen Entwicklung des
Verbraucherpreisindex, soweit sich der VPl um 10% geandert hat

Nebenkostenregelung

Mieter tragt unter anderem die Kosten gem. § 2 Betriebskostenverord-
nung (geplant)

Instandhaltung, Instandsetzung
und Schénheitsreparaturen

Mieter tragt die Kosten der Reparaturen innerhalb der Mietsache

Mietsicherheiten

Keine Mietsicherheiten vereinbart
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WEITERE VERTRAGE

KAUFVERTRAG

Verkaufer Bade Immobilien Estate Capital 2 GmbH & Co. KG
Kauferin IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co. KG

Kaufpreis 4142000 €

Abschluss des Kaufvertrags

13.08.2021; Urkundenrolle 501/2021 des Notars Dr. Michael Blischer, Hannover

Kaufgegenstand

Kaufgegenstand ist der Grundbesitz, eingetragen im Amtsgericht von Soltauy,
Grundbuch von Wietzendorf, Blatt 1972, Flur 1, Flurstlcke 153/57), Gebaude und
Freiflachen, mit einer geschatzten Gesamtflache von 6000 m?

Belastungin Abt. Il

In Abt. Il ist eine Mieterdienstbarkeit fUr Netto eingetragen.

Belastung in Abt. lll (zum Zeit-
punkt des Kaufvertragsabschlus-
ses

. Lfd. Nr. 4 Eine Million achthunderttausend Euro brieflose Grundschuld
mit 15 % Zinsen jahrlich fur die Kreissparkasse Syke. Syke, Register: AG
Walsrode HRA 110540. Vollstreckbar nach § 800 ZPO. Gemaf? Bewilli-
gung vom 04.06.2020 (URNr. 268/2020 Notar Dr. Michael Blscher Han-
nover) und vom 16.06.2020 (URNr. 100/2020, Notar Christian Prasse,
Ahrensburg)

. Lfd. Nr. 5 Eine Millionen dreiundsiebzigtausendsiebenhundertneunund-
neunzig 17/100 Euro brieflose Grundschuld mit 15 % Zinsen jahrlich far die
IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co.KG, Dortmund. Register: AG Dort-
mund HRA 19174. Vollstreckbar nach 800 ZPO. Geman Bewilligung vom
21.05.2021 (URNr. 326/21, Notar Dr. Michael Blischer, Hannover)

Bei Ubernahme des Objektes wird eine Grundschuld der Kreissparkasse Sol-
tau in Hohe von 3,15 Mio. € eingetragen (vgl. Details zur Finanzierung auf
Seite 20 des Reports)

Mietverhaltnisse

Fur den Kaufgegenstand besteht ein Mietverhaltnis mit einem Netto Markt.
Die weitere Gastronomieflache wird aktuell zur Vermietung angeboten; der
Verkaufer hat eine 10-jahrige Mietgarantie abgegeben.

Ubernahme / Kaufpreisfalligkeit

Die Qbernahme der Immobilie durch den Kaufer ist fur den 01.09.2021 geplant.
Die Ubernahme und damit die Kaufpreisfalligkeit setzt den Eintritt folgender
Bedingungen voraus:

. Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch des Kaufgegenstandes zur
Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf Eigentumsubertragung,

« Vorlage der Verzichtserklarungen bzw. der Negativatteste bezUglich der
gesetzlichen Vorkaufsrechte beim Notar sowie Vorlage aller weiteren zur
vertragsgemanen Eigentumsumschreibung des verauRerten Objekts
etwa erforderlichen Unterlagen und Genehmigungen - mit Ausnahme der
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes und der Gerichtskos-
tenzahlung;

+  Die Loschungs- oder Pfandfreigabeunterlagen fur die nicht Ubernomme-
nen Belastungen des Kaufgegenstandes entweder auflagenfrei oder mit
der Mafzgabe, hiervon gegen Zahlung eines Betrages Gebrauch zu machen,
der insgesamt nicht héher als der vereinbarte Kaufpreis ist, liegen vor.
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Rucktrittsrechte

Der Kaufer kann von dem Grundstuckskaufvertrag zurucktreten, wenn
nicht alle vereinbarten Falligkeitsvoraussetzungen erfullt sind (vergl.
Kaufpreisfalligkeit).

Der Kaufer kann vom Grundstuckskaufvertrag zurucktreten, wenn der
Kaufgegenstand bis zur Ubergabe ganz oder teilweise zerstort wird, der
Mietvertrag mit einem der Mieter beendet wird, die der Verkaufer zu ver-
treten hat oder ein vergleichbares gravierendes Ereignis hinsichtlich des
Kaufgegenstandes oder eines Mietvertrages eintritt.

Der Verkaufer ist zum RuUcktritt vom Kaufvertrag berechtigt, wenn der
Kaufpreis bei Falligkeit nicht gezahlt wird und wenn der Verkaufer dem
Kaufer erfolglos eine Frist von 14 Tagen zur Zahlung bestimmt hat. Nach
Zahlung des Kaufpreises ist der Rucktritt ausgeschlossen.

Gefahr-, Besitz- und Lastenliber-
gang, Versicherungen

Besitz, Nutzen, Lasten, Versicherungspflicht und die Gefahr des Untergangs
oder Verschlechterung des Kaufgegenstandes gehen mit dem Tage, der auf
die Kaufpreiszahlung folgt, auf den Kaufer Uber.

Der Verkaufer verpflichtet sich, samtliche den Kaufgegenstand betref-
fende Unterlagen in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht zu Ubergeben,
z. b. Mietvertrage, Mietsicherheiten, Revisionsunterlagen, Schlussel und
SchlUsselkarten.

Der Verkaufer tritt samtliche Anspruche gegen Dritte aus der Verschlechte-
rung des Kaufgegenstandes sowie samtliche Anspriche aus Sachversiche-
rungen ab GefahrenUbergang.

Der Verkaufer tritt samtliche Sicherheiten, die die eingeschalteten Werkun-
ternehmen gestellt haben oder noch stellen mussen, an den Kaufer ab.

Versicherungen

Mit BesitzUbergabe des Kaufgegenstandes ist es Sache des Kaufers, fUr aus-
reichenden Versicherungsschutz zu sorgen.

Mietvertrage

Der Kaufer Ubernimmt ab Ubergabetag samtliche Rechte und Pflichten
aus den Mietvertragen einschlietdlich aller Nachtrage. Ausgeschlossen sind
die Rechte und Pflichten aus Vorfallen, die den Zeitraum vor dem Uberga-
betag betreffen, z. B. noch nicht abgerechnete Ausbauleistungen, Ver-
tragstrafen wegen verspateter Ubergabe. Dieses betrifft auch alle Miet-
zahlungen, Nebenkostenzahlungen und Nebenkostenabrechnungen.
Verkaufer und Kaufer informieren die Mieter nach dem Ubergabetag in
einem gemeinsamen Schreiben Uber dem Erwerb des Kaufgegenstan-
des durch den Kaufer.
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Garantien, Erklarungen und wei-
tere Haftung des Verkaufers

. Garantien bzgl. der Grund-
stucke und der Gebaude

e Garantien bzgl. der Mietver-
trage

i Altlasten

* Rechtsfolgen von Garantie-
verletzungen und sonstigen
unrichtigen Erklarungen

* Verjahrung

+  Soweit der Verkaufer seinen Gewahrleistungsverpflichtungen gegenuber
dem Kaufer nicht vertragsgerecht nachkommit, ist der Kaufer berechtigt, die
Anspruche gegenuber dem Werkunternehmen in eigenem Namen geltend
zu machen.

Der Verkaufer garantiert zum Ubergabetag,

» dass keine Rechtsstreitigkeiten oder Verwaltungsverfahren gefuhrt werden
und ihm auch keine drohenden bekannt sind,

» dassder Kaufgegenstand nicht nachbarlicher oder 6ffentlicher Beschrankun-
gen oder Rechte Dritter - soweit nicht im Kaufvertrag aufgefuhrt - ist und er
sich auch nicht zur Einrdumung derartiger Rechte verpflichtet hat,

. dass die Grenzen des Grundstucks nicht Uberbaut oder unterbaut sind,

+ dass alle fur die Bebauung und die mafzgeblichen Nutzungsarten erforderli-
chen Stellplatze auf dem Kaufgegenstand nachgewiesen werden kdnnen,

+ dassdem Verkauferalle Urheberrechte bzgl.des Gebaudes und der veraufier-
ten Anlagen bzw. AusUbungsrechte daran zustehen.

Der Verkaufer garantiert zum Ubergabetag,

» dassdiein dem Kaufvertrag aufgefuhrten Mietvertrage einschliefilich aller
Nachtrage und Zusatzvereinbarungen vollstandig sind und keine weiteren
Vereinbarungen mit den Mietern oder Dritten bezUglich der Nutzung des
Kaufgegenstandes bestehen,

«  dass der Verkaufer seine bis zum Ubergabetag bestehenden Verpflichtun-
gen aus den Mietverhaltnissen ordnungsgemaf? erfullen wird und keine
finanziellen Vorteile o. A. gewahrt wurden.

Der Verkaufer garantiert, dass der Kaufgegenstand einschlief?lich der noch zu
errichtenden Anlagen, Gebaude und Umbauten verkauft wird, dass der Kauf-
gegenstand nicht Gegenstand einer behérdlichen Anordnung oder eines
Sanierungsplanes ist und diesbezuglich keine Sicherungs- oder Sanierungs-
mafRnahmen durchgefluhrt wurden oder werden. Sollten sich dennoch Altlas-
ten auf dem Grundstlick befinden oder wenn diese nach dem Ubergabetag
entdeckt werden, hat der Verkaufer diese auf seine Kosten zu beseitigen. Der
Verkaufer stellt den Kaufer von jeglichen Aufwendungen und Inanspruch-
nahme Dritter frei. Die vorgenannten Anspruche verjahren nach 5 Jahren ab
Ubergabetag.

Der Verkaufer haftet fur Sach- und Rechtsmangel oder eines selbststandigen
Garantieversprechens. Der Verkaufer hat den Kaufer so zu stellen, als wenn
solch ein Fall nicht eingetreten ware.

Soweit nicht anders im Kaufvertrag vereinbart, verjahren Anspriche mit
Ablauf von drei Jahren nach dem Ubergabetag.
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GESCHAFTSBESORGUNGSVERTRAG

Auftraggeber IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co. KG, Dortmund

Geschaftsbesorger Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft
(,LKVG"), 44269 Dortmund

Vertragsabschluss 18.08.2021

Vertragsgegenstand Aufgabenbereich der KVG ist es, die im Rahmen der Tatigkeit der Gesellschaft

anfallenden laufenden Geschafte und Rechtshandlungen, soweit diese nichtin
den Bereich des Property Managements fallen, sowie die gesamte Verwaltung
wahrzunehmen. Die vorbezeichneten Aufgabengebiete der KVG erstrecken
sich auf die Vornahme aller Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen, die der
gewodhnliche Geschaftsverkehr der Gesellschaft mit sich bringt, insbesondere
die Uberwachung von Vertragen, Fihrung der Konten und Blicher, Liquiditats-
planung und -kontrolle sowie Vertretung der Gesellschaft gegenuber Dritten.

Vertragsdauer Der Vertrag lauft ab Unterzeichnung zunachst bis zum 31. Dezember 2033. Der
Vertrag verlangert jeweils ein weiteres Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 6
Monaten zum Jahresende gekundigt wird. Der Vertrag endet, ohne dass es einer
KUndigung bedarf, wenn die Investmentgesellschaft ihre Anteile an der Gesell-
schaft auf einen Dritten Ubertragt oder das Erléschen der Firma der Gesellschaftin
das Handelsregister eingetragen wird.

Verglitung Jahrlich 6300 € zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer. Die Vergutung
erhéht sich erstmals in 2023 und anschliekend in jedem Folgejahr um jeweils
1,5 %. Sie ist anteilig in monatlichen Vorschussen zahlbar.

PROPERTY MANAGEMENTVERTRAG

Auftraggeber IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG, Dortmund
Property Manager DS Immobilien GmbH & Co. KG
Vertragsgegenstand Durchfuhrung des technischen, infrastrukturellen und kaufmannischen Pro-

perty Managements. Der Property Manager ubernimmt dabei insbesondere
das kaufmannische und technische Property Management.

Vertragsdauer Laufzeit bis zum 31122034
Der Vertrag kann mit einer Frist von 2 Monaten gekundigt werden bei Verauie-
rung Immobilie oder der Anteile der von der Immobilienportfolio Deutschland |
GmbH & Co. geschlossene Investment KG an dem Auftraggeber gehaltenen

Anteile.
Vertragsabschluss 18.08.2021
Verglitung Jahrlich 6.270 € zuzUglich der gesetzlichen Umsatzsteuer. Die Vergutung fur

das erste Geschaftsjahr wird zeitanteilig gezahlt, berechnet ab dem 1. des
Monats, in dem der Auftraggeber das Objekt ins Property Management Uber-
nimmt. Die Vergutung wird ab dem zweiten vollen Kalenderjahr, voraussicht-
lich 2023, um jahrlich 1,5 % gesteigert.
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TRANSAKTIONSBERATUNGSVERTRAG

Auftraggeber IPD 1 Norddeutschland GmbH & Co. KG, Dortmund

Auftragnehmer Dr. Peters Asset Invest GmbH & Co. KG

Verglitung 51775 €

Vertragsgegenstand Transaktionsberatung im Hinblick auf die Durchfiihrung der Ankaufsprifung/

Due“Diligence, der Kaufvertragsverhandlungen sowie der Unterstutzung bei
der Ubernahme des Investitionsobjektes durch die Objektgesellschaft.

Pflichten und Leistungen des
Auftragsnehmers

Unterstltzung bei der Ankaufsprifung/Due Diligence, insbesondere bei der Tech-
nischen Due Diligence, Unterstutzung bei den Kaufvertragsverhandlungen, Teil-
nahme an Besichtigungen der Immobilie/an Ubernanmeterminen mit den Mie-
tern, soweit aus Sicht des Auftraggebers Notwendigkeit besteht.

GESELLSCHAFTSVERTRAG DER IPD 1NORDDEUTSCHLAND GMBH & CO. KG, DORTMUND

Gegenstand der Gesellschaft

Gegenstand der Gesellschaft ist der Erwerb, das Halten und Verwalten von
Immobilien auf eigene Rechnung und nicht auf Rechnung Dritter sowie die
Verwaltung eigenen Vermaogens.

Gesellschafter und Einlagen

Personlich haftende Gesellschafterin (Komplementarin ohne Einlage): Immobi-
lienportfolio Deutschland | GmbH, Dortmund (AG Dortmund HRB 32140).

Kommanditistin: DS Immobilienportfolio Deutschland | GmbH & Co. geschlos-
sene Investment KG, Dortmund (AG Dortmund HRA 19021) mit einer Komman-
diteinlage (Pflichteinlage) in H6he von 17.778 €.

Kommanditistin: JS Fondsinvest GmbH, Dortmund (AG Dortmund HRB 30674)
mit einer Kommanditeinlage (Pflichteinlage) in Hohe von 2222 €. Die Beteili-
gungsquote der JS Fondsinvest GmbH am Kommanditkapital muss zu jedem
Zeitpunkt mindestens 10,10 % betragen, insoweit ist die JS Fondsinvest GmbH
berechtigt und verpflichtet, an Kapitalerhdhungen der Gesellschaft teilzuneh-
men, wobei die Pflicht fur die JS Fondsinvest GmbH, an Kapitalerhdhungen teil-
zunehmen, auf einen von ihr zu erbringenden Gesamtbetrag von 1 Mio. €
begrenztist.

Soweit die Pflichteinlage der JS Fondsinvest GmbH den Betrag von 2222 € Uber-
steigt, ist deren Einzahlung bis zur Aufldésung der Gesellschaft, maximal jedoch bis
zu ihrem Ausscheiden aus der Gesellschaft gestundet. Die Liguidationsauszah-
lungen an die JS Fondsinvest GmbH bzw. deren Abfindungsguthaben sollen mit
der Einzahlung der Pflichteinlage verrechnet werden. Die Stundung kann von der
KVG ganz oder teilweise bereits friher beendet werden, soweit nach ihrer Auf-
fassung ein zusatzlicher Liguiditatsbedarf besteht. Die JS Fondsinvest GmbH ist
jederzeit berechtigt, durch entsprechende Einzahlung der Pflichteinlage die
Stundung ganz oder teilweise zu beenden. Der gestundete Betrag wird mit 3,0 %
p.a. verzinst. Die Zinsen sind entsprechend gestundet, soweit sie die jahrlichen
Auszahlungen an die JS Fondsinvest GmbH Ubersteigen.

GeschaftsfUihrende Kommanditistin: Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG
Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund (AG Dortmund HRB 17712) mit einer
Kommanditeinlage (Pflichteinlage) in Hohe von 2.000 €.
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Vertretung und Geschaftsfiih-
rung

Die Komplementarinist zur alleinigen Vertretung der Gesellschaft berechtigt.
Zur GeschaftsfUhrung der Gesellschaft ist ausschlieRlich die Dr. Peters Asset
Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft (geschaftsfUhrende
Kommanditistin) berechtigt und verpflichtet. Die wesentlichen Geschaftsfuh-
rungsaufgaben, insbesondere GeschaftsfUhrungsmaznahmen im Zusam-
menhang mit der Verwaltung der Gesellschaft und der Verwaltung des
Lebensmitteleinzelhandelsobjektes, bedurfen nicht der Zustimmung der
Gesellschafter. Ausgenommen hiervon sind bestimmte Geschafte und Mafz-
nahmen, wie z. B. Grundstucksgeschafte, insbesondere Erwerb, Belastung
und VerauRRerung von Grundstlucken und Aufnahme von Darlehen.

Gesellschafterbeschliisse

Gesellschafterbeschlisse werden grundsatzlich mit der einfachen Mehrheit
der abgegebenen Stimmen gefasst. Einer Mehrheit von 75 % der abgegebenen
Stimmen bedarf die Beschlussfassung Uber z. B. die Anderung des Gesell-
schaftsvertrages und Aufldsung der Gesellschaft sowie den Erwerb und die
Verauerung von Grundstucken.

Verglitungen fur die Komple-
mentérin und den geschaftsfiih-
renden Kommanditisten

Die Komplementarin erhalt ab Juni 2021 eine anfangliche jahrliche Haftungs-
vergutung in Héhe von 1.500 € p.a. zuzuglich gesetzlicher Umsatzsteuer, die
anteilig monatlich vorschussig zahlbar ist. Die Vergutung fallt je angebunde-
nem Asset an.

Die Geschaftsfuhrende Kommanditistin erhalt ab Juni 2021 eine anfangliche
jahrliche Vergutung in Héhe von 1.500 € p.a. zuzuglich gesetzlicher Umsatz-
steuer, die anteilig monatlich vorschussig zahlbar ist. Die Vergutung fallt je
angebundenem Asset an.

Die Vergutungen werden ab 2023 mit 1,5% p.a. gesteigert.

Mit Erwerb jedes weiteren Assets in die Gesellschaft werden die obigen Ver-
gutungen erhéht.

Ergebnis- und Liquiditatsvertei-
lung

Am Gewinn und Verlust nehmen die Gesellschafter im Verhaltnis ihrer Kapitalan-
teile teil, wobei die gestundeten Pflichteinlagen der JS Fondsinvest GmbH fur Zwe-
cke der Beteiligung am Vermdgen und am Ergebnis bereits geleisteten Einlagen
gleichstehen.

Kundigung, Ausschluss eines
Gesellschafters und Abfindung

Eine Kundigung der Gesellschaft ist zum Ende eines Geschaftsjahres, erstmals
zum Ende des Geschaftsjahres 2033, mit einer Frist von drei Monaten zulassig.
Ein Gesellschafter kann die Gesellschaft auRerordentlich kindigen und aus ihr
ausscheiden, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

Weiterhin kann ein Gesellschafter gemaf § 133 Abs. 1 aus wichtigem Grund
durch einstimmigen Beschluss aller Ubrigen Gesellschafter aus der Gesellschaft
ausgeschlossen werden.

Ein Gesellschafter, der aus der Gesellschaft ausscheidet, erhalt als Abfindungs-
guthaben den Verkehrswert seiner Beteiligung. Kosten, die der Gesellschaft im
Zusammenhang mit dem Ausscheiden eines Gesellschafters entstehen, insbe-
sondere Kosten fUr die Ermittlung des Abfindungsguthabens tragt der aus-
scheidende Gesellschafter.

Die Abfindung ist spatestens sechs Monate nach Ausscheiden des Gesellschafters,
zur Zahlung fallig. Die Abfindung ist ab dem Tag des Ausscheidens mit 1% p. a. zu
verzinsen.

Dauer der Gesellschaft und Auf-
I6ésung

Die Gesellschaft ist auf unbestimmte Dauer errichtet. Die Gesellschaft wird
aufgeldst, wenn die Gesellschaft die Aufldsung beschlieRt sowie durch
gerichtliche Entscheidung bzw. durch Erdéffnung des Insolvenzverfahrens
Uber das Vermogen der Gesellschaft.
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INVESTITION UND FINANZIERUNG DER
OBJEKTGESELLSCHAFT (PROGNOSE)

Nachstehend werden Kennzahlen der Investition, der damit verbundenen Kosten und der Finanzierung dargestellt.

DISCLAIMER

Die in diesem Kapitel dargestellten Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fur die zukUnftige Wertentwick-
lung des Investments.

FINANZIERUNG IN € - PROGNOSE

Kommanditkapital gesamt 2.280.311
¢ Kommanditkapital Investmentgesellschaft 2048000
¢ Kommanditkapital Sonstige Gesellschafter 232311
Langfristiges Fremdkapital 2450000
MITTELHERKUNFT 4.730.31

Die Investmentgesellschaft beteiligt sich an dem Kommanditkapital der IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG, Dort-
mund mit einem Kommanditkapital von 2.048.000 € (Planbeteiligung). Die Beteiligung wird analog der Platzierung
des Kommanditkapitals in der Investmentgesellschaft sukzessive erhoht, bis die Planbeteiligung erreicht ist. Neben
der Finanzierung dieser Beteiligung plant die Investmentgesellschaft mittelfristigden Abschluss weiterer Beteiligun-
gen an anderen Objektgesellschaften und damit mittelbar die Anbindung weiterer Objekte insbesondere auch aus
dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel oder Fachmarktzentrum.

LANGFRISTFINANZIERUNG DES LEBENSMITTELEINZELHANDELOBJEKTES WIETZENDORF

Die Gesellschaft hat mit der Kreissparkasse Soltau eine Langfristfinanzierung mit nachfolgenden Daten abgeschlos-
sen. Das Darlehen dient der anteiligen Kaufpreisfinanzierung des Netto-Marktes in Wietzendorf.

Darlehensgeber Kreissparkasse Soltau

Darlehensnehmer IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG

Vertragsabschluss Der Darlehensvertrag wurde am 13.08.2021 abgeschlossen.

Laufzeit Das Darlehen hat eine Laufzeit bis zum 13.08.2031.

Darlehenshéhe 2450.000€

Zinsen und Zinsbindung Der vereinbarte Zinssatz betragt 11 % p.a. Die Zinsbindung ist bis zum 30.09.2031

vereinbart. Die Zinsen sind monatlich nachtraglich zu zahlen.

Tilgung Es ist eine annuitatische Tilgung vereinbart. Der Tilgungssatz betragt anfanglich
195 % p.a. auf den ursprunglichen Darlehensbetrag zzgl. ersparter Zinsen. Die Til-
gungsbetrage sind monatlich nachtraglich zu zahlen.

Bereitstellungszinsen Der Zinssatz betragt 2% p.a.ab dem 0110.2021.
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INVESTITIONSRECHNUNG AUF EBENE DER OBJEKTGESELLSCHAFT - PROGNOSE

In den nachstehenden Prognoserechnungen sind grundsatzlich Nettobetrage ohne Umsatzsteuer ausgewiesen, da
die Objektgesellschaft zum Vorsteuerabzug berechtigt ist.

Die Investitionsrechnung bildet die Prognose der liguiditatswirksamen VVorgange der Investitionsphase ab. Die nach-
stehende Tabelle zeigt den Investitions- und Finanzierungsplan der Objektgesellschaft. Der IPD 1 Norddeutschland
werden neben der langfristigen Fremdfinanzierung auch ein Eigenkapitalzwischenfinanzierungsdarlehen gewahrt,
dasin der Tabelle nicht aufgefuhrtist.

Es handelt sich in den Fondsrechnungen um kaufmannisch gerundete Werte.

INVESTITION IN € - PROGNOSE

Kaufpreis der Immobilie Wietzendorf 4142.000
Transaktionskosten 334.996
Liquiditatsreserve 23.004
Gestundete Einlagen 230.311
MITTELVERWENDUNG 4.730.311

Unter den Transaktionskosten werden u. a. die Grunderwerbsteuer, Maklervergutung, Due Diligence-Kosten sowie
Kosten des Notars erfasst. Weiterhin fallt fUr die Beratung und Unterstutzung beim Ankauf der Lebensmitteleinzel-
handelsimmobilie eine Vergutung fur die Transaktionsberatung an (vergleiche die Ausfuhrungen unter Dienstleis-

tungsvertrage).

AUSZAHLUNGEN AUS DER OBJEKTGESELLSCHAFT AN DIE GESELLSCHAFT (PROGNOSE)

Auszahlungin % (ab 2022) vor Steuern ca. 515 % p.a. durchschnittlich auf das Kommmanditkapital der
Objektgesellschaft

Auszahlung in € (ab2022) vor Steuern geplant ca.105,5 T€ p.a. durchschnittlich auf das Kom-
manditkapital der Objektgesellschaft

Bitte beachten Sie,dass aufgrund der aktuellen Investitionsphase des AlF und teilweise spater Ubernommener Inves-
titionsobjekte erst ab 2022 liquiditatswirksame Einnahmen zu Auszahlungen an die Gesellschafter fuhren werden.

Die oben genannte Auszahlung aus der Objektgesellschaft IPD 1Norddeutschland GmbH & Co. KG in die Investment-
gesellschaft stellt nicht die Auszahlungshdhe an den Anleger der Investmentgesellschaft dar. In der Investmentge-
sellschaft fallen Kosten an, die hier zu berucksichtigen sind.

Prognosegeman wird der Anleger aufgrund der Auszahlungen aus den bisherigen Objektgesellschaften der Invest-
mentgesellschaft regelmanige Auszahlungenin Héhe von voraussichtlich 4,0 % erhalten. Eine endgliltige Auszah-
lungshéhe kann erst nach Abschluss aller Investitionen und Beteiligungen an Objektgesellschaften generiert und
in einer Gesamtschau erfasst werden.

Auszahlungen an die Anleger werden zukiinftig aus verschiedenen Objektgesellschaften generiert und hangen
von den dortigen Mietzahlungen ab. Erreicht diese oder erreichen weitere Objektgesellschaften, an der sich die
Investmentgesellschaft beteiligt, geringere Auszahlungen, so kénnen die regelmaftigen Auszahlungen an die
Anleger zukiinftig abweichen.
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ERWARTETE DURCHSCHNITTLICHE AUSZAHLUNG DER OBJEKTGESELLSCHAFT AN DEN AIF BIS 2034 (PROGNOSE)

(abhangig von den tatsachlichen Ergebnissen, gebildeten Rlicklagen und Héhe der jeweiligen voruzuhaltenden Liquiditatsreserve)

8,00 %
6,00 %
4,00 %
2,00 %
0,00 %
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Bl Auszahlungenp.a. W Steuerliches Ergebnisp.a.
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
AUSZAHLUNGEN P.A. 6,00 % 51% 508 % 506 % 495% 475 % 473 %
STEUERLICHES ERGEBNIS P.A. 3,66 % 3,66 % 3,66 % 365% 357% 340 % 340 %
2029 2030 2031 2032 2033 2034 VERKAUF GESAMT
AUSZAHLUNGEN P.A. 4,70 % 4,70 % 519 % 515% 512% 6,47 % 12043% 18742 %
STEUERLICHES ERGEBNISPA. 340 % 343 % 371% 325% 326% 339% - 4544 %

Vergangenheitswerte und Prognosen sind keine verlasslichen Indikatoren fiir die zukiinftige Wertentwicklung.
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RISIKOHINWEIS

Der Investment-Report enthalt eine erganzende Information zur Beteiligung an der Gesellschaft. Grundlage der
Beteiligung an der Gesellschaft sind allein der Verkaufsprospekt mit Stand vom 26. Februar 2021 (inkl. etwaiger wei-
terer Aktualisierungen, Nachtrage, den Anlagebedingungen und des Gesellschaftsvertrages der Gesellschaft) sowie
die Wesentlichen Anlegerinformationen. In diesen Unterlagen wurden die Risiken einer Beteiligung an der Immobili-
enportfolio Deutschland | GmbH & Co. geschlossene Investment KG umfassend im Kapitel 5 (Seite 20 ff) aufgefuhrt.

Durch den Erwerb des Kaufgegenstandes in der IPD 1 Norddeutschland 1, die vom AIF mit rund 90% gehalten wird,
kénnen Risiken der Objektgesellschaft und des Kaufgegenstandes hinzutreten und sich auf das Investment des Anle-
gers auswirken. Diese Risiken sind umfassend bereits im Verkaufsprospekt dargestellt. Insbesondere aber nicht
abschliekend wird auf folgende Risikopositionen in Bezug auf die Investition der Investmentgesellschaft und deren
Erlauterungim Verkaufsprospekt hingewiesen:

. 5.8 Allgemeine Prognoserisiken (Seite 21f. des Prospekts)

. 59 Risiken der Investitionsphase (Seite 22 ff. des Prospekts) hier insbesondere aber nicht abschlielend
+ 592 Ankaufsprufung (Due Diligence) und Ankaufsrisiko

+ 593 Ubernahmerisiko, Vermdgensgegenstande/ Fertigstellungsrisiko, Immobilien/ Finanzierungsrisiko Investphase
. 510 Risiken der Betriebsphase (Seite 24 ff. des Prospekts) hier insbesondere aber nicht abschlieRend

+ 5]10.2Baumangel, Gewahrleistungsanspruche, Altlasten

+ 510.3 Mieteinnahmen/ Erflllung der Mietvertrage

« 510.5Ereignisse hdherer Gewalt/ Versicherungen/ Zerstérung/ Untergang/ ,COVID-19”

* 51011 Betriebskosten, Instandhaltung, Umbau und Modernisierung

* 510.13 Auszahlungen an Anleger

+ S5l1Risiken der VerauRerung (Seite 29 ff. des Prospekts)






Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG
Kapitalverwaltungsgesellschaft

Stockholmer Allee 53
44269 Dortmund

Telefon: +49 231557173-0
Telefax: +49 231557173-99

E-Mail: kvg@dr-peters.de
Internet: www.dr-peters.de

FSC®, EU Ecolabel, Nordic Ecolabel,
Total chlorfrei gebleicht (TCF), Blauer Engel uz14

Der Umwelt zuliebe haben wir uns mit diesem Papier fUr eine nachhaltige Variante entschieden,
die aus 100 % Recyclingfasern hergestellt wird und mit dem Umweltzeichen Blauer Engel zertifiziert ist.
Einen zusatzlichen Beitrag zum Klimaschutz leisten wir, indem wir klimaneutral drucken lassen.



