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I. LAGEBERICHT

1.1. Unternehmen

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

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

Gegenstand der Gesellschaft ist die Anlage und Verwaltung der Mittel der Gesellschaft nach einer
festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB
zum Nutzen der Anleger, insbesondere der Erwerb und die Vermietung von Immobilien geman
§ 261 Absatz 1Nr.1 i.V.m. § 261 Abs. 2 Nr. 1 KAGB sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermégens-
gegenstande erforderlichen Vermogensgegenstande oder Beteiligungen an solchen Gesellschaf-
tenerwerben durfen (vgl.§ 261 Abs.1Nr. 3 KAGB, ,Objektgesellschaft”) sowie im Rahmen der Bildung
einer Liquiditatsreserve die Anlage in (i) Wertpapiere geman § 193 KAGB, (i) Geldmarktinstrumente
geman § 194 KAGB und (iii) Bankguthaben geman § 195 KAGB.

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

Bei der Objektgesellschaft, der DS Immobilienwerte Il GmbH & Co. KG, eingetragen in das Handels-
register des Amtsgerichts Dortmund unter HRA 19354, handelt es sich um eine typische Doppel-
stockfunktion. Die Objektgesellschaft soll das Burogebaude langfristig halten und als steuerlich
vermaogensverwaltende Gesellschaft auf ihrer Ebene EinklUnfte aus Vermietung und Verpachtung
(§ 21 EStG) erzielen. Die Gesellschaft hingegen ist eine gewerblich gepragte Gesellschaft im Sinne
von § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG und erzielt ausschlieRlich EinkUnfte aus Gewerbebetrieb. Das Komman-
ditkapital der Gesellschaft befindet sich zum Stichtag weiterhin in der Vertriebsphase und soll zum
30.Juni2025 voll platziert sein. Das Burogebaude verflugt Uber ca. 6.703 m? Mietflache, die vollstan-
digan die DPD Deutschland GmbH vermietet sind, und 183 PKW-Stellplatze. Es wurde in den Jahren
1992/1998 erbaut und in den Jahren 2022/2023 letztmalig modernisiert.
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1.2. Einflussfaktoren auf das Geschaft

Die Entwicklung der Gesellschaft wird durch die Geschaftsentwicklung der Objektgesellschaft be-
stimmt, da der IW |l keine anderen Geschaftstatigkeiten ausubt. Die wesentlichen Einflussfaktoren
sind:

e vertragsgemafe Erflllung der Verpflichtungen des Mieters aus dem Mietvertrag,

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

e Entwicklung des BUromarktes insgesamt sowie

zukunftige Verkehrswertentwicklung von Blurogebauden,

Wesentlicher Vermogengegenstand der Objektgesellschaft ist die Buroimmobilie in Aschaffen-
burg. Der Verkehrswert der Immobilie wurde von einem unabhangigen, zertifizierten Sachverstan-
digen fur Immobilienbewertungen mit Wertstichtag 31.12.2024 mit EUR 17,6 Mio. ermittelt.

Aufgrund der bestehenden Platzierungsgarantie Uber 7 Mio. EUR besteht kein Platzierungsrisiko
fUr die Gesellschaft.

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 grofdten 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 Auf3enhandel trug Uber das Gesamtjahr positiv zur wirtschaftlichen Entwicklung bei3 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 Monate in Folge ihre Produktion drosselten.°Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) sank im Jahres-
vergleichum 0,2 %.°

'China im Dauerstress: Handelskonflikte und wirtschaftliche Herausforderungen

2Verbraucherpreisindex und Inflationsrate - Statistisches Bundesamt

3 Aktuelle Daten zum deutschen AuRenhandel - Statistisches Bundesamt

4 Gesamtentwicklung des deutschen Auzenhandels 1950 bis 2023 - (endgultige Ergebnisse) - Statistisches Bundesamt
S BMWHK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 20251

¢ Bruttoinlandsprodukt 2024 flur Deutschland” - Statistisches Bundesamt
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Neben den Herausforderungen auf den internationalen Markten, insbesondere durch die schwa-
chere Konjunktur in China als wichtigstem Handelspartner Deutschlands,” fihrten auch hohe Zin-
sen und gestiegene Energiekosten zu Investitionszurlckhaltung in vielen Branchen?

