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I. LAGEBERICHT

1.1. Unternehmen

Die DS 141 Hotel Aachen GmbH & Co. KG geschlossene Investment KG, Dortmund, (nachfolgend
auch ,Gesellschaft” oder ,DS 141") ist ein geschlossener alternativer Publikumsfonds nach den Re-
gelungen des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird von der Dr. Peters Asset
Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, (,KVG") als externe Kapitalver-
waltungsgesellschaft verwaltet.

Die Gesellschaft wurde am 21.022017 gegrundet und am 28.022017 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 18392 eingetragen.

Gegenstand des Unternehmens ist die Anlage und Verwaltung ihrer Mittel nach einer festgelegten
Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB zum Nutzen
der Anleger, insbesondere geman § 261 Absatz 1 Nr. 3 KAGB der Erwerb von Anteilen oder Aktien
an Gesellschaften, die nach dem Gesellschaftsvertrag oder der Satzung nur Vermdgensgegen-
stande im Sinne des § 261 Absatz 1 Nr. 1 (Sachwerte) sowie die zur Bewirtschaftung dieser Verméo-
gensgegenstande erforderlichen Vermdgensgegenstande oder Beteiligungen an solchen Gesell-
schaften erwerben durfen sowie im Rahmen der Bildung einer Liquiditatsreserve die Anlage in (i)
Wertpapiere geman § 193 KAGB (i) Geldmarktinstrumente geman § 194 KAGB und (iii) Bankgutha-
ben geman § 195 KAGB.

Die Gesellschaft Ubt keine originar eigene Geschaftstatigkeit aus. Unternehmensschwerpunkt ist
der Erwerb einer 94,80%-Beteiligung an der Objektgesellschaft, die EigentiUmerin des Hampton by
Hilton Hotels Aachen Tivoli, Merowinger Strafze 2 in Aachen ist. Der Kaufvertrag Uber die Anteile an
der Objektgesellschaft wurde am 28.03.2017 geschlossen und der Vollzug des Anteilkaufvertrages
(Ubertragung der 94,80 % Anteile an der Objektgesellschaft und Zahlung des Kaufpreises) fand am
11.12.2017 statt. Aufgrund der Kindigung der Gesellschaftsbeteiligung der Mitgesellschafterinander
Objektgesellschaft zum 31.12.2023 ist die Beteiligungsguote am Bilanzstichtag auf 99,89 % gestie-
gen.

Die Objektgesellschaft DAixKo Hotelbaugesellschaft mbH & Co. KG wurde zwischenzeitlich umfir-
miert in Hotel Aachen Merowinger Straf3e GmbH & Co. KG. Es handelt sich um eine typische Dop-
pelstockkonstruktion. Die Objektgesellschaft soll die Hotelimmobilie langfristig halten und Ein-
kunfte aus Vermietung und Verpachtung erzielen. In der Folge erzielt auch die Fondsgesellschaft
EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung und in geringem Umfang aus Kapitalvermdgen. Das
Kommanditkapital der Gesellschaft wurde per 30.07.2018 ausplatziert. Insgesamt konnten 10,493
Mio. EUR am Markt platziert werden.

Das Hotel verfugt Uber 164 Zimmer, 2 Konferenzraume und 59 PKW-Stellplatze. Es wurde Ende
Juni 2017 fertiggestellt,am 04.07.2017 erdffnet und ist seitdem ununterbrochen in Betrieb.
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1.2. Einflussfaktoren auf das Geschaft

Die Entwicklung der Gesellschaft wird durch die Geschaftsentwicklung der Objektgesellschaft be-
stimmt, da der DS 141 keine anderen Geschaftstatigkeiten auslbt. Die wesentlichen Einflussfakto-
ren sind:

e Konkurrenzsituation im lokalen Markt,

e vertragsgemafie Erfullung der Verpflichtungen des Pachters aus dem Pachtvertrag,

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

e Entwicklung des Hotelmarktes insgesamt,

e zukunftige Verkehrswertentwicklung von Hotels,

e gesamtwirtschaftliche oder partielle Einschrankungen des &ffentlichen Lebens bspw. im
Zusammenhang mit einer Virus-Pandemie sowie

e deren Auswirkungen auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Pachterin.

Die Auslastungszahlen des Hampton by Hilton haben sich im Geschaftsjahr stabilisiert. Insgesamt
konnte eine Auslastung von 76,40 % erreicht werden, die somit ungefahr auf Vorjahresniveau
(76,84 %) liegt.

Der Verkehrswert der Hotelimmobilie der Objektgesellschaft wurde von einem unabhangigen, zer-
tifizierten Sachverstandigen fur Immobilienbewertungen mit Wertstichtag 31. Dezember 2024 mit
21,6 Mio. EUR ermittelt. Damit ist der Verkehrswert im Vergleich zum Vorjahr um 300 TEUR gestie-
gen.

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 2024 erneut mit zahlreichen Herausforderungen zu kamp-
fen.Eine der groRRten Schwierigkeiten war u.a. die Auswirkung der hohen Preissteigerungsdynamik
bis Ende 2023. Nach vorliegenden Daten des Statistischen Bundesamtes lag die durchschnittliche
Inflationsrate in Deutschlandim Jahr 2023 bei 5,9 %. FUr das Jahr 2024 wurde hingegen eine durch-
schnittliche Inflationsrate von rund 2,2 % gemeldet!

Der AuRenhandel trug Uber das Gesamtjahr positiv zur wirtschaftlichen Entwicklung bei? Aller-
dings verzeichnete die deutsche Industrie, insbesondere seit Beginn der zweiten Jahreshalfte, ei-
nen deutlichen RlUckgang bei den Auftragseingangen.® In einem der letzten Monate 2024 brachen

die Industrieauftrage im Vergleich zum Vormonat um rund 9,5 % ein - ein Ruckgang, der zuletzt vor
15 Jahren in einer ebenso langen Negativserie beobachtet wurde, als Unternehmen bereits sechs

Verbraucherpreisindex und Inflationsrate - Statistisches Bundesamt
2 Aktuelle Daten zum deutschen AuRenhandel - Statistisches Bundesamt
3 Gesamtentwicklung des deutschen AuRenhandels 1950 bis 2023 - (endgultige Ergebnisse) - Statistisches Bundesamt
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html?06566da5_page=1
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Aussenhandel/_inhalt.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Aussenhandel/Tabellen/gesamtentwicklung-aussenhandel.html

