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I. LAGEBERICHT

1.1. Unternehmen

Die DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, (nach-
folgend auch ,Gesellschaft” oder ,DS 142" ist ein geschlossener alternativer Publikumsfonds nach
den Regelungen des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird von der Dr. Peters
Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, (,KVG") als externe Kapi-
talverwaltungsgesellschaft verwaltet.

Die Gesellschaft wurde am 26. Februar 2018 gegrundet und am 6. Marz 2018 in das Handelsregister
des Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 18571 eingetragen.

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 1 Nr. 1(Sachwerte) sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermogensgegenstande er-
forderlichen Vermdgensgegenstande sowie im Rahmen der Bildung einer Liquiditatsreserve die
Anlage in (i) Wertpapiere geman § 193 KAGB, (ii) Geldmarktinstrumente geman § 194 KAGB und (iii)
Bankguthaben gemaf? § 195 KAGB.

Die Fondsgesellschaft soll das Hotel langfristig halten und EinkUnfte aus Vermietung und Verpach-
tung erzielen. Das Kommanditkapital der Gesellschaft konnte per 2. Mai 2019 ausplatziert werden.
Insgesamt wurden EUR 12,5 Mio. am Markt platziert.

Das Hotel ,Courtyard by Marriott Oberpfaffenhofen” in Gilching verfugt uber 174 Zimmer, davon
20 Apartments. Marriott lasst ihre Hotels nicht von der DeHoGa (Deutscher Hotel- und Gaststat-
tenverband e.V.) mit Sternen klassifizieren. Marriott-intern wird ein Courtyard der Klasse ,Classic
Select” zugeordnet. Dies entspricht weitestgehend einer 4-Sterne-Kategorie.

1.2. Einflussfaktoren auf das Geschaft

Die Entwicklung der Gesellschaft wird durch die Geschaftsentwicklung des Hotels bestimmt, da der
DS 142 keine anderen Geschaftstatigkeiten ausubt. Die wesentlichen Einflussfaktoren sind:

e Etablierung des Courtyard by Marriott Oberpfaffenhofen im lokalen Markt,
e vertragsgemafe Erfullung der Verpflichtungen des Pachters aus dem Pachtvertrag,

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

¢ Entwicklung des Hotelmarktes insgesamt sowie

e zukunftige Verkehrswertentwicklung von Hotels,

Die Auslastungszahlen des Courtyard by Marriot haben sich im Geschaftsjahr stabilisiert. Insge-
samt konnte eine Auslastung von 67,36 % erreicht werden, die somit leicht Uber dem Vorjahr
(66,37 %) liegt.
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Der Verkehrswert des Hotels wurde von einem unabhangigen, zertifizierten Sachverstandigen fur
Immobilienbewertungen mit Wertstichtag 31. Dezember 2025 mit EUR 21,8 Mio. ermittelt, was ei-
ner Wertminderung gegenuber dem Vorjahr um 200 TEUR entspricht.

1.3. Forschungs- und Entwicklungstatigkeit

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 rdcklaufiger Entwicklung wieder
ein geringes Wachstum erreicht, nachdem das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jah-
resvergleich umrund 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 Auzenhandelsbilanz 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. EUR gegenuber 20,0 Mrd. EUR im November 2024. Insgesamt
spiegeln die verfugbaren IST-Daten eine verhaltene Auslandsnachfrage wider, die insbesondere ex-
portorientierte Branchen im Jahr 2025 belastete3

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-

1 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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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 Transaktionsmarkt fur Gewerbeimmobilien zeigte im Jahr 2025 insgesamt eine sta-
bilisierende Entwicklung, auch wenn das Investitionsvolumen im Vergleich zu den Spitzenjahren
weiterhin moderat blieb. Nach vorliegenden Branchenberichten lag das gesamte Transaktionsvo-
lumen im Jahr 2025 fur gewerbliche Immobilien bei etwa 25,1 Mrd. EUR, was dem Vorjahresergeb-
nis nahekommt und auf eine vergleichsweise stabile Marktaktivitat hinweist,auch wenn das Niveau
leicht unter dem von 2024 lag®

Ein wesentlicher Treiber dieser Stabilisierung war der Einzelhandelsimmobiliensektor, der im Jah-
resverlauf erneut eine fuhrende Rolle einnahm und bei Handelsimmobilien mit Transaktionsvolu-
mina von rund 6,3 Mrd. EUR ? einen robusten Anteil am Gesamtmarkt aufwies. Retail-lmmobilien
profitierten von anhaltender Nachfrage und einem stabilen Investoreninteresse, auch wenn struk-

* Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im November 2025 | BMWE

5 Produktion im November 2025: +0,8 % zum Vormonat - Statistisches Bundesamt

¢ Konjunktur und Wachstum | BMWE

7 Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Dezember 20251 | BMWE

8 Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate

% https;//www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-report
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turelle Anpassungsprozesse, etwa im Hinblick auf den Onlinehandel und verandertes Konsumver-
halten, splrbar blieben.'®

Im Bereich der Logistikimmobilien zeigte der Markt zwar eine erhdhte Aktivitat, blieb mit einem
Jahresvolumen von etwa 6,0 Mrd. EUR" jedoch leicht unter dem Vorjahresniveau und unter dem
langfristigen Durchschnitt. Die Transaktionsdynamik spiegelte eine anhaltend hohe Nachfrage
nach kleineren und mittleren Objekten wider, wahrend grofRvolumige Portfoliodeals seltener ab-
geschlossen wurden.”?

Der Hotelsektor gehérte zu den wachstumsstarksten Assetklassen im Jahr 2025, mit einem deut-
lich gestiegenen Transaktionsvolumen von rund 1,8 Mrd. EUR®, was einem der starksten Zuwachse
aller Segmente entspricht und den Hotelsektor als attraktives Investment hervorhebt. Diese Ent-
wicklung wurde durch eine Erholung des Beherbergungsmarktes und ein gestiegenes Interesse
von Investoren gestUtzt.4

Der Buroimmobiliensektor gewann im Jahr 2025 wieder an Bedeutung. Nach Angaben von BNP
Paribas Real Estate belief sich das Transaktionsvolumen bundesweit auf rund 6,2 Mrd. EUR, was
einem Anstieg von knapp 20 % gegenuber dem Vorjahr entspricht. Die Marktaktivitat wurde dabei
ausschlieflich durch Einzelobjekttransaktionen getragen, wahrend Portfoliodeals ausblieben. Ins-
gesamt deutet diese Entwicklung auf eine beginnende Stabilisierung des BuUroinvestmentmarktes
hin, auch wenn das Volumen weiterhin unter friheren Hochststanden lag.”®

Der Health-Care-Immobilienmarkt entwickelte sich im Jahr 2025 ebenfalls positiv. Das Transakti-
onsvolumen stieg auf rund 1,37 Mrd. EUR und lag damit rund 18 % Uber dem Vorjahr. Pflegeimmobi-
lien dominierten das Marktgeschehen mit einem Volumen von rund 888 Mio. EUR, wahrend Port-
foliotransaktionen eine untergeordnete Rolle spielten. Die Entwicklung unterstreicht das weiter-
hin stabile Investoreninteresse an Health-Care-Assets.

Das Jahr 2025 markiert somit fUr den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt eine Phase der langsa-
men Erholung und Konsolidierung, in der trotz eines weiterhin herausfordernden gesamtwirt-
schaftlichen Umfelds das Interesse der Investoren nicht erlahmte und einzelne Assetklassen wie-
der signifikante Zuwachse erzielten. Vor dem Hintergrund eines insgesamt moderaten Wachs-
tums und stabiler Fundamentaldaten bietet der Markt weiterhin Perspektiven, wobei die weitere
Entwicklung stark von gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Finanzierungskosten ab-
hangig bleibt.”

Hotelmarkt Deutschland

FUr das Jahr 2025 wurde fur den deutschen Hotel-Investmentmarkt ein Investmentvolumen von
rund 1,8 Mrd. EUR ® registriert. Zwar wurde damit der langjahrige Durchschnitt weiterhin deutlich
unterschritten (& 10 Jahre: ca. 32 Mrd. EUR), gleichzeitig zeigte sich gegenuber dem Vorjahr ein

10 Deutschland Investmentmarkt Q4 2025 | CBRE Germany

1 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/logistikmarkt/deutschland-report

12 | ogistikimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate
Bhttps://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/hotel-investmentmarkt/deutschland-report
1 Deutschland Investmentmarkt Q4 2025 | CBRE Germany

5 Biiroimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate

16 Healthcare-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate

7 https;//www.jll.com/de-de/insights/market-dynamics/germany-investment

8 Hotelimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate
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spurbarer Anstieg des Transaktionsvolumens, was auf eine deutlich anziehende Marktdynamik im
Jahresverlauf hindeutet.”

Die Markterholung setzte sich im Verlauf des Jahres 2025 weiter fort. Ein Beleg dafur, dass der
Tiefpunkt Uberwunden ist, ist die erneut gestiegene Transaktionsaktivitat, die sich insbesondere in
einer Zunahme grofRvolumiger Einzeldeals widerspiegelte. Nach BNP-Angaben entfiel ein erhebli-
cher Teil des Jahresumsatzes auf das erste Halbjahr 2025,2° was die frih einsetzende Belebung des
Hotelinvestmentmarktes unterstreicht?

Der Hotelmarkt zahlte damitim Jahr 2025 zu den wachstumsstarksten Assetklassen innerhalb des
deutschen Gewerbeimmobilienmarktes.?

Tourismusmarkt

Der deutsche Hotelmarkt zeigte sich im Jahr 2025 insgesamt stabil und auf hohem Niveau konso-
lidierend. Nach den bis Ende November 2025 veréffentlichten Angaben des Statistischen Bundes-
amtes verzeichneten die Beherbergungsbetriebe in Deutschland 465,5 Millionen Gastelbernach-
tungen. Damit lagen die Ubernachtungszahlen im bisherigen Jahresverlauf leicht Uber dem ent-
sprechenden Vorjahreszeitraum und bestatigten die weiterhin robuste Nachfrageentwicklung
nach den ausgepragten Aufholeffekten der Vorjahre?

Die Entwicklung wurde im Jahr 2025 tUberwiegend von der Inlandsnachfrage getragen. Die Uber-
nachtungen von Gasten aus dem Ausland lagen im bisherigen Jahresverlauf unter dem auferge-
wohnlich hohen Niveau des Jahres 2024, das durch die in Deutschland ausgetragene Fuzball-Eu-
ropameisterschaft beeinflusst war. Im Vergleich zum Jahr 2023 bewegten sich die Auslandsuber-
nachtungen hingegen auf einem ahnlichen Niveau, sodass der RUckgang gegenuber 2024 als Nor-
malisierung nach einem Sondereffekt einzuordnen ist24

Die monatlichen Ergebnisse der Beherbergungsstatistik zeigen zudem, dass sich die Nachfrage im
Jahresverlauf 2025 insgesamt gleichmanig entwickelte. Ausgepragte Ausschlage nach oben oder
unten blieben aus, sodass sich die Ubernachtungszahlen Uber weite Teile des Jahres auf einem
stabilen Niveau bewegten. Dies unterstreicht die fortschreitende Konsolidierung des Ubernach-
tungsmarktes nach den starken Nachholeffekten der Vorjahre.?

2.2. Geschiftsverlauf

Auch im Geschaftsjahr 2025 verlief der Geschaftsbetrieb positiv. Dies spiegelt sich sowohl in den
Auslastungs-als auch in den Umsatzzahlen der Hotelpachterin des Hotels in Oberpfaffenhofen, die
Realotel Oberpfaffenhofen Hotelbetriebs GmbH aus Wiesbaden, wider.

Das Jahr 2025 konnte die stabilen Ergebnisse des Vorjahres bestatigen. Sowohl die (internationa-
len) Geschaftsreisenden als auch erneut zahlreiche Touristen konnten im Jahr 2025 in dem Hotel

19 Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate

20 Hotelimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q2 2025 | BNP Paribas Real Estate

2L Hotelimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate

22 Hotelimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2025 | BNP Paribas Real Estate

23 Tourismus in Deutschland im November 2025: 0,2 % mehr Ubernachtungen als im Vorjahr - Statistisches Bundesamt
2424 Tourismus in Deutschland im November 2025: 0,2 % mehr Ubernachtungen als im Vorjahr - Statistisches Bundesamt
5 https;//www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Gastgewerbe-Tourismus/_inhalt.html
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begrunt werden. Dies spiegelt sich in den Auslastungszahlen des Geschaftsjahres 2025 wider, in
denenin den Ferienmonaten eine hohe Auslastung von bis zu 84% erreicht werden konnte.

Sowohl die Auslastungszahlen als auch die Umsatze des Hotels in Oberpfaffenhofen sind im Be-
richtsjahr gegenuber dem Vorjahr erneut gestiegen. Die durchschnittliche Auslastungsquote lag
2025 bei 67,4% und hat sich damitum 1-Prozentpunktim Vergleich zum Vorjahr gesteigert. Die Um-
satzzahlen konnten das Vorjahr ebenfalls Ubertreffen. Bezogen auf das Gesamtjahr 2025 lag der
RevPar? bei 78,65 EUR und konnte somit um 4,75 EUR gesteigert werden.

Die Hotelbetreiberin sieht im Objekt Oberpfaffenhofen weiterhin ein zukunftsfahiges Haus. Auch
fUr das Jahr 2026 gilt die Landeshauptstadt MUnchen als grofRer Anziehungspunkt fur Messen, der
voraussichtlich auch wieder vermehrt international Reisende in das Objekt ziehen wird.

Die aufgenommenen Langfristdarlehen bestehen aus einer Tranche Uber EUR 13 Mio,, fur die ein
Festzins in Hohe von 1,82 % mit einer Laufzeit von 10 Jahren vereinbart wurde, und einer zunachst
variablen Tranche Uber EUR 1,5 Mio. Diese wurde mittlerweile zu einem Festzins von 1,79 % auf
ebenfalls 10 Jahre festgeschrieben. Die jahrliche Tilgung der groReren Tranche betragt fix
EUR 200.000 p.a. ab Februar 2019, die kleine Tranche ist tilgungsfrei bis zum Laufzeitende.

Die Fondsgesellschaft hat im Geschaftsjahr vierteljahrlich ausgezahlt; Insgesamt wurden damit
Auszahlungen in Héhe von 5,5 % p.a. vorgenommen.