Trotz dieser Herausforderungen haben sich einige Branchen positiv entwidgelt. 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 [asst sich sagen, dass sich trotz der angespannten gesamtwirtschaftlichen
Lage erste positive Impulse abzeichnen, die auf eine allmahliche Stabilisierung hindeuten.”? Gleich-
zeitig wirken hohe Zinsen, gestiegene Energiekosten und anhaltende internationale Unsicherhei-
ten weiterhin als belastende Faktoren fUr 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 Transaktionsvolumenvon 25,9 Mrd.
Euro konnte ein Plusvon 14,7 % gegenuber dem Vorjahr erzielt werden. Besonders das vierte Quar-
tal stach mit einem Volumen von 8 Mrd. Euro hervor und unterstreicht damit die zunehmende Dy-
namik 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 % auf 6,3 Mrd. Euro, was diese Assetklasse zu einem der
bedeutendsten Wachstumstreiber des Jahres 2024 machte. Insbesondere Fachmarktzentren und
lebensmittelgeankerte Immobilien standen im Fokus der Investoren und starkten die Position des
Einzelhandelssektors als attraktive und stabile Investment-option.’

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% gegenuber dem Vorjahr. Diese Entwicklung spiegelt das zunehmende Vertrauen der Inves-
toren in den Hotelsektor wider.” Parallel dazu verzeichnete der Tourismussektor eine Erholung:
Die Beherbergungsbetriebe in Deutschland meldeteninsgesamt 496,1 Mio. Gasteubernachtungen
—-ein Plusvon19 % gegenuberdem Vorjahrund 0,1% Uuber dem Rekordjahr 2019.Im Dezember 2024
stiegen die Ubernachtungszahlen um 3,6 % im Vergleich zum Dezember 2023, was das Vertrauen
in die Erholung des Tourismussektors zusatzlich untermauert.’™

7 Investitionen in China 2024: Herausforderungen & positive Signale - MFC - China Insights and Solutions

8 China im Dauerstress: Handelskonflikte und wirtschaftliche Herausforderungen

9 Tourismus in Deutschland im Jahr 2024: Mehr Ubernachtungen als je zuvor - Statistisches Bundesamt

10 peutschland verzeichnete 2024 Rekordzahlen im Tourismus - besonders eine Sparte boomt

1 Einzelhandelsumsatz im Jahr 2024 real voraussichtlich um 13 % hoéher als 2023 - Statistisches Bundesamt
12 Jahreswirtschaftsbericht 2025 beschlossen | Bundesregierung

13 BMWHK - Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 20251

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

15 |nvestmentmarkt Deutschland Q4 2024 | BNP Paribas Real Estate
16 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

7 https//www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/hotel-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance
18 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/02/PD25_053_45412.html

/74



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

Logistikimmobilien blieben zwar mit einem Volumen von 6,87 Mrd. Euro und einem Marktanteil
von 27 % die beliebteste Assetklasse. Allerdings zeigte sich, dass der dynamisch wachsende Einzel-
handelssektor 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?®

Entsprechend ist der Ausblick fur 2025 von einer optimistischen Grundstimmung gepragt. Die
schrittweise Senkung der Leitzinsen und die Einigung auf neue Preisniveaus schaffen zunehmende
Planungssicherheit, die das Vertrauen der Marktakteure starkt. Zudem wird Deutschland als In-
vestmentstandort wieder positiver wahrgenommen. Laut den Ergebnissen des Trendbarometers
bewerten 72 % der Marktteilnehmer Deutschland als attraktiven Investmentstandort, ein deutli-
cher Anstieg im Vergleich zum Vorjahr (58 %). Gleichzeitig unterstreichen die stabilen Netto-Spit-
zenrenditen Uber alle Assetklassen hinweg die anhaltende Attraktivitat des deutschen Immobilien-
marktes.?

Buromarkt

BUroimmobilien befinden sich derzeit in einem schwierigen Marktumfeld. Dennoch konnten sie
auch unter diesen herausfordernden Bedingungen mit einem Volumen von 5,21 Milliarden Euro
ihre Relevanz unter Beweis stellen. Der Buromarkt durchlauft eine Phase der Anpassung, die neue
strategische Ansatze erfordert, um den sich wandelnden Anforderungen gerecht zu werden.?

2.2. Geschaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr 2024 hat sich plangeman entwickelt. Die Mieter DPD
Deutschland GmbH aus Aschaffenburg sowie die Vodafone GmbH aus Dusseldorf sind ihren Ver-
pflichtungen aus den Mietvertragen ordnungsgeman nachgekommen. Die Mietzahlungen sind
seit der Ubernahme des Objektes am 30.11.2023 bei der Objektgesellschaft plnktlich eingegangen.

Die Investition wird durch das aufzubringende geplante Kommanditkapital in H6he von 11,67 Mio.
EUR von Anlegern finanziert. FUr das von kunftigen Anlegern einzuwerbende Kommanditkapital
besteht eine Platzierungsgarantie der JS Zweite Finanzholding GmbH, Dortmund, Uber 7 Mio. EUR.

Die Objektgesellschaft hat fur die teilweise Finanzierung der Investition ein langfristiges Darlehen
Uber 11,5 Mio. EUR bei der Kreissparkasse Esslingen abgeschlossen. Fur das Darlehen wurde der
Bank eine Sicherheit eingeraumt. Das Darlehen wird Uber die gesamte Darlehenslaufzeit bis ins
Jahr 2033 beginnend mit der Auszahlung mit 4,47 % p.a. verzinst. Die Tilgung ist mit 1,00 % p.a. fest-
gelegt worden.

9 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

20 https,//www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

2 https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/retail-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

22 |nvestmentmarkt Deutschland - BNP Paribas: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/investment-
markt/deutschland-at-a-glance
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2.3. Ertragslage

Der Geschaftsjahresverlauf des Berichtsjahres ist gepragt von der Fondsplatzierung. Die Vertriebs-
provisionen belaufen sich auf 539 TEUR. Die Beratungs- und Prufungskosten im Rahmen der lau-
fenden operativen Geschaftstatigkeit sowie der Jahresabschlussprufung betragen 44 TEUR. Da-
neben sind weitere Verwaltungskosten fUr die Geschaftsbesorgung (24 TEUR), die Haftungsvergu-
tung (2 TEUR) und die Verwahrstellenvergutung (10 TEUR). Zinsaufwendungen fallen in Hohe von
151 TEUR fUr die stille Beteiligung gegenuber der JS Zweite Finanzholding GmbH an. Den Aufwen-
dungen stehen 6 TEUR Zinsertrage gegenuber. Aus der Beteiligung an der Objektgesellschaft er-
hielt die Gesellschaft im Berichtsjahr 123 TEUR ausgeschuttet. Das Ergebnis des Geschaftsjahres
betragt-2.7177 TEUR.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2024 betragen 33,34 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Wegen der Anlaufkosten ist diese Angabe nur bedingt aussagekraftig.
Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende KVG-Vergutung, Kosten
der Verwahrstelle und Abschluss- und Prufungskosten) in Hohe von 3,02 % im Verhaltnis zum
durchschnittlichen Nettoinventarwert.

2.4. Finanz-und Vermogenslage

Nach der Ubernahme des Objektes zum 30.11.2023 auf Ebene der Objektgesellschaft betragt der
Beteiligungswert am Bilanzstichtag 7.347 TEUR. Die Gesellschaft verfugt zum Stichtag Uber liquide
Mittel von 306 TEUR. Daneben wird eine Forderung Uber 298 TEUR fuUr ausstehende Einlagen aus-
gewiesen. Forderungen gegen Gesellschafter sind unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden
Uber 15 TEUR fur ausstehendes Agio ausgewiesen. Verbindlichkeiten bestehen in H6he von 4.378
TEUR gegenuber dem stillen Gesellschafter sowie in Hbohe von 65 TEUR gegenuber Dritten. Die
Ruckstellungen in Hohe von 87 TEUR beziehen sich Uberwiegend auf Kosten fur die Erstellung der
Steuererklarungen und Vertriebsprovisionen.

2.5. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bi-
lanzsumme und betragt zum Bilanzstichtag 43,23%.

Weitere wesentliche Steuerungsgrofie 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 3.444.

Weitere fur die GeschaftsfUhrung relevante Kenn- und Steuerungsgroniien sind der Marktwert der
BUroimmobilie der Objektgesellschaft und das Ausfallrisiko der Pachter, da beide auf den Nettoin-
ventarwert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankun-
gen des Marktwertes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen die Anderung
des Ausfallrisikos der Pachter den zukunftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann. Der Markt-
wert der Immobilie lag gemanR einem Gutachten eines externen Bewerters zum 31122024 bei
17.600 TEUR.
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2.6. Gesamtaussage

Die Gesellschaft schlie’t das Geschaftsjahr insgesamt mit einem negativen Jahresergebnis ab. Das
Ergebnis des Geschaftsjahres betragt -2.717 TEUR. Der Verlauf des Geschaftsjahres entsprach den
Erwartungen.

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

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

Dasvon der KVGim Rahmen der Verwaltung durchzufuhrende Risikomanagement umfasstinsbe-
sondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung wesentlicher Risiken 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 Gegenmafinahmen bei tatsachlicher oder
absehbarer Uberschreitung der festgelegten Risikolimits.

Zudem hat die KVG folgende Dienstleistungsvertrage abgeschlossen:

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

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

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

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

Anlageziel und Anlagepolitik, Anlagegeschafte wahrend des Geschaftsjahres

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

Das Anlageziel besteht in der mittelbaren Beteiligung an der Immobilie in Aschaffenburg Uber die
Objektgesellschaft, die Erwerberin des Objektes ist. Die Immobilie soll planmafig bis zum Ende der
Dauer des AlF gehalten und anschlieRend verauRRert werden. Je nach Entwicklung der aktuellen
Marktlage ist auch ein fruherer oder spaterer Verkauf unter Berucksichtigung der Vorgaben der
Anlagebedingungen maglich. Die Anlagepolitik des AIF besteht darin, samtliche Mafnahmen zu
treffen und durchzufuhren, die der Anlagestrategie dienen. Der AlF hat seit seiner Auflage mittel-
bar eine Immobilie auf Grundlage der Anlagebedingungen und der nachstehenden Anlagekriterien
erworben.
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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 erhéhtes Ausfallrisiko. Fol-
gende Risiken k&dnnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers
wesentlich beeintrachtigen. Die beschriebenen Risiken kénnen einzeln oder kumulativ auftreten.
Beinegativer Entwicklung besteht das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetz-
ten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonstigen Vermaogens erleidet bis hin zu einer Privat-
insolvenz. Die im Folgenden beschriebenen Risiken werden kontinuierlich im Rahmen des Risiko-
managements Uberwacht.Im Berichtsjahr haben sich keine dieser Risiken realisiert,und es ergaben
sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft. Es werden daher keine realisierten Ri-
siken im Lagebericht ausgewiesen.

* Ausfallrisiko Leasingnehmer / Adressausfallrisiko

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

* Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko / Marktrisiko

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

* KostenuUberschreitungsrisiko / Liguiditatsrisiko

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

* Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermdgensgegenstande

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investitionen
der Gesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage kann nicht vorhergesehen werden.
Weder die KVG noch die Gesellschaft kbnnen Hohe und Zeitpunkte von Ruckflissen zusichern
oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren EinflussgréoRzen ab, insbesondere
von der Bonitat und Zahlungsbereitschaft der Mieter und der Entwicklung des Buromarktes in
Aschaffenburg und der zukunftigen Wertentwicklung von Buroimmobilien im Allgemeinen. Die Er-
trage der Gesellschaft kdbnnen infolge eines Zahlungsausfalls der Mieter sinken oder ausfallen. Fer-
ner kdnnen der Gesellschaft zusatzliche Kosten entstehen, sofern die Mieter inren vertraglichen
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Verpflichtungen (insbesondere Ubernahme von Betriebs- Wartungs- und anteiliger Instandhal-
tungskosten) nicht oder nicht vollumfanglich nachkommt. Der tatsachlich erzielbare VerauRe-
rungserloés der Immobilie der Objektgesellschaft Ende 2038 hangt im Wesentlichen von den zum
Verauterungszeitpunkt vorherrschenden generellen Marktbedingungen fur Buroimmobilien, der
speziellen Nachfragesituation fur das Burogebaude in Aschaffenburg, vom Zustand des BlUroob-
jektes sowie von evtl. ausstehenden Modernisierungs- und/oder Renovierungsmafznahmen ab.

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

* Fremdfinanzierung

Die Objektgesellschaft finanziert das Burogebaude zum Teil durch ein langfristiges Darlehen. Die-
ses ist unabhangig von der Einnahmesituation der Objektgesellschaft zu bedienen. Durch die
Fremdfinanzierung erhéht sich bei plangemanem 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 angehort.

* Allgemeines Haftungsrisiko

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegenuber Glaubigern der Gesell-
schaftin 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 Wertpapierborse ver-
gleichbarist. Eine Verauzerung 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.
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Struktur des Portfolios

Wesentlicher Vermdgensgegenstand der Gesellschaftist die Beteiligung an der Objektgesellschaft
und damit mittelbar an der Immobilie in Aschaffenburg. Weiterhin verflugt die Gesellschaft Uber
liquide Mittel als Liquiditatsreserve.

Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse

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

Wertentwicklung des AIF wahrend des Geschaftsjahr

Am Bilanzstichtag waren 74 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 7.710.000,00
EUR an der Gesellschaft beteiligt. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Hafteinlage eine
Stimme fUr Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Anzahl der umlau-
fenden Anteile betragt damit 77.100. Die Komplementarin hat 200 Stimmen; insgesamt sind somit
77300 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2024 31.12.2023
NAV
EUR 3.443849,68 1188.057,21
NAYV / Anteil
EUR 4467 41,82

Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukunftige Wertentwicklung.

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

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

In diesem Rahmen hat die Gesellschaft die KVG damit beauftragt, fur sie die kollektive Vermogens-
verwaltung zu erbringen. Die kollektive Vermdgensverwaltung umfasst dabei insbesondere die
Konzeption des Beteiligungsangebotes, die Portfolioverwaltung, das Risikomanagement, die Uber-
nahme administrativer Tatigkeiten sowie sonstiger Tatigkeiten im Sinne des Anhang | der AIFM-
Richtlinie.
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Die KVG hat die Funktion des IT-Beauftragten seit dem 01.03.2020 an die Security Assist GmbH aus-
gelagert. Seit dem 01.01.2021 wurde das Aufgabengebiet auf die Stellung des Informationssicher-
heitsbeauftragten ausgeweitet. Fernerist die Interne Revision an die Cordes + Partner GmbH Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft, Hamburg, ausgelagert.

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

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

Fur ihre Tatigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhalt die KVG eine jahrliche Pau-
schalvergltung, welche fur Zwecke des pauschalen Inflationsausgleiches jahrlich ab dem Jahr
2025 mit 2,5 % indexiert wird, héchstens jedoch bis zu 0,6 % des jeweiligen durchschnittlichen Net-
toinventarwerts der Gesellschaft. Die Mindesthdhe der All-in-Fee fur den Zeitraum von 36 Mona-
ten ab Fondsauflage betragt 23.900 EUR p.a.

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

Der IW Il ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KVG, die 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”.

Zu den Risikomanagementsystemen wird auf die Ausfuhrungen im Anhang verwiesen.

Dortmund, 27. Juni 2025

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

Stefan Gerth Thomas Lanfermann
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Il. JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2024

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN 31.125324 3”;5 g e
A. AKTIVA 7.965.826,04 8.994.706,09
1. BETEILIGUNGEN 7.347.27378 8.673.780,00
2. BARMITTEL UND BARMITTELAQUIVALENTE 30565226 283.820,00
a) Taglich verfugbare Bankguthaben 305.65226 283.820,00
3. FORDERUNGEN 298.000,00 37.000,00
a) Eingeforderte ausstehende Pflichteinlagen 298.000,00 37.000,00
4. SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 14.900,00 106,09
B. PASSIVA 7.965.826,04 8.994.706,09
1. RUCKSTELLUNGEN 87.240,00 37.86934
2. \L/EEEB\:\?GL:;?\]HKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND 6465417 750.080,91
a) ausanderen Lieferungen und Leistungen 64.654,17 750.080,91
3. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 4370.08219 7.018.698,63
a) gegenuber Gesellschaftern 4.370.08219 7.018. 698,63
4. EIGENKAPITAL 3443.849,68 1188.057,21
a) Kapitalanteile 5.994.269,23 1.984.667,21
aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 5.994.269,23 1.984.667,21
b) Rucklagen 308.900,00 110.725,00
¢ Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der 285931955 -907.335,00

Neubewertung
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GUV FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2024 BIS 31. DEZEMBER 2024

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN ZE?erj %%25
1.  ERTRAGE
a) Zinsenund ahnliche Ertrage 551912 260642
b) Sonstige betriebliche Ertrage 1130,54 0,00
Summe der Ertriage 6.649,66 2.606,42
2. AUFWENDUNGEN
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 151.383,56 18.698,65
b) Verwaltungsverglitung 26.399,00 388.034,50
0 Verwahrstellenvergitung 9.996,00 249900
d) Prufungs- und Veréffentlichungskosten 33.630,00 3278034
e) Sonstige Aufwendungen 550.655,53 416.267,.27
Summe der Aufwendungen 772.064,09 858.279,76
3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG -765.414,43 -855.673,34
4. TEQEIESISERTES ERGEBNIS DES GESCHAFTS- .765.414,43 -855.673,34
5. ZEITWERTANDERUNG
a) Ertrage aus der Neubewertung 0,00 0,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 1.951.984,55 907.335,00
Summe des nicht realisierten Ergebnisses -1.951.984,55 .907.335,00

des Geschiftsjahres

6. ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES

-2.717.398,98

-1.763.008,34
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Die Immobilienwerte Il Aschaffenburg GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund (nach-
folgend auch ,Gesellschaft” oder ,IW Il AB"), ist ein Alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des
Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwaltungs-
gesellschaft (KVG), die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft,
Dortmund,im Sinne des § 1Abs. 16 1. V.m.§17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 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 geman des
KAGB und der KARBV anwendbar, und den erganzenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages
aufgestellt. Von den Erleichterungen fur kleine Gesellschaften geman §§ 2744, 288 i. V. m. §§ 267
Abs. 1 und 264a HGB wurde soweit unter Berucksichtigung der Regelungen der KARBV und des
KAGB moglich Gebrauch gemacht.

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

Aus rechentechnischen Grunden kénnen in den aufgefuhrten Tabellen Rundungsdifferenzen in
Hoéhe 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 Vermogensgegenstande und Verbindlichkeiten erfolgt unter Berucksichtigung
der Bewertungsvorschriften des KAGB und der spezifischen Regelungen der KARBV.

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

/714




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

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

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

Die Riickstellungen bertcksichtigen 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 KARBV zum Ruckzahlungsbetrag angesetzt.

Beteiligungen
Die Gesellschaft halt eine Beteiligung an der Objektgesellschaft DS Immobilienwerte Il GmbH & Co.
KG (,DS IW II") mit Sitz in Dortmund.

Nachfolgend einige Angaben jeweils zum Bilanzstichtag:

DSIwW I
Anteilsbesitz des AlF 89,90%
Verkehrswert der Beteiligung 7347 TEUR
Handelsrechtliches Eigenkapital 7910 TEUR
Grundung / 11.05.2022/
Erwerb der Beteiligung 31.07.2023

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

a) Kaufvertrag vom 09.08.2023

b) Ubernahme Immobilie am 30.11.2023

Q) Grundstucksgronie 10.010 m?

d) Artund Lage BUro- und Verwaltungsgebaude an der Strafze

Wailandtstraze 1". Ankermieterist DPD Deutschland GmbH.
Das Objekt verfugt Uber 183 Stellplatze.

e) Bau- und Erwerbsjahr Gebaude | gebaut 1991/1992, Gebaude Il gebaut 1996-1998,
Verbindungsbau und Casino 1998

f) Gebaudenutzflache Vermietbare Nutzflache 6.703,5 m?

o)) Leerstandsquote 0%
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h) Nutzungsausfallentgeltquote 0%
) Fremdfinanzierungsguote 64,62 % (11,37 Mio. EUR langfristiges Darlehen

der DS IW I bei 17,6 Mio. EUR Verkehrswert)
) Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 31.12.2035 (Ankermieter)
K) Verkehrswert Die Bewertung der Immobilie in der Vermdgensaufstellung

erfolgte mit dem Marktwert in Hohe von 17,6 Mio. EUR.
N Anschaffungsnebenkosten 1575TEUR
m) Bestands- und Projektent- derzeit keine MaZnahmen geplant

wicklungsmanznahmen

Barmittel und Barmitteldquivalente

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Die Restlaufzeit der Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande betragt wie im Vorjahr
weniger als ein Jahr.

Ruckstellungen

Die Ruckstellungen betreffen Abschluss- und Prufungskosten (51 TEUR) sowie ausstehende Rech-
nungen (36 TEUR).

Verbindlichkeiten

Samtliche zum 3112.2024 ausgewiesenen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr. Es sind Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hbohe von 65 TEUR
ausgewiesen. Sonstige Verbindlichkeiten bestehen in Hohe von insgesamt 4.370 TEUR. Diese re-
sultieren aus der stillen Beteiligung gegenuber der JS Zweite Finanzholding GmbH in Hbhe von
4200 TEUR und den damit in Zusammenhang stehenden Zinsaufwendungen in H&he von 170
TEUR.

Eigenkapital

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

Zusatzlich haben die Kommanditisten ein Agio in Hohe von 308,9 TEUR geleistet.

Die Entwicklungsrechnung fur das Vermdgen der Kommanditisten gem. § 24 Abs. 2 KARBYV stellt
sich wie folgt dar:
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EUR EUR

. Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschaftsjahres 1188.057,21
1. Entnahmen fUr das Vorjahr (Ausschdttungen) -02.500,00
2. Zwischenentnahmen (KapErSt und Solz) -1483,55
3. Mittelzufluss (netto) 506717500
a. MittelzuflUsse aus Gesellschaftereintritten 5.067175,00
b.  MittelzuflUsse aus Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -765.414,43
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -1.951.984,55
Il.  Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres 3.443849,68

Bei den Zwischenentnahmen handelt es sich um Kapitalertragsteuer (1.406,34 EUR) und Solidari-
tatszuschlag (77,21 EUR) des Geschaftsjahres. Im Geschaftsjahr 2024 erfolgten Ausschittungenin

Hoéhe von 92.500,00 EUR an die Kommanditisten.

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

Die Kapitalkonten gliedern sich am 31122024 gemaf? den gesellschaftsvertraglichen Regelungen

wie folgt:

KOMPLE- GRUNDUNGS- DIVERSE SUMME
MENTARIN KOMMAN- KAPITAL-
DITISTIN ANLEGER
EUR EUR EUR EUR
Kapitalkonto | 0,00 200,00 76.900,00 77.100,00
Gesamthanderisch  gebun-
denes Rucklagenkonto 0,00 0,00 308.900,00 308.900,00
(Agio)
. 19.79530 761244525 7.632.240,55
Kapitalkonto
(Pflichteinlage abzgl. Auszah- 0,00 -420,52 -93.563,03 -93.98355
lungen) 19.374,78 7.518.882,22 7.538.257,00
Kapitalkonto Il 0,00 -8.08874 -1.612.999,03 -1.621.087,77
Kapitalanlage inkl. Agio 0,00 11.486,04 6.291.683,19 6.303.169,23
Zeitveranderung 0,00 -11.53524 -2.847784,31 -2.859.319,55
Eigenkapital 0,00 -49,20 344389888 3.443849,68
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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 -765.414,43
2. Belastung auf den Kapitalkonten 76541443
3. Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 0,00

Erlauterung der Kapitalkontenentwicklung

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

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

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

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

Verwaltungsvergutung

Der Posten beinhaltet die Geschaftsfuhrungsvergutung der KVG in Hohe von 24 TEUR sowie die
Haftungsvergutung in Hohe von 2 TEUR.

Verwahrstellenverglitung

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

Prifungs- und Veroffentlichungskosten

Die Kosten fur die Jahresabschlussprufung sowie die Kosten der Veroffentlichung des Jahresab-
schlusses betragen 16 TEUR. Die Kosten fur die Erstellung der Steuererklarung betragen im Ge-
schaftsjahr 18 TEUR.
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Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Vertriebsprovisionen in
Hohe von 539 TEUR sowie die Rechts- und Beratungskosten 10 TEUR. Zinsaufwendungen fallen in
Hbéhe von 151 TEUR fUr die stille Beteiligung gegenuber der JS Zweite Finanzholding GmbH an.

Die personlich haftende Gesellschafterin, die DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH, Dort-
mund, hat eine Haftungsvergutung fur das anteilige Geschaftsjahr in Hohe von 2.499,00 EUR er-
halten.

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat fUr die
laufende Verwaltung eine Vergutung in Hb6he von 23.900,00 EUR erhalten.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2024 betragen 33,34 % im Verhaltnis zum durchschnittli-
chen Nettoinventarwert. Wegen der Anlaufkosten ist diese Angabe nur bedingt aussagekraftig.
Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende KVG-Vergutung, Kosten
der Verwahrstelle, Abschluss- und Prufungskosten, Haftungsvergutung) in Hohe von 3,02 % im Ver-
haltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert.

Am Bilanzstichtag waren 74 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 7.710.000,00
EUR an der Gesellschaft beteiligt. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Hafteinlage eine
Stimme fUr Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Anzahl der umlau-
fenden Anteile betragt damit 77.100. Die Komplementarin hat 200 Stimmen; insgesamt sind somit
77300 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2024 31.12.2023
NAV
EUR 344384968 1188.057,21
NAYV / Anteil
EUR 44,67 41,82

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.
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§285 Nr. 17 HGB: Honorare des Abschlussprtifers

Die im Geschaftsjahr unter den Prufungs- und Veroffentlichungskosten erfassten Honorare des
Abschlussprufers beinhalten 14 TEUR fur die Prafung des Jahresabschlusses (aus der Zufuhrung zu
den Ruckstellungen) sowie 18 TEUR fur Steuerberatungsleistungen.

Bis zum 11. Juni 2025 war fur die Gesellschaft Kommanditkapital in Hohe von 8498.000,00 EUR
eingeworben.

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.

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

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

- Herr Stefan Gerth, Seligenstadt

- Herr Thomas Lanfermann, LUnen

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

— Herrn Dennis Gaidosch, Hemdingen (seit O1. Juli 2024)

— Frau Vanessa Meinker, Dortmund

— Herrn Sebastian Wiegand, Herten

— Herrn Fabian Schultheis, Werne

Die Vergutungspolitik der KVG verfolgt im Sinne des Risikomanagements das Ziel, die Ubernahme
vermeidbarer Risiken bzw. die Schaffung entsprechender Anreize zu verhindern, und bezieht auch
Nachhaltigkeitsrisiken ein.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Geschaftsjahr 2024 die folgenden Vergutungen gezahlt:
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FESTE VERGUTUNGEN* BETRAG IN EUR ANZAHL DER BEGUNSTIGTEN

Gezahlte Vergiitungen 261369 6

Davon an Risktaker

gezahite Vergiitungen 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

Beiallen Vermdgensgegenstanden des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfugbaren Bankgutha-
ben von 305.652,26 EUR handelt es sich um schwer liguidierbare Vermdgensgegenstande. Dies
entspricht einem Anteil von schwer liquidierbaren Vermogensgegenstanden am Gesamtvermo-
genvon 96,16 %.

Liquiditatsmanagement

Das Liquiditatsmanagementsystem 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.

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

Risikomanagement

Zur Steuerung der Risiken des AlF verwendet die Kapitalverwaltungsgesellschaft ein Risikomana-
gementsystem, das den gesetzlichen Anforderungen entspricht. HierfUr hat sich die Gesellschaft
fUr den Einsatz eines IT-gestutzten Systems entschieden. Dieses Risikomanagement dient nicht
nur der Uberwachung und Steuerung von Risiken, sondern unterstiitzt auch die Geschaftsfihrung
bei Entscheidungsprozessen.

Die GeschaftsfUhrung der KVG hat beschlossen, ein Konzept nach dem Prinzip des Regelkreises
einzufuhren, um den gesetzlichen Vorgaben und betriebswirtschaftlichen Erfordernissen gerecht
zuwerden. Dazu wird regelmafig alle drei Monate ein Prozess durchlaufen, der aber auch bei wich-
tigen Ereignissen sofort gestartet werden kann.

Die vier Phasen der Regelkreissystematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen:

1. Risikoidentifikation

2. Risikobewertung

3. Risikosteuerung

4. RisikoUuberwachung und -berichterstattung
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Im Berichtsjahr wurden als Hauptrisiken das Anschaffungsrