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A. Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2019

I. Grundlagen des Unternehmens
L1. Geschiftsmodell des Unternehmens
Die PI Pro-Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Réthenbach a d Pegnitz, (im Folgenden auch kurz: . PI 4") ist ein geschlossenes Investmentvermdgen in Form eines Publikums-ATF fiir Privatanleger.

Die Griindung erfolgte am 12. Januar 2018, die Handelsregistereintragung am 26. Januar 2018. Der beabsichtigte Vertrieb der Anteile an der Inv gesellschaft wurde der Bund It fiir Fi dienstleistungsaufsicht (BaFin) am 18. Juli 2018 angezeigt. Am 20.
Jul1 2018 erfolgte die Genehmigung zum Vertrieb durch die BaFin. Der Vertrieb begann Mitte September und daraus resultierte die Annahme des ersten Zeichnungsscheins am 28. September 2018.

Die Kapitalverwal lischaft wird fiir das Investmentvermdgen mittelbar iiber eine oder mehrere Objektgesellschaft’-en schwerpunktmifig Wohnimmobilien erwerben, halten, aus der Bewirtschaftung Ertriige zu generieren und die Immobilien im Rahmen der
Fondsabmcklung gewmnbrmgend zu verduBern. Der Publikums-AlTF 1st gewerblich konzipiert und vermuttelt setnen Anlegern vorwiegend Emkiintte aus Gewerbetneb.

IL Wirtschaftsbericht

IL1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedin

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahresdurchschnitt 2019 insgesamt positiv entwickelt. Mit 0,6% ' war der Anstieg des preis- und kalenderbereinigten Bruttoinlandsproduktes (BIP) allerdings niedriger als im Vorjahr (+1,5%).
Das Platzierungsvolumen im Eigenkapital Segment , Privatanleger und Immobilien Deutschland” lag 2019 bei Mio. € 1.004 und damit Mio. € 200 hoher als 2018.°

Durch die Einfithrung des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) in 2013 und daraus resultierenden Vertriebsbeschrinkungen von geschlossenen Fonds sind der Markt und die Platzierungsumsitze zunichst massiv eingebrochen. Seitens der Anbieter, der Bundesanstalt fiir
Finanzd: 1 ntsicht (BaFin) und der Vermuttler von Beteiligungen erfolgt derzest emn Lern- und Findungsprozess, der nach wie vor mcht abgeschlossen ist. Dariiber hinaus muss auch seitens der Anleger die Akzeptanz fiir die neuen, regulierten Investmentvermogen
erst wieder aufgebaut werden. Aktuell ist nicht erkennbar, dass die Platzierungsergebnisse der Vergangenheit in Kiirze erreicht werden konnen, wenngleich die Platzierungszahlen wieder deutlich steigen Das Interesse an Investitionen in Wohnimmobilien ist, nicht zuletzt
autgrund mangelnder rentabler Alternativanlagen, ungebrochen hoch.

Davon profitieren insbesondere kleinere Anbieter, die mit einer attraktiven Nischenstrategie attraktive Renditen erwirtschaften konnen, was angesichts der insg am Immobili kt hohen Nachfrage und den damit verbundenen gestiegenen Preisen fiir Sachwerte
tendenziell schwieniger wird.

Unabhingig von den gegenwiirtigen Preisstei am Immobili kt lassen sich mit Bestandsimmobilien oftmals weiterhin attraktive Renditen erwirtschaften. Zentrale Erfolgsfaktoren dabei sind Modernisierung, Sanierung und eine aktive Bewirtschaftung. So
lassen sich bei vielen Bestandsimmobilien be(elts mn kleinen Renovierungsmafinahmen attraktive Wertsteigerungen erzielen. Und in Deutschland gibt es noch eine Vielzahl von diesen Bestandsimmobilien, deren Wertsteigerungspotential nur darauf wartet, entdeckt
und entwickelt zu werden.

Bestandswohnimmobilien haben den entscheidenden Vorteil, dass sie bereits existieren. Sie lassen sich begutachten und bewerten. Wertsteigerungspotentiale und Mingel kdnnen einfach zusammengetragen werden, und das Neu-Errichtungsrisiko entfillt hierbei komplett.
Vom ersten Tag an theBen die Ertrige.

Aufgrund der hohen Ankaufspreise bieten Bestandswohnimmobilien an vielen Standorten in Deutschland mittlerweile keine auskémmliche laufende Rendite mehr. Der Fokus der Gesellschaft liegt deshalb weiter auf Mittel- und Oberzentren. Alle diese Stidte wachsen an
Eimnwohnern und Haushalten, haben messt eme Umversitit oder Hochschule, eme gut funktiomerende Intrastruktur, eine hohe Kaufkratt mit stabiler Entwicklung und lassen erwarten, dass sich eme starke Nachtrage nach Wohnraum auch in den nichsten Jahren fortsetzen
wird. Dies kann auch auf kleinere Stidte im Umfeld dieser Standorte zutreffen, was von der KVG vor Ankauf intensiv iiberpriift wird. Trotz dieser positiven Lagebeurteilung sind hier Einkaufsfaktoren (Vielfaches der Jahresnettokaltmiete) deutlich giinstiger und fithren
zu entsprechend attraktiven lautenden Renditen. Diese sind die Basis tiir emnen hohen und sicheren Cash-Flow tiir den Fonds.

! Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 045 vom 14. Februar 2020; https://www.destatis de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/02/PD20_045_811.htm1?nn=206104
? Kapital-markt-intern, Ausgabe 9/44, S. 1

IL2. Anlageziele und Anlagepolitik
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Im Wesentlichen sollen tiir die Investment gesell schatt Wohmmmobilien erworben werden, die vermietet werden und im Rahmen der F ondsabwicklung gewinnbringend wieder verauBiert werden sollen. Mindestens 70 % des investierten Kapitals werden in Bestandsimmobilien
und deren Erhaltungs- bzw. Sanierungsaufwendungen sowie mogliche Ausbau- und Erweiterungsmalinahmen investiert. Mindestens 60 % des investierten Kapitals werden in Immobilien angelegt, die jeweils iiber mindestens 500 Quadratmeter Mietfliche verfiigen oder
die jeweils emnen Verkehrswert von d 1.000.000 Euro aufweisen. Mindestens 60 % des investierten Kapitals wird in Wohmmmobilien investiert. Maximal 40 % des mnvestierten Kapitals wird in Gewerbermmobilien, emnschlieBlich der gewerblich genutzten
Flichen bei Inmobilien zu gemischtgenutzten Zwecken, investiert. Nach Beendigung der Investitionsphase und vor Erdffnung des Liquidationsverfahrens diirfen maximal 30 % des investierten Kapitals dauerhaft in Bankguthaben gehalten werden. Ab der Eroffnung des

Liquidationsvertahrens und bis zu dessen Abschluss konnen bis zu 100 % des mnvestierten Kapitals dauerhatt 1n Bankguthaben gehalten werden.

Die Grundlaufzeit des AIF endet am 31.12.2026. Die Laufzeit kann durch Beschluss der Gesellschafter mit einer einfachen Mehrheit zwei Mal um jeweils maximal 24 Monate verlingert werden.

Das gepl K ditkapital betrigt € 30 Milli : imal sind € 50 Milli zulissig. Hinzu kommt Fremdkapital bis zur Hohe von 150 % des fiir Anlagen zur Verfiigung stehenden Kapitals. Der ATF wurde zum 31. Mai 2020 mit einem gezeichneten Kapital
von € 47,845 Mio. geschlossen.

Es ist geplant, die Investitionen iiber eine oder mehrere Objektgesellschaften vorzunehmen.
Leistungsindikatoren

g

dienen:

Alsti lle I gsindikatoren tiir die Inv gesellschat
*Angemessene Risikostreuung des Portfolios
*Nettoinventarwert der Investmentgesellschaft
*Auszahlung an die Investoren
*Lage und Grofie der Immobilie
*Mehrwert durch Sanierungen (Leerstand und Miethdhe)

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sind tiir die I entk¢ d lischatt nicht tormuliert worden.

Fiir die Investmentgesellschaft wurden im Geschiftsjahr 2019 zwei Anlagegeschifte getitigt. Nihere Informationen zur Titigkeit der KVG befinden sich unter Punkt VI. Tatigkeitsbericht.

IL3. Geschiftsverlauf
Das Geschittsjahr war gepragt durch die mittelbaren Investitionen 1n zwer Immobilien durch die Objektgesellschatt sowie durch die Exggenmitteleinwerbung.

Zum Stichtag betrug das platzierte Kommanditkapital EUR 18.605.000 (Vy. EUR 2.120.000). Hiervon waren EUR 18.605.000 (Vj. EUR 2.120.000) emngetordert. Die Fondsgesellschatt beendete die Platzierung 1m Mai 2020 mut emem Kommanditkapital von EUR
47.845.000. Die Entwicklung des Geschiftsverlaufs wird von der Geschiftsleitung als ginstig beurteilt.

IL4. Lage
IL4.1. Ertragslage
Die PI Pro-Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG generiert Ertrige aus der Bewirtschaftung von Immobilien.

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 hat der Publikums-AIF zwe1 Investitionen 1n Immobilien getatigt und daher erste Ertrige aus Sachwerten erzielt. Die Aufivendungen belauten sich aut EUR 2.782.113,84 (V). EUR 414.265,53). Davon betretten EUR 1.902.410,00 (V.
EUR 243.800.00) die Vertriebsvergiitungen, EUR 232.000,00 (V). EUR 59.933.32 ) die Verwaltungsvergiitung der KVG, EUR 254.658.40 (V). EUR 32.644.00) die Fondskonzeption, EUR 147.169.40 (V). EUR 18.869.00) die Marketingkosten, EUR 62.304.09 (V].
EUR 7.382,02) die Treuhandvergiitung, EUR 43.207.06 (V). EUR 14.299.93) die Rechts- und Beratungskosten, EUR 35.640,00 (V). EUR 11.880.01) die Verwahrstellenvergiitung, EUR 70.155,00 (V). EUR 10.600.00) die Kosten der Eigenkapitaleinwerbung sowie EUR
34.569,89 (V3. EUR 14.857,25) die sonstigen Aufwendungen.

Das Ergebnis des Geschiftsjahres betrigt somit EUR ./. 2.776.957,17 (V). EUR /. 414.265,53 ) und ist auf die aufgelaufenen Kosten zuriickzufiihren.
Die 1m Voryahr autgestellten Prognosen wurden erreicht.
IL4.2. Finanzlage

Die Barmittel und Barmitteldquivalente belaufen sich auf EUR 155.255,92 (V). EUR 450.566.14). Es bestehen Einlageforderungen gegeniiber Kommanditisten in Hohe von EUR 402.078.75 (V). EUR 1.451.600,00) und Sonstige Forderungen gegeniiber dem Treuhander
EUR 10.436.921,34 (V5. EUR 0,00) sowie gegeniiber der Objektgesellschatt EUR 4.963,70 (V. EUR 0.00).
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Dem stehen aut der Passiv-Serte Sonstige Riickstellungen EUR 24.560.41 (V). EUR 8.620.00) und Verbindlichkesten aus Lieterungen und Leistungen von EUR 292.803.50 (V). EUR 83.133,02), Emnlageverbindlichkeiten gegeniiber der Objektgesellschatt von EUR
1.600.000,00 (V3. EUR 0,00) und iibrige Verbindlichkeiten von EUR 53.550,00 (V). 0,00) gegeniiber. Daraus resultiert ein aufsichtsrechtliches Eigenkapital in Héhe von EUR 16.032.820,56 (V). EUR 1.810.413,12).

Die Liquidititslage des ATF ist gesichert. Die Fondsgesellschatt ist im Geschittsjahr 2019 jederzeit allen Zahlungsverpflichtungen nachgekommen.
I1.4.3. Vermdgenslage

Neben den Barmitteln und Barmitteldquivalenten besteht das Vermdgen noch aus dem Ansatz der Beteiligung an der Objektgesellschaft. Der Beteiligungsansatz an der unterjihrig gegriindeten PI Pro Investor 4 Objektgesellschaft 1 GmbH & Co. KG betrug zum 31.12.2019
EUR 7.004.514,76. Ursachlich hiertiir war im Wesentlichen die Zutithrung von Eigenkapital an das Tochterunternehmen, die damit Immobilien erwarb. Das aus der Neubewertung der Objektgesellschatt resultierende positive Ergebnis betrug lediglich EUR 3.514.76.

Die Sonstigen Vermodg tande in Hohe von EUR 10.436.921,34 (V). EUR 0,00) betreffen Einzahlungen der Anleger auf das Treuhandkonto. Daneben werden noch EUR 402.078,75 (V). EUR 1.451.600,00) eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen ausgewiesen.

Die Passiva bestehen aus den drei Positionen Sonstige Riickstellungen (EUR 24.560,41 Vj. EUR 8.620,00), Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (EUR 292.803,50, Vj. EUR 83.133,02), anderen Verbindlichkeiten gegeniiber dem Tochterunternehmen (EUR
1.600.000,00: V. EUR 0.00) und sonstige Verbindlichkeiten (EUR 53.550,00; Vj. EUR 0,00) sowie dem Eigenkapital inkl. Riicklagen (EUR 16.032.820,56, Vj. EUR 1.810.413,12). Hier zeigt sich der sehr ertreuliche Vertriebserfolg im Geschittsjahr 2019.

Der PI 4 ist - mit Ausnahme der genannten Riickstellungen sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Sonstigen Verbindlichkeiten in geschiafisgewdhnlich geringem Umfang - ausschlieflich durch Eigenkapital finanziert. Bankfi ierungen werden
zur Finanzierung von Immobilien grundsitzlich aut der Ebene der Tochtergesellschatt autgenommen. In 2019 wurden bislang noch kemne Bankdarlehen autgenommen.

Als umlautender Anteil nach gilt emn Euro des emngetorderten Kommanditkapitals. Die Anzahl der umlautenden Anteile betragt 18.605.000 (V). 2.120.000). Damut betragt der Wert des umlautenden Anteils zum 31.12.2019 EUR 0,85 (V3. EUR 0,85) bzw. 86,17 % (V).
85,640%) des eingeforderten Kommanditkapitals.

Der Net Asset Value (NAV) der Investmentgesellschatt zum 31.12.2019 betrigt 86,17 % (V). 85,640 %) des emngetorderten Kommanditkapitals bzw. EUR 16.032.820,56 (V). EUR 1.810.413,12). Daber wurde das gezeichnete Kapital in Hohe von EUR 18.605.000 (Vj.
EUR 2.120.000,00) der NAV Kalkulation zugrunde gelegt.

III. Wesentliche Anderungen aus Vorjahren mit Folgewirkungen
Es ergaben sich keme wesentlichen Anderungen aus Vorjahren mut Folgewirkungen aut das Geschittsjahr.

IV. Prognosebericht

Das Geschiftsyahr 2020 wird von weiter steigendem Eigenkapital und den damit verbundenen Investitionen in Immobilien dominiert. Die Geschiftsleitung geht davon aus, dass die Wohnungen - insbesondere nach Renovierung - weiterhin zu signifikant steigendender
Miete vermarktet werden konnen. Das Geschiftsmodell des ATF ist daher intakt.

V. Chancen- und Risikobericht
V.1. Risikobericht

V.1.1. Risil ystem

V.1.11. Ziele des Risik g ystems

Die KVG hat im Rahmen ihres Risike und der ordnungsgemifen Geschiftsorganisation ang Regelungen getroffen, anhand derer stch die finanzielle Lage der von der KVG verwalteten ATF jederzeit mit hinreichender Genauigkeit bestimmen lisst
und die eine vollstindige Dokumentation der Geschaﬁstaugken und damit eine liickenlose Uberwachung durch die Bund It fiir Fi di g icht gewihrleisten.

Dabei ist Ristke o t nicht dahingehend zu verstehen, dass hierdurch alle Risiken umfassend vermieden werden konnen, jedoch fiihrt das Risikomanagement dazu, dass es zu einer Risikoreduzierung und zu einem struktunerten Risikocontrolling kommt.
IV.L1.2. Risik ystem

Die Ausgestaltung des Risike o ystems im Rahmen des KAGB orientiert sich dabei an den bereits bestehenden Richtlinien zum Risikomanag wie den Mindestanforderungen an das Risike g von Kapitalver gsgesellschafien (KAMaRisk)

vom 10. Januar 2017.
Der Bereich Ristkomanagement 1st hierarchisch und funktional unabhingig. Hierzu hat die KVG emnen Geschittsleiter bestimmt, der den Bereich neben dem Geschittslester tiir das Portfoliomanagement hierarchisch unabhangg lestet.
Die Mitarbeiter des Bereichs , Risikomanagement" diirfen nicht von anderen Mltarbeltem aus anderen Bereichen iiberwacht werden und des Weiteren nur in anderen Bereichen eingesetzt werden, wenn geeignete Mafinahmen getroffen wurden, um Interessenskonflikte

zu vermeiden und um emne unabhdngige Ausiibung der Risike fa] I3 zu gewah
Die KVG hat eme Rustke ottware impl tiert, um eme wirksame interne Benchterstattung und Weltergabe von Informationen aut allen maligeblichen Ebenen sowie emen wirksamen Informationstluss mut allen beteiligten Dritten zu schatten, umzusetzen
und aufrechtzuerhalten. Dcmcntsprechend ist die Soﬁware auch mit den anderen in der Fondsverwaltung/-buchhaltung eing ten Progr: verkniipfbar.
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Der Prozess fiir das Rusike tasst daber mehrere Phasen:

*Zunichst erfolgt die Risikoidentifikation, -erfassung und -klassifizierung durch die KVG. Dazu hat sie geeignete Verfahren festgelegt, die sicherstellen, dass alle wesentlichen Risiken auf Ebene der KVG und des ATF erkannt werden (,.risk mapping"). Wesentliche
Risiken sind dabei solche, die sich nachhaltig aut die Wirtschatts-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens auswirken konnen.

*Die Risikobewertung und -klassifizierung wird 1n der Regel aut Basis qualitativer Vertahren durchgetiihrt und 1n emer Risiko-Matrix mut den Ausprigungen Emntrittswahrschemnlichkest und Schadensausmall dargestellt.
*Die Risikomessung und -iiberwachung erfolgt insbesondere hinsichtlich der Grofen Liquiditit, Eigenkapital und Jahresergebnis durch Stresstests.

*Die KVG hat Mainahmen zur Vermeidung von Risiken festgelegt, zur Privention, bei drohendem Risikoeintritt und tatsichlichem Risikoeintritt.

*Abschliefend erfolgt die Risikokommumkation und das -reporting 1n standard und Imalhiger Form.

)

Die KVG hat die Interne Revision an die Treuhand GmbH Franken Wirtschaftspriifi lischaft, Erlangen, ausgelagert. Es ergaben sich in 2019 mangels schwerwiegender Mingel keine unverziiglichen Benchtspflichten.

S

V.1.2. Einzelrisiken
Die KVG klassifiziert simtliche Einzelnsiken danach, ob sie prognosegetihrdend, anlagegetdhrdend und/oder anlegergetihrdend sind.

Die Einzelrisiken werden folgenden Gruppen zugeordnet: Zinsinderungs-, Wahrungs- und sonstige Marktpreisrisiken, Liquidititsrisiken, operationelle Risiken, steuerliche Risiken, Gegenparteirisiken, Finanzierungsrisiken, Adressausfallrisiken, Risiken aufgrund der
Einfiihrung des KAGB und unmittelbare Risiken des Anlegers.

Marktpreisrisiken

Die Immobilienmirkte befinden sich im Aufschwung. Die Nachfrage iibersteigt in vielen Fillen das Angebot. Dies fithrt zum Risiko steigender Kaufpreismultiplikatoren bzw. sinkender Mietrendite. Die Geschiftsfiihrung der KVG pflegt einen intensiven Kontakt zu
Immobilienmaklern und Hausverwaltungen sowie anderen Marktteilnehmern Erste Erfahrungen aus angekautten bzw. erwerbbaren Immobilien tir andere AIF zeigen, dass es der KVG gelingt, Objekte entsprechend der Anlagebedingungen zu erwerben.

Der Wert der Anlageobjekte ist von verschiedenen marktbeeinflussenden Faktoren abhiingig. Der Net Asset Value der Zielfondsinvestments kann gréferen Schwankungen unterworfen sein. Dies kann zur Folge haben, dass die in der Untemehmensplanrechnung getroffenen
Annahmen nicht eintreten. Die Auswahl der Anlageobjekte erfolgt nach griindlicher Priifung gemiB der vorgeschriebenen Prozesse zur Qualititssicherung von Ankaufsentscheidungen. Bei dieser Priifung werden die Zielinvestments gepriift. um einen langfristigen und
planmiBigen Verlauf des Anlageobjekts mit hinreichender Wahrscheinlichkeit sicherzustellen.

Der PI 4 hat einen Investitionsschwerpunkt in Wilhelmshaven. Die KVG ist davon iiberzeugt, dass unter Chance- und Risikogesichtspunkten dieser Standort attraktiv ist. Falls sich diese Einschitzung als nicht richtig erweist, besteht das Risiko, dass die geplanten Mieten
und VerkaufSpreise gerninger als geplant austallen. Die KVG vertolgt die Standortentwicklung daher genau.

Das Platzierungsrisiko fiir das Gesellschaftskapital ist ein weiteres Risiko fiir den AIF. Bis zur Erstellung des Lagebenchts konnte EUR 47,845 Millionen Eigenkapital eingeworben werden und damit weit mehr als geplant (EUR 30 Millionen). Der AIF wurde im Friihjahr
2020 mut diesem Betrag geschlossen. Das Platzierungsnsiko besteht demnach mcht mehr.

Operationelle Risiken
Das Kontrollversagen von internen Verfahren, Mitarbeitern und Systemen der KVG oder externer, extremer Ereignisse und deren Auswirkungen auf die KVG sowie unmittelbar auf den P14 betreffen das operationelle Risiko.

Die KVG verfiigt iiber eine Schadensfalldatenbank, in der simtliche Schiden zu erfassen und an den Risikomanager zu melden sind. Dieser hat darauthin geeignete Geg fnahy zu erlassen. Ferner erfolgt die laufende Uberwachung und Steuerung der operationellen
Risiken im Rahmen einer Risikomanagement Software.

Dariiber hinaus verfiigt die KVG iiber eine Compliance Funktion zur Uberwachung, Einhaltung und Aktualisierung der rechtlichen Risiken und ein IT-Notfallkonzept.

Die Inv k ditgesellschatt hat die KVG mut der kollektiven Vermdgensv erwaltung beauttragt. Autgrund der Emnbindung der KVG und ihrer In k d lischatien innerhalb derselben Unternehmensgruppe kann es zu Interessenskontlikten
zwischen der KVG und dem ATF sowie Dienstleistern des AIF kommen. Die I konflikte werden laufend wiberpriift und die Mitarbeiter der KVG sind gemil} Mltarbe:ter\emmbarmg dazu verpflichtet jede Art von Interessenkonflikt offen zu legen, unabhingig
davon, ob dieser Interessenkontlikt den Mitarbester selbst, emen von thm betreuten ATF oder emnes sonstigen in der Unternehmensgruppe befindlichen ATF betrttt.

Fremdfinanzierungsrisiken

Das Fremdfinanzierungsrisiko betrifft das Risiko, dass Fremdmittel nicht in geplanter Hohe und zu geeigneten Konditionen akquiriert werden kdnnen. Die Erfahrungen aus abgeschlossenen und angebotenen Finanzierungen fiir andere AIF in 2019 zeigen, dass es der
KVG gelingt, Finanzierungen entsprechend der Anlagebedingungen zu erhalten.

In 2019 wurden bei dem PI 4 keine Fremdmittel bei Kreditinst ifg
Liquidititsrisiken
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Das Liqudititsnsiko betrittt die Getahr, dass gegenwirtige oder kiinttige Zahlungsverptlichtungen mcht tnstgerecht durch die vorhandenen Zahlungsmittel ausgeglichen werden oder diese Zahlungsmuttel nur zu schlechteren Konditionen beschattt werden konnen.

Die KVG hat ein Liquiditit system sowohl auf der Ebene der KVG als auch auf der Ebene des PI 4 implementiert, das der Gesellschaft bei der Steuerung der Liquiditit zur Verfiigung steht.
Adressausfallrisiken
Das Adressaustallnisiko betrittt die Getahr, dass die Bonitat emnes Vertragspartners sich stark verschlechtert, sodass den Zahlungsverptlichtungen gegeniiber dem PI 4 mcht nachgekommen werden kann.

Einschligige Zahlungsverpflichtungen bestehen nur im Bereich der Bankbestinde und der noch henden Kapitaleinl Die Anlage der Liquiditit erfolgt bei der Sparkasse Niirnberg, Niirnberg, bei der kein Ausfallrisiko gesehen wird. Bei den Kommanditisten mit
noch ausstehenden Einlagen wurden alle bisher sonstigen Einforderungen fristgerecht beglichen Das Ausfallnsiko wird hier ebenfalls als gering eingeschitzt.

Dae iibrigen Risiken, wie steuerliche Risiken, Gegenparteinsiken, Risiken autgrund der Emntithrung des KAGB sowie die unmittelbaren Risiken tir die Anleger sind aktuell von nachgeordneter Bedeutung. Emnerseits hat die Gesellschatt bislang keine Immobilien (muttelbar
iiber Objektgesellschaften) erworben, andererseits haben sich die gesetzlichen und marktorientierten Rahmenbedingungen im Betrachtungszeitraum nur unwesentlich verindert. Erginzend sei auf die Risikobeschreibung des Prospekts verwiesen.

Auswirkung von COVID-19 auf den AIF

Nemnenswerte Auswirkungen des COVID-19 Erregers aut den AIF konnten bislang nicht festgestellt werden. Dies hiegt u.a. daran, dass der Fonds iiberwiegend preiswerte Mietwohnungen besitzt. In gewissem Malle fithrt das Virus dazu, dass sich die Fertigstellung
von Renovierungen verzogert. Dem begegnet die KVG durch die Ausweitung ihres Netzwerkes an lokalen Handwerksunternehmen. Die Wertentwicklung der Fondsimmobilien ist derzeit stabil, da die Nachfrage nach Wohnimmobilien mangels Anlagealternativen
unverindert hoch 1st.

V.13.Zusa f: de Darstellung der Risikolage

Das Objektbeschaffungsrisiko fiir das Gesellschaftskapital ist das zentrale Risiko fiir den ATF. Die Geschiftsfithrung der KVG pflegt daher einen intensiven Kontakt zu Immobilienmaklern und Hausverwaltungen sowie anderen Marktteilnehmern. Die Erfahrungen aus im
Vorgingerfonds PI Pro-Investor Immobilienfonds 3 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG angekauften bzw. aktuell erwerbbaren Immobilien zeigen, dass es der KVG gelingt, Objekte entsprechend der Anlagebedingungen zu erwerben.

Der PI 4 hat durch den ersten Objektankauf derzeit einen Investitionsschwerpunkt in Wilhelmshaven Die KVG ist davon iiberzeugt, dass unter Chance- und Risikogesichtspunkten dieser Standort attraktiv ist. Falls sich diese Einschitzung als nicht nchtig erweist, besteht
das Risiko, dass die geplanten Mieten und VerkaufSpreise geringer als geplant austallen. Die KVG vertolgt die Standortentwicklung daher genau.

V.2. Chancenbericht

Das Geschiftsmodell des P14 besteht im Erwerb giinstiger Immobilien, die teilweise entwickelt und anschliefend langfristig im Bestand gehalten werden. Dieses Vorgehen ist mit viel Aufivand verbunden und aufgrund der Kleinteiligkeit des Immobilienportfolios nicht
fur jeden Wettbewerber durchfiihrbar. Daher sieht das Management die Chance entsprechende Immobilien trotz des g 11 wettbewerbst iven Umfelds zu erwerben und die gewiinschte Ertragsentwicklung zu erzielen.

In 2019 konnte der ATF - iiber die in 2019 gegriindete Objektgesellschaft - ein erstes Objekt zu attraktiveren Konditionen am Standort Wilhelmshaven erwerben. Der Standort Wilhelmshaven diirfte sich nach der Einschitzung der KVG in den kommenden Jahren weiterhin
positiv entwickeln und kénnte damut zu besseren lautenden Ertrigen und emner giinstigen Wertentwicklung der Immobilien tithren.

Die Zinslandschaft hat sich auch nach dem Schluss des Geschiftsjahres 2019 kaum verandert.
V.3. Gesamtbewertung der Risikosituation

Der Erwerb von ginstigen Immobilien mit Leerstand 1n Mittel- und Oberzentren mit nachtolgender intensiver Betreuung 1st nach wie vor emn attraktives Geschatismodell im Immobiliensegment. Der Fokus liegt in der Erzielung lautender Ertrige aus dem Objekt und
nachgeordnet in der Erwartung einer langfristigen Wertsteigerung.

Auch nach mittelbarem Erwerb des ersten Objektes im Geschiftsjahr 2019 geht die Geschiftsfilhrung davon aus, die prospektierten Ertrags- und Renditeziele erreichen zu kdnnen.

Es 1st emn Ristke ag ystem etabliert, dass die Geschaftstithrung 1in die Lage versetzt, Risiken rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und Geg gsmalinahy zu ergrerfen. Bestandsgetihrdende Risiken sind zum Bilanzstichtag und fiir das folgende
Geschiftsjahr nicht erkennbar.

VL Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstr

Zu den im PI 4 bestehenden Finanzinstrumenten zihlen im Wesentlichen Forderungen, Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten.

Im Geschiftsjahr 2019 bestehen Forderungen aus eingeforderten Pflichteinlagen. Verbindlichkeiten werden voraussichtlich innerhalb der vereinbarten Zahlungsfristen gezahlt.

Ziel des Finanz- und Risikomanagements der Gesellschatt 1st die Sicherung des Unternehmensertolgs gegen finanzielle und bestandsgetihrdende Risiken jeglicher Art. Beim Management der Finanzpositionen verfolgt das Unternehmen eine konservative Risikopolitik.
VIL Titigkeitshericht
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Als Kapitalverwaltungsgesellschatt (KVG) der PI Pro-Investor Inmobilientonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG wurde die PI Fondsmanagement GmbH & Co. KG (KVG) bestellt und mut der kollektiven Vermogensverwaltung im Sinne des KAGB beauttragt.
Die Registrierung der KVG gemiB § 44 Abs. 1und 3KAGB 1.V.m. § 2 Abs. 5 KAGB erfolgte am 31. Juli 2014. Die anschliefende Lizenzierung der KVG gemiB §§ 20, 22 KAGB erfolgte am 18. Februar 2015 durch die Bund It fiir Fi dienstleistungsaufsicht (BaFin).

Der KVG obliegt insbesondere die Anlage und Verwaltung des Kc ditanlagevermdgens. Dabei umfasst die Titigkeit der KVG die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement sowie die administrativen Titigkeiten. Die Portfolioverwal tungstitigkeiten betreffen
insbesondere die Portfoliopl anung, -realisation und -kontrolle. Das Risikomanagement sieht die Durchtithrung von Risikoanalysen, -ilberwachungen und -steuerungen vor. In diesem Zusammenhang werden quantitative und qualitative Ristkolimits hunsichtlich wesentlicher
Risiken des ATF eingenichtet und GegenmaBnahmen bei Uberschreitung dieser entwickelt. Des Weiteren sieht der Verwaltungsvertrag die Durchfiihrung von periodischen Riickvergleichen und Stresstest vor. Die administrativen Titigkeiten beziehen sich im Wesentlichen
aut das Liquudititsmanagement, die Autberestung und Koordination von Informationen, die Ubernahme der Anzeige-, Melde- und sonstiger Berichtstit: gk sowie die der Complhiance-Funktion zur Ertullung gesetzlicher bzw. aufsichtsrechtlicher Ptlichten.

GemiB § 11 des Bestellungsvertrages beschrinkt sich die Haftung der KVG sowie deren Vertreter und Erfiillungsgehilfen nur auf den Fall von Vorsatzund grober Fahrlissigkeit, soweit dies gesetzlich zulissig ist. Diese Haftungsbeschrinkung gilt jedoch nicht fiir Schiden
aus der Verletzung von wesentlichen Vertragsptlichten. Ber wesentlichen Vertragsptlichten handelt es sich nach der Rechtsprechung um solche Ptlichten, deren Erfiillung die ordnungsgemalie Durchtihrung des Vertrages iiberhaupt erst moglich machen. Im Falle emer
Auslagerung hat die KVG ein Verschulden des Auslagerungsunternehmens im gleichen Umfang zu vertreten wie ihr eigenes Verschulden.

Der Vertrag zwischen dem PI 4 und der KVG endet nach der Beendigung der Liquidation des Investmentfonds mit der Eintragung des Erloschens der Firma in das Handelsregister. Eine Kiindigung des Vertrages ist beidseitig moglich. Seitens des PI 4 besteht jedoch
eine 6-monatige Kiindigungsfrist zum Ende des Kalenderjahres. Seitens der KVG ist eine Kiindigung nur bei Vorliegen von wichtigen Griinden méglich. Ein wichtiger Grund im Sinne des Bestellungsvertrages stellt unter anderem die Authebung der KVG-Erlaubnis
durch die BaFin nach § 39 KAGB dar.

Im Geschittsjahr 2019 erhuelt die KVG eine lautende Vergiitung 1n Hohe von EUR 232.000,00 (V). EUR 59.933,32), eine Transaktionsgebiihr 1n Hohe von insgesamt EUR 230.492,00 (V). EUR 0,00) sowie emne Konzeption- und Struktur gebiihr in Hohe von EUR
254.658.40 (Vj. EUR 32.644.00). also insgesamt EUR 717.150.40 (Vj. EUR 92.577,32). Die genannten Vergiitungen verstehen sich inklusive der Umsatzsteuer.

Zu den Hauptanlagerisiken wird 1m . Chancen- und Risikobencht” Stellung genommen.
Finanzselle und mcht fi lle Lesstungsindikatoren werden 1m Abschmitt . 11.2. Anlageziele und Anlagepolitik genannt.

VIIL. Vergiitungen der Kapitalverwaltungsgesellschaft

Fiir die Konzeption der Fondsgesellschaft erhilt die KVG eine einmalige Vergiitung in Hohe von bis zu 0,83 % bezogen auf die Summe der gezeichneten Kommanditeinlage.

Fiir die Einnichtung der Fondsgesellschatt erhilt KVG eine, mit Gestattung der Fondsgesellschatt tillige, esnmalige Vergiitung 1n Hohe von 0,71 % bezogen aut die Summe der gezeichneten Kommanditeinlage ohne Ausgabeautschlag.

Die KVG erhilt fiir die Verwaltung des AIF eine jahrliche Vergiitung in Hohe von bis zu 2,42 % der B sgrundlage. Als B fiir die Berechnung der laufenden Vergiitungen gilt der durchschnittliche Nettoinventarwert der Fondsgesellschaft im

jeweiligen Geschittsjahr. Wird der Nettomnventarwert nur emnmal jahrlich ermuttelt, wird tir die Berechnung d;: Surchsc;mm.s der Wert am Antang und am Ende des Geschittsjahres zugrunde gelegt. Fiir den Zestraum von mcht mehr als 36 Monaten ab dem Zeitpunkt
der Fondsauflage erhilt die KVG jedoch eine Mindestvergiitung in Hohe von 232.000 Euro p.a. (pro rata temporis). Die KVG ist berechtigt, auf die jahrliche Vergiitung monatlich anteilige Vorschiisse auf Basis der jeweils aktuellen Planzahlen zum Ende des jeweiligen
Monats zu erheben. Mogliche Uberzahlungen sind nach Feststellung der tatsichlichen Bemessungsgrundlage auszugleichen. Als Zestpunkt der Fondsautlage 1st der Zeitpunkt der Annahme der ersten Bertrittserkldrung durch die Treuhinderin definsert. Mit der Annahme

der ersten Beitrittserkldrung war die Fondsgesellschaft damit am 28. September 2018 aufgelegt.

Die KVG kann fiir den Erwerb eines Vermdgensgegenstandes im Sinne des § 1 Nr. 1.1 a) und b) der Anlagebedingungen jeweils eine Transaktionsgebiihr in Hohe von bis zu 3,57 % des Kaufpreises erhalten. Werden diese Vermdgensgegenstinde verduBert, so erhalt die
KVG eine Transaktionsgebiihr in Hohe von 2,38 % des Verkaufspreises. Die Transaktionsgebiihr fillt auch an, wenn die AIF-KVG den Erwerb oder die VerduBerung fiir Rechnung einer Objektgesellschaft titigt, an der die Fondsgesellschaft beteiligt ist. Analog erhilt die
ATF-KVG eine Transaktionsgebiihr in Hohe von bis zu 3,57 % des Bruttoinvestitionsvol bei der weiteren Bebauung, der Renovierung bzw. Sanierung und dem Umbau.

Im Geschattsjahr 2019 erhuelt die KVG eine lautende Vergiitung 1n Hohe von EUR 232.000,00 (Vy. EUR 55.933,32), eine Transaktionsgebiihr 1n Hohe von insgesamt EUR 230.492,00 (V). EUR 0,00) sowie emne Konzeption- und Struktur gsgebithr in Hohe von EUR
254.658.40 (V). EUR 32.644.00), also insgesamt EUR 717.150.40 (V). EUR 92.577,32).

Die genannten Vergiitungen verstehen sich mklusive der Umsatzsteuer.
Die Vergiitungspolitik steht mut Geschitisstrategie, Zielen, Werten und Interessen der KVG und des von thr verwalteten Publikums-AIF oder der Anleger dieses AIF in Einklang und umtasst auch Malinahmen zur Vermeidung von Interessenkontlikten.

Die beiden Geschiiftsleiter der KV G haben in ihrer Aufsichtsfunktion die allgemeinen Grundsitze der Vergiitungspolitik festgelegt, iberpriifen sie regelmiBig und sind fiir ihre Umsetzung verantwortlich.

Es wird mindestens einmal jahrlich im Rahmen einer zentralen und unabhéngigen intemen Uberpriifung durch den Beirat festgestellt, ob die Vergittungspolitik gemaB den vom Leitungsorgan in seiner Aufsichtsfunktion festgelegten Vergittungsvorschriften und -verfahren
umgesetzt wurde.

Eine variable Vergiitung fiir die KVG-Mitarbeiter ist zunichst nicht vorgesehen. Die fixen Vergiitungen inklusive der Sozialen Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung betrugen fiir die acht (Vj. sechs) Mitarbeiter der KVG EUR 461.852,66
(Vy. EUR 297.959,93).
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Auch die Risk Taker, die Kontrollfunktionen iibernehmen, erhalten zunichst kemne vaniable Vergitung. Die fixen Vergiitungen der durchschmitthich fiint (V). fiint) Risk Taker (1ncl. Geschittstithrung) betrugen EUR 368.952.66 (V). EUR 376.379.83).

Rothenbach a.d. Pegmtz, den 27. Jul1 2020
PI Komplementirs GmbH
Die persénlich haftende Gesellschafierin
gez. Volker Schild

gez. Klaus Wolfermann

I. Jahresbilanz zum 31.12.2019

Aktivseite
31122019 31122018
EUR EUR
AL Aktiva
1. Betetligungen 7.004.514,76 0,00
2. Barmittel und Barmitteliquivalente
a) tiglich verfiigbare Bankguthaben 155255,92 450.566.14
3. Forderungen
a) eingeforderte hende Pflichteinlag 402.078,75 1.451.600,00
4. Sonstige Vermdgensgegenstinde 10.441.885,04 0,00
18.003.734.47 1.502.166,14
Passivseite
31122019 31122018
EUR EUR
B. Passiva
1. Riickstellungen 2456041 8.620,00
2. Verbindlichkerten aus Lieterungen und Leistungen
a) aus anderen Lieferungen und Leistungen 292 803,50 83.133,02
b) aus anderen Verbindlichkeiten 1.653.550,00 0,00
3. Esgenkapatal
a) Kapitalanteile
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31.12.2019 31.122018

EUR EUR

aa) Kapitalanteile der personlich haftenden Gesellschafterin 0,00 0,00
ab) Kapitalanteile der Kommanditisten 18.605.000,00 2.120.000.00
ac) nicht eingeforderte ausstehende Pflichteinlage 0,00 0,00
ad) Entnahmen -314.721,50 -1321,35
b) Kapitalriicklage 30.250,00 106.000,00
c) Nicht realisierte Gewinne / Verluste aus der Neubewertung 351476 0,00
d) Gewinnvortrag/Verlustvortrag -414265,53 0,00
e) Realisiertes Ergebms des Geschittsjahres -2.776 957,17 -414 265,53
18.003.734,47 1.902.166,14

II. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2019 bis 31.12.2019

2019 2018
EUR EUR
1. Investmenttatigkeit
1. Ertrige
a) Sonstige betriebliche Ertrige 5.156,67 0,00
= Summe der Ertrige 5.156,67 0,00
2. Autwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00 0,00
b) Verwaltungsvergiitung -235.648,01 -59.933,32
c) Verwahrstellenvergiitung -35.640.00 -11.880.01
d) Priffungs- und Verdffentlichungskosten -17.800,00 -6.000,00
e) Sonstige Aufwendungen -2.493.025.83 -336.452,20
— Summe der Aufivendungen -2.782.113,84 -414 265,53
3. Ordentlicher Nettoertrag -2.782.113,84 -414265,53
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -2.776 957,17 -414265,53
5. Zatwertanderung
a) Ertrége aus der Neubewertung 17.082,85 0,00
b) Aufivendungen aus der Neubewertung 0,00 0,00
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2019 2018

EUR EUR

c) Abschreibungen Anschaffungsnebenkosten -13.568,09 0,00
S des mcht real ten Ergeb des Geschitisjahres 3514,76 0.00
6. Ergebnis des Geschiftsjahres -2.773442.41 -414 265,53

C. Anhang

1. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Jahresabschluss der PI Pro-Investor Inmobilientonds 4 GmbH & Co. geschlossene I ent-KG, Rothenbach a.d. Pegmtz, fiir das Geschittsjahr 2019 wurde nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschntten (HGB) unter Beriicksichtigung der Vorschritten des
Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB), der delegierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013 und den erginzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt.

Fiir die Aufstellung und Gliederung der Bilanz gelten die § 158 Satz 1 KAGB 1. V. m. § 135 Abs. 3 KAGB und § 21 Abs. 4 KARBV (Staffelform). Fiir die Aufstellung und Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung gelten die § 158 Satz 1 KAGBi. V. m. § 135
Abs. 4 KAGB und § 22 Abs. 3 KARBV (Staffelform).

Ubertragung der Verwaltung

Die PI Fondsmanagement GmbH & Co KG, Rothenbach a.d. Pegmtz verwaltet als externe AIF-Kapitalverwaltungsgesellschatt 1.S.d. § 1 Abs. 16 1n Verbindung mut § 17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB das Investmentvermdgen der PI Pro-Investor Immobilientonds 4 GmbH &
Co. geschlossene Investment-KG.

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht

Firmenname laut Registergericht: PI Pro-Investor Immobilientonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG
Firmensitz laut Registergericht: Réthenbach an der Pegnitz

Registereintrag: Handelsregister

Registergericht: Nirnberg

Register-Nummer: HRA 18150

IL. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Die Beteiligungen werden zum Ernwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zum Verkehrswert auf der Grundlage sonstiger von den Objektgesellschaften zur Verfiigung gestellter Informationen. Grundlage fiir den Verkehrswert der
Objektgesellschaft ist deren Nettoinventarwert. Die Ermittlung erfolgt durch den funktional vom Portfoliomanagement unabhingigen internen Bewerter der KVG. Die Objektgesellschaft erwirbt Wohn- und Geschiftsimmobilien. Auf Ebene der Objektgesellschaft erfolgt die
Bewertung der Immobilien zum Erwerbszeitpunkt mit dem Kaufpreis einschlieBlich der Anschaffungsnebenkosten. Die Folgebewertung der Immobilien erfolgt zum Verkehrswert auf Basis des Ertragswertes, welcher von einem extemen Immobilienbewerter festgestellt wird.

Barmittel wurden mit dem Nennbetrag bewertet.

Die Forderungen und Sonstige Vermé gegenstinde sind zu Verkehrswerten ang t. Die Restlauizert betrigt wemger als emn Jahr. Am Bilanzstichtag entsprechen diese dem Nennwert.

Dae sonstigen Riickstellungen wurden tiir alle ungewissen Verbindlichkeiten 1n Hohe des nach veminttiger kautmanmscher Beurteillung notwendigen Erfiillungsbetrages angesetzt. Dabe: wurden alle erkennbaren Risiken beriicksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfiillungsbetrag angesetzt. Die Restlaufzeit betrigt weniger als ein Jahr.

Latente Steuern wurden nach der Nettomethode ermittelt. Im Fall eines Aktivitberhangs wurde vom Ansatzwahlrecht in der Form Gebrauch gemacht, dass kein Ansatz erfolgt. Passive latente Steueriiberhéinge wurden - soweit vorhanden - unter Beachtung der Wesentlichkeit
bilanziert. Die Bewertung erfolgte in diesen Fillen mit dem kiinftig geltenden Steuersatz.
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Gegeniiber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Beim Jahresabschluss konnten die bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im Wesentlichen iibernommen werden.
Ein grundlegender Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr fand nicht statt.

Vermogensaufstellung nach § 10 Abs. 1 KARBV

A. Vermégensgegenstinde

1. Immobilien

1. Mietwohngrundstiicke

2. Geschifisgrundstiicke

3. Gemischtgenutzte Grundstiicke

4. Grundstiicke 1m Zustand der Bebauung

5. Unbebaute Grundstiicke

1I. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
1. Mehrheitsbeteiligungen

2. Minderheitsbeteiligungen

1II. Liquidititsanlagen

1. Bankguthaben

2. Wertpapiere

3. Investmentanteile

IV. Sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Grundstiicksbewirtschaftung
2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften
3. Zmnsanspriiche

4. Anschaffungsnebenkosten

5. Andere

3 Vermog, ind

B. Schulden

1. Verbindlichkeiten aus

1. Krediten

2. Grundstiickskiufen und Bauvorhaben
3. Grundstiicksbewirtschattung

4. Lieferungen und Leistungen

Geschiftsjahr 31.12.2019
in Euro

0,00
0,00
0.00
0,00
0.00

7.004.514,76
0,00

15525592
0,00
0,00

0.00
0.00
0,00
0,00
10.843 963,79
18.003.734,47

0,00
0.00
0,00
292.803,50

Anteil am Fondsvermdgen (net-
to)

in %

0,00

0,00
0,00
0,00

0.00

43,69
0,00
0,97
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
67.64
112,29

0,00
0.00
0,00
1.83
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Anteil am Fondsvermdgen (net-
Geschiftsjahr 31.12.2019 to)
A. Vermégensgegenstinde in Euro in %
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.653.550,00 10,31
1I. Riickstellungen 2456041 0,15
Summe Schulden 1.570.913,51 12,29
C. Fondsvermbgen 16.032.820,56 100,00
Erlduterungen zur Vermdgensaufstellung
Immobilien
Die Gesellschatt investiert nicht direkt in Wohn- und Geschitishiuser. Sie beteiligt sich an Objektgesellschatten (Immobilien-Gesellschatten).
Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
Bezeichnung der Gesellschaft PI Pro-Investor Immobilienfonds 4 Objektgesellschaft 1 GmbH & Co. KG
Sitz der Gesellschatt Rothenbach a.d. Pegmtz
Gesellschafter PI Pro-Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG (100 %iger Kommanditist), P1 Kom-
plementirs GmbH (Komplementar)
Einlage (Hafteinlage) Euro 70.010,00
Einlage (Kommanditkapital) Euro 7.001.000,00
ausstehende Einlage zum 31.12.2019 Euro 1.600.000,00
Eigenkapital zum 31.12.2019 Euro 7.001.000,00
Ergebnis des Geschifisjahres Euro 4.963,70

In der Gesellschatt betinden sich 2 Hauser 1n Wilhelmshaven mut insgesamt 72 Wohnungen.
Liquidititsanlagen

Das Bankguthaben der Gesellschaft belauft sich zum 31. Dezember 2019 auf Euro 155.255,92.
Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstinde

Die sonstigen Vermd stinde 1n Hohe von Euro 10.843.963,79 betretten miut Euro 4.963,70 Forderungen gegen die PI Pro-Investor Immobilientonds 4 Objektgesellschatt 1 GmbH & Co. KG, mut Euro 402.078.75 ausstehende Emlagen Kommanditkapital
(Forderungen an Kommanditisten) und mit Euro 10.436.921,34 sonstige Vermdgensgegenstinde.

Riickstellungen
Die , Riickstellungen" in Hohe von Euro 24.560,41 wurden fiir alle ungewissen Verbindlichkeiten in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfiilllungsbetrages angesetzt. Sie setzten sich wie folgt zusammen:
EUR
Vergiitung Treuhinderin 425448
Vergiitung Komplementirin 364593
Priifungskosten 10.115,00
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EUR
Erstellungskosten Jahresabschluss und Steuererkldrungen 6.545,00
Gesamt 24.560,41

Dabe: wurden alle erkennbaren Risiken beriicksichtigt.
Verbindlichkeiten

Die .. Verbindlichkeiten aus anderen Griinden" resultieren aus Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und anderen Verbindlichkeiten Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen belaufen sich zum 31. Dezember 2019 auf Euro 292.803,50. Die
anderen Verbindlichkerten betrugen zum 31. D ber 2019 Euro 1.653.550,00 und betretten 1n Hohe von Euro 1.600.000,00 die zum Bilanzstichtag noch ausstehende Einlage 1n das Kommanditkapital der PI Pro-Investor Immobilientonds 4 Objektgesellschatt 1 GmbH
& Co. KG. Sie sind samtlich innerhalb eines Jahres fillig und unbesichert.

‘Wihrend des Berichtszeitraums abgeschlossene Geschifte, die nicht in der Vermogensaufstellung erscheinen

Im Berichtszestraum 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019 wurden keine Geschitte abgeschlossen, die mcht 1n der Vermogensautstellung erschemen.
Verwendungsrechnung sowie Entwicklungsrechnung iiber das Vermdgen gemif} § 24 KARBV

Verwendungsrechnung nach § 24 Absatz 1 KARBV:

EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres -2.776 957,17
2. Gutschrift/Belastung auf Riicklagenkonten 0,00
3. Gutschnit/Belastung aut Kapitalkonten -2.776 957,17
4. Gutschrift/Belastung auf Verbindlichkeitenkonten 0,00
5. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00

Entwicklungsrechnung fiir das Vermégen nach § 24 Absatz 2 KARBV:

EUR
1. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschiftsjahres 1.810.413,12
1. Entnahmen fiir das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen -313.400,15
3. Mittelzufluss (netto)
a) Mittelzutliisse aus Gesellschatteremntritten 17.309.250,00
b) Mittelabflilsse wegen Gesellschafteraustntten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschiftsjahres nach Verwendungsrechnung -2.776 957,17
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschattsjahres 3514,76
II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschiftsjahres 16.032.820.56

Darstellung der Kapitalanteile der einzelnen Kommanditisten und des Komplementirs nach § 17 Gesellschaftsvertrag
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Komplementir Kommanditisten Gesamt
in EUR in EUR in EUR
1. Kapitalkonto I 0,00 18.605.000,00 18.605.000,00
2. Kapitalkonto II 0,00 -314.721,50 -314.721,50
3. Riicklagenkonto (Agio) 0,00 930.250,00 930.250,00
4. Ergebnissonderkonto 0,00 -3.191222,70 -3.191222,70
5. handelsrechtliches Exgenkapital 0,00 16.029.305,80 16.029.305,80
6. kumulierte nicht realisierte Gewinne 0,00 351476 351476
0,00 16.032.820,56 16.032.820,56

Entwicklung der handelsrechtlichen Ergebni derk
Stand 01.01. in EUR -414 265,53
Verlust 2019 in EUR-2.776 957,17
Stand 31.12. m EUR-3.191.222,70

Angaben zum Nettoinventarwert

2019 2018
in Euro in Euro
Wert des Gesellschattsvermogens 16.032.820,56 1.810413,12
Wert des Anteils (ohne ausstehende Einlage) 861,75 853,97

Auf eine vergleichende Ubersicht der letzten drei Geschiftsjahre nach § 14 KARBV wird im Geschiftsjahr 2019 verzichtet, da der Abschluss 2018 erstmals nach den Regelungen des KAGB 1.V.m. KARBYV aufgestellt wurde. Der Wert des Gesellschaftsvermogens
(Nettoinventarwert) in Hohe von Euro 16.032.820,56 umfasst alle Vermogensgegenstinde abziiglich der Verbindlichkeiten. Bei der PI Pro-Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG ergibt sich der Wert des Anteils aus dem Wert des
Gesellschaftsvermégens in Hohe von Euro 16.032.820.56 dividiert durch die Anzahl der ausgegebenen Anteile und betrigt Euro 861,75 je Anteil.

Die G kostenquote (— S der Aufwendungen ohne Imtiall 1m Verhiltnis zum Nettomnventarwert) betragt 4,57 Prozent. Der durchschnittliche Nettoinventarwert (Euro 8.921.616,84) wurde als Durchschmtt aus dem Fondsvermogen zum 3 1. Dezember 2018
(Euro 1.810.413,12) sowie zum 31. Dezember 2019 (Euro 16.032.820,56) ermittelt.
Sonstige Angaben
Verzeichnis der Kaufe von iiber Objekt-Gesellschaften gehaltenen Immobilien in Lindern mit EUR-Wihrung gem. § 25 KARBV
a Lage der Immobilie 26384 Wilhelmshaven, Heinrichstrafle 2, 4, 6, 8 Lilienburgstrafle 20, 22, 24, 26, 31a,31b, 31c, 31d
b. Art der Immobilie tiint Mehrtamilienhauser
c. Projekt-/Bestandsentwicklungsmalinahmen Hemnrichstralie 2, 4, 6, 8: Zum 31.12.2019 sind noch keine Projekt- und Bestand klungsmalinah vorgese-
hen. Lilienburgstrae 20, 22, 24, 26, 31a,31b, 31c, 31d: Komplettsanierungen
d. Art der Nutzung ‘Wohnwrtschattliche Nutzung
e. Erwerbsdatum der Immobilien 01.10.2019
f. Bau-/Umbaujahr Heinrichstrafle 2, 4, 6, 8: um 1960
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Lilienburgstralie 20, 22, 24, 26, 31a31b, 31c, 31d: um 1926

g. GrundstiicksgroBe (m’) 9.924 m*
h. Nutztliche Gewerbe (m?) 0m’
1. Nutzflache Wohnen (m’) ca 4736 m*
13- Verkehrswert in EUR 4.360.000
k. Wesentliche Ergebnisse des externen Sachverstindigen HeinrichstraBe 2, 4, 6. 8
- RohertraginEUR Rohertrag: 114394 €
RND: 40 Jahre
LilienburgstraBe 20, 22, 24, 26, 31a31b, 31c, 31d
- Restnutzungsdauer Rohertrag: 212.175€
RND: 55 Jahre
1. Anschaffungsnebenkosten gesamt in EUR 542723 44
m. Leerstandsquote 1n % der vermuetbaren Fliche 38.59%
n. Nutzungsausfallquote in % der Nettokalt-Sollmiete 24.70%
o. Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswerts derzeit noch keine Finanzierung
p. Restlautzeiten Mietvertrage in Jahren unbefristet vermietet
Angaben zu den Aufwendungen der Gesellschaft
Der Gesellschaft entstanden Aufwendungen in Hohe von Euro 2.782.113,84, die im Wesentlichen aus der Eigenkapital vermittlung in Hhe von Euro 1.902.410,00 ti Daneben sind Aufwendungen fiir die Verwaltungsvergiitung der KVG in Hshe von Euro

232.000.00 tuar die Kapitalemwerbung 1 Hohe von Euro 70.155,00, tiar die Konzeption 1n Hohe von Euro 254.658.40, fiir das Marketing in Hohe von Euro 147.169 40, tur die Verwahrstellenvergiitung 1n Hohe von Euro 35.640.00, tiir die Treuhandvergiitung in Hohe von
Euro 62.304,09, fiir die Erstellung des Jahresabschl und der S klirungen in Hohe von Euro 5.950,00 sowie fiir die Priifung des Jahresabschlusses in Hohe von Euro 11.850,00 angefallen.

Riickvergiitungen

Der Kapitalverwall lischatt thellen kemne Riickvergiitungen der aus dem Investmentvermdgen an die Verwahrstelle und an Dritte gel Vergiitungen und Autwandsentschidigungen zu.
Gewinnvortrag

Der Gewinnvortrag zum 31.12.2019 betrdgt Euro 0,00. Die Ergebnisse wurden gemill den Regelungen des Gesellschaftsvertrages auf die Gesellschafter verteilt.

Durchschnittliche Zahl der wihrend des Geschiftsjahrs beschiftigten Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Zahl der wihrend des Geschiiftsjahres im Unternehmen beschiftigten Arbeitnehmer betrug 0.

Nachtragsbericht

Am 30. Januar 2020 hat die Wel dhert n WHO den inter len Gesundhestsnotstand autgrund des Ausbruchs des Coronavirus ausgetutm Sert dem 13. Mirz 2020 stutt die WHO die Verbrertung des Coronavirus als Pandemue emn. Der westere Verlaut’
der Ausbreitung des Coronavirus und die von de.n Reglemngen weltweit und in Deutschland ergriffenen drastischen Eindimmungsmafinahmen werden zu einer Abschwichung der wirtschaftlichen Entwicklung fithren.

Die Folgen aut den Geschittsverlaut der Gesellschatt werden standig analysiert und iiberwacht. Derzeit lassen sich noch kemne gravierenden Auswirkungen feststellen.
Eine verlassliche betragsmiliige Schitzung der moglichen Auswirkungen der Corona-Krise aut die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschatt 1st autgrund der bestehenden hohen Untersicherheit der westeren Entwicklung zum jetzigen Zeitpunkt mcht moglich.

Weitere Vorgiinge von besonderer Bedeutung, die sich nach Schluss des Geschiftsjahres ereignet haben, sind nicht eingetreten.
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Namen der Geschiftsfiihrer

Wihrend des abgelaufenen Geschiftsjahrs wurden die Geschifte des Unternehmens durch die PI Komplementirs GmbH gefiihrt. Die Vergiitung der Komplementirin betrigt Euro 3.645.93 brutto.
Geschiftsfiihrer der PI Komplementirs GmbH sind Klaus Wolfermann und Volker Schild.
Gesellschafter

Folgende Gesellschaft ist persdnlich haftende Gesellschafterin:

Name PI Komplementirs GmbH
Sitz Rathenbach a.d. Pegmtz
Rechtsform GmbH

Gezeichnetes Kapital 25.000,00 Euro

Vorschlag iiber die Verwendung des Ergebnisses

Der handelsrechtliche Jahrestehlbetrag 1n Hohe von Euro 2.776.957.17 wurde 1n Hohe von Euro 2.777.006,55 den Kapatalk der Treuhandkc ditisten bel und 1n Héhe von Euro 49,38 dem Kapitalkonto der PI Betedligungs UG gutgeschneben.
Unterschrift der Geschiftsfiihrung

Rothenbach a.d. Pegmtz, den 27. Jul1 2020
PI Komplementirs GmbH
Die persénlich haftende Gesellschafierin
gec. Volker Schild

gez. Klaus Wolfermann

D. Versicherung der gesetzlichen Vertreter / Bilanzeid zum Jahresbericht 2019

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemall den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft vermuttelt

und im Lagebericht der Geschiftsverlauf einschlieflich des Geschiftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschatt beschrieben sind.

Rothenbach a.d. Pegmtz, den 27. Jul1 2020
PI Komplementirs GmbH
Die persénlich haftende Gesellschafterin

gec. Volker Schild

gez. Klaus Wolfermann
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E. Bestiatigungsvermerk des unabhiangigen Abschlusspriifers

Vermerk des unabhiingigen Abschlusspriifers

An die PT Pro Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Inv KG, Rothenbach ad. Pegnitz
VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS
Priifungsurteile

‘Wir haben den Jahresabschluss der PI Pro Investor Inmobilientonds 4 GmbH & Co. geschlossene Inv KG, Rothenbach a.d. Pegnitz, bestehend aus der Bilanz zum 3 1. Dezember 2019, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschittsjahr vom 01. Januar bis
zum 31. Dezember 2019 sowie den Anhang einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebenicht der PI Pro Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Rothenbach
a.d. Pegmtz, tir das Geschitisjahr vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2019 gepriitt. Nach unserer Beurteilung autgrund der be: der Priifung gewonnenen Erkenntmsse

sentspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen lichen Belangen den deutschen, fiir besti Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB)
und den emschligigen européschen Verordnungen und vermuttelt unter Beachtung dieser Vorschritten ein den tatsichlichen Verhal prechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschatt zum 31. Dezember 2019 sowte ihrer Ertragslage tir
das Geschiftsjahr vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

svermittelt der beigefiigte Lagebencht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspncht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den
einschligigen europiischen Verordnungen.

Gemif § 159 Satz11.V.m. § 136 KAGB 1.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmiBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 11 V.m. § 136 KAGB i V.m.§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmaBiger
Abschlusspriifung durchgefithrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrifien und Grundsitzen ist im Abschnitt . Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebenicht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschl der den deutschen, fiir bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschligi-
gen europiischen Verordnungen 1n allen wesentlichen Belangen emsprlcht und datiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dxeser '\'orschnﬁen ein den tatsichlichen Verhiltmssen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschatt vermattelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie 1n Ubereinstimmung mut diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung emes Jahresabschlusses zu ermdglichen, der tre1 von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Be1 der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter datiir verantwortlich, die Falgkeit der Gesellschatt zur Forttithrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteidlen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortﬁlhmng der Umemehnmstaugkelt sofern einschligig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder
rechtliche Geg h

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lagebenchts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vemnittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und den einschligigen europiischen Verordnungen entspricht. Lerner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschligigen europaischen Verordnungen zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung 1st. hinreichende Sicherhest dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frer von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen 1st und ob der Lagebericht insgesamt ein zutrettendes Bild von der Lage der
Gesellschaft, vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschligigen europiischen Verordnungen entspricht,
sowie emnen Vermerk zu erteslen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit 15t emn hohes Mali an Sicherhert, aber keine Garantie datiir, dass eine 1n Uberemnstimmung mit § 159 Satz11.V.m. § 136 KAGB 1V.m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschattspriiter (TDW) testgestellten deutschen Grundsitze

ordnungsmiBiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Prisfung eine liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie emnzeln oder mnsgesamt die aut der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrottenen wirtschattlichen Entscheidungen von Adr beemntlussen. Wihrend der Priitung iiben wir ptlichtgemalies Ermessen aus und bewahren emne kritische
Grundhaltung.

Dariiber hinaus

«identifizieren und beurterlen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen 1m Jahresabschluss und 1m Lagebericht, planen und fithren Priafungshandlungen als Reaktion aut diese Risiken durch sowie erlangen
Prisfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofe betriigerisches
Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstindigkesten, irretihrende Darstellungen bzw. das AuBerkrattsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

*gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mafinah um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstinden angemessen sind, jedoch mcht mit dem Zsel, emn Priifungsurtell zur Wirksamkest dieses Systems der Gesellschatt abzugeben.

h a1

wir die Ang heit der von den gesetzlichen Vertretern dten Rechnungsl hoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit ingenden Angab

ziehen wir Sdﬂussfolgmmgen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Untemehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit 1im Z g mit Ereigm oder Gegebenh besteht, die bed Zweitel an der Fa.lngken der Gesellschatt zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkert autwerten kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass emne wesentliche

Unsicherheit besteht, sind wir v erpﬂlchte’( im Vermerk anf die dazugehdngen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebencht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angab sind, unser jeweiliges Priiffungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlusstolgerungen aut der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priiftungsnachweise. Zukiinttige Ereigmsse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu tishren, d:us die Gesellschatt thre Unternehmenstatigkest nicht mehr torttithren kann.

b ilen wir die G darstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschifisvortille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen gesetzlichen Vorschriften und der emnschligigen europiischen Verordnungen ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- Finanz und Ertragslage der Gesellschatt vermuttelt.

*beurteilen wir den Emnklang des Lagebenchts mit dem Jahresabschluss, seine G prechung und das von thm vermuttelte Bild von der Lage der Gesellschatt.
Wir erortern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen u.a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bed Priffung sfe llungen, einschlieBlich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend Priffung fe 11

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DER ORDNUNGSGEMASSEN ZUWEISUNG VON GEWINNEN, VERLUSTEN, EINLAGEN UND ENINAHMEN ZU DEN EINZELNEN KAPITALKONTEN

Priifungsurteil

‘Wir haben auch die ordnungsgemife Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkontender PIPro Investor Immobilienfonds 4 GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Réthenbach a d. Pegnitz, zum 31. Dezember 2019 gepriift.

Nach unserer Beurterlung autgrund der be: der Priitung gewonnenen Erkenntmsse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen Verlusten, Einlagen und Entnah zu den Inen Kapitalkonten 1n allen lichen Belangen ordnungsgemal’.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgemiBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 iV.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (TSAE) 3000 (Revised) ,,Assumnce Engagemems Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information (Stand Dezember 2013) durchgetiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschritten und Grundsitzen 1st im Abschmtt | Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der or Ben Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten* unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinsti g mit
den deutschen handelsrechtlichen und bemts'ednhchen Vorschritten und haben unsere sonstigen deutschen Berutsplichten n Uberemnstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auttassung, dass die von uns erlangten Prisfungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priffungsurteil zu der ordnungsgemifBen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgemifie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die in allen wesentlichen Bel ordn iBe 7 isung von Gewt Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzelnen Kapitalkonten. Femer sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
firr die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschnften als notwendig bestimmt haben um die or iBe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahy zu den einzelnen Kapitalkonten zu ermdglichen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemifien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verl Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten ordnungsmaBig ist. sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priffungsurteil zu der ordnungsgemifen
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Emlagen und Entnah zu den Inen Kapitalkonten bemnhaltet.

— Seite 18 von 19 —
Tag der Erstellung: 23.02.2021
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

Hinreichende Sicherhest 1st en hohes Mali an Sicherhet, aber keine Garantie datiir, dass eme 1n Uberemnstimmung mit § 1591.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des Intemational Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) . Assurance Engagements
Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information* (Stand Dezember 2013) durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus VerstdBen oder Unnchtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinthigerweise erwartet werden konnte, dass sie emnzeln oder mnsgesamt die aut der Grundlage der ordnungsgemilien Zuweisung von Gewmnnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den emnzelnen Kapitalkonten getrotfenen wrtschattlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priitung iiben wir ptlichtgemiBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher beabsichtigter oder unbeabsichtigter falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und fithren Prisfungshandlungen als Reaktion auf diese
Rusiken durch sowie erlangen Pritsfungsnachwerse, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage tiir unser Prisftungsurtell zu dienen. Das Ristko, dass wesentliche falsche Zuweisungen nicht autgedeckt werden, 1st ber VerstoBlen hoher als ber Unnchtigkerten,

da Verstofe betriigerisches Z irken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefilhrende Zuweisungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten knnen.
beurteilen wir die OrdnungsmiBigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnah zu den einzelnen Kapitalkonten unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Priifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Prisfungshandlungen iiberwiegend auf Basis von Auswahl verfahren.
Diilmen, den 17. September 2020
HAHNE
Revisions- und Treuhandgesellschaft mbH
‘Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Diplom-Kauffrau Dr. Gabriele Hahne, Wirtschafispriiferin

Emne Verwendung des vorstehenden Bestatigungsvermerks auBerhalb dieses Pristungsberichts bedart unserer vorherigen Zi Be1 Verot
unserer erneuten Stellungnahme, sofem hierbei unser Bestitigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

oder Westergabe des Jahresabschlusses 1n emer von der bestatigten Fassung abweichenden Form, bedart es zuvor

F. Sonstige Berichtsbestandteile
Angaben zur Feststellung:
Der Jahresabschluss wurde am 19.11.2020 festgestellt.
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