Monate in Folge ihre Produktion drosselten# Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) sank im Jahresver-
gleichum 0,2 %.5

Neben den Herausforderungen auf den internationalen Markten, insbesondere durch die schwa-
chere Konjunktur in China als wichtigstem Handelspartner Deutschlands,® fUhrten auch hohe Zin-
sen und gestiegene Energiekosten zu Investitionszurlckhaltung in vielen Branchen”

Trotz dieser Herausforderungen haben sich einige Branchen positiv entwickelt. Der Tourismussek-
tor in Deutschland erreichte im Jahr 2024 mit insgesamt 496,1 Millionen Ubernachtungen einen

neuen Rekordwert® Dies entspricht einem Anstieg von etwa 4 % im Vergleich zum Vorjahr.®
Ebenso profitierte der Einzelhandel von einer robusten Binnennachfrage, was sich in einem realen
Umsatzanstieg im Vergleich zum Vorjahr von 1,3 % und einem nominalen Zuwachs von 2,7 % wider-

spiegelt.’®

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich trotz der angespannten gesamtwirtschaftlichen

Lage erste positive Impulse abzeichnen, die auf eine allmahliche Stabilisierung hindeuten.!! Gleich-
zeitig wirken unter anderem gestiegene Energiekosten und anhaltende internationale Unsicher-

heiten weiterhin als belastende Faktoren fir Unternehmen und Verbraucher.!? Vor diesem Hinter-
grund bleiben die Prognosen zahlreicher Wirtschaftsforschungsinstitute vorsichtig.'®

Gewerbeimmobilienmarkt Deutschland

Nach einer Phase deutlicher Ruckgange zeigt sich der deutsche Transaktionsmarkt fur Gewerbei-
mmobilien im Berichtsjahr wieder deutlich positiver. Mit einem Transaktionsvolumen von
25,9 Mrd. Euro konnte ein Plus von 14,7 Prozent gegenuber dem Vorjahr erzielt werden. Besonders
das vierte Quartal stach mit einem Volumen von 8 Mrd. Euro hervor und unterstreicht damit die
zunehmende Dynamik und das ebenfalls wieder zunehmende Vertrauen der Investoren in den

Markt.*#

Ein Highlight im Berichtsjahr war das starke Wachstum im Bereich der Einzelhandelsimmobilien.
Deren Investitionsvolumen stieg um 27,4 Prozent auf 6,3 Mrd. Euro, was diese Assetklasse zu ei-
nem der bedeutendsten Wachstumstreiber des Jahres 2024 machte. Insbesondere Fachmarkt-
zentren und lebensmittelgeankerte Immobilien standen im Fokus der Investoren und starkten die

Position des Einzelhandelssektors als attraktive und stabile Investmentoption.t

Auch der Hotelimmobilienmarkt entwickelte sich 2024 positiv. Trotz eines pandemiebedingten
RUckgangsinden Vorjahren wurde ein Investmentvolumen von rund 1,4 Mrd. Euro erzielt - ein Plus
von 5 Prozent gegenuber dem Vorjahr. Diese Entwicklung spiegelt das zunehmende Vertrauen der
Investoren in den Hotelsektor wider.® Parallel dazu verzeichnete der Tourismussektor eine Erho-

lung: Die Beherbergungsbetriebe in Deutschland meldeten insgesamt 496,1 Mio. GasteUber-

4 BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 2025

S Bruttoinlandsprodukt 2024 fur Deutschland” - Statistisches Bundesamt

¢ Investitionen in China 2024 Herausforderungen & positive Signale - MFC - China Insights and Solutions
7 China im Dauerstress: Handelskonflikte und wirtschaftliche Herausforderungen

8 Tourismus in Deutschland im Jahr 2024: Mehr Ubernachtungen als je zuvor - Statistisches Bundesamt
9 Deutschland verzeichnete 2024 Rekordzahlen im Tourismus - besonders eine Sparte boomt

0 Einzelhandelsumsatz im Jahr 2024 - DeStatis

' Jahreswirtschaftsbericht 2025 beschlossen | Bundesregierung

2 BMWK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 2025

3 Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 2025 - DATEV magazin

“ Investmentmarkt Deutschland Q4 2024 - BNP Paribas

'S Investmentmarkt Deutschland Q4 2024 - BNP Paribas

6 Hotelimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2024 | BNP Paribas Real Estate
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https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2025/20250115-die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-januar-2025.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2025/bip2024/bruttoinlandsprodukt-uebersicht.html
https://m-f-consulting.com/de/publications/china-economy-and-foreign-investment-in-2024-positive-signals-amidst-heavy-challenges/
https://www.investmentweek.com/china-im-dauerstress-handelskonflikte-und-wirtschaftliche-herausforderungen/
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/02/PD25_053_45412.html
https://www.tz.de/reise/deutschland-verzeichnete-2024-rekordzahlen-im-tourismus-besonders-eine-sparte-boomt-zr-93567664.html
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/01/PD25_004_45212.html
https://www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/jahreswirtschaftsbericht-2025-2332708
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2025/20250115-die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-januar-2025.html
https://www.datev-magazin.de/nachrichten-steuern-recht/wirtschaft/die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-januar-2025-135866
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2024
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2024
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/hotel-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2024

nachtungen - ein Plus von 1,9 Prozent gegenuber dem Vorjahr und 0,1 Prozent Uber dem Rekord-
jahr 2019. Im Dezember 2024 stiegen die Ubernachtungszahlen um 3,6 Prozent im Vergleich zum
Dezember 2023, was das Vertrauen in die Erholung des Tourismussektors zusatzlich untermau-
ert?”

Logistikimmobilien blieben zwar mit einem Volumen von 6,87 Mrd. Euro und einem Marktanteil
von 27 Prozent die beliebteste Assetklasse. Allerdings zeigte sich, dass der dynamisch wachsende
Einzelhandelssektor zunehmend an Bedeutung gewinnt.”®

Das Jahr 2024 markiert einen Wendepunkt fur den Immobilienmarkt und zeigt, dass nach schwie-
rigen Jahren eine Aufbruchsstimmung Einzug halt. Mit einer klaren Ausrichtung auf Wachstum
und Stabilitat bietet der Markt vielversprechende Perspektiven fur Investoren, die Chancen in ei-
nem sich wandelnden Umfeld suchen'™

Das erste Halbjahr 2025 zeigte sich stabil mit leichten Wachstumsimpulsen. Wahrend das erste
Quartal fur Buroimmobilien von Grof3transaktionen gepragt war, darunter der Verkauf des ,Upper
West"in Berlin, fiel das Volumen im zweiten Quartal deutlich ab. Der Hotelsektor konnte jedoch mit
einem Transaktionsvolumenvon rund 906 Mio. € ein starkes Wachstumvon 87% im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum verzeichnen. Entsprechend ist der Ausblick fur 2025 von einer optimistischen
Grundstimmung gepragt. Versicherungen, Pensionskassen sowie Spezialfonds zeigen sich beson-
dersinvestitionsbereit. Die Zuruckhaltung internationaler Kauferist teils auf Unsicherheitenim Zin-
sumfeld und regulatorische Hurden zurtckzufuhren. Dennoch bleibt der deutsche Gewerbeimmo-
bilienmarkt aufgrund seiner Stabilitat und Markttransparenz ein gefragtes Ziel im internationalen
Vergleich.?°

Hotelmarkt

Far das Jahr 2024 wurde fur den deutschen Hotel-Investmentmarkt ein Investmentvolumen von
rund 14 Mrd. € registriert. Zwar wurde der langjahrige Durchschnitt um 56 % verfehlt (10 Jahre:
ca.3,2 Mrd. €), nichtsdestotrotz war im Jahresverlauf eine anziehende Marktdynamik zu beobach-
ten, sodass gegenuber dem Vorjahresresultat ein Plus von 5 % zu Buche steht.

Die Markterholung nahm in der zweiten Jahreshalfte 2024 deutlich an Fahrt auf; fast zwei Drittel
des Jahresumsatzes wurden in diesem Zeitraum verbucht. Ein Beleg dafur, dass der Tiefpunkt
Uberwunden zu sein scheint, ist die deutlich breiter gewordene Marktdynamik. So ist die Transak-
tionsanzahl mit mehrals 85 registrierten Deals um rund 43 % gegenuber dem Vorjahr angestiegen.

Der Trend verstarkte sich insbesondere im ersten Halbjahr 2025. Mit 87 % Zuwachs gegenUber
dem Vorjahreszeitraum zahlte der Sektor Hotellerie zu den wachstumsstarksten Immobilienklas-
sen. Insbesondere die grofRvolumigen Transaktionen haben an Bedeutung gewonnen. Insgesamt
73 % des Transaktionsvolumens verbuchten hiervon die Top 7-Stadte; darunter die héchsten An-
teile in MUnchen und Berlin.?

7 Tourismus in Deutschland im Jahr 2024- DeStatis

'8 Einzelhandelsimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2024 | BNP Paribas Real Estate
9 Einzelhandelsimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q4 2024 | BNP Paribas Real Estate
20 CBRE Deutschland Investmentmarkt Q2 2025

2 CBRE Deutschland Investmentmarkt Q2 2025
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https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/02/PD25_053_45412.html
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2024
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance-q4-2024
https://www.cbre.de/insights/figures/deutschland-investmentmarkt-q2-2025
https://www.cbre.de/insights/figures/deutschland-investmentmarkt-q2-2025

2.2. Geschiaftsverlauf

Auch im Berichtsjahr 2024 verlief der Geschaftsbetrieb im Hotel Aachen positiv. Dies spiegelt sich
sowohlin den Auslastungs- als auch in den Umsatzzahlen der Hotelpachterin des Hotels in Aachen,
der tristar GmbH aus Berlin, wider.

Im Jahr 2024 stabilisierte sich, wie bereits im Vorjahr, die Beherbergungsquote der Stadt Aachen,
was sich auch in der jahrlichen durchschnittlichen Auslastungsquote von rund 77 % (Vorjahr 77 %)
widerspiegelt. Erneut konnten die Umsatzzahlen aller Segmente im Vergleich zum Vorjahr gestei-
gert werden, wobei insbesondere das Logisgeschaft ein deutliches Wachstum erfahren durfte.

Bezogen auf das Gesamtjahr 2024 lag die Auslastung beirund 77 % und der RevPar [11 bei 91,04 EUR.
Die Auslastung hat sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verandert, der RevPar konnte um 5,15 EUR
gesteigert werden.

Die Hotelbetreiberin tristar sieht im Objekt Aachen ein weiterhin zukunftsfahiges Haus. Die tristar
Gruppe expandiert weiter und hat es innerhalb des Geschaftsjahres geschafft, ein neues Haus miet-
vertraglich anzubinden. Des Weiteren befinden sich insgesamt drei Objekte in der Bauphase, wel-
che 2025 erdffnet werden sollen. Der ununterbrochene Anstieg der Umsatzzahlen zeigt, dass das
Objekt und auch die Pachterin Krisenresilienz gezeigt hat und zukunftsfahig auf dem deutschen
Hotelmarkt platziert ist.

Mit Datum vom 26. September 2023 hat der Gesellschafter DAiIxKo Hotel Krefelder Strate GmbH,
Aachen, seine Beteiligung von 5,1% des Gesellschaftskapitals geklundigt. Die Kundigung erfolgte
frist- und formgerecht zum 31. Dezember 2023. Die Auszahlung des Abfindungsguthabens erfolgte
im Geschaftsjahr 2024.

Die im Berichtsjahr vorgesehene Auszahlung von 5,0 % p.a. wurde planmanig vorgenommen.
2.3. Ertragslage

Die Verwaltungsaufwendungen fur das Geschaftsjahr belaufen sich auf rund 44 TEUR (Vorjahr
51 TEUR). Rund 20 TEUR (Vorjahr 15 TEUR) entfallen auf die Prafungs- und Verédffentlichungskosten
einschlie’lich der Kosten fur Gutachter sowie 10 TEUR (Vorjahr 10 TEUR) auf die Verwahrstellen-
vergutung. Die sonstigen Aufwendungen belaufen sich auf rund 6 TEUR (Vorjahr 23 TEUR). Aus der
Neubewertung der Beteiligung ergibt sich ein Ertrag in Hbhe von 1.275 TEUR (Vorjahr 957 TEUR).
Das Ergebnis des Geschaftsjahres betragt 1196 TEUR (Vorjahr 860 TEUR).

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2024 betragen 0,67 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende
KVG-Vergutung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prafungskosten und Kosten fur die ge-
schaftsfuhrende Kommanditistin) in Hohe von 0,61 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Netto-
inventarwert.

2.4. Finanz-und Vermogenslage

Der Wert des Assets der Objektgesellschaft hat sich gegenuber dem Vorjahr leicht erhdht auf
21600 TEUR (Vorjahr 21300 TEUR). Die Wertermittlung wurden von einem externen Gutachter
zum Stichtag vorgenommen. Aus der Verpachtung der Immobilie wurde auf Ebene der Objektge-
sellschaft ein positives Ergebnis erzielt.

W RevPar = Revenue per available Room / Umsatz je verfligbarem Zimmer
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Die Bankguthaben der Gesellschaft belaufen per Stichtag auf 96 TEUR (Vorjahr 116 TEUR). Die Ligui-
ditatssituation lasst derzeit keine Engpasse erwarten. Verbindlichkeiten werden innerhalb der ver-
einbarten Zahlungsfristen gezahlt.

Die Verbindlichkeiten und Ruckstellungen zum Stichtag betragen 43 TEUR (Vorjahr 48 TEUR).
2.5. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalguote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bi-
lanzsumme und betragt zum Bilanzstichtag 99,65% (Vorjahr 99,59%).

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 12.258
(Vorjahr 11.587 TEUR).

Weitere fur die GeschaftsfUhrung relevante Kenn- und Steuerungsgronien sind der Marktwert der
Hotelimmobilie der Objektgesellschaft und das Ausfallrisiko des Pachters, da beide auf den Netto-
inventarwert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwan-
kungen des Marktwertes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen die Ande-
rung des Ausfallrisikos des Pachters den zukunftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann. Der
Marktwert der Hotelimmobilie liegt bei 21.600 TEUR gemaf: einem Gutachten eines externen Be-
werters zum Stichtag. Der Wert des wesentlichen Assets hat sich somit gegenuber dem Vorjahr
leicht erhéht. Im Rahmen der Corona-Krise hatte sich aufgrund der Pachtstundungen das Ausfall-
risiko des Pachters in Vorjahren deutlich erhoht, das Risiko ist abhangig von der weiteren wirt-
schaftlichen Entwicklung des Hotels und steht unter enger Beobachtung des Risikomanagements.

2.6. Gesamtaussage

Die Gesellschaft schlief3t das Geschaftsjahr insgesamt mit einem positiven Jahresergebnis ab. Das
Ergebnis des Geschaftsjahres betragt 1197 TEUR (Vorjahr 860 TEUR).

Die KVG ist als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft der Gesellschaft bestellt.

Die KVG hat mit Vertrag vom 2. Marz.2017 die Portfolioverwaltung inklusive des Asset Manage-
ments fur die Gesellschaft Ubernommen. Hierzu gehorten unter anderem das laufende Vertrags-
controlling, die laufende Uberwachung sowie Wahrung der gesetzlichen Pflichten sowie die lau-
fende Uberwachung der Zahlungsstréme und die Uberwachung der Aufgaben externer Dienstleis-
ter.

Dasvon 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-
cher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmaninahmen bei tatsachlicher oder
absehbarer Uberschreitung der festgelegten Risikolimits.
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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.

FUr das Berichtsjahr 2024 wurde die in Hamburg ansassige Forvis Mazars GmbH & Co. KG Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft als Abschluss- und Wirtschaftsprufer
bestellt.

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 Verpachtung des Hotels ,Hampton by Hilton Aachen Tivoli”
in Aachen sowie aus dessen unmittelbarer bzw. mittelbarer Verauferung angestrebt.

Die Anlagestrategie besteht in dem Erwerb von 94,80 % der Anteile an der Objektgesellschaft und
damit mittelbar eines Hotels und dadurch der Erzielung von Ertragen aus der Beteiligung an der
Objektgesellschaft. Die Beteiligung an der Objektgesellschaft bzw. dem Hotel soll planmanig bis
Ende 2030 gehalten und anschlieRend verauRert werden. Je nach Entwicklung der aktuellen
Marktlage ist auch ein fruherer oder spaterer Verkauf unter Berucksichtigung der Vorgaben der
Anlagebedingungen maglich. Die Anlagepolitik der Gesellschaft besteht darin, samtliche Mafznah-
men zu treffen und durchzufUhren, die der Anlagestrategie dienen.

Zu diesem Zweck hat die Gesellschaft mit der DAixKo Hotel Krefelder Straze GmbH am 28.03.2017
einen Vertrag Uber den Kauf und die Abtretung von 94,80 % der Kommanditanteile an der Objekt-
gesellschaft DAiIxKo Hotelbaugesellschaft mbH & Co. KG, eingetragen in das Handelsregister des
Amtsgerichts Aachen unter HRA 8523 (umfirmiert Anfang 2018 in Hotel Aachen Merowinger
Strake GmbH & Co. KG) geschlossen und am 11. Dezember 2017 diesen Vertrag vollzogen und an-
schlief?end eine Erhéhung der gesamthanderischen Rucklagen der Objektgesellschaft vollzogen.
Das geplante und im Verkaufsprospekt beschriebene Anlagegeschaft wurde wie geplant umge-
setzt. Weitere Anlagegeschafte daruber hinaus wurden nicht getatigt.

Allgemeine und wesentliche Risiken

Die Anleger nehmen am Vermogen und Geschaftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft
gemat ihrer Beteiligungsquote 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 erhdéhtes Ausfallrisiko. Fol-
gende Risiken kdnnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers
wesentlich beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kédnnen 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 folgenden beschriebenen Risiken werden grundsatzlich im Risikomanagement beo-
bachtet, sind jedoch im Berichtsjahr nicht eingetreten bzw. hatten letztlich keine wesentlichen
Auswirkungen fur die Gesellschaft.
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* Ausfallrisiko Leasingnehmer / Adressausfallrisiko

Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzdgerung von Zah-
lungsverpflichtungen des Pachters. Diese kdnnen beispielsweise durch Insolvenz oder Liquiditats-
probleme aufgrund von signifikanten Bonitatsverschlechterungen ausgeldst werden. Zur Uberwa-
chung des Ausfallrisikos werden die laufenden Pachteingange Uberwacht. Zudem werden regel-
mafig die vom Pachter veroffentlichten Finanzdaten ausgewertet, um so eventuelle Hinweise auf
Zahlungsstérungen oder sogar Zahlungsausfalle fruhzeitig erkennen zu kénnen.

« Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko / Marktrisiko

Hierbei handelt es sich um das Risiko, dass wahrend der Pachtlaufzeit geringere Pachteinnahmen
erzielt werden als erwartet oder nach Ablauf der Pachtlaufzeit eine Verschlechterung der erziel-
baren Einnahmen bei Anschlussverpachtung erzielt werden kann. Des Weiteren besteht das Risiko,
dass beim Verkauf nur ein VerauRerungserlos unter dem kalkulierten Verkehrswert erzielt wird
oder erst gar kein Kaufer gefunden werden kann. Wahrend der Fondslaufzeit wird der Immobilien-
markt laufend beobachtet, um eventuelle Wertverluste der Assets erkennen zu kdnnen.

» 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 Kostenlberschreitungsrisikos werden laufend die nicht
umlagefahigen Kosten, Property Management und die Verwaltungskosten kontrolliert.

» Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermogensgegenstande

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 konnen Hbhe und Zeitpunkte von Ruckflussen zusichern
oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren Einflussgréoizen ab, insbesondere
von der Bonitat und Zahlungsbereitschaft der Pachterin der Objektgesellschaft und der Entwick-
lung des Hotelmarktes in Aachen und der zukunftigen Wertentwicklung von Hotels im Allgemei-
nen. Die Liquiditatszuflisse der Gesellschaft kbnnen infolge eines Zahlungsausfalls der Pachterin
sinken oder ausfallen. Ferner kénnen der Objektgesellschaft zusatzliche Kosten entstehen, sofern
die Pachterin ihren vertraglichen Verpflichtungen (insbesondere Ubernahme von Betriebs-, War-
tungs- und anteiliger Instandhaltungskosten) nicht oder nicht vollumfanglich nachkommt. Der tat-
sachlich erzielbare VerauRerungserlds der Beteiligung an der Objektgesellschaft Ende 2030 hangt
im Wesentlichen von den zum VerauRerungszeitpunkt vorherrschenden generellen Marktbedin-
gungen fur Hotels, der speziellen Nachfragesituation fur das Hampton by Hilton Aachen Tivoli,vom
Zustand des Hotels sowie von evtl. ausstehenden Modernisierungs- und/oder Renovierungsman-
nahmen ab.

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

* Fremdfinanzierung

Die Objektgesellschaft finanziert das Hotel zum Teil durch ein langfristiges Darlehen. Dieses ist un-
abhangig von der Einnahmesituation der Objektgesellschaft zu bedienen. Durch die
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Fremdfinanzierung erhdéht sich bei plangemaiem Verlauf der Gesellschaft deren Rentabilitat, bei
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 angehért.

» Allgemeines Haftungsrisiko

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegenuber Glaubigern der Gesell-
schaft in Héhe 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 den im Handelsregister eingetragen Betrag der Hafteinlage herabmindern, fUhren geman
§172 Abs. 4 HGB zu einem Wiederaufleben der Haftung gegenUber Gesellschaftsglaubigern. Anle-
ger, dieals Treugeber beteiligt sind, haften nicht unmittelbar, sondern haften durch ihre Ausgleichs-
verpflichtung gegenuber der Treuhanderin indirekt.

* Eingeschrankte Handelbarkeit

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

Aufgrund deren geringer Handelsvolumina und der Zustimmungsbedurftigkeit durch die Ge-
schaftsfuhrung der Gesellschaft zum Verkauf ist ein Verkauf nicht sichergestelit. 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 Vermogensgegenstand der Gesellschaft ist die in 2017 erworbene und in 2017 Uber-
nommene Beteiligung an der Objektgesellschaft und damit mittelbar am Hampton by Hilton Hotel
Aachen Tivoli. Weiterhin verfugt die Gesellschaft Uber liguide Mittel als Liquiditatsreserve.

Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse

Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse haben im Berichtszeitraum nicht stattgefunden.

Wertentwicklung des AlF wahrend des Geschaftsjahres

Am Bilanzstichtag waren 301 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von
10.513.000,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit
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10.513.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme fur Gesellschaf-
terbeschlUsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat 20.000 Stimmen; ins-
gesamt sind somit 10.533.000 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
gﬁ;’ 12257.776,63 11.586.502,58 11.383.688,08
NAYV / Anteil
EUR 17 110 1,08

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 2. Marz 2017 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 Liguidation und die Aufldésung
der Gesellschaft. Daneben besteht ggfs. die Moglichkeit 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 1. Marz 2020 an die Security Assist GmbH
ausgelagert. Seit dem 1. Januar .2021 wurde das Aufgabengebiet auf die Stellung des Informations-
sicherheitsbeauftragtenausgeweitet. Fernerist die Interne Revision an die Cordes + Partner GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Hamburg, ausgelagert.

Daruber hinaus erfolgt seit dem 1. Juli 2018 eine Auslagerung des Datenschutzbeauftragten an
Shared IT Frank Erhardt und Thilo Noack GbR, Bad Bremstedt, (Herrn Thilo Noack).

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

Die bis zum 31. Dezember 2023 an die Dr. Peters Holding GmbH ausgelagerten und von dort an die
Dr. Peters GmbH & Co. KG unterausgelagerten Bereiche Finanzen, Controlling, Strukturie-
rung/Konzeption mit Produktentwicklung, Personalwesen, Rechnungswesen, Bereitstellen und
FUhren des Kundenportals, Beschwerdemanagement und Steuern werden seit dem 1. Januar 2024
unter Einbeziehung einer Personalgestellung seitens der Dr. Peters GmbH & Co. KG an die KVG un-
mittelbar von der KVG Ubernommen.

Fur ihre Tatigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhalt die KVG eine jahrliche Pau-
schalvergltung in Hohe von anfanglich 37.655 EUR, welche fur Zwecke des pauschalen
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Inflationsausgleiches jahrlich ab dem Jahr 2019 mit 1,5 % indexiert wird, hdchstens jedoch bis zu 1,05
% des jeweiligen durchschnittlichen Nettoinventarwerts der Gesellschaft. Bei der Berechnung der
H&chstgrenze von 1,05 % wird die Vergutung der KVG von der Objektgesellschaft in Abzug ge-
bracht. Die Vergutung der KVG im Jahr 2024 betrug rund 41 TEUR.

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-
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 DS 141 ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KVG, die adaquate 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”.

Zu den Risikomanagementsystemen wird auf die Ausfuhrungen im Anhang verwiesen.

Dortmund, den 14. August 2025

DS Hotelimmobilien | GmbH

Fabian Schultheis Thomas Munck

DS Hotelimmobilien Management | GmbH

Fabian Schultheis Stefan Gerth
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Il. JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2024

31122024 31122023

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN EUR EUR

der Neubewertung

A. AKTIVA 12.301.392,59 11.634.510,76
BETEILIGUNGEN 12.198.723,14 11.511.394,36
BARMITTEL UND BARMITTELAQUIVALENTE 95.959,45 16.406,40
a) Taglich verflgbare Bankguthaben 9595945 116.406,40
FORDERUNGEN 6.710,00 6.710,00
R

B. PASSIVA 12.301.392,59 1.634.510,76
RUCKSTELLUNGEN 39.849,5] 36.980,85
\LjEIRDBlllEIIE;I__FISSgS\'IFEN AUS LIEFERUNGEN 54145 3.819,00
a) Ausanderen Lieferungen und Leistungen 541,45 3.819,00
SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 3.225,00 720833
a) GegenuUber Gesellschaftern 3.225,00 7.208,33
b) Andere 0,00 0,00
EIGENKAPITAL 12.257.776,63 1.586.502,58
a) Kapitalanteile 492032217 552413690

aa) ézz:ﬁéigﬁ!:ri: persénlich haftenden 0.00 0,00
bb) Kapitalanteile der Kommanditisten 4.920.322,17 5.524136,90
b) Rucklagen 524.650,00 524.650,00
¢ Nicht realisierte Gewinne / Verluste aus 6.812804,46 553771568
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GUV FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2024 BIS 31. DEZEMBER 2024

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN ZE?JZI_j %%25
1.  ERTRAGE
a) Ertrage aus Sachwerten 0,00 0,00
b) Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 0,00
C) Sonstige betriebliche Ertrage 1.560,08 2.074,23
Summe der Ertriage 1.560,08 2.074,23
2. AUFWENDUNGEN
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 0.00 0,00
b) Bewirtschaftungskosten 0,00 0,00
C©) Verwaltungsvergltung 44206,46 5134922
d) Verwahrstellenvergltung 9.696,00 9.996,00
e) Prifungs- und Veréffentlichungskosten 19.750,00 15490,34
f)  Sonstige Aufwendungen 568235 2276598
Summe der Aufwendungen 79.724,81 99.601,54
3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG -78.164,73 -97.527,31
4. TEQEISISERTES ERGEBNIS DES GESCHAFTS- .78.164,73 .97.527,31
5. ZEITWERTANDERUNG
a) Ertrage aus der Neubewertung 1275.088,78 957.404,31
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 0,00 0,00
3::;";::::;1:;;':;;3'iSie“e" Ergebnisses 1.275.088,78 957.404,31
6. ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES 1.196.924,05 859.877,00
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Die DS 141 Hotel Aachen GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund (nachfolgend auch
,Gesellschaft” oder ,DS 141, ist ein Alternativer Investmentfonds (AlIF) im Sinne des Kapitalanlage-
gesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwaltungsgesellschaft
(KVG), die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, im
Sinne des §1Abs. 161.V.m. §17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet.

Der Jahresabschluss zum 3112.2024 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 gemafi dem
KAGB und der KARBV anwendbar, und den erganzenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages
aufgestellt. Von den Erleichterungen fur kleine Gesellschaften geman 8§ 2744, 288 i. V. m. §§ 267
Abs. 1 und 264a HGB wurde soweit unter Berucksichtigung der Regelungen der KARBV und der
KAGB mbglich Gebrauch gemacht.

Die Gesellschaft wurde am 21.02.2017 gegrundet und am 28.02.2017 in das Handelsregister des
Amtsgerichts Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 18392 eingetragen. Der Sitz der
Gesellschaftist Dortmund.

Aus rechentechnischen Grunden kénnen in den aufgefuhrten Tabellen Rundungsdifferenzen in
H&he 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.

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

Die Beteiligung ist zum Verkehrswert angesetzt. Dem Verkehrswert zum Stichtag liegt der Wert
des von einem externen Bewerter erstellten Gutachtens fur die Immobilie der Objektgesellschaft
zugrunde. Der Wert der Beteiligung insgesamt betragt 12.212 TEUR; der auf die Gesellschaft entfal-
lende Anteil wurde mit 12199 TEUR angegeben.

Der Bewertung der von der Objektgesellschaft gehaltenen Immobilie liegt ein Wertgutachten von
Johannes Goldhammer als externer Bewerter von der einwert GmbH, MUnchen, zugrunde
(21,6 Mio. EUR). Der Verkehrswert der Immobilie wurde nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.
Der Ansatz der Bankguthaben und Ubrigen Vermogensgegenstande der Objektgesellschaft er-
folgt grundsatzlich mit dem Nennwert, sofern keine Neubewertungen erforderlich sind. Die Bewer-
tung der Ruckstellungen und Verbindlichkeiten der Objektgesellschaft erfolgt mit dem Erflllungs-
bzw. RUckzahlungsbetrag.

/716




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

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten. 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 KARBYV zum RUckzahlungsbetrag angesetzt.

Beteiligung

Die Gesellschaft halt eine Beteiligung an der Objektgesellschaft Hotel Aachen Merowinger StraRze
GmbH & Co. KG (vormals: DAiIxKo Hotelbaugesellschaft mbH & Co. KG, Aachen) mit Sitz in Dort-
mund. Mit Kaufvertrag vom 28.03.2017 hat die Gesellschaft 94,8% der Gesellschaftsanteile der Ob-
jektgesellschaft erworben. Der Anteilskaufvertrag wurde am 11.12.2017 vollzogen. Aufgrund der
Kundigung der Gesellschaftsbeteiligung der Mitgesellschafterin an der Objektgesellschaft zum
31.12.2023 liegt die Beteiligungsguote am Bilanzstichtag bei 99,89 %.

Zum Bilanzstichtag weist die Beteiligung des AlF an der Objektgesellschaft einen Verkehrswert
von 12199 TEUR auf. Das handelsrechtliche Gesellschaftskapital der Objektgesellschaft betragt
2965 TEUR.

Die Objektgesellschaft ist wiederum Eigentumer einer Hotelimmobilie und hat diese an eine Be-
treibergesellschaft verpachtet. Die Hotelimmobilie wurde im Jahr 2017 fertiggestellt und in Betrieb
genommen.

Nachfolgend einige Angaben zum Objekt:
a) Grundstucksgrone 3.046 m?

b) Artund Lage Hotelgebaude mit Tiefgarage an der Krefelder
StrafRe (B57). Das Hotel verflugt Uber 164 Gastezimmer,
52 Tiefgaragen- und 7 AufRenstellplatze

Q) Bau- und Erwerbsjahr gebaut 2016 - 2017, fertiggestellt Ende Juni 2017,
Hotel wurde in Betrieb genommen am 4. Juli 2017

d) Gebaudenutzflache Vermietbare Nutzflache 5.481 m2 (ohne Tiefgarage)

e) Leerstandsqguote 0%

f) Nutzungsausfallentgeltquote 0%

o)) Fremdfinanzierungsquote 44,92 % (9,7 Mio. EUR langfristiges Darlehen

bei 21,6 Mio. EUR Verkehrswert)
h) Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 30.06.2039

) Verkehrswert Das Wertgutachten hat als wesentliches Ergebnis einen
Marktwert des Hotels in Hohe von EUR 21,6 Mio. ermittelt.

) Anschaffungsnebenkosten keine

K) Bestands- und Projekt-
entwicklungsmaninahmen derzeit keine MaRnahmen geplant
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Barmittel und Barmitteldquivalente

Es bestehen taglich fallige Bankguthaben bei der Volksbank in Schaumburg, die gem. § 29 Abs. 2
KARBYV zu ihrem Nennwert zuzUuglich zugeflossener Zinsen angesetzt werden.

Sonstige Vermdogensgegenstande

Die Forderungen in Hbohe von 7 TEUR (Vorjahr: 7 TEUR) haben eine Restlaufzeit von weniger als ei-
nem Jahr.

Verbindlichkeiten

Die RUckstellungen betreffen im Wesentlichen ausstehende Rechnungen (24 TEUR) sowie Ab-
schluss- und Prufungskosten (16 TEUR).

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hdohe von 1 TEUR (Vorjahr: 4 TEUR) sind
kurzfristig.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 3 TEUR (Vorjahr: 7 TEUR) bestehen ausschlieRilich ge-
genuber Gesellschaftern.

Alle Verbindlichkeiten haben eine Fristigkeit von unter einem Jahr

Eigenkapital

Die Komplementarin hat keine Einlage geleistet. Das Eigenkapital zum Stichtag betragt
12258 TEUR. Die realisierten Verluste wurden entsprechend dem Gesellschaftsvertrag den Ver-
lustausgleichskonten der Gesellschafter belastet.

Zusatzlich haben die Kommanditisten ein Agio von 5 % bezogen auf das Kommanditkapital geleis-
tet (525 TEUR).

Die Entwicklungsrechnung fur das Vermdgen der Kommanditisten geman § 24 Abs. 2 KARBV stellt
sich wie folgt dar:

EUR EUR
. Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschaftsjahres 11.586.502,58
1. Entnahmen fUr das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen -525.650,00
3. Mittelzufluss (netto) 0,00
a. MittelzuflUsse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b. MittelzuflUsse aus Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -78164,73
5. Nichtrealisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 1.275.088,78
Il.  Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres 12.257.776,63
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Da die Komplementarin keine Einlage geleistet hat und nicht am Gewinn und Verlust der Gesell-
schaft teilnimmt, betragt der Anteil der Komplementarin am Vermdgen 0,00 EUR.

Die Kapitalkonten gliedern sich am 31.12.2024 gemaf? den gesellschaftsvertraglichen Regelungen
wie nachfolgend dargestelit:

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

Kapitalkonto | 0,00 20.000,00 10.493.000,00 10.513.000,00
Gesamthanderisch gebun-
denes RUcklagenkonto 0,00 0,00 524.650,00 524.650,00
(Agio)
Kapitalkonto ll 0,00 -4.989,55 -2672.493,05 -2677.482,60
Kapitalkonto Il 0,00 -5.650,00 -2.909.545.23 -2.915.195.23
Kapitalanlage inkl. Agio 0,00 9.360,45 5.435.611,72 5.444.972,17
Zeitwertveranderung 6.812.804,46
Eigenkapital 12.257.776,63

Das Ergebnis des Geschaftsjahres wird entsprechend dem Gesellschaftsvertrag verwendet wie in
der nachfolgenden Verwendungsrechnung geman § 24 Abs.1 KARBYV dargestellt:

EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -78164,73
2. Belastung auf den Kapitalkonten 7816473
3. Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 0,00

Erlduterung der Kapitalkontenentwicklung

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.
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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 200 EUR.

Verwaltungsvergutung

Die Vergutung fur die laufende Verwaltung setzt sich zusammen aus der Vergutung der KVG in
Hohe von 41 TEUR sowie der Geschaftsfuhrungs- und der Haftungsvergutung in Hohe von insge-
samt 3 TEUR.

Verwahrstellenvergitung

Die Verwahrstellenvergutung betrug im Berichtsjahr 10 TEUR.

Prufungs- und Veroffentlichungskosten

Die Kosten fur die Prafung und die Veroffentlichung des Jahresabschlusses 2024 belaufen sich auf
14 TEUR und die Kosten fur Gutachten auf 6 TEUR.

Die persdnlich haftende Gesellschafterin, die DS Hotelimmobilien GmbH, Dortmund, hat eine Haf-
tungsvergutung fur das Geschaftsjahr in Hohe von 1.56142 EUR erhalten.

Die geschaftsfuhrende Kommanditistin, die DS Hotelimmobilien Management GmbH, Dortmund,
hat fUr das Geschaftsjahr eine Vergutung in Hohe von 1.561,42 EUR erhalten.

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat fur die
laufende Verwaltung eine Vergutung in Hohe von 41173,62 EUR erhalten.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2024 betragen 0,67 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende
KVG-Vergutung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prafungskosten und Kosten fur die ge-
schaftsfUhrende Kommanditistin) in Hohe von 0,61 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Netto-
inventarwert.

Am Bilanzstichtag waren 301 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von
10.513.000,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit
10.513.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme fur Gesellschaf-
terbeschlUsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat 20.000 Stimmen; ins-
gesamt sind somit 10.533.000 Stimmen vorhanden.

//20




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

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
EC%’ 12.257.776,63 11.586.502,58 11.383.688,08
NAYV / Anteil
EUR 117 110 108

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

Die im Geschaftsjahr unter den Prufungs- und Veroffentlichungskosten erfassten Honorare des
Abschlussprufers beinhalten 14 TEUR fur die Prifung des Jahresabschlusses (aus der ZufUhrung zu
den Ruckstellungen).

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

Persdnlich 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 Vermaogen
der Gesellschaft nicht beteiligt.

Die Vertretung der Gesellschaft obliegt der persénlich haftenden Gesellschafterin, der DS Hotelim-
mobilien GmbH, Dortmund, und - kraft ausdrucklich erteilter Bevollmachtigung - der geschaftsfuh-
renden Kommanditistin, der DS Hotelimmobilien Management GmbH, Dortmund.

Die Geschaftsfuhrung obliegt der geschaftsfUhrenden Kommanditistin; die personlich haftende
Gesellschafterin ist von der GeschaftsfUhrung ausgeschlossen.

Geschaftsfuhrer der persénlich haftenden Gesellschafterin, der DS Hotelimmobilien GmbH, Dort-
mund, waren im Berichtsjahr bzw. sind:

— Herr Fabian Schultheis, Werne
— Herr Godrik Stocker, Essen (bis 31. Januar 2024)
— Herr Thomas Munck, Dortmund (seit 31. Januar 2024)
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GeschaftsfUhrer der geschaftsfuhrenden Kommanditistin, der DS Hotelimmobilien Management
GmbH, Dortmund, waren im Berichtsjahr bzw. sind:

— Herr Fabian Schultheis, Werne
— Herr Stefan Gerth, Seligenstadt

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 (seit 3. Juli 2024)
— Frau Vanessa Meinker, Dortmund
— Herrn Fabian Schultheis, Werne

— Herrn Sebastian Wiegand, Herten

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 2024 die folgenden Vergutungen gezahlt:

FESTE VERGUTUNGEN* BETRAGIN EUR ANZAHL DER BEGUNSTIGTEN

Gezahlte Vergiitungen 261369 6

Davon an Risktaker
gezahlte Vergilitungen

261369 6

* 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 liquidierbare Vermogensgegenstande

Bei allen Vermdgensgegenstanden des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfugbaren Bankgutha-
benvon 95.959,45 EUR handelt es sich um schwer liquidierbare Vermdgensgegenstande. Dies ent-
spricht einem Anteil von schwer liquidierbaren Vermogensgegenstanden am Gesamtvermaogen
von 99,22 %.

Liguiditatsmanagement

Das Liguiditatsmanagementsystem der KVG erfasst seit Auflegung des Investmentvermaogens die
Liguiditatsrisiken, Uberwacht sie und gewahrleistet, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlage der
Fondsgesellschaft mit seinen Verbindlichkeiten deckt.
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Es ergaben sich im Berichtsjahr keine Anderungen zu den urspringlichen, im Informationsdoku-
ment dargestellten Regelungen des Liquiditatsmanagementsystems der Gesellschaft.

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 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 quartalsweise Prozessabfolge, die je-
doch auch bei wesentlichen Ereignissen ad-hoc angestoRRen wird. Die vier Phasen der Regelkreis-
systematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen:

1. Risikoidentifikation

2. Risikobewertung

3 Risikosteuerung

4. Risikouberwachung und -berichterstattung

Im Berichtsjahr wurden als Hauptrisiken der Gesellschaft das Adressausfallrisiko der Forderungs-
schuldner bzw. Darlehensnehmer, das Vermietungs-/ Weiterverwendungs-/ Weiterverwertungs-
risiko sowie das Beschadigungsrisiko / Totalverlustrisiko identifiziert.

Zur Einschatzung des Adressausfallrisikos der Forderungsschuldner bzw. Darlehensnehmer wird
laufend die Bonitat der Forderungsschuldner bzw. Darlehensnehmer Uberpruft, um eine Insolvenz
der Forderungsschuldner bzw. Darlehensnehmer abschatzen zu kdnnen. Zur Beurteilung des Ver-
mietungs-, Weiterverwendungs- und Verwertungsrisikos wird die Marktlage regelmafiig Uber-
wacht, um rechtliche oder gesellschaftliche Entwicklungen mit potenziell negativen Auswirkungen
rechtzeitig zu identifizieren. FUr die Uberwachung des Beschadigungs- und Totalverlustrisikos wird
auf die Expertise von Fachleuten zuruckgegriffen. Innerhalb des Geschaftsjahres gab es keine
Uberschreitungen des anhand der Geschafts- und Risikostrategie festgelegten Gesamt-Risikoli-
mits. Auch in Zukunft ist aus heutiger Sicht nicht mit einem Uberschreiten zu rechnen. Das aktuelle
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 nicht notwendig.

Vordefinierte Limits zur Risikosteuerung, insbesondere Einnahmen-Ausgaben-Abweichungen,
wurden im Berichtsjahr nicht Uberschritten und es wurden keine wertmindernden Faktoren an
den Anlageobjekten festgestellt.
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Leverage

Die Leverage-Quote des AIF ermittelt sich zum 31122024 im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt:

Brutto-Methode 99,57 % 99.41% 99.17 %

Commitment-Methode 100,36% 100.41% 100,37 %

Anderungen zu den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben

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

Dortmund, 14. August 2025

DS Hotelimmobilien GmbH

Fabian Schultheis Thomas Munck

DS Hotelimmobilien Management GmbH

Fabian Schultheis Stefan Gerth
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lll. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
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IV. ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Geman §158 Abs. 1 KAGB iV.m. § 135 Abs. 1 Satz 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 2024 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht fUr das Geschaftsjahr 2024 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 14. August 2025

DS 141 Hotel Aachen GmbH & Co. geschlossene Investment KG

Fabian Schultheis Thomas Munck

Fabian Schultheis Stefan Gerth
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