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I. LAGEBERICHT

1.1. Unternehmen

Die DS Immobilienwerte Il GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, (nachfolgend
auch ,Gesellschaft” oder IW II") ist ein geschlossener alternativer Publikumsfonds nach den Rege-
lungen des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird von der Dr. Peters Asset Fi-
nance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, (,KVG") als externe Kapitalver-
waltungsgesellschaft verwaltet.

Die Gesellschaft wurde am 26.07.2023 gegrundet und am 14.09.2023 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 19567 eingetragen. Der Sitz der
Gesellschaftist Dortmund.

Gegenstand der Gesellschaft ist die Anlage und Verwaltung der Mittel der Gesellschaft nach einer
festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB
zum Nutzen der Anleger, insbesondere der Erwerb und die Vermietung von Immobilien geman
§ 261 Absatz 1Nr.1 i.V.m.§ 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB (Sachwerte) und von Anteilen an Gesellschaften, die
nachihrem Gesellschaftsvertrag nur Immobilieni.S.d.§ 261 Absatz 1Nr.1i.V.m.§ 261 Abs.2 Nr.1KAGB
sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermdgensgegenstande erforderlichen Vermdgensgegen-
stande oder Beteiligungen an solchen Gesellschaften erwerben durfen (vgl. § 261 Abs. 1 Nr. 3 KAGB,
,Objektgesellschaft”) sowie im Rahmen der Bildung einer Liquiditatsreserve die Anlage in (i) Wert-
papiere gemaf § 193 KAGB, (i) Geldmarktinstrumente geman § 194 KAGB und (iii) Bankguthaben
geman § 195 KAGB.

Originar Ubt die Gesellschaft keine eigene Geschaftstatigkeit aus. Unternehmensschwerpunkt ist
der Erwerb einer rund 89,9 % Beteiligung an der Objektgesellschaft, die wiederum EigentUmerin
des BUrogebaudes in der WailandtstrafRe 1/1a in Aschaffenburg (Bayern) ist. Der AlF investiert mit-
hin mittelbar in das Anlageobjekt, welches die Erzielung von Ertragen aus der Vermietung be-
zweckt.

Bei der Objektgesellschaft, der DS Immobilienwerte Il GmbH & Co. KG, eingetragen in das Handels-
register des Amtsgerichts Dortmund unter HRA 19354, handelt es sich um eine typische Doppel-
stockfunktion. Die Objektgesellschaft soll das BlUrogebaude langfristig halten und als steuerlich
vermaogensverwaltende Gesellschaft auf ihrer Ebene EinklUnfte aus Vermietung und Verpachtung
(§ 21 EStG) erzielen. Die Gesellschaft hingegen ist eine gewerblich gepragte Gesellschaft im Sinne
von § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG und erzielt ausschlieilich EinkUnfte aus Gewerbebetrieb. Das Komman-
ditkapital der Gesellschaft wurde zum 31. August 2025 voll platziert. Das Burogebaude verfugt Uber
ca.6.703 mzMietflache, die vollstandig an die DPD Deutschland GmbH vermietet sind, und 183 PKW-
Stellplatze. Es wurde in den Jahren 1992/1998 erbaut und in den Jahren 2022/2023 letztmalig mo-
dernisiert.

1.2. Einflussfaktoren auf das Geschift
Die Entwicklung der Gesellschaft wird durch die Geschaftsentwicklung der Objektgeselischaft be-

stimmt, da der IW Il keine anderen Geschaftstatigkeiten ausubt. Die wesentlichen Einflussfaktoren
sind:
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e vertragsgemafie Erfullung der Verpflichtungen des Mieters aus dem Mietvertrag,

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

e Entwicklung des BuUromarktes insgesamt sowie

o zukunftige Verkehrswertentwicklung von Burogebauden.

Wesentlicher Vermdbgengegenstand der Objektgesellschaft ist die Buroimmobilie in Aschaffen-
burg. Der Verkehrswert der Immobilie wurde von einem unabhangigen, zertifizierten Sachverstan-
digen fur Immobilienbewertungen mit Wertstichtag 3112.2025 mit EUR 17,0 Mio. ermittelt.

1.3. Forschungs- und Entwicklungstitigkeit

Als geschlossener inlandischer Publikums-AlF betreibt die Gesellschaft keine Forschungs- und Ent-
wicklungstatigkeit.

2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hatte im Jahr 2025 nach zwei Jahren mit rucklaufiger Entwicklung wieder
ein geringes Wachstum erreicht, nachdem das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jah-
resvergleich um rund 0,2 % gestiegen ist und damit erstmals wieder Uber dem Vorjahresniveau lag.
Diese leichte wirtschaftliche Erholung folgte auf eine Phase, in der die gesamtwirtschaftlichen Ka-
pazitaten stark unter Druck standen und das Wachstum nur moderat ausfiel!

Die durchschnittliche Inflationsrate in Deutschland lag im Jahr 2025 bei 2,2 % und stabilisierte sich
damit auf einem moderaten Niveau, das deutlich unter den hohen Preissteigerungsraten der Jahre
2022 und 2023 lag. Wahrend insbesondere die Preise fur Dienstleistungen weiterhin moderat an-
stiegen, wirkten im Jahresdurchschnitt vor allem rucklaufige Energiepreise sowie ein insgesamt
geringerer Preisauftrieb bei Waren dampfend auf die Inflationsentwicklung. Insgesamt bestatigte
sich damit im Jahr 2025 eine Phase der Preisstabilisierung nach den inflationsgepragten Vorjah-
ren?

Der AuRenhandel trug im Kalenderjahr 2025 nur begrenzt zur wirtschaftlichen Entwicklung bei.
Nach den bis Ende 2025 verdéffentlichten amtlichen Monatsdaten entwickelten sich die deutschen
Exporte im Jahresverlauf insgesamt schwach und verharrten Uber weite Strecken auf dem Niveau
des Vorjahres, wahrend die Importe teilweise deutlich zunahmen. So lagen die kalender- und sai-
sonbereinigten Warenausfuhren im November 2025 um 0,8 % unter dem Vorjahresmonat, wah-
rend die Einfuhren im gleichen Zeitraum um 54 % stiegen. Die Aufzenhandelsbilanz blieb damit
zwar weiterhin positiv, der Uberschuss fiel jedoch spUrbar geringer aus als im Vorjahr und lag im
November 2025 bei rund 13,1 Mrd. Euro gegenuber 20,0 Mrd. Euro im November 2024. Insgesamt
spiegeln die verfugbaren IST-Daten eine verhaltene Auslandsnachfrage wider, die insbesondere ex-
portorientierte Branchen im Jahr 2025 belastete?

' Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2025 um 0,2 % gewachsen - Statistisches Bundesamt
2 KORREKTUR: Inflationsrate im Jahr 2025 bei +2,2 % - Statistisches Bundesamt
3 Exporte im November 2025:-2,5 % zum Oktober 2025 - Statistisches Bundesamt
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Die Industrieproduktion zeigte im Jahresverlauf 2025 zwar vereinzelt leichte Erholungszeichen,
blieb aber insgesamt schwach, was sich im Produktionsrickgang im dritten Quartal sowie in Stag-
nationen im produzierenden Gewerbe widerspiegelte. Parallel dazu zeigte der Arbeitsmarkt eine
stabile, aber belastete Entwicklung mit einer hohen Arbeitslosigkeit und weitgehend stagnieren-
der Erwerbstatigkeit, was Ausdruck der insgesamt noch nicht vollstandig Uberwundenen gesamt-
wirtschaftlichen Schwache st

Die Industrieproduktion in Deutschland blieb im Jahr 2025 insgesamt schwach. Nach den amtli-
chen IST-Daten des Statistischen Bundesamtes lag die kalender- und saisonbereinigte Produktion
im Produzierenden Gewerbe im Jahresdurchschnitt 2025 um rund 1,1 % unter dem Niveau des Vor-
jahres. Besonders im dritten Quartal kam es zu spurbaren Ruckgangen, wahrend sich in der zwei-
ten Jahreshalfte lediglich eine Seitwartsbewegung ohne nachhaltige Erholung abzeichnete. Auch
zum Jahresende blieb die Produktion gedampft; im Dezember 2025 lag sie 0,6 % unter dem Wert
des Vorjahresmonats, was die anhaltende Schwache der industriellen Konjunktur unterstreicht.

Parallel dazu zeigte sich der Arbeitsmarkt im Jahr 2025 insgesamt stabil, jedoch ohne nennens-
werte Wachstumsimpulse. Die Zahl der Erwerbstatigen lag im Jahresdurchschnitt mit rund 46,1
Millionen Personen nur geringfugig Uber dem Vorjahresniveau, wahrend die durchschnittliche Ar-
beitslosenquote bei etwa 59 % lag und damit héher als im Jahr 2024. Diese Entwicklung spiegelt
die verhaltene wirtschaftliche Dynamik wider, bei der insbesondere die Schwache der Industrie
eine breitere Beschaftigungsdynamik begrenzte®

Trotz dieser Belastungen entwickelten sich einzelne Bereiche der Binnenwirtschaft positiv. So
konnte der privatwirtschaftliche Konsum leicht zulegen, da sich die Reallbhne stabilisierten und die
Verbraucherpreise moderat blieben, was die Konsumbereitschaft unterstutzte, auch wenn struk-
turelle Risiken und internationaler Wettbewerbsdruck weiterhin spUrbar waren.®

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich trotz der angespannten gesamtwirtschaftlichen
Lage im Jahr 2025 erste positive Impulse abzeichneten, die auf eine schrittweise Erholung hindeu-
ten, zugleich aber strukturelle Herausforderungen im Auf3enhandel, in der Industrie und am Ar-
beitsmarkt bestehen blieben. Vor diesem Hintergrund bleiben die Prognosen zahlreicher Wirt-
schaftsforschungsinstitute vorsichtig und gehen fur 2026 von einem moderaten weiteren Wachs-
tum aus’

Gewerbeimmobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt hat sich 2025 in einem weiterhin anspruchs-
vollen Umfeld behauptet. Nach Berechnungen von BNP Paribas Real Estate belief sich das Transak-
tionsvolumen auf rund 25,1 Mrd. Euro und lag damit nur etwa 3 % unter dem Vorjahreswert. Das
Schlussquartal brachte eine moderate Belebung, getragen von einer besseren Planbarkeit der Fi-
nanzierung und einer zunehmenden Annaherung der Preisvorstellungen von Kaufern und Verkau-
fern. Gleichwohl blieb die groze Marktdynamik aus, insbesondere im Segment der sehr grovolu-
migen Transaktionen?®

Ungeachtet der leichten Belebung zum Jahresende war der Markt 2025 weiterhin durch eine hohe
Bedeutung kleinerer und mittlerer Transaktionen gepragt. Der Uberwiegende Teil der Abschllsse

4 Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im November 2025 | BMWE
5Produktion im November 2025: +0,8 % zum Vormonat - Statistisches Bundesamt
6 Konjunktur und Wachstum | BMWE

7Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Dezember 20251 | BMWE

8 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland @4 2025
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entfiel auf das Sub-50-Mio.-Euro-Segment, wahrend groRvolumige Einzeltransaktionen die Aus-
nahme blieben. Die beobachtete Marktstabilisierung ist damit weniger auf einzelne Leuchtturm-
deals zurtckzuflUhren als auf eine breiter angelegte Aktivitat Uber mehrere Grozenklassen hinweg,
die dem Markt insgesamt Halt verliehen hat.®

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der langfristigen Betrachtung nach Objektarten wider. Uber
mehrere Jahre hinweg dominierende BUroinvestments haben seit 2020 an relativer Bedeutung
verloren, wahrend sich Einzelhandel und Logistik schrittweise angenahert haben.

Im Jahr 2025 nehmen Einzelhandelsimmobilien erstmals wieder die Spitzenposition im Assetklas-
senvergleich ein. Hotelimmobilien bleiben Uber den gesamten Zeitraum hinweg eine kleinere, star-
ker zyklisch reagierende Assetklasse. Insgesamt verdeutlicht die Betrachtung nach Objektarten,
dass sich der Markt seit 2022 nicht durch ein erneutes Volumenwachstum stabilisiert hat, sondern
primar durch Umschichtungen zwischen den Nutzungsarten und eine veranderte Allokation der
Investoren.'®

Einzelhandelsimmobilien haben sich 2025 zur umsatzstarksten gewerblichen Assetklasse entwi-
ckelt. BNP Paribas Real Estate registrierte ein Transaktionsvolumen von rund 6,5 Mrd. Euro, was
einem leichten Anstieg von etwa 3 % gegenuber dem Vorjahr entspricht. MaRgeblich fur dieses Er-
gebnis war das Schlussquartal, in dem einzelne volumenstarkere Retail-Transaktionen zum Ab-
schluss kamen. Diese wirkten als temporare Impulsgeber, wahrend das Gesamtjahr weiterhin von
einer breiten Aktivitat im mittleren und kleineren Dealbereich getragen wurde. Die langfristige
Zeitreihe zeigt zugleich, dass sich das Retail-Segment nach dem Ruckgang in den Jahren 2022 und
2023 friher und stabiler erholt hat als andere Assetklassen.”

Diese Stabilisierung ist jedoch nicht gleichmaig Uber alle Teilsegmente verteilt. Uber die vergan-
genen Jahre lasst sich eine strukturelle Verschiebung innerhalb des Einzelhandels beobachten:
Weg von klassischen Highstreet-Objekten, hin zu Fachmarkt- und lebensmittelgeankerten Forma-
ten. Diese Segmente bilden inzwischen den tragenden Kern des Retail-Investmentmarktes und er-
klaren einen Grofiteil der vergleichsweise robusten Volumenentwicklung.”?

Entsprechend bestatigten Fachmarkt- und Lebensmitteleinzelhandelsimmobilien 2025 ihre domi-
nante Rolle und vereinten knapp die Halfte des gesamten Retail-Volumens auf sich. Shoppingcen-
ter und Highstreet-Objekte blieben dagegen starker von laufenden Preisfindungsprozessen ge-
pragt. Das Renditebild spiegelt diese Differenzierung wider: Wahrend die Spitzenrenditen bei Shop-
pingcentern leicht anzogen, zeigten sich Fachmarktzentren sowie Supermarkte und Discounter
weitgehend stabil und unterstrichen damit ihre Rolle als risikoarmere Core-Segmente.

Damit bestatigt auch der Einzelhandel das Ubergeordnete Marktbild des Jahres 2025: Punktuelle
Impulse durch einzelne volumenstarkere Transaktionen trafen auf eine insgesamt selektive Inves-
torenaktivitat, wahrend die Marktstabilisierung primar auf einer breiten Dealbasis im mittleren und
kleineren Segment beruhte.l3

Hotelimmobilien verzeichneten 2025 ein Transaktionsvolumen von rund 1,8 Mrd. Euro und lagen
damit knapp 29 % Uber dem Vorjahreswert. Damit weist das Segment im Assetklassenvergleich

? Investments nach GréoRenklassen 2024 vs. 2025 (Seite 3)

10 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland Q4 2025

" BNP Paribas Real Estate, Retail-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025
2 BNP Paribas Real Estate, Retail-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025

3 BNP Paribas Retail-Investments nach Objektart inkl. Renditen (Seiten 2-3)
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den hdchsten prozentualen Umsatzanstieg auf. Die langfristige Zeitreihe zeigt das fUr Hotelimmo-
bilien typische stark zyklische Muster: Auf den pandemiebedingten Einbruch folgte ab 2023 eine
schrittweise Erholung, die sich 2025 fortgesetzt hat. Mit dem aktuellen Volumen wurde in etwa
wieder das Niveau des Jahres 2022 erreicht, das weiterhin unterhalb der Vorkrisenjahre liegt, je-
doch eine klare Bodenbildung erkennen lasst.

Diese Erholung basiert nicht ausschliet’lich auf einzelnen Grofitransaktionen, sondern auf einer
breiteren Dealstruktur. Sowohl kleinere Transaktionen unter 50 Mio. Euro als auch mittelgroie
Deals zwischen 50 und 100 Mio. Euro sowie mehrere dreistellige Millionenabschllsse trugen zum
Jahresergebnis bei. Neben signalgebenden Verkaufen in den A-Standorten entfielen rund zwei
Drittel der Einzeldeals auf Stadte auRerhalb der Top-Markte, was auf eine insgesamt breiter gefa-
cherte Investorenaktivitat hinweist. Parallel dazu nahm auch das Portfoliovolumen wieder zu, blieb
jedoch im Gesamtmarkt von untergeordneter Bedeutung.®

Parallel dazu blieb die Auslandsnachfrage ein relevanter Bestandteil des Marktgeschehens. Der An-
teilinternationaler Investoren ging 2025 zwar gegenuber dem Vorjahr zurlick, naherte sich jedoch
einem insgesamt ausgeglicheneren Verhaltnis zu inlandischen Kaufern an. Dies unterstreicht eine
starkere Beteiligung beider Investorengruppen und eine breiter abgestltzte Nachfragebasis im
Hotelinvestmentmarkt.'

In der Marktstruktur zeigt sich damit eine zunehmende Differenzierung nach Standort- und Be-
treiberqualitat. Die Nachfrage konzentrierte sich vor allem auf urbane Standorte und wirtschafts-
starke Regionen, erganzt durch selektive Engagements in B- und C-Stadten. Haufig standen dabei
Value-Add- und Repositionierungsstrategien im Vordergrund, insbesondere bei Objekten mit
stabilen operativen Kennzahlen und bonitatsstarken Betreibern.

Begunstigt wurde die Entwicklung durch eine Annaherung der Preisvorstellungen von Kaufern
und Verkaufern, wodurch sich insbesondere an guten Makrostandorten mit stabilen Performance-
Kennzahlen attraktive Risiko-Rendite-Profile ergeben haben. Signalgebende Einzeltransaktionen
trugen zusatzlich zur Wahrnehmung des Hotelsegments bei, wahrend gleichzeitig auch in B- und
C-Stadten sowie ausgewahiten Freizeitregionen wieder vermehrt Investitionsaktivitat zu be-
obachten war. Vor diesem Hintergrund deutet vieles darauf hin, dass sich der Hotel-Investment-
markt nach der ausgepragten Zyklik der vergangenen Jahre aktuell in einer Phase der Marktstabi-
lisierung befindet, ohne bereits von einer flachendeckenden Marktbelebung zu sprechen.”

Blromarkt

BUroimmobilien erreichten 2025 ein Investitionsvolumen von rund 6,2 Mrd. Euro und verzeichne-
ten damit einen deutlichen Zuwachs gegenuber dem Vorjahr. Die langfristige Betrachtung ver-
deutlicht den Bruch des vorherigen Hochzyklus ab dem Jahr 2022, zeigt zugleich jedoch, dass sich
der Markt 2025 erstmals wieder leicht belebt hat.

Diese Einordnung wird durch die Renditeentwicklung untermauert. Die Spitzenrenditen an den A-
Standorten blieben 2025 mit durchschnittlich 4,36 % unverandert. Die stabile Renditelage deutet

4 BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland @4 2025, Seite 2
> BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 3
' BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 3
7 BNP Paribas Real Estate, Hotel-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025, Seite 3
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darauf hin, dass die erste Phase der Preiskorrektur im Burosegment weitgehend abgeschlossen ist
und sich Kaufer- und Verkaufererwartungen zunehmend angenahert haben.'®

Ein ahnliches Bild zeigt sich im Logistiksegment, das 2025 mit einem Transaktionsvolumen von
rund 6,2 Mrd. Euro ein stabiles Marktumfeld aufwies. Im Unterschied zum Burosegment kam es
hier jedoch zu einem leichten Anstieg der Spitzenrenditen auf etwa 4,50 %, was die gestiegenen
Finanzierungskosten sowie eine erhdhte Preissensibilitat der Investoren widerspiegelt. Insgesamt
trugen Buro- und Logistikimmobilien damit zur Stabilisierung des gewerblichen Investmentmark-
tes bej, standen im Jahr 2025 jedoch klar im Schatten der starkeren Dynamik im Einzelhandelsseg-
ment.”

2.2. Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr 2025 hat sich plangemaf? entwickelt. Die Mieter DPD
Deutschland GmbH aus Aschaffenburg sowie die Vodafone GmbH aus Dusseldorf sind ihren Ver-
pflichtungen aus den Mietvertragen ordnungsgeman nachgekommen. Die Mietzahlungen sind
seit der Ubernahme des Objektes am 30.11.2023 bei der Objektgesellschaft plnktlich eingegangen.

Die Investition wird durch das Kommanditkapital in H6he von 11,67 Mio. EUR von Anlegern finan-
ziert, welches zum 31.08.2025 voll platziert war.

Die Objektgesellschaft hat fur die teilweise Finanzierung der Investition ein langfristiges Darlehen
Uber 115 Mio. EUR bei der Kreissparkasse Esslingen abgeschlossen. Fur das Darlehen wurde der
Bank eine Sicherheit eingeraumt. Das Darlehen wird Uber die gesamte Darlehenslaufzeit bis ins
Jahr 2033 beginnend mit der Auszahlung mit 4,47 % p.a. verzinst. Die Tilgung ist mit 1,00 % p.a. fest-
gelegt worden.

2.3. Ertragslage

Der Geschaftsjahresverlauf des Berichtsjahres ist gepragt von der Fondsplatzierung. Die Vertriebs-
provisionen belaufen sich auf 351 TEUR. Die Beratungs- und Prufungskosten im Rahmen der laufen-
den operativen Geschaftstatigkeit sowie der Jahresabschlussprufung betragen 47 TEUR. Daneben
sind weitere Verwaltungskosten fur die Geschaftsbesorgung (24 TEUR), die Haftungsvergutung (3
TEUR) und die Verwahrstellenvergutung (10 TEUR). Im Geschaftsjahr erfolgte eine ZufUhrung zu
latenten Steuern in H6he von 594 TEUR. Zinsaufwendungen fallen in Hbohe von 56 TEUR fur die
stille Beteiligung gegenuber der JS Zweite Finanzholding GmbH an. Den Zinsaufwendungen ste-
hen 2 TEUR Zinsertrage gegenuber. Aus der Beteiligung an der Objektgesellschaft erhielt die Ge-
sellschaft im Berichtsjahr Liquiditatsauszahlungen in Hohe von 549 TEUR. Das Ergebnis des Ge-
schaftsjahres betragt -1.380 TEUR.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2025 betragen 23,35 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Wegen der Anlaufkosten ist diese Angabe nur bedingt aussagekraftig.
Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende KVG-Vergutung, Kosten
der Verwahrstelle und Abschluss- und Prafungskosten) in Hohe von 1,13 % im Verhaltnis zum durch-
schnittlichen Nettoinventarwert.

8 BNP Paribas Real Estate, Blro-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025
9 BNP Paribas Real Estate, Investmentmarkt Deutschland @4 2025
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2.4. Finanz- und Vermogenslage

Nach der Ubernahme des Objektes zum 30.11.2023 auf Ebene der Objektgesellschaft betragt der
Beteiligungswert am Bilanzstichtag 6.506 TEUR. Die Gesellschaft verfugt zum Stichtag Uber liguide
Mittel von 31 TEUR. Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von 5 TEUR gegenuUber Dritten. Die Ruck-
stellungen umfassen latente Steuern in Hohe von 594 TEUR sowie Kosten fur die Erstellung der
Steuererklarungen, Prufung des Jahresabschlusses und ausstehenden Rechnungen in Hohe von
insgesamt 54 TEUR.

2.5. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bi-
lanzsumme und betragt zum Bilanzstichtag 90,00%.

Weitere wesentliche Steuerungsgrofle wahrend der gesamten Fondslaufzeit ist der Nettoinven-
tarwert (Net-Asset-Value). Der Nettoinventarwert ergibt sich als Delta des bilanzierten Fondsver-
maogens abzuglich aller Fondsverbindlichkeiten und betragt zum Bilanzstichtag rund TEUR 5.884.

Weitere fUr die GeschaftsfUhrung relevante Kenn- und Steuerungsgronien sind der Marktwert der
BUroimmobilie der Objektgesellschaft und das Ausfallrisiko der Pachter, da beide auf den Nettoin-
ventarwert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankun-
gen des Marktwertes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen die Anderung
des Ausfallrisikos der Pachter den zuklnftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann. Der Markt-
wert der Immobilie lag geman einem Gutachten eines externen Bewerters zum 31122025 bei
17.000 TEUR.

2.6. Gesamtaussage

Die Gesellschaft schlief3t das Geschaftsjahrinsgesamt mit einem negativen Jahresergebnis ab. Das
Ergebnis des Geschaftsjahres betragt -1.380 TEUR. Der Verlauf des Geschaftsjahres entsprach den
Erwartungen.

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co.KG Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) ist als externe
Kapitalverwaltungsgesellschaft der Gesellschaft bestellt.

Die KVG hat mit Vertrag vom 26.07.2023 die Portfolioverwaltung fur die Gesellschaft Ubernom-
men. Hierzu gehdren unter anderem das laufende Vertragscontrolling, die laufende Uberwachung
und Wahrung der gesetzlichen Pflichten sowie die laufende Uberwachung der Zahlungsstréome
und die Uberwachung der Aufgaben externer Dienstleister.

Dasvon der KVGim Rahmen der Verwaltung durchzufuhrende Risikomanagement umfasstinsbe-
sondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung wesentlicher Risiken fir die Gesell-
schaft, insbesondere von Marktrisiken, Liquiditatsrisiken, Gegenparteirisiken, operationellen Risi-
ken und Kreditrisiken, die Ermittlung der Auswirkungen wesentlicher Risiken auf das Gesamtrisiko
der Gesellschaft, die Einrichtung quantitativer und qualitativer Risikolimits hinsichtlich wesentli-

cher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmafznahmen bei tatsachlicher oder
absehbarer Uberschreitung der festgelegten Risikolimits.
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Zudem hat die KVG folgende Dienstleistungsvertrage abgeschlossen:

— mitder DS-AIF Treuhand GmbH, Dortmund, Uber die Tatigkeit als Registertreuhand,

— mitder DS Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, Uber das technische Property-Manage-
ment

— mit der Dr. Peters Invest, Dortmund, fUr das Marketing und den Vertrieb von Kommandi-
tanteilen des IW Il sowie

— mitder CACEIS Bank S.A, Germany Branch, MUnchen, Uber die Verwahrstellentatigkeit.

Anlageziel und Anlagepolitik, Anlagegeschafte wahrend des Geschaftsjahres

Als Anlageziel der Gesellschaft werden Ertrage aus der Beteiligung an der Objektgesellschaft und
damit aus der mittelbaren langfristigen Vermietung des Blurogebaudes in der Wailandtstrasse 1/1a
in Aschaffenburg sowie aus dessen unmittelbarer bzw. mittelbarer Verauerung angestrebt.

Das Anlageziel besteht in der mittelbaren Beteiligung an der Immobilie in Aschaffenburg Uber die
Objektgesellschaft, die Erwerberin des Objektes ist. Die Immobilie soll planmafig bis zum Ende der
Dauer des AlF gehalten und anschlieRend verauRert werden. Je nach Entwicklung der aktuellen
Marktlage ist auch ein friherer oder spaterer Verkauf unter Berucksichtigung der Vorgaben der
Anlagebedingungen maoglich. Die Anlagepolitik des AIF besteht darin, samtliche MafRnahmen zu
treffen und durchzuflhren, die der Anlagestrategie dienen. Der AlF hat seit seiner Auflage mittel-
bar eine Immobilie auf Grundlage der Anlagebedingungen und der nachstehenden Anlagekriterien
erworben.

Allgemeine und wesentliche Risiken

Die Anleger nehmen am Vermdgen und Geschaftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft
gemat ihrer Beteiligungsguote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in die
Gesellschaft birgt neben der Chance auf Ertrage auch Verlustrisiken. Da die Gesellschaft ohne Ein-
haltung des Grundsatzes der Risikomischung investiert, besteht ein erhohtes Ausfallrisiko. Fol-
gende Risiken k&nnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers
wesentlich beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kénnen einzeln oder kumulativ auftreten.
Beinegativer Entwicklung besteht das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetz-
ten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonstigen Vermaogens erleidet bis hin zu einer Privat-
insolvenz. Die im Folgenden beschriebenen Risiken werden kontinuierlich im Rahmen des Risiko-
managements Uberwacht. Im Berichtsjahr haben sich keine dieser Risiken realisiert, und es ergaben
sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft. Es werden daher keine realisierten Ri-
siken im Lagebericht ausgewiesen.

* Ausfallrisiko Leasingnehmer / Adressausfallrisiko

Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzdégerung von Zah-
lungsverpflichtungen der Mieter. Diese kbnnen beispielsweise durch Insolvenz oder Liquiditats-
probleme aufgrund von signifikanten Bonitatsverschlechterungen ausgeldst werden. Zur Uberwa-
chung des Ausfallrisikos werden die laufenden Mieteingange Uberwacht. Zudem werden regelma-
Rig die von den Mietern veréoffentlichten Finanzdaten ausgewertet, um so eventuelle Hinweise auf
Zahlungsstdrungen oder sogar Zahlungsausfalle fruhzeitig erkennen zu kénnen.

Im Berichtsjahr bestanden keine Mietruckstande oder Hinweise auf eine erhdhte Ausfallwahr-
scheinlichkeit des Hauptmieters.
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* Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko / Marktrisiko

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

Im Berichtsjahr ergaben sich im Rahmen der turnusmafigen Markt- und Objektbewertung gering-
flgige Veranderungen der Bewertungsparameter, wodurch sich das Marktwertrisiko leicht erhdht
hat, ohne dass hieraus wesentliche Auswirkungen auf die Gesamtrisikosituation resultieren.

* KostenUberschreitungsrisiko / Liquiditatsrisiko

Es besteht das Risiko, dass die tatsachlichen Kosten der Immobilie und des Fonds (Property Ma-
nagement, nicht umlagefahige Kosten, Verwaltungskosten etc) die ursprunglich kalkulierten Kos-
ten Ubersteigen. FUr die Uberwachung des Kosteniiberschreitungsrisikos werden laufend die nicht
umlagefahigen Kosten, Property Management und die Verwaltungskosten kontrolliert.

Im Zusammenhang mit einer durch den Mieter vorgelegten Mangelliste fanden im Berichtsjahr
Gesprache Uber die Behebung der festgestellten Mangel statt. FUr die erwarteten Aufwendungen
wurde eine entsprechende Ruckstellung im Jahresabschluss 2025 der Objektgesellschaft gebildet.
Eine Einigung Uber die Durchfuhrung der Maznahmen sowie die jeweilige Kostentragung wurde
erstim Jahr 2026 erzielt. Die vereinbarten Maznahmen bewegen sich in einem wirtschaftlich ver-
tretbaren Rahmen.

» Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermodgensgegenstande

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investitionen
der Gesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage kann nicht vorhergesehen werden.
Weder die KVG noch die Gesellschaft kbnnen Hohe und Zeitpunkte von Ruckflissen zusichern
oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt insbesondere von der Bonitat und Zahlungsbe-
reitschaft der Mieter sowie der Entwicklung des BUromarktes ab. Die Ertrage der Gesellschaft kon-
nen infolge eines Zahlungsausfalls der Mieter sinken oder ausfallen. Ferner kédnnen der Gesell-
schaft zusatzliche Kosten entstehen, sofern die Mieter ihren vertraglichen Verpflichtungen (insbe-
sondere Ubernahme von Betriebs-, Wartungs- und anteiliger Instandhaltungskosten) nicht oder
nicht vollumfanglich nachkommt. Der tatsachlich erzielbare VeraufRerungserlds der Immobilie
hangt im Wesentlichen von den zum VeraufRerungszeitpunkt (2038) vorherrschenden Marktbe-
dingungen fur BuUroimmobilien, vom Zustand des BUroobjektes sowie mdglichen Modernisie-
rungs- und/oder Renovierungsmafznahmen ab.

Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen kénnen sich andern und negative Auswir-
kungen auf den Ertrag des AlF haben.

* Fremdfinanzierung

Die Objektgesellschaft finanziert das Burogebaude zum Teil durch ein langfristiges Darlehen. Die-
ses ist unabhangig von der Einnahmesituation der Objektgesellschaft zu bedienen. Durch die
Fremdfinanzierung erhdht sich bei plangemanem Verlauf der Gesellschaft deren Rentabilitat, bei
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negativem Verlauf fUhren die Zins- und Tilgungszahlungen jedoch dazu, dass das Eigenkapital der
Objektgesellschaft schneller aufgezehrt wird.

* Insolvenzrisiko/Fehlende Einlagensicherung

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

* Allgemeines Haftungsrisiko

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegenuber Glaubigern der Gesell-
schaft in Hohe ihrer im Handelsregister eingetragenen Haftsumme. Die Haftsumme entspricht 1%
der Pflichteinlage ohne Ausgabeaufschlag. Hat der Anleger seine Einlage mindestens in Hohe die-
ser Haftsumme geleistet, ist seine persoénliche Haftung ausgeschlossen. Eine Ruckgewahr der Ein-
lage oder Auszahlungen bzw. Entnahmen des Anlegers, die den Betrag der Kommanditeinlage un-
ter denim Handelsregister eingetragen Betrag der Hafteinlage herabmindern, fUhren gemanr §172
Abs. 4 HGB zu einem Wiederaufleben der Haftung gegenuber Gesellschaftsglaubigern. Anleger, die
als Treugeber beteiligt sind, haften nicht unmittelbar, sondern haften durch ihre Ausgleichsver-
pflichtung gegenuber der Treuhanderin indirekt.

* Eingeschrankte Handelbarkeit

FUr Anteile an der Gesellschaft existiert kein Handelsplatz, der mit einer Wertpapierbdrse ver-
gleichbar ist. Eine Veraurerung des Anteils durch den Anleger ist grundsatzlich méglich, insbeson-
dere Uber sogenannte Zweitmarktplattformen.

Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und der Zustimmungsbedurftigkeit durch die Ge-
schaftsfuhrung der Gesellschaft zum Verkauf ist ein Verkauf nicht sichergestellt. Der Anleger geht
mit dieser unternehmerischen Beteiligung ein langfristiges Engagement ein. Er sollte daher bei sei-
ner Anlageentscheidung alle in Betracht kommenden Risiken einbeziehen.

Alle identifizierten Risiken werden im Rahmen des Risikomanagementsystems fortlaufend Uber-
wacht, regelmafiig bewertet uns sowie hinsichtlich inrer Wesentlichkeit Uberpruft.

Struktur des Portfolios

Wesentlicher Vermogensgegenstand der Gesellschaftist die Beteiligung an der Objektgeselischaft
und damit mittelbar an der Immobilie in Aschaffenburg. Weiterhin verflgt die Gesellschaft Uber
liquide Mittel als Liquiditatsreserve.

Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse

Wesentliches Ereignis im Berichtszeitraum war die Einwerbung des Kommanditkapitals und die
damit verbundene Vertriebstatigkeit.

Wertentwicklung des AlIF wahrend des Geschaftsjahres

Am Bilanzstichtag waren 91 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 11.670.000,00
EUR an der Gesellschaft beteiligt. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Hafteinlage eine
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Stimme fur Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Anzahl der umlau-
fenden Anteile betragt damit116.700. Die Komplementarin hat 200 Stimmen; insgesamt sind somit
116.900 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
'I;CIg 5.884.119,84 3443849,68 1188.057,21
NAYV / Anteil
EUR 50,42 44,67 4182

Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukUnftige Wertentwicklung.

Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft (KVG) beauftragt.

Grundlage fur die Bestellung der KVG als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft ist der mit der
Gesellschaft am 26.07.2023 geschlossene KVG-Bestellungsvertrag. Der Vertrag wurde auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen. Die Vertragslaufzeit ist ungeachtet dessen begrenzt auf den Abschluss
der Liguidation und die Aufldsung der Gesellschaft. Daneben besteht ggfs. die Mdglichkeit zur Kin-
digung aus wichtigem Grund.

In diesem Rahmen hat die Gesellschaft die KVG damit beauftragt, fur sie die kollektive Vermogens-
verwaltung zu erbringen. Die kollektive Vermdgensverwaltung umfasst dabei insbesondere die
Konzeption des Beteiligungsangebotes, die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement, die Uber-
nahme administrativer Tatigkeiten sowie sonstiger Tatigkeiten im Sinne des Anhang | der AIFM-
Richtlinie.

Die KVG hat die Funktion des IT-Beauftragten seit dem 01.03.2020 an die Security Assist GmbH aus-
gelagert. Seit dem 01.01.2021 wurde das Aufgabengebiet auf die Stellung des Informationssicher-
heitsbeauftragten ausgeweitet. Fernerist die Interne Revision an die Cordes + Partner GmbH Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft, Hamburg, ausgelagert.

Daruber hinaus erfolgt seit dem 01.07.2018 eine Auslagerung des Datenschutzbeauftragten an
Shared IT (Herrn Thilo Noack).

Zuden Auslagerungen wurden jeweils Vertrage geschlossen, deren Einhaltung vom Auslagerungs-
controller der KVG Uberwacht wird. Unregelmanigkeiten bzw. Nichteinhaltung gab es keine.

FUr ihre Tatigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhalt die KVG eine jahrliche Pau-
schalvergltung, welche fur Zwecke des pauschalen Inflationsausgleiches jahrlich ab dem Jahr
2025 mit 25 % indexiert wird, hdchstens jedoch bis zu 0,6 % des jeweiligen durchschnittlichen Net-
toinventarwerts der Gesellschaft. Die Mindesthdhe der All-in-Fee fur den Zeitraum von 36 Mona-
ten ab Fondsauflage betragt 23.900 EUR p.a.

Die Gesellschaft hat mit Zustimmung der KVG mit der DS-AIF Treuhand GmbH, Dortmund, einen
Vertrag Uber die Tatigkeit als Registertreuhand geschlossen. Des Weiteren hat die Objektgesell-
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schaft mit der DS Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, einen Vertrag Uber das technische Asset-
Management geschlossen. Durch den Geschaftsbesorgungsvertrag zwischen der Objektgesell-
schaft und der KVG ist die KVG mit der Vertretung der Objektgesellschaft aus dem technischen
Asset-Management Vertrag betraut.

Der IW Il ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KVG, die Uber angemessene Systeme
zur Planung, Steuerung und Kontrolle der Risiken verfugt. Im Berichtszeitraum bestanden keine
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdenden Risiken. Die identifizierten Risiken werden laufend
Uberwacht und bewertet. Zu den Einzelrisiken wird auf den Tatigkeitsbericht verwiesen.

Zu den Risikomanagementsystemen wird auf die Ausfuhrungen im Anhang verwiesen.

Dortmund, 26. Juni 2026

DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH
(als geschaftsfUihrende Komplementarin)

W

Fabian Schultheis Tho anfermann
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l. JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 3112.2025

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN 3”55825 3]'155324
A. AKTIVA 6.537.611,94 7.965.826,04
1. BETEILIGUNGEN 6.505.629,95 7.347.27378
2. BARMITTEL UND BARMITTELAQUIVALENTE 30.764,22 305.65226
a) Taglich verfugbare Bankguthaben 30.764,22 305.65226
3. FORDERUNGEN 0,00 298.000,00
a) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 0,00 298.000,00
4. SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 121777 14.900,00
B. PASSIVA 6.537.611,94 7.965.826,04
1. RUCKSTELLUNGEN 648.190,00 87.240,00
2. \L/EIZEILIJ\II\E)GLIIE('Z\IHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND 530210 64.65417
a) ausanderen Lieferungen und Leistungen 530210 64.654,17
3. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 0,00 4.370.08219
a) gegenuber Gesellschaftern 0,00 4.370.08219
4. EIGENKAPITAL 5.884.119,84 3.443849,68
a) Kapitalanteile 8.653.66744 5.994.269,23
aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 8.653.66744 5.994.269,23
b) Rucklagen 38237500 308.900,00
¢) Nichtrealisierte Gewinne/Verluste aus der 315192260 285931955

Neubewertung
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GUV FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2025 BIS 31. DEZEMBER 2025

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN 2Ecl)J2RS 2EOU2I§
1.  ERTRAGE
a) Zinsen und ahnliche Ertrage 1.851,76 551912
b) Sonstige betriebliche Ertrage 8242 1130,54
Summe der Ertriage 1.934,18 6.649,66
2. AUFWENDUNGEN
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 5591096 151.383,56
b) Verwaltungsvergltung 27.058,98 26.399,00
0 Verwahrstellenvergitung 9.996,00 9.996,00
d) Prafungs- und Veréffentlichungskosten 15.780,00 33.630,00
e) Sonstige Aufwendungen 980.15590 550.655,53
Summe der Aufwendungen 1.088.901,84 772.064,09
3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG -1.086.967,66 -765.414,43
4. fEﬁEIEéERTES ERGEBNIS DES GESCHAFTS- -1.086.967,66 .765.414,43
5. ZEITWERTANDERUNG
a) Ertrage aus der Neubewertung 0,00 0,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 292.603,05 1.951.984,55
iern;:cclI;sf 1r:lsi;:arll‘::r:::aIisierten Ergebnisses -292.603,05 -1.951.984,55
6. ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES -1.379.570,71 -2.717.398,98
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Die Immobilienwerte Il Aschaffenburg GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund (nach-
folgend auch ,Gesellschaft” oder IW Il AB"), ist ein Alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des
Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwaltungs-
gesellschaft (KVG), die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft,
Dortmund,im Sinne des § 1Abs. 16 1. V. m.§17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des KAGB und den erganzenden
Bestimmungen der KARBV aufgestellt. Des Weiteren wurde der Jahresabschluss unter Beachtung
der gesetzlichen Vorschriften des dritten Buches des Handelsgesetzbuches, soweit gemaf? des
KAGB und der KARBV anwendbar, und den erganzenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages
aufgestellt. Von den Erleichterungen fur kleine Gesellschaften geman §§ 2744, 288 i. V. m. §§ 267
Abs. 1 und 264a HGB wurde soweit unter Berucksichtigung der Regelungen der KARBV und des
KAGB mdglich Gebrauch gemacht.

Die Gesellschaft wurde am 26.07.2023 gegrundet und am 14.09.2023 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 19567 eingetragen. Der Sitz der
Gesellschaft ist Dortmund.

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

Die Gliederung der Bilanz erfolgte im Rahmen der Vorschriften des § 158 KAGB i.V.m. § 135 Abs. 3
KAGB und § 21 KARBYV in Staffelform.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach § 158 KAGB i. V. m. § 22 KARBV in
Staffelform. Die Aufwendungen und Ertrage werden jeweils nach Sachbereichen getrennt unter-
einander angeordnet.

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

RUckstellungen sind entsprechend des § 249 HGB gebildet. Die Aufldésung der Ruckstellungen er-
folgt nach bestimmungsgemaniem Verbrauch.

Die Bewertung der Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten erfolgt unter Berlcksichtigung
der Bewertungsvorschriften des KAGB und der spezifischen Regelungen der KARBV.

Die Beteiligung an der Objektgesellschaft ist mit dem Nettoinventarwert (Net Asset Value) ange-
setzt. Die Ermittlung des NAV der Objektgesellschaft erfolgt auf Grundlage einer Vermogensauf-
stellung.

Der Nettoinventarwert der Objektgesellschaft basiert auf dem Verkehrswert der Immobilie. Die
Anschaffungsnebenkosten wurden aktiviert und werden Uber die voraussichtliche Dauer der Zu-
gehorigkeit des Vermdgensgegenstandes langstens Uber 10 Jahre abgeschrieben. Fur das Buro-
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gebaude wurde ein Wertgutachten des externen Bewerters W&P Immobilienberatung GmbH,
Munchen eingeholt. Die Bewertung durch die Gutachterin, Frau Sabrina Paulus, erfolgte nach dem
Ertragswertverfahren.

Die Barmittel und Barmitteldquivalente sind gem.§ 29 Abs.2 KARBYV zu ihrem Nennwert zuzlglich
zugeflossener Zinsen angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande sind zum Verkehrswert angesetzt, der
grundsatzlich dem Nennwert entspricht.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen berlicksichtigen alle ungewissen
Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus schwebenden Geschaften. Sie sind unter Berucksich-
tigung der voraussichtlichen Inanspruchnahme in der Hohe des Erfullungsbetrages angesetzt, der
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

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

FUr die Ermittlung latenter Steuern werden aufgrund von temporaren oder guasi-permanenten
Differenzen zwischen den Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten in der nach KARBV erstellen Bilanz und ihren steuerlichen Wertansat-
zen die Betrage der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindividuel-
len Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Die Er-
mittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des Gewerbeertragssteuersatzes von aktuell
16,98 %.

Beteiligungen
Die Gesellschaft halt eine Beteiligung an der Objektgesellschaft DS Immobilienwerte Il GmbH & Co.

KG (,DS IW II") mit Sitz in Dortmund.

Nachfolgend einige Angaben jeweils zum Bilanzstichtag:

DS IW I
Anteilsbesitz des AlF 89,90%
Verkehrswert der Beteiligung 6506 TEUR
Handelsrechtliches Eigenkapital 7222 TEUR
Grundung 11.05.2022
Erwerb der Beteiligung 31.07.2023

Nachfolgend einige Angaben zur Immobilie der Objektgesellschaft DS IW Il in Aschaffenburg:

a) Kaufvertrag vom 09.08.2023

b) Ubernahme Immobilie am 30.11.2023

Q) Grundstlicksgroie 10.010 m?

d Artund Lage BUro- und Verwaltungsgebaude an der Straze

Wailandtstrate 1. Ankermieter ist DPD Deutschland GmbH.
Das Objekt verfugt Uber 183 Stellplatze.
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e) Bau- und Erwerbsjahr Gebaude | gebaut 1991/1992, Gebaude Il gebaut 1996-1998,
Verbindungsbau und Casino 1998

f) Gebaudenutzflache Vermietbare Nutzflache 6.703,5 m?

a) Leerstandsquote 0%

h) Nutzungsausfallentgeltquote 0 %

) Fremdfinanzierungsquote 66,17 % (11,25 Mio. EUR langfristiges Darlehen

derDSIW I bei 17,0 Mio. EUR Verkehrswert)

) Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 31122035 (Ankermieter)

K) Verkehrswert Die Bewertung der Immobilie in der Vermdgensaufstellung
erfolgte mit dem Marktwert in Hohe von 17,0 Mio. EUR.

) Anschaffungsnebenkosten 1575 TEUR

m) Bestands- und Projektent- derzeit keine Maznahmen geplant

wicklungsmaiznahmen

Barmittel und Barmittelaquivalente

Es bestehen kurzfristig verfugbare Bankguthaben bei der Sparkasse Dortmund in H&he von
31 TEUR.

Forderungen und sonstige \Vermaogensgegenstande

Zum Abschlussstichtag bestanden keine Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande.

Ruckstellungen

Die Ruckstellungen umfassen latente Steuern (594 TEUR) und sonstige Ruckstellungen fur Ab-
schluss- und Prufungskosten (51 TEUR) sowie ausstehende Rechnungen (2,5 TEUR).

Verbindlichkeiten

Samtliche zum 31122025 ausgewiesenen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr. Es sind Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 5 TEUR aus-
gewiesen. Die stille Beteiligung gegenuber der JS Zweite Finanzholding GmbH endete im zweiten
Geschaftshalbjahr. In diesem Zusammenhang entstanden Zinsaufwendungen in Hbohe von 55
TEUR.

Eigenkapital

Die Komplementarin hat keine Einlage geleistet. Das Kommanditkapital per Stichtag betragt
11.670 TEUR. Das realisierte Ergebnis wurde entsprechend dem Gesellschaftsvertrag den Verlust-
ausgleichskonten der Gesellschafter belastet.

Zusatzlich haben die Kommanditisten ein Agio in Hohe von 382 TEUR geleistet.
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Die Entwicklungsrechnung fur das Vermdgen der Kommanditisten gem. § 24 Abs. 2 KARBYV stellt
sich wie folgt dar:

EUR EUR
|, Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschaftsjahres 3.443849,68
1. Entnahmen fur das Vorjahr (Ausschuttungen) -213.145,84
2. Zwischenentnahmen (KapErSt und SolZ2) -488,29
3. Mittelzufluss (netto) 4.033.475,00
a. MittelzuflUsse aus Gesellschaftereintritten 4.033.475,00
b. Mittelzuflisse aus Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -1.086.967,66
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -292.603,05
Il.  Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres 5.884.119,84

Bei den Zwischenentnahmen handelt es sich um Kapitalertragsteuer (462,96 EUR) und Solidaritats-
zuschlag (2533 EUR) des Geschaftsjahres. Im Geschaftsjahr 2025 erfolgten Ausschudttungen in
Hbhe von 213.145,84 EUR an die Kommanditisten.

Der Anteil der Komplementarin am Eigenkapital betragt 0,00 EUR, da sie keine Einlage geleistet hat
und somit nicht am Gewinn und Verlust der Gesellschaft beteiligt ist.

Die Kapitalkonten gliedern sich am 31122025 geman den gesellschaftsvertraglichen Regelungen
wie folgt:

KOMPLE- GRUNDUNGS- DIVERSE SUMME
MENTARIN KOMMAN- KAPITAL-
DITISTIN ANLEGER
EUR EUR EUR EUR
Kapitalkonto | 0,00 200,00 116.500,00 116.700,00
Gesamthanderisch  gebun-
denes Rucklagenkonto 0,00 0,00 38237500 382.375,00
(Agio)
) 19.374,78 1.439.282,22 1.458.657,00
Kapitalkonto |l
(Pflichteinlage abzgl. Auszah- 0,00 -500,84 -213.133.29 -213.634,13
lungen) 18.873,94 11.226.148,93 1.245.022,87
Kapitalkonto llI 0,00 -10.582,97 -2697.472,46 -2708.05543
Kapitalanlage inkl. Agio 0,00 8.490,97 9.027.551,47 9.036.04244
Zeitveranderung 0,00 -11.405,31 -3140.517,29 -3.151.922,60
Eigenkapital 0,00 -2914,34 5.887.034,18 5.884.119,84
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Das Ergebnis des Geschaftsjahres wird entsprechend dem Gesellschaftsvertrag verwendet wie in
der nachfolgenden Verwendungsrechnung gemaf § 24 Abs.1KARBYV dargestellt:

EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -1.086.967,66
2. Belastung auf den Kapitalkonten -1.086.967,66
3. Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 0,00

Eriduterung der Kapitalkontenentwickiung

Fur jeden Kommanditisten werden fUunf Kapitalkonten, Kapitalkonto | (Hafteinlage), Kapitalkonto Il
(Pflichteinlage), Kapitalkonto Il (Verlustausgleichskonto), Kapitalkonto IV (Gewinnvortragskonto)
und Kapitalkonto V (Verrechnungskonto) gefuhrt:

Auf dem Kapitalkonto | wird die Hafteinlage (1% der jeweiligen Pflichteinlage) des Gesellschafters
gebucht. Auf dem Kapitalkonto Il wird die Pflichteinlage gebucht. Auszahlungen, die nicht gewinn-
gedeckt sind, werden dem Kapitalkonto Il belastet. Auf dem Kapitalkonto Il werden alle anteilig auf
den Gesellschafter entfallenden Verluste sowie anteilig auf den Gesellschafter entfallende Ge-
winne bis zum vollstandigen Ausgleich der vorgetragenen Verluste gebucht. Auf dem Kapitalkonto
IV werden alle anteilig auf den Gesellschafter entfallenden Gewinne gebucht, soweit diese nicht auf
dem Kapitalkonto lll zu buchen sind und ggf. weitere Einlagen sowie Auszahlungen, sofern diese
nicht auf dem Kapitalkonto Il zu buchen sind. Auf dem Kapitalkonto V wird der Zahlungsverkehr
zwischen der Gesellschaft und den Gesellschaftern gebucht.

Personlich haftende Gesellschafterin der Fondsgesellschaft ist die DS Immobilienwerte | 6b Ver-
waltungs-GmbH, Dortmund, die nicht am Vermdgen der Gesellschaft beteiligt ist. Sie ist zur alleini-
gen GeschaftsfUhrung und Vertretung der Gesellschaft berechtigt.

Die Kapitalkonten der Kommanditisten und der Komplementarin werden entsprechend den gesell-
schaftsvertraglichen Regelungen gefuhrt.

Verwaltungsvergdtung

Der Posten beinhaltet die GeschaftsfUhrungsvergltung der KVGin Hohe von 24 TEUR (Vorjahr 24
TEUR) sowie die Haftungsvergutung in Hohe von 3 TEUR (Vorjahr 2 TEUR).

Verwahrstellenverglitung

Die laufenden Kosten fur die Verwahrstelle belaufen sich im Berichtsjahr auf 10 TEUR (Vorjahr 10
TEUR).

Prifungs- und Veroffentlichungskosten

Die Kosten fur die Jahresabschlussprufung sowie die Kosten der Veroffentlichung des Jahresab-
schlusses betragen 16 TEUR (Vorjahr 16 TEUR). Die Kosten fur die Erstellung der Steuererklarung
betragen im Geschaftsjahr 18 TEUR (Vorjahr 18 TEUR).
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Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Vertriebsprovisionen in
Hb6he von 351 TEUR (Vorjahr 539 TEUR) sowie die Rechts- und Beratungskosten 13 TEUR (Vorjahr
10 TEUR). Zinsaufwendungen fallen in Hohe von 56 TEUR (Vorjahr 151 TEUR) fUr die stille Beteiligung
gegenuber der JS Zweite Finanzholding GmbH an. Im Geschaftsjahr erfolgte eine Zufuhrung zu
latenten Steuern in Hohe von 594 TEUR (Vorjahr O TEUR).

Die personlich haftende Gesellschafterin, die DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH, Dort-
mund, hat eine Haftungsvergutung fur das anteilige Geschaftsjahr in Hohe von 2.561,48 EUR erhal-
ten.

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat fur die
laufende Verwaltung eine Vergutung in Hbohe von 24.497,50 EUR erhalten.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2025 betragen 23,35 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Wegen der Anlaufkosten ist diese Angabe nur bedingt aussagekraftig.
Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende KVG-Vergutung, Kosten
der Verwahrstelle, Abschluss- und Prufungskosten, Haftungsvergutung) in Hohe von 1,13 % im Ver-
haltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert.

Am Bilanzstichtag waren 91 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 11.670.000,00
EUR an der Gesellschaft beteiligt. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Hafteinlage eine
Stimme fur Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Anzahl der umlau-
fenden Anteile betragt damit 116.700. Die Komplementarin hat 200 Stimmen; insgesamt sind somit
116.900 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
'E'C;' 5.884.119,84 3.443849,68 1188.057.21
NAV / Anteil
EUR 50,42 44,67 4182

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berucksichtigen nicht die EU-Krite-
rien fur 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter.

§285 Nr. 17 HGB: Honorare des Abschlusspriifers
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Die im Geschaftsjahr unter den Prufungs- und Verdffentlichungskosten erfassten Honorare des
Abschlussprufers beinhalten 14 TEUR fur die Priufung des Jahresabschlusses (aus der ZufUhrung zu
den Ruckstellungen) sowie 18 TEUR flr Steuerberatungsleistungen.

Nach dem Bilanzstichtag haben sich keine wesentlichen Entwicklungen und Ereignisse ergeben,
die sich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirkten.

Aus dem seit Ende Februar 2026 bestehenden Nahost-Konflikt ergaben sich bis zum Zeitpunkt der
Aufstellung keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Personlich haftende Gesellschafterin ist die DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH, Dort-
mund. Sie verfugt Uber ein gezeichnetes Kapital in Hohe von 25 TEUR. Sie leistet keine Einlage und
istam Vermdgen der Gesellschaft nicht beteiligt.

Die Komplementarin ist zur alleinigen Geschaftsfuhrung und Vertretung der Gesellschaft berech-
tigt. Sie wird vertreten durch ihre Geschaftsfuhrer:

- Herrn Stefan Gerth, Seligenstadt (bis 30.09.2025)
- Herrn Fabian Schultheis, Werne (seit 30.09.2025)

- Herrn Thomas Lanfermann, LUnen

Die geschlossene Investment KG wird von der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalver-
waltungsgesellschaft, Dortmund, verwaltet. Geschaftsfuhrerin der Kapitalverwaltungsgesellschaft
ist die Dr. Peters Asset Finance Verwaltungs-GmbH, Dortmund, als Komplementarin. Diese wiede-
rum wird bzw. wurde im Berichtsjahr vertreten durch:

— Herrn Dennis Gaidosch, Hemdingen
— Frau Vanessa Meinker, Dortmund
— Herrn Sebastian Wiegand, Herten

— Herrn Fabian Schultheis, Werne

Die Vergutungspolitik der KVG verfolgt im Sinne des Risikomanagements das Ziel, die Ubernahme
vermeidbarer Risiken bzw. die Schaffung entsprechender Anreize zu verhindern, und bezieht auch
Nachhaltigkeitsrisiken ein.
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Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Geschaftsjahr 2025 die folgenden Verglitungen gezahlt:

FESTE VERGUTUNGEN* BETRAG IN EUR ANZAHL DER BEGUNSTIGTEN

Gezahlte Verglitungen 374166 5

Davon an Risktaker

gezahlte Verglitungen 374.166 5

* Es werden keine variablen Vergltungen gezahit.

Im Folgenden werden die zusatzlichen Informationen nach § 300 KAGB wiedergegeben. Zu weite-
ren Ausfuhrungen im Zusammenhang mit den Informationen nach § 300 Abs. 1 KAGB verweisen
wir auf den Lagebericht.

Schwer liguidierbare Vermogensgegenstande

Bei allen Vermdgensgegenstanden des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfugbaren Bankgutha-
benvon 30.764,22 EUR handelt es sich um schwer liquidierbare Vermdgensgegenstande. Dies ent-
spricht einem Anteil von schwer liquidierbaren Vermogensgegenstanden am Gesamtvermogen
von 99,51 %.

Liquiditatsmanagement

Das Liquiditatsmanagementsystem der KVG erfasst seit Auflegung des Investmentvermogens die
Liguiditatsrisiken, Uberwacht sie und gewahrleistet, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlage der
Fondsgesellschaft mit seinen Verbindlichkeiten deckt.

Es ergaben sich im Berichtsjahr keine Anderungen zu den urspringlichen, im Verkaufsprospekt
dargestellten Regelungen des Liquiditatsmanagementsystems der Gesellschaft.

Risikomanagement

Zur Steuerung der Risiken des AIF verwendet die Kapitalverwaltungsgesellschaft ein Risikomana-
gementsystem, das den gesetzlichen Anforderungen entspricht. Dieses basiert auf einem IT-ge-
stltzten System. Dieses Risikomanagement dient der Uberwachung und Steuerung von Risiken
sowie der Unterstltzung der GeschaftsfUhrung bei Entscheidungsprozessen.

Die Geschaftsfuhrung der KVG hat ein Regelkreis-basiertes Risikomanagement etabliert, um den
gesetzlichenVorgaben und betriebswirtschaftlichen Erfordernissen gerecht zu werden. Dazu wird
regelmafig - mindestens gquartalsweise - ein Prozess durchlaufen, der bei Bedarf anlassbezogen
erganzt wird..

Die vier Phasen der Regelkreissystematik umfassen:

1. Risikoidentifikation

2. Risikobewertung

3. Risikosteuerung

4. RisikoUuberwachung und -berichterstattung
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Nach Abschluss der Investitions- und Platzierungsphase befindet sich der Fonds in der Betriebs-
phase. Entsprechend stehen nun insbesondere laufende objektspezifische Risiken im Fokus. Zu
den wesentlichen Risiken zahlen das Marktwert- und Weiterverwertungsrisiko, das Ausfallrisiko
des Mieters sowie Objektzustandsrisiken. Die zuvor bestehenden Risiken aus der Ankaufs- und In-
vestitionsphase bestehen nicht mehr. Das Platzierungsrisiko wurde durch eine Platzierungsgaran-
tie der JS Zweite Finanzholding GmbH abgesichert; die Platzierungsphase wurde im August 2025
erfolgreich abgeschlossen. Im Berichtszeitraum wurden die festgelegten Risikolimits jederzeit ein-
gehalten. Das aktuelle Risikoprofil des Fonds deckt sich mit der Geschafts- und Risikostrategie. An-
passungen waren nicht erforderlich.

Die definierten Steuerungskennzahlen wurden eingehalten.

Die Risikosituation des Fonds stellt sich insgesamt als stabil dar. Die laufenden Ertrage sind gesi-
chert, wesentliche Leistungsstoérungen liegen nicht vor. Die identifizierten Risiken bewegen sich
auf einem niedrigen Niveau und werden fortlaufend Uberwacht. Die im Berichtszeitraum identifi-
zierten Instandhaltungsthemen im Zusammenhang mit einer Mangelliste wurden zwischenzeit-
lich einvernehmlich mit dem Mieter geklart; die Abarbeitung der Maznahmen ist vereinbart. Auch
unter Berucksichtigung potenzieller mittel- bis langfristiger Einflussfaktoren, insbesondere im Hin-
blick auf Marktwertentwicklungen und regulatorische bzw. energetische Anforderungen an Im-
mobilien, sind die Risiken durch die vorhandene Risikodeckungsmasse angemessen abgedeckt.

Aus Sicht des Risikomanagements bestehen derzeit keine bestandsgefahrdenden Risiken.

Leverage

Die Gesellschaft verfugt nach Vollplatzierung planmanig Uber keine langfristigen Bankdarlehen.
Die Investitions- und Platzierungsphase wurde im Geschaftsjahr 2025 abgeschlossen.

Der Fonds befindet sich seitdem in der laufenden Betriebsphase. Ein struktureller Einsatz von
Fremdkapital ist nicht vorgesehen, sodass der Leverage auf Fondsebene von untergeordneter Be-
deutungist. Die Finanzierung des Fonds erfolgt auf Ebene der Gesellschaft vollstandig Uber Eigen-
kapital und entspricht der nach Abschluss der Platzierungsphase vorgesehenen Struktur.

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

31.12.2025 31.12.2024
Brutto-Methode 110,58 22243
Commitment-Methode mn 231,31

Anderungen zu den im Verkaursprospekt germachten Angaben

Im Berichtsjahr haben sich gegenuber den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben keine we-
sentlichen Anderungen geman Art 105 Abs. 1c EU-VO Nr. 231/2013 ergeben.
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Dortmund, 26. Juni 2026

DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH
(als geschaftsfUhrende Komplementarin)

W

Fabian Schultheis Th s Lanfermann
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lll. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

DUINTUDDETIC TIVEDSLITICTIL NI, DOILUTIUTNIU, — UEDLETNISTIU aud Ugl DlallL LUlll O 1. UeLCITDEl ZULo
und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — gepruft. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Immobi-
lienwerte || Aschaffenburg GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 geprift. Die im Abschnitt
~Sonstige Informationen” unseres Vermerks genannten Bestandteile des Lageberichts haben
wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepraft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter
Berlcksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den ein-
schlagigen europaischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanz-
lage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéfts-
jahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und

vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften sowie den einschla-
gigen européischen Verordnungen und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf
den Inhalt der im Abschnitt ,Sonstige Informationen* genannten Bestandteile des Lagebe-
richts.

Gemal § 159 Satz 1 KAGB i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren
wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmagigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

143201 | 1
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dass die von uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flr unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die zum Da-
tum des Vermerks erlangten sonstigen Informationen umfassen:

die nach § 135 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 KAGB, § 264 Abs. 2 Satz 3 und § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB
von den gesetzlichen Vertretern nach bestem \Wissen abgegebene Versicherung, dass
der Jahresabschluss und der Lagebericht ein den tatséchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage vermittelt, sowie

die zusétzlichen Angaben der gesetzlichen Vertreter nach § 300 KAGB,

aber nicht den Jahresabschluss, die inhaltlich gepriften Lageberichtsangaben und unse-
ren dazugehorigen Vermerk.

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

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die VVerantwortung, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen:

wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der
Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

143201 | 2
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Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégens-
schadigungen) oder Irrtlimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfliihrung der Untemehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuh-
rung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie
dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und den einschlagigen europaischen Verordnungen entspricht. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnhahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und ein-
schlagigen europaischen Verordnungen zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vemmittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priafung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschlagigen européischen Verordnungen
entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt so-
wie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

143201 | 3
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Grundhaltung. Dartiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimem, pla-
nen und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende we-
sentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher als das Risiko, dass eine
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da do-
lose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prufung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaRhahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenh&angenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prafungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortftihrung der Untemeh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im besonderen Vermerk auf die dazugehé-
rigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres beson-
deren Vermerks erlangten Prafungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten kénnen jedoch dazu flhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfuhren kann.
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kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei inshesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vemeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieRlich etwaiger bedeutsamer Méngel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Sonstige gesetzlich und andere rechtliche Anforderungen

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DER ORDNUNGSGEMAREN ZUWEISUNG VON
GEWINNEN, VERLUSTEN, EINLAGEN UND ENTNAHMEN ZU EINZELNEN
KAPITALKONTEN

Prifungsurteil

Wir haben die ordnungsgemé&Re Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Ent-
nahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der Immobilienwerte Il Aschaffenburg GmbH & Co.
geschlossene Investment KG, Dortmund, zum 31. Dezember 2025 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte
die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Enthahmen zu den einzelnen Kapi-
talkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgeman.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung der ordnungsgemallen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Ein-
lagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1
KAGB i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,Assurance Engagements Other than Audits or Re-
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir die ordnungsgemaBe Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die in allen wesentlichen
Belangen ordnungsgemafe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Enthahmen
zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften als notwendig be-
stimmt haben, um die ordnungsgemane Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu ermdéglichen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ordnungsgemiafen Zuwei-
sung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkon-
ten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob die Zuweisung von
Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten ordnungs-
geman ist sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zu der ordnungsgema-
Ren Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapi-
talkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 KAGB i. V. m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beach-
tung des International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,As-
surance Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information”
(Stand: Dezember 2013) durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets
aufdeckt. Falsche Zuweisungen kénnen aus Versté3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgem&fRen Zuweisung von Ge-
winnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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IV. ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Gemaf} § 158 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 135 Abs. 1Satz 2 Ziff. 3 KAGB i.V.m. § 264 Abs. 2 Satz 3,§ 289 Abs. 1
Satz 5 HGB erklaren wir folgendes:

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geman der anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-
satze der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2025 der Geschaftsverlauf einschlietilich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Dortmund, den 26. Juni 2026
DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH

i

Fabian Schultheis Tho anfermann
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