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Offene versus geschlossene Fondsstruktur - September 2026
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Die Berichterstattung Uber einen offenen Immobilienfonds mit Investitionsschwerpunkt Nahversorgung, der aufgrund anhaltender
Liquiditatsabflusse die Anteilsricknahme aussetzen musste, verdeutlicht einmal mehr: FUr Anleger ist nicht nur entscheidend, in welche
Immobilien ein Fonds investiert, sondern auch wie er strukturiert ist, wie langfristig sein Kapital zur Verfugung steht und aus welcher
Position heraus das Management Entscheidungen treffen kann.

Der Immobilienportfolio Deutschland Il (IPD2) investiert ebenfalls in lebensmittelgeankerte Nahversorgungsimmobilien - jedoch in
einer geschlossenen Fondsstruktur. Dadurch profitieren Anleger von einem langfristig planbaren Investitionsansatz ohne den Druck
kurzfristiger Liquiditatsanforderungen.

EIN ROBUSTER MARKT TRIFFT AUF EINE LANGFRISTIGE FONDSSTRUKTUR

Wahrend viele gewerbliche Immobiliensegmente in den vergangenen Jahren unter
veranderten Arbeitswelten, dem Onlinehandel oder einer zuruckhaltenden Investi-
tionsbereitschaft gelitten haben, behaupten sich Nahversorgungszentren und
Fachmarktstandorte weiterhin als eines der robustesten Segmente des deutschen
Immobilienmarktes. Der Grund ist einfach: Lebensmittel, Drogeriewaren und Guter
des taglichen Bedarfs werden unabhangig von Konjunkturzyklen nachgefragt. Nah-
versorgungistkein Trend - sieist Teil der kritischen Infrastruktur und ein unverzicht-
barer Bestandteil des taglichen Lebens.

FurInvestoren bedeutet dies: Nahversorgungsimmonbilien gehdren zu den wenigen
Gewerbeimmobilien, die gleichermazen 6konomische, gesellschaftliche und infra-
strukturelle Funktionen erflllen. Sie verbinden stabile Mietertrage mit einem nach-
haltigen Nutzen fur die regionale Versorgung und leisten damit einen Beitrag zur
Widerstandsfahigkeit der deutschen Wirtschaft.

GENAU AUF DIESEN MARKT SETZT DER IPD2

Der IPD2 investiert bewusst ausschliet?lich in etablierte Nahversorgungsimmobilien mit bonitatsstarken Ankermietern. Zum Portfo-
liogehoren heute zweileistungsstarke Standorte: Beckum mit den bonitatsstarken Hauptmietern REWE und ALDINord sowie Rathe-
now mit den namhaften Hauptmietern wie Kaufland und OBI. Rund 70 % der Mietertrage stammen aus dem Lebensmitteleinzelhan-
del. Erganzt wird das Portfolio durch starke Fachmarktbetreiber mit langfristigen Mietvertragen und indexierten Mietanpassungen.
Dadurch entsteht eine stabile und gut diversifizierte Einnahmebasis.

NICHT NUR DAS INVESTMENT ZAHLT - SONDERN AUCH SEINE STRUKTUR

Denn gerade in herausfordernden Marktphasen entscheidet die Fondsstruktur dartber, ob Managemententscheidungen aus einer
Position der Starke oder unter Liguiditatsdruck getroffen werden mussen. Der geschlossene Publikums-AlF Immobilienportfolio
Deutschland Il (IPD2) verfolgt bewusst einen anderen Ansatz. Hier stehen langfristige Mietertrage, planbare Cashflows und aktives
Asset Managementim Mittelpunkt. Und genau darin liegt heute einer der grofdten Unterschiede.

WENN STRUKTUR ZUM WETTBEWERBSVORTEIL WIRD

Die Diskussion im Markt verdeutlicht, welche Herausforderungen offene Immobilienfonds mit sich bringen kénnen. Werden Anteile
zuruckgegeben, muss ausreichend Liguiditat vorhanden sein. Unter bestimmten Marktbedingungen kann dies zu Einschrankungen
bei Anteilsrucknahmen oder Immobilienverkaufen fuhren. Der geschlossene AlF verfolgt ein anderes Konzept. Nach Platzierung des
Eigenkapitals steht das Management nicht unter dem Druck kurzfristiger Mittelabflisse. Dadurch kann der Fokus vollstandig auf das
gelegt werden, was langfristig Wert schafft:

Entwicklung der Immobilien
Optimierung der Mietvertrage
Nachhaltige Cashflows
Wertsteigerung der Bestande

Nicht kurzfristige Liquiditat. Sondern langfristiges Unternehmertum.

WICHTIGE HINWEISE

Diese Unterlage basiert auf Angaben der Dr. Peters Group selbst sowie von der Dr. Peters Group ausgewahlten externen, nicht Gberpriiften
Quellen und nicht auf einem gesonderten Marktgutachten. Die Daten der Vergangenheit und Prognosen sind zudem keine verlasslichen Indika-
toren flir die zukilinftigen Entwicklungen.
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WAS UNTERSCHEIDET DEN IPD2 VON OFFENEN IMMOBILIENFONDS?

Offene Immobilienfonds Immobilienportfolio Deutschland Il (IPD2)

Fokus auf Liquiditatsmanagement Fokus auf nachhaltige Immobilienentwicklung

Mittelabflisse mussen jederzeit bertcksichtigt werden Langfristige Wertentwicklung der Immobilien steht im Vordergrund
Liquiditat des Fonds hat héchste Prioritat Stabile Mietertrage und aktives Asset Management im Fokus
Management reagiert auf Anlegerverhalten Asset Management gestaltet aktiv den Immobilienbestand

Anleger handeln haufig kurzfristig Unternehmerisches Handeln mit langfristiger Perspektive

Die Entwicklungen bei einzelnen offenen Immobilienfonds machen deutlich, dass Fondsstruktur und Liquiditatsmanagement fur
Anleger zunehmend an Bedeutung gewinnen. Wahrend offene Fonds jederzeit Ruckgabemadglichkeiten bertcksichtigen mussen,
kénnen geschlossene Publikums-AlF inre Immobilien konseguent auf langfristige Wertentwicklung und stabile Cashflows ausrichten.
FUr Anleger lohnt es sich daher, die Unterschiede der jeweiligen Fondskonzepte genau zu betrachten.

ASSET MANAGEMENT ZEIGT SICH NICHT IM PROSPEKT

Prospekte bilden die Theorie und Prognosen ab. Entscheidend ist, wie gehandelt wird, wenn Herausforderungen entstehen. Genau
hier zeigt die Dr. Peters Group ihre unternehmerische Starke. Durch den engen Austausch mit Mietern, Kommunen und Marktteilneh-
mern werden Potenziale fruhzeitig erkannt und Chancen aktiv genutzt. Aktives Asset Management bedeutet eben nicht, Immobilien
lediglich zu verwalten. Es bedeutet, Werte nachhaltig weiterzuentwickeln. Die Entwicklungen im IPD2 belegen dies eindrucksvoll:

OLERIEES Auszahlungs- BEWE . t ed.ox- Harte Miet- Nachmieter- Vf)llvermletung
Nahversor- verlangert bis Klndigung L. in Rathenow
prognose auf e " garantie Uber- suche
gungszentrums 4.75% erhht 2039 mit Miet- rechtlich e R durch Krane-
Rathenow 197 anpassung angegriffen 9 puhl

Nahversorgungszentrum Beckum: Aus einer Herausforderung wird ein Managementbeweis

Die von tedox ausgesprochene Kundigung sorgte zunachst fur Aufmerksamkeit. Doch o
bereits wenige Tage spater zeigte sich, wie professionelles Asset Management funktioniert:

e Sofortige rechtliche Priifung

¢ Feststellungsklage gegen die Kiindigung
Parallel: Beginn der Neuvermarktung

e ErsteInteressenten bereits vorhanden

Und vor allem: Die Dr. Peters Group Ubernimmt eine harte Mietgarantie zugunsten des
Fonds, sodass mogliche Mietausfalle kompensiert werden und die prognostizierten Aus-
zahlungen fur die Anleger gesichert bleiben. Das ist kein Prospektversprechen. Das ist
gelebte Verantwortung.

Nahversorgungszentrum Beckum: REWE verliangert langfristig

Noch vor Ablauf des bestehenden Mietvertrages konnte die Dr. Peters Group den Mietver-
trag mit REWE am Standort Beckum um weitere zwolf Jahre verlangern. Gleichzeitig
wurde eine Erhéhung der Miete vereinbart. Damit wird die Ertragsbasis des Fonds nachhal-
tig gestarkt und die Attraktivitat des Nahversorgungszentrums zusatzlich unterstrichen.
Die frUhzeitige Vertragsverlangerung mit einem der fUhrenden Lebensmitteleinzelhand-
ler Deutschlandsist ein deutliches Vertrauenssignalin den Standort und bestatigt die hohe
Qualitat des Immobilien- und Vermietungsmanagements.

Nahversorgungszentrum Rathenow: Wieder voll vermietet

Auch am zweiten Fondsstandort zeigt sich die Handschrift eines aktiven Asset Manage-
ments. Die frei gewordene Mietflache konnte mit dem regional etablierten Mdbelhaus
Krahnepuhllangfristig neu vermietet werden. Das Ergebnis:

¢ Vollvermietung
¢ Langfristig gesicherte Cashflows
e Hohere Mieteinnahmen

Genau solche Maznahmen schaffen Mehrwert fur Anleger.

WICHTIGE HINWEISE

Diese Unterlage basiert auf Angaben der Dr. Peters Group selbst sowie von der Dr. Peters Group ausgewahlten externen, nicht Gberpriiften
Quellen und nicht auf einem gesonderten Marktgutachten. Die Daten der Vergangenheit und Prognosen sind zudem keine verlasslichen Indika-
toren flir die zukilinftigen Entwicklungen.
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FAMILIENUNTERNEHMEN STATT KONZERNSTRUKTUREN

Die Dr. Peters Group wird seit Uber 50 Jahren von der Unternehmerfamilie Salamon
gefuhrt. Das bedeutet:

¢ Flache Hierarchien
¢ Kurze Entscheidungswege
¢ Persénliche Verantwortung

Wahrend Entscheidungen in grofen Organisationen haufig mehrere Ebenen durchlaufen,
kdénnen bei Dr. Peters notwendige MafRnahmen unmittelbar umgesetzt werden. Gerade in
einem anspruchsvollen Immobilienmarkt ist diese Flexibilitat ein entscheidender Wettbe-
werbsvorteil.

PLANBARE CASHFLOWS STATT UBERRASCHUNGEN

Der IPD2 investiert bewusst ausschlietilich in etablierte Nahversorgungsimmobilien.Nach dem Erwerb des zweiten Fondsobjektes
konnte die prognostizierte Auszahlung bereits auf 4,75 % p.a.angehoben werden. Gleichzeitig stieg der prognostizierte Gesamtruck-
fluss auf171,1 %.

Bonitatstarke Ankermieter

Langfristige Mietvertriige m é

Die
wesentlichen . .
Merkmale Indexierte Mietanpassungen
des IPD2
Attraktive Ankaufsfaktoren —
@831t 14
Kaufland

Breite Risikomischung

FAZIT

Der Immobilienmarkt verandert sich. Damit verandern sich auch die Anforderungen an Fondsmanager. Nicht entscheidend ist, ob
Herausforderungen auftreten. Entscheidend ist, wie mit ihnen umgegangen wird. Die Entwicklung des IPD2 zeigt eindrucksvoll, wie
nachhaltiger Anlageerfolg entsteht:

W @ ® W

Langfristige Aktives Asset Unterneh- Inhabergeflhrte Planbare
Mietvertrage Management merische Ent- Verantwortung Cashflows
scheidungen

Wichtige Hinweise: Dieses Dokument ist eine Marketing-Anzeige. Es handelt sich nicht um ein Angebot oder eine Aufforderung zur Beteiligung. Die hierin gemachten
Angaben stellen keine Anlagevermittlung oder Anlageberatung dar. Die allein flir die spatere Anlageentscheidung mafigeblichen Informationen entnehmen Sie bitte dem
gliltigen Verkaufsprospekt sowie etwaiger Nachtrage und Aktualisierungen sowie dem Basisinformationsblatt (zusammen die ,wesentlichen Verkaufsunterlagen®). Bitte
lesen Sie die wesentlichen Verkaufsunterlagen, bevor Sie eine endgultige Anlageentscheidung treffen. Allein diesen Dokumenten kénnen Sie die vollstandigen wirtschaft-
lichen, steuerlichen und rechtlichen Einzelheiten und insbesondere die vollstdndige Darstellung der Risiken dieses geschlossenen alternativen Investmentfonds (,AIF")
ausreichend entnehmen. Die wesentlichen Verkaufsunterlagen kénnen in deutscher Sprache bei der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesell-
schaft (,KVG") sowie im Internet unter www.dr-peters.de kostenlos angefordert werden. Eine Zusammenfassung der Anlegerrechte und Instrumente der kollektiven
Rechtsdurchsetzung in deutscher Sprache ist unter www.dr-peters.de/dr-peters/kapitalverwaltungsgesellschaft abrufbar.
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