2.3. Ertragslage

Die Gesellschaft hatim Geschaftsjahr Ertrage aus Sachwertenin Hohe von 1.817 TEUR (Vorjahr1.826
TEUR) erzielt. Die Zinsaufwendungen betragen rund 244 TEUR (Vorjahr 247 TEUR). Die Bewirt-
schaftungskosten fur das Geschaftsjahr lagen bei 395 TEUR (Vorjahr 342 TEUR) und die Verwal-
tungsvergutungen bei 147 TEUR (Vorjahr 145 TEUR). Rund 19 TEUR (Vorjahr 22 TEUR) entfallen auf
die Prufungs- und Veroffentlichungskosten sowie 8 TEUR (Vorjahr 8 TEUR) auf die Verwahrstellen-
vergutung. Die sonstigen Aufwendungen betragen 194 TEUR (Vorjahr 152 TEUR). Aus der Neube-
wertung der Hotelimmobilie und den Abschreibungen auf die Anschaffungsnebenkosten ergibt
sichin Summe ein Aufwand in Héhe von 333 TEUR (Vorjahr 433 TEUR). Das Ergebnis des Geschafts-
jahres betragt 477 TEUR (Vorjahr 476 TEUR).

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2025 betragen 10,37 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergltungen fur die Verwaltung (laufende
KVG-Vergutung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prufungskosten und Kosten fur die ge-
schaftsfUhrende Kommanditistin) in Hohe von 1,8 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoin-
ventarwert.

2.4. Finanz- und Vermogenslage
Der Wert des Assets der Gesellschaft wurde zum Stichtag von einem externen Gutachter auf
21800 TEUR (Vorjahr 22.00 TEUR) taxiert. Der Kaufpreis des Objektes lag bei 24.200 TEUR.

Die sonstigen Vermogensgegenstanden beinhalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten in
Hbhe von 353 TEUR (Vorjahr 368 TEUR).

26 RevPar = Revenue per available room / Umsatz je verfligbarem Zimmer
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Die Bankguthaben der Gesellschaft belaufen sich per Stichtag auf TEUR 427 (Vorjahr 551 TEUR). Die
Liquiditatssituation lasst auch unter Berucksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und der Folgen des Ukraine-Krieges keine Engpasse erwarten. Verbindlichkeiten werden innerhalb
der vereinbarten Zahlungsfristen gezahlt.

Die Verbindlichkeiten und Ruckstellungen der Fondsgesellschaft beliefen sich insgesamt zum
Stichtag auf13.574 TEUR (Vorjahr 13.832 TEUR).

2.5. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bi-
lanzsumme und betragt zum Bilanzstichtag 41,4 %.

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 9.605 TEUR
(Vorjahr 9.820 TEUR).

Weitere fUr die GeschaftsfUhrung relevante Kenn- und Steuerungsgrofen sind der Marktwert des
Hotels der Objektgesellschaft und das Ausfallrisiko des Pachters, da beide auf den Nettoinventar-
wert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankungen des
Marktwertes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen die Anderung des
Ausfallrisikos des Pachters den zukunftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann. Der Marktwert
des Hotels liegt bei TEUR 21.800, ausgewiesen durch ein Gutachten eines externen Bewerters zum
Stichtag.

2.6. Gesamtaussage

Die Gesellschaft schlief3t das Berichtsjahr mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von 477
TEUR (Vorjahr 476 TEUR) ab. Das realisierte Ergebnis des Geschaftsjahres in Hohe von 810 TEUR
weicht um 227 TEUR von der Prognose (583 TEUR) ab. Grund hierfur sind reduzierte Instandhal-
tungskosten im Geschaftsjahr 2025 fur die Sanierung der Bader. FUr das Geschaftsjahr 2026 sieht
die Anfang 2026 aufgestellte Prognose einen positiven Geschaftsverlauf mit einem realisierten Er-
gebnisvon 644 TEUR vor.

Die KVG ist als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft der Gesellschaft bestellt.

Die KVG hat mit Vertragvom 6.Juli 2018 die Portfolioverwaltung inklusive des Asset Managements
fur die Gesellschaft Ubernommen. Hierzu gehérten unter anderem das laufende Vertragscontrol-
ling, die laufende Uberwachung sowie Wahrung der gesetzlichen Pflichten sowie die laufende
Uberwachung der Zahlungsstrome und die Uberwachung der Aufgaben externer Dienstleister.

Das von der KVGim Rahmen der Verwaltung durchzufuhrende Risikomanagement umfasstinsbe-
sondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung wesentlicher Risiken fur 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-
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cher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmaftinahmen bei tatsachlicher oder
absehbarer Uberschreitung der festgelegten Risikolimits.

Hinsichtlich der bestehenden Auslagerungen verweisen wir auf Abschnitt 4 (Weitere Angaben).
Die KVG hat 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 sowie

- mitder CACEIS Bank S.A, Germany Branch, Munchen, Uber die Verwahrstellentatigkeit.

Anlageziel und Anlagepolitik Anlagegeschaftte wahrend des Geschartsiahres

Als Anlageziel der Gesellschaft werden Ertrage aus der langfristigen Verpachtung des Hotels
,Courtyard by Marriott Oberpfaffenhofen” in Gilching (inkl. der Stellplatze im benachbarten Park-
haus) sowie aus dessen Verauerung angestrebt.

Die Anlagestrategie besteht in dem Erwerb des Anlageobjekts und der Erzielung von Ertragen aus
der Verpachtung dieses Hotels. Das Hotel soll planmamig bis Ende 2030 gehalten und anschliekend
verauRert werden. Je nach Entwicklung der aktuellen Marktlage ist auch ein frUherer oder spaterer
Verkauf unter Berucksichtigung der Vorgaben der Anlagebedingungen méglich. Die Anlagepolitik
der Gesellschaft besteht darin, samtliche Manahmen zu treffen und durchzufuhren, die der Anla-
gestrategie dienen.

Zu diesem Zweck hatte die Gesellschaft mit der Hotelprojekt Friedrichshafener Strake GmbH so-
wie der ASTO Besitz -und Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH am 18. Mai 2018 einen Grund-
stuckskaufvertrag abgeschlossen. Von der Hotelprojekt Friedrichshafener Strafe GmbH wurde
der Grundbesitz eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Starnberg, Grundbuch von Gilching,
Blatt 12637, Flurstlcke 3244/22,3239/27 und 3239 von der Gesellschaft erworben.

Allgemeine und wesentliche Risiken

Die Anleger nehmen am Vermadgen und Geschaftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft
gemaf 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 erhdhtes Ausfallrisiko. Die
nachfolgend dargestellten Risiken kbnnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Er-
gebnis der Anleger wesentlich beeintrachtigen. Die Risiken k&nnen einzeln oder kumulativ auftre-
ten. Bei negativer Entwicklung besteht das Risiko eines Totalverlustes des eingesetzten Kapitals
sowie einer Verminderung des sonstigen Vermaogens bis hin zu Privatinsolvenz.

« Ausfallrisiko Leasingnehmer / Adressausfallrisiko

Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzdégerung von Zah-
lungsverpflichtungen des Pachters, beispielsweise infolge von Insolvenz oder Liquiditatsengpas-
sen. Zur Uberwachung werden die laufenden Pachteingadnge sowie verdffentlichte Finanzkenn-
zahlen regelmanig analysiert, um so eventuelle Hinweise auf Zahlungsstdérungen oder sogar Zah-
lungsausfalle fruhzeitig erkennen zu kénnen.

Im Berichtsjahr zeigte sich der Hotelbetrieb stabil; es bestehen derzeit keine konkreten Hinweise
auf erhéhte Ausfallrisiken.
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- Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko / Marktrisiko

Es besteht das Risiko, dass wahrend der Pachtlaufzeit geringere Einnahmen erzielt werden oder
sich nach Ablauf der Pachtlaufzeit Anschlussvermietungen zu ungunstigeren Konditionen erge-
ben. Ebenso kann der erzielbare VerauRerungserlds unter den Erwartungen liegen. Wahrend der
Fondslaufzeit wird der Immobilienmarkt laufend beobachtet, um eventuelle Wertverluste der As-
sets erkennen zu kénnen.

 KostenUberschreitungsrisiko / Liguiditatsrisiko

Es besteht das Risiko, dass tatsachliche Kosten (z. B. Instandhaltung, Property Management, Ver-
waltungskosten) die kalkulierten Ansatze Ubersteigen. Zur Uberwachung erfolgt eine laufende
Kontrolle der nicht umlagefahigen Kosten.

FUr das Jahr 2026 sind Sanierungsmafznahmen an Badezimmern und Fassade vorgesehen. Die
hierfUr erwarteten Kosten wurden in der Risikobetrachtung bertcksichtigt. Abhangig vom Umset-
zungszeitraum kénnen temporare Auswirkungen auf Liquiditat und Ertrage entstehen.

 Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermogensgegenstande

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft
und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage hangt insbesondere von der Bonitat des Pachters so-
wie der Entwicklung des Hotelmarktes in Oberpfaffenhofen. Der tatsachlich erzielbare Verautie-
rungserldés Ende 2030 hangt im Wesentlichen von den zum VerauRerungszeitpunkt vorherr-
schenden generellen Marktbedingungen flr Hotels, der speziellen Nachfragesituation fur das
Courtyard by Mariott Oberpfaffenhofen, vom Zustand des Hotels sowie von evtl. ausstehenden
Modernisierungs- und/oder Renovierungsmainahmen ab. Hohe und Zeitpunkt von Ruckfllissen
kdnnen nicht garantiert werden

Die fur 2026 geplanten Sanierungsmaftinahmen kénnen temporar zu betrieblichen Einschrankun-
gen fUhren und sich kurzzeitig auf Pachteinnahmen auswirken. Diese Effekte werden im weiteren
Projektverlauf konkretisiert und fortlaufend bewertet.

DarUber hinaus kénnen sich Anderungen rechtlicher und steuerlicher Rahmenbedingungen nega-
tiv Auswirkungen auf die Ertragslage auswirken.

* Fremdfinanzierung

Die Gesellschaft finanziert das Hotel zum Teil durch ein langfristiges Darlehen. Durch die Fremdfi-
nanzierung erhéht sich bei plangemanem Verlauf der Gesellschaft deren Rentabilitat, bei negati-
vem Verlauf fuhren die Zins- und Tilgungszahlungen jedoch dazu, dass das Eigenkapital schneller
aufgezehrt wird.

Die laufenden Zins- und Tilgungsverpflichtungen werden planmanig erfullt; erhéhte Risiken aus der
Fremdfinanzierung bestehen zum Stichtag nicht.

« 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.

Zum Stichtag bestehen keine Hinweise auf eine bestandsgefahrdende Entwicklung.
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* 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 personliche 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 Veraufierung des Anteils durch den Anleger ist grundsatzlich mdglich, 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 Risiken werden vom Risikomanagement laufend Uberwacht.

Struktur des Portrolios

Wesentlicher Vermdbgensgegenstand der Gesellschaft ist die im Jahr 2018 erworbene Immobilie,
das Hotel Courtyard by Mariott Oberpfaffenhofen. Weiterhin verfugt die Gesellschaft Uber liquide
Mittel als Liquiditatsreserve.

Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse

Wie bereits zuvor berichtet, ist im Sommer des Geschaftsjahres 2023 ist ein Feuchtigkeitsschaden
an einer Rigips-Wand zwischen Gaste- und Badezimmer entdeckt worden. Zudem wurde an der
Nord-West-Fassade ein Mangel festgestellt, der im Rahmen der Gewahrleistung durch den Gene-
ralunternehmer beseitigt wurde. Da das Schadensbild jedoch erneut aufgetreten ist, wurde seit
Marz 2026 die Nord-West-Fassade durch den Generalunternehmer im Rahmen der Gewahrleis-
tung vollstandig ausgetauscht. Da nicht ausgeschlossen werden konnte, dass auch andere Fassa-
denseiten betroffen sind, wurden weitere Bauteiléffnungen vorgenommen. Das Schadensbild hat
sich jedoch nicht bestatigt, so dass ein fur den Hotelbetrieb durchfuhrbares Sanierungskonzept fur
die betroffene Fassadenseite erstellt wurde. Die Fassadensanierung wurde im Wesentlichen im
Juni 2026 abgeschlossen. Im Rahmen der Fassadensanierung wurden zudem 60 weitere Badsa-
nierungen fur die an der Nord-West-Fassade liegende Zimmer vorgenommen.

Wertentwicklung des AlF wahrend des Geschartsiahres

Am Bilanzstichtag waren 239 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von
12.585.000,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit
12.585.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme fur Gesell-

//12




schafterbeschlUsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat 20.000 Stim-
men; insgesamt sind somit 12.605.000 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2025 31.12.2024
NAV
EUR 9.604.515,80 9.819.540,96
NAYV / Anteil
EUR 0,76 078

Der Nettoinventarwert (NAV) hat sich im Geschaftsjahrvon 9.819.540,96 EUR auf 9.604.515,80 EUR
verringert. Der Nettoinventarwert pro Anteil (Anteilwert) ist von 0,78 auf 0,76 gesunken.

Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukUnftige Wertentwicklung.

Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde die KVG beauftragt.

Grundlage fur die Bestellung der KVG als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft ist der mit der
Gesellschaft am 6. Juli 2018 geschlossene KVG-Bestellungsvertrag. Der Vertrag wurde auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen und kann erstmals zum 31. Dezember 2030 gekundigt werden. Die Ver-
tragslaufzeit ist ungeachtet dessen begrenzt auf den Abschluss der Liquidation und die Auflésung
der Gesellschaft. Daneben besteht ggfs. die Mdglichkeit zur Kindigung 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-
schaftspriufungsgesellschaft, 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. Unregelmafigkeiten bzw. Nichteinhaltung gab es keine.

Fur ihre Tatigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhalt die KVG eine jahrliche Pau-
schalvergutung in Hohe von anfanglich EUR 125.545 inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer von
derzeit 19 %, héchstens jedoch bis zu 15 % des jeweiligen durchschnittlichen Nettoinventarwerts
der Gesellschaft inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer, welche fur Zwecke des pauschalen Infla-
tionsausgleiches jahrlich ab dem Jahr2020 mit 1,75 % indexiert wird. Die Vergutung der KVGim Jahr
2025 betrug rund 139 TEUR.

Die Gesellschaft hat mit Zustimmung der KVG mit der DS Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund,
einen Vertrag Uber das Facility Management geschlossen. Durch den Geschaftsbesorgungsver-
trag zwischen der Gesellschaft und der KVG ist die KVG mit der Vertretung der Gesellschaft aus
dem Facility Management Vertrag betraut.
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Der DS 142 ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KVG, die adaguate Systeme zur Pla-
nung, Steuerung und Kontrolle der Risiken im Einsatz hat. Im Berichtszeitraum bestanden keine
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdenden Risiken. Die Risiken werden im Rahmen des Ver-
trages beobachtet und bewertet. Zu den Einzelrisiken siehe ,Tatigkeitsbericht”.

Zum Risikomanagementsystem wird auf die Ausfuhrungen im Anhang verwiesen.

Im Berichtsjahr zeigte sich das Risikoprofil insgesamt stabil; die Risikotragfahigkeit ist uneinge-
schrankt gegeben.

Dortmund, den 29. Juni 2026

DS Hotelimmobilien | GmbH
(als Komplementarin)

Fabian Schultheis Thomas Munck

DS Hotelimmobilien Management | GmbH
(als geschaftsfuhrende Kommanditistin)

Fabian Schultheis Thomas Munck
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2025

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN 3”;5825 31];’5824
A. AKTIVA 23.177.292,44 23.651.470,99
1 SACHANLAGEN 21.800.000,00 22.000.000,00
2. ANSCHAFFUNGSNEBENKOSTEN 332.036,89 464.851,69
3. BARMITTEL UND BARMITTELAQUIVALENTE 427.356,20 550.73197
a) Taglich verfugbare Bankguthaben 427.356,20 550.731,97
4. FORDERUNG 73.760,97 7644629
a) Forderung aus der Bewirtschaftung 7376097 76.446,29
5. SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 386.704,44 385.780,06
6. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG 157.43394 173.660,98
B. PASSIVA 23.177.292,44 23.651.470,99
1. RUCKSTELLUNGEN 54.770,00 78.470,00
2. KREDITE 13116.666,39 13.316.666,43
a) Von Kreditinstituten 13.116.666,39 13.316.666,43
3 \JEIIRI:’)B&E:Z;#ISS&(ELFEN AUS LIEFERUNGEN 79.045,56 30.424.39
a) ausanderen Lieferungen und Leistungen 79.045,56 3042439
4. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 322.294,69 397.369,21
a) gegenUber Gesellschaftern 8.387,50 21.450,00
b) andere 313.907,19 375.919,21
5. EIGENKAPITAL 9.604.51580 9.819.540,96
a) Kapitalanteile 1.728.200,29 12.276.040,25
aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 11.728.200,29 12.276.040,25
b) RuUcklagen 562.350,00 562.350,00
c) Nicht realisierte Gewinne / Verluste aus 2686.034,49 301884929

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

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN 2Ecl)J2RS 2EOU2I'3
1.  ERTRAGE
a) Ertrageaus Sachwerten 1.763.66159 1794.538,06
b) Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 3.230,54
C) Sonstige betriebliche Ertrage 53.201,08 28.065,95
Summe der Ertriage 1.816.862,67 1.825.834,55
2. AUFWENDUNGEN
a) Zinsen aus Kreditaufnahme 243740,39 24743476
b) Bewirtschaftungskosten 394.668,05 341.643,08
C©) Verwaltungsvergltung 14730745 144.77390
d) Verwahrstellenvergltung 8.400,00 8.400,00
e) Prufungs- und Veréffentlichungskosten 18.539,51 22.300,00
f)  Sonstige Aufwendungen 194.242,63 152.164,04
Summe der Aufwendungen 1.006.898,03 916.715,78
3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG 809.964,64 909.118,77
4. JR/EQEIIESéERTES ERGEBNIS DES GESCHAFTS- 809.964,64 909.118,77
5. ZEITWERTANDERUNG
a) Ertrage aus der Neubewertung 0,00 0,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 200.000,00 300.000,00
C) Abschreibungen Anschaffungsnebenkosten 132.814,80 132.814,80
3::1Gn;:cc||;sf 1r:lsi;:arll‘::r:::aIisierten Ergebnisses -332.814,80 .432.814,80
6. ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES 477.149,84 476.303,97
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Die DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, ist ein
Alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des Kapitalanlagengesetzbuches (KAGB). Die Fonds-
gesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) im Sinne des §1Abs. 16
i.V.m.§17 Abs. 2 Nr.1 KAGB verwaltet.

Der Jahresabschluss wurde gemaf § 158 Satz 1i.V.m. § 135 KAGB nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften, unter Berutcksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den
einschlagigen europaischen Verordnungen aufgestellt. Des Weiteren wurde der Jahresabschluss
unter Beachtung der erganzenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages aufgestellt.

Die Gesellschaft wurde am 26.02.2018 gegrundet und am 06.03.2018 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 18571 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 Aufldsung der Ruckstellungen er-
folgt nach bestimmungsgemaniiem Verbrauch.

Die Bewertung der Vermodgensgegenstande und Verbindlichkeiten erfolgt unter Berucksichtigung
der Bewertungsvorschriften des KAGB und der spezifischen Regelungen der KARBV.

Das Sachanlagevermogen ist zum Verkehrswert angesetzt. Der Verkehrswert entspricht zum
Stichtag dem Wert eines von einem externen Bewerter eingeholten Gutachtens von 21.800 TEUR.
Anschaffungsnebenkosten werden gesondert erfasst und gem. § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB Uber zehn
Jahre linear abgeschrieben.

Herr Manuel Alberts von der einwert GmbH hat mit Datum vom 3112.2025 ein externes Verkehrs-
wertgutachten erstellt. Das Gutachten wurde geman den Vorschriften des KAGB und der KARBV
angefertigt. Die Immobilie wurde in Hohe des Verkehrswerts, der nach dem Ertragswertverfahren
ermittelt wurde, angesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr ergab sich eine geringfugige Reduktion des
Gutachtenwertes.

Die Barmittel und Barmittelaquivalente sind gem. § 29 Abs. 2 KARBV zu ihrem Nennwert zuzuglich
zugeflossener Zinsen angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind zum Verkehrswert angesetzt, der dem
Nennwert entspricht. Noch nicht abgerechnete Nebenkosten werden zu Anschaffungskosten bi-
lanziert.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden vor dem Bilanzstichtag geleistete Zahlungen ak-
tiviert, die Aufwendungen fUr eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus
schwebenden Geschaften. Sie sind unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Inanspruch-
nahme in der Hohe des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach vernunftiger kaufmannischer Be-
urteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten sind gem. § 29 Abs. 3 KARBYV zum RUckzahlungsbetrag angesetzt.

Sachanl/agevermogen

Die Gesellschaft hat im Jahr 2018 das 3-Sterne-Superior Standard gefuhrte Hotel ,Courtyard by
Marriot Oberpfaffenhofen” in der Gemeinde Gilching erworben. Somit hat die Gesellschaft das
Volleigentum an den Grundstucken (Blatt 12637 und Blatt 13474), das mit einer Hotelimmobilie mit
Parkhaus bebaut ist. Nachfolgend einige Angaben zum Objekt:

a) Grundstiicks-  2.837 mz(nur Hotel)

groe 588 m2 (Teileigentum Parkhaus)

1770 m? (Ausgleichsflache sowie Grunstreifen)

b) Artund Lage Hotelgebaude an der Friedrichshafener Str. 33, Gilching. Das Hotel
verfugt Uber 174 Gastezimmer, davon 20 Apartments. Zum Hotel-
betrieb gehdéren 110 Stellplatze im Teileigentum in einem ca. 100 m
entfernten Parkhaus (Bj. 2003) plus 8 AuRenstellplatze am Hotel.

@) Bau- und Er- Die Hotelimmobilie wurde 2017/2018 in einer funktionalen Gegen-
werbsjahr wartsarchitektur und gehobenen Ausstattung errichtet und im
Jahr 2018 erworben.

d) Gebaudenutz- Vermietbare Nutzflache 6.518 m2 (ohne Parkhaus)
flache

e) Leerstands- 0%
quote

f) Nutzungsaus- 0%
fallentgelt-
guote

o)) Fremdfinan- 60,09 % (13,1 Mio. EUR langfristiges Darlehen

zierungsquote bei 21,8 Mio. EUR Verkehrswert)
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h) Restlaufzeit fest bis 30.04.2043
Mietvertrag

i Verkehrswert  Das Wertgutachten hat als wesentliches Ergebnis einen Markt-
wert des Hotels in Hohe von 21.800 TEUR ermittelt.

) Anschaffungs- 1254.770,98€
nebenkosten

K) Bestands- und Sanierung aufgrund von Feuchtigkeitsschaden (vgl. AusfUhrungen
Projektent- im Nachtragsbericht)
wicklungs-
mafnahmen

Der Erwerb des Objekts durch die Gesellschaft fand am 18. Mai 2018 und der Nutzen- und Lasten-
Ubergang am 2. August 2018 statt. Der Hotelbetrieb wurde durch die Pachterin Realotel Oberpfaf-
fenhofen Hotelbetriebs GmbH, Wiesbaden, am 1. Mai 2018 aufgenommen. Das durch die Gesell-
schaft vereinbarte Pachtverhaltnis lauft nach AusUbung der ersten Option und der Addenden zum
Pachtverhaltnis 25 Jahre. Es besteht seitens der Pachterin die Mdglichkeit, das Pachtverhaltnis
durch AusUbung einer Option um weitere funf Jahre zu verlangern.

Der Verkehrswert des Objektes entspricht dem Gutachterwert von 21.800 TEUR.

Anscharfungsnebenkosten

Die Anschaffungsnebenkosten beinhalten im Wesentlichen Vermittleraufwendungen und Auf-
wendungen fur die Kaufvertragsberatung sowie die Grunderwerbsteuer. Die Kaufnebenkosten
werden gem. § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB Uber die Dauer von zehn Jahren in gleichen Jahresbetragen
abgeschrieben.

Barmitte/
Es bestehen kurzfristig verfugbare Bankguthaben in Hohe von 427 TEUR.

Forderungen und sonstige \Vermaogensgegenstande

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten
in Hohe von 353 TEUR ausgewiesen. Die Restlaufzeit der Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande betragt wie im Vorjahr weniger als ein Jahr.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dem Posten wird ein FF&E-Zuschuss (TEUR 142) gegenUber dem Pachter ausgewiesen, der
im Jahr 2022 ausgezahlt wurde und ratierlich Uber die Grundpachtzeit als Aufwand erfasst wird.
Daneben beinhaltet der Posten ein bei der Auszahlung der Darlehen falliges Disagio (TEUR 9), das
Uber die Kreditlaufzeit abgeschrieben wird.

RlUckstellungen

Die Ruckstellungen betreffen hauptsachlich die Nebenkostenabrechnungen flr 2024 und 2025 (33
TEUR), die Kosten der Jahresabschlussprufung (14 TEUR) sowie die Kosten fur die Erstellung des
Gutachtens (4 TEUR).
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten setzen sich zum 3112.2025 zusammen wie nachfolgend dargestellt:

RESTLAUFZEIT GESAMT

BISTJAHRIN UBER1BIS 5 UBER 5 JAHRE 31.12.2025 31.12.2024
PR EL e DL v TEUR JAHRE IN TEUR INTEUR INTEUR INTEUR
1. Verbindlichkeiten ge-
genliber Kreditinstituten 200 12917 0 13117
(Vorjahr) (200) (13.117) (0) (12.317)

2. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistun- 79 0 0 79
gen gezahlte Verglitung

(Vorjahr) (39) (0) (0) (39)
3. Sonstige Verbindlichkei- 270 0 0 270
ten
(Vorjahr) (397) (0) (0)] (397)
davon aus Steuern 20 0 0 20
(Vorjahr) (82) (0) (0) (82
13.518 13.753

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 322 TEUR (Vorjahr: 397 TEUR) bestehen in Hbhe von
TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 21) gegenuber Gesellschaftern.

Sicherheiten

Die Kredite sind vollstandig besichert. FUr das Langfristdarlehen zur Finanzierung der Immobilie
wurde eine erstrangige Grundschuld zugunsten der finanzierenden Bank im Grundbuch eingetra-
gen. Weiterhin wurde die Abtretung der Miet- und Pachtanspruche vereinbart.

Eigenkapital

Die Komplementarin hat keine Einlage geleistet. Das Kommanditkapital zum Stichtag betragt
12585 TEUR. Das realisierte Ergebnis wurde entsprechend dem Gesellschaftsvertrag den Verlust-
ausgleichskonten der Gesellschafter gutgeschrieben.

Zusatzlich haben die Kommanditisten ein Agio von 5 % bezogen auf das Kommanditkapital geleis-
tet (562 TEUR).
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Die Entwicklungsrechnung fur das Vermdgen der Kommanditisten gemafn § 24 Abs. 2 KARBV

stellt sich wie folgt dar:

EUR EUR
|, Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschaftsjahres 9.819.540,96
1. Entnahmen fur das Vorjahr -692.175,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto) 0,00
a. MittelzuflUsse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b. Mittelzuflisse aus Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 809.964,64
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -332.814,80
Il.  Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres 9.604.515,80

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 nachfolgend dargestelit:

KOMPLE- GRUNDUNGS- DIVERSE SUMME
MENTARIN KOMMAN- KAPITAL-
DITISTIN ANLEGER
EUR EUR EUR EUR

Kapitalkonto | 0,00 663.930,00 11.921.070,00 12.585.000,00
Gesamthanderisch gebun-
denes Rucklagenkonto 0,00 0,00 562.350,00 562.350,00
(Agio)
Kapitalkonto Il 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitalkonto Il 0,00 -10.085,31 -181.084,80 -191.170.1
Kapitaleinlage inkl. Agio 0,00 653.844,69 12.302.335,20 12.956.179,89
Zeitwertanderung -3.351.664,09
Eigenkapital 9.604.515,80
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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 809.964,64
2. Gutschrift auf den Kapitalkonten -809.964,64
3. Bilanzgewinn / Bilanzverlust 0,00

Erliduterung der Kapitalkontenentwickiung

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

Fur jeden Kommanditisten werden drei Kapitalkonten gefuhrt. Auf dem Kapitalkonto | wird die
Pflichteinlage des Gesellschafters erfasst. Diese ist wahrend der Dauer der Beteiligung unverander-
lich, gesetzt dem Fall, dass keine Teilung einer Beteiligung vorgenommen wird. Auf dem Kapital-
konto Il werden anteilig auf den Gesellschafter entfallende Verluste sowie Gewinne bis zum voll-
standigen Ausgleich der vorgetragenen Verluste gebucht. Auf dem Kapitalkonto Il werden anteilig
auf den Gesellschafter entfallende Gewinne gutgeschrieben, sofern sie nicht zum Ausgleich der
Verluste auf dem Kapitalkonto Il bendtigt werden. Zusatzlich werden dort gegebenenfalls anfal-
lende weitere Einlagen, samtliche Entnahmen sowie sonstige auf gesellschaftsrechtlicher Grund-
lage beruhende Geschaftsvorfalle zwischen der Gesellschaft und ihren Gesellschaftern gebucht.

Komplementarin der Gesellschaft ist die DS Hotelimmobilien | GmbH, Dortmund. Die Komplemen-
tarin leistet keine Einlage und ist am Vermdgen der Gesellschaft nicht beteiligt.

Geschaftsfuhrende Kommanditistin der Gesellschaft ist die DS Hotelimmobilien Management |
GmbH, Dortmund, mit einer Hafteinlage von 6,6 TEUR.

Ertrage aus Sachwerten

Im Geschaftsjahr 2025 erzielte die Gesellschaft im Wesentlichen Ertrage aus der Verpachtung der
Immobilie.

Zinsen aus Kreditaurnahmen

Die Zinsaufwendungen in Héhe von 244 TEUR resultieren im Wesentlichen aus der langfristigen
Finanzierung der Immobilie.

Verwaltungsvergttung

Die Vergutung fur die laufende Verwaltung setzt sich im Wesentlichen zusammen aus der Vergu-
tung der KVG in Hohe von 139 TEUR sowie der Geschaftsfuhrungsvergutung in Hohe von 4 TEUR.

Verwahrstellenvergutung

Die laufenden Kosten fur die Verwahrstelle belaufen sich im Berichtsjahr auf 8 TEUR.
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Prifungs- und Veroffentlichungskosten

Es handelt sich im Wesentlichen um die Kosten fur die Jahresabschlusspriufung 2025 (14 TEUR).

Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Instandhaltungskosten (135 TEUR), Bera-
tungskosten (12 TEUR) und Versicherungsbeitrage (21 TEUR).

Die persdnlich haftende Gesellschafterin, die DS Hotelimmobilien GmbH, Dortmund, hat eine Haf-
tungsvergutung fur das Geschaftsjahrin Hohe von 4 TEUR erhalten.

Die geschaftsfuhrende Kommanditistin, die DS Hotelimmobilien Management GmbH, Dortmund,
hat fUr das Geschaftsjahr eine Vergutung in Hohe von 4 TEUR erhalten.

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat fur die
laufende Verwaltung eine Vergutung in Hohe von 139 TEUR erhalten.

Die Verwahrstelle, die CACEIS Bank S. A, Germany Branch, MUnchen, hat fur ihre Verwahrstellenta-
tigkeit eine Vergutung in Héhe von 8 TEUR erhalten.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2025 betragen 10,37 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende
KVG-Vergutung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prufungskosten und Kosten fur die ge-
schaftsfUhrende Kommanditistin) in Hohe von 1,8 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoin-
ventarwert.

Am Bilanzstichtag waren 236 Kommanditisten mit einem Kommanditkapital von insgesamt
12.585.000,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit
12.585.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,0 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme fur Gesellschaf-
terbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat 20.000 Stimmen; ins-
gesamt sind somit 12.605.000 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
'I;CIg 9.604.515,80 9.819.540,96 9.690.176,54
NAYV / Anteil
EUR 0,76 0,78 0,77

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen berucksichtigen nicht die EU-Krite-
rien fUr dkologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitaten.

Durchschnittiiche Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter.
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§285 Nr. 17 HGB: Honorare des Abschlusspriifers

Die im Geschaftsjahr unter den Prufungs- und Verdffentlichungskosten erfassten Honorare des
Abschlussprufers beinhalten 14 TEUR fUr die Prufung des Jahresabschlusses (aus der Zufuhrung zu
den Ruckstellungen).

Wie bereits zuvor berichtet, ist im Sommer des Geschaftsjahres 2023 ist ein Feuchtigkeitsschaden
an einer Rigips-Wand zwischen Gaste- und Badezimmer entdeckt worden. Zudem wurde an der
Nord-West-Fassade ein Mangel festgestellt, der im Rahmen der Gewahrleistung durch den Gene-
ralunternehmer beseitigt wurde. Da das Schadensbild jedoch erneut aufgetreten ist, wurde seit
Marz 2026 die Nord-West-Fassade durch den Generalunternehmer im Rahmen der Gewahrleis-
tung vollstandig ausgetauscht. Da nicht ausgeschlossen werden konnte, dass auch andere Fassa-
denseiten betroffen sind, wurden weitere Bauteildbffnungen vorgenommen. Das Schadensbild hat
sichjedoch nicht bestatigt, so dass ein fur den Hotelbetrieb durchfUhrbares Sanierungskonzept fur
die betroffene Fassadenseite erstellt wurde. Die Fassadensanierung wurde im Wesentlichen im
Juni 2026 abgeschlossen. Im Rahmen der Fassadensanierung wurden zudem 60 weitere Badsa-
nierungen fur die an der Nord-West-Fassade liegende Zimmer vorgenommen.

Daruber hinaus haben sich nach dem Bilanzstichtag keine wesentlichen Entwicklungen und Ereig-
nisse ergeben, die sich negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft aus-
wirkten.

Aus Sicht der Gesellschaft ergeben sich bisher keine negativen Auswirkungen aus den geopoliti-
schen Risiken und Unsicherheiten.

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

Die Vertretung der Gesellschaft obliegt der persdnlich haftenden Gesellschafterin, der DS Hotelim-
mobilien GmbH, Dortmund.

Die Geschaftsfuhrung obliegt der geschaftsfUhrenden Kommanditistin, der DS Hotelimmobilien
Management | GmbH, Dortmund; die persodnlich haftende Gesellschafterin ist von der Geschafts-
fUhrung ausgeschlossen.

Geschaftsfuhrer der persénlich haftenden Gesellschafterin, der DS Hotelimmobilien | GmbH, Dort-
mund, sind:

— Herr Fabian Schultheis, Werne
— Herr Thomas Munck, Dortmund

GeschaftsfUhrer der geschaftsfUhrenden Kommanditistin, der DS Hotelimmobilien Management |
GmbH, Dortmund, waren im Berichtsjahr bzw. sind:

— Herr Stefan Gerth, Seligenstadt (bis 30.09.2025)
— Herr Thomas Munck, Dortmund (seit 30.09.2025)
— Herr Fabian Schultheis, Werne
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Die geschlossene Investment KG wird von der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG KVG, Dort-
mund, verwaltet. GeschaftsfUhrerin der KVG ist die Dr. Peters Asset Finance Verwaltungs-GmbH,
Dortmund, als Komplementarin. Diese wiederum wird bzw. wurde im Berichtsjahr vertreten durch:

— Herrn Dennis Gaidosch, Hemdingen
— Frau Vanessa Meinker, Dortmund
— Herrn Fabian Schultheis, Werne

— Herr Sebastian Wiegand, Waltrop

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.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Geschaftsjahr 2025 die folgenden Vergutungen gezahlt:

FESTE VERGUTUNGEN* BETRAG IN EUR ANZAHL DER BEGUNSTIGTEN

Gezahlte Vergiitungen 374166 5

Davon an Risktaker
gezahlte Vergilitungen

374.166 5

* Es werden keine variablen Vergutungen gezahlt.

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

Beiallen Vermogensgegenstanden des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfugbaren Bankgutha-
ben in Hohe von 427 TEUR handelt es sich um schwer liquidierbare Vermdgensgegenstande. Dies
entspricht einem Anteil von schwer liquidierbaren Vermdgensgegenstanden am Gesamtvermo-
genvon 98,16 %.

Liquiditatsmanagement

Das Liquiditatsmanagementsystem der KVG erfasst seit Auflegung des Investmentvermaogens die
Liquiditatsrisiken, 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 Informationsdoku-
ment dargestellten Regelungen des Liquiditatsmanagementsystems der Gesellschaft.
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Risikomanagement

Zur Steuerung der Risiken des AlF setzt die Kapitalverwaltungsgesellschaft ein den gesetzlichen
Anforderungen entsprechendes Risikomanagementsystem ein. Hierzu hat sich die Kapitalverwal-
tungsgesellschaft fur den Einsatz eines IT-gestUtzten Risikomanagement-systems entschieden.
Zudem soll das Risikomanagement nicht nur der Uberwachung und Steuerung von Risiken dienen,
sondern auch der Geschaftsfuhrung beim Entscheidungsprozess dienen.

Die Geschaftsfuhrung der KVG hat es sich, der gesetzlichen Intention und der betriebswirtschaftli-
chen Notwendigkeit folgend, zur Aufgabe gemacht, ein Konzept nach dem Prinzip der Regelkreis-
systematik einzufUhren. Hierzu erfolgt turnusgeman eine gquartalsweise Prozessabfolge, die je-
doch auch bei wesentlichen Ereignissen ad-hoc angestof’en wird. Die vier Phasen der Regelkreis-
systematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen:

1. Risikoidentifikation

2. Risikobewertung

3. Risikosteuerung

4, RisikoUberwachung und -berichterstattung

Im Rahmen der aktuellen objektspezifischen Entwicklungen im Berichtsjahr wurden das Adress-
ausfallrisiko des Pachters, das Weiterverwertungsrisiko sowie das Kostenuberschreitungsrisiko als
wesentliche Risken der Gesellschaft identifiziert. Erganzend wurde das Objektzustandsrisiko, ins-
besondere im Zusammenhang mit den geplanten Sanierungsmaftinahmen sowie dem aktualisier-
ten Verkehrswertgutachten, als wesentlich eingestuft.

Zur Einschatzung des Adressausfallrisikos des Pachters wird laufend die Bonitat des Pachters
Uberpruft, um Zahlungsschwierigkeiten des Pachters abschatzen zu kdnnen. Hinsichtlich des Wei-
terverwertungsrisikos wird laufend der Wert der Immobilie Uberwacht, um einen vorzeitigen Wer-
teverlust des Assets erkennen zu kdnnen. Fir die Uberwachung des KostenUberschreitungsrisikos
werden laufend die nicht umlagefahigen Kosten, Property Management und die Verwaltungskos-
ten kontrolliert. Das Objektzustandsrisiko wird insbesondere im Hinblick auf die geplanten Sanie-
rungsmainahmen fortlaufend Uberwacht.

Innerhalb des Geschaftsjahres gab es keine Uberschreitungen des anhand der Geschafts- und Risi-
kostrategie festgelegten Gesamt-Risikolimits. Aus heutiger Sicht ist auch in Zukunft nicht von ei-
nem Uberschreiten auszugehen; entsprechende Anhaltspunkte liegen derzeit nicht vor. Das aktu-
elle Risikoprofil des Fonds deckt sich nach wie vor mit der Geschafts- und Risikostrategie. Auch eine
Abanderung der Geschafts- und Risikostrategie aufgrund von deutlich geanderten Rahmenbedin-
gungen war bisher nicht notwendig. Die vordefinierten Grenzen zur Risikosteuerung, insbeson-
dere im Hinblick auf Abweichungen von Einnahmen und Ausgaben, wurden im Berichtsjahr nicht
Uberschritten. Im Berichtsjahr wurden ein aktualisiertes Verkehrswertgutachten sowie geplante
Sanierungsmainahmen (insbesondere Badezimmer und Fassade) berucksichtigt, die sich auf die
Bewertung des Objekts sowie die Risikoeinschatzung auswirken.

Leverage

Die Gesellschaft verfugt nach Vollplatzierung planmanig Uber langfristige Bankdarlehen von an-
fanglich 14,5 Mio. EUR. Wahrend der Investitions- und Platzierungsphase waren Eigenkapitalz-
wischenfinanzierungen vorhanden, die nach der Platzierungsphase getilgt werden konnten.
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Die Leverage-Quote des AlF ermittelt sich zum 3112.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

Brutto-Methode 236,87% 233,50% 24213%

Commitment-Methode 24132% 239,02% 24430%

Anderungen zu den im Verkaufsprospekt germachten Angaben

Im Berichtsjahr haben sich gegentiber den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben keine we-

sentlichen Anderungen geman Art. 105 Abs. 1c EU-VO Nr. 231/2013 ergeben.

Dortmund, 29. Juni 2026

DS Hotelimmobilien | GmbH
(als Komplementarin)

Fabian Schultheis Thomas Munck

DS Hotelimmobilien Management | GmbH
(als geschaftsfuhrende Kommanditistin)

Fabian Schultheis Thomas Munck
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lll. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — geprift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der DS 142
Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG fur das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 geprift. Die im Abschnitt ,Sonstige Infor-
mationen® unseres Vermerks genannten Bestandteile des Lageberichts haben wir in Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter
Bertucksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den ein-
schlagigen europaischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmagiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 und

vermittelt der beigeflugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresahschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prufungsurteil zum
Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,Sonstige Informationen”
genannten Bestandteile des Lageberichts.

Geman § 159 Satz 1 KAGB i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsméRigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

143209 | 1
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Grundlage ftir 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 tatsachlichen 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 gepriiften Lageberichtsangaben und unse-
ren dazugehorigen Vermerk.

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

Im Zusammenhang mit unserer Prafung haben wir die Verantwortung, 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.

143209 | 2
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eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermé-
gensschadigungen) oder Irrtimem ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Untemehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflih-
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.

Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur 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 und den einschlagigen européischen Verordnungen entspricht. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung 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 vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen besonderen Vermerk zu erteilen, der unsere
Priufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

143209 | 3
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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 Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur 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 lrmtimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da do-
lose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irreflhrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prafung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den far 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 Prifungsurteil 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 Vertretharkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im besonderen Vermerk auf die dazugehd-
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 Prufungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfuhren kann.
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Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere 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 eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

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

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

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

Priifungsurteil

Wir haben die ordnungsgemé&Re Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Ent-
nahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co.
geschlossene Investment KG 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.

143209 | 5

// 32




gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemalen Zuweisung
von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu die-
nen.

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 Enthnahmen
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 ordnungsgemaie Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und
Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu erméglichen.

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

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass
eine 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 Reviews of Historical Financial Information” (Stand: De-
zember 2013) durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt.
Falsche Zuweisungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn vemunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemafen Zuweisung von Ge-
winnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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IV. ERLARUNG 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 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht fUr das Geschaftsjahr 2025 der Geschaftsverlauf einschlieilich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Dortmund, den 29. Juni 2026

DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG

Fabian Schultheis Thomas Munck

Fabian Schultheis Thomas Munck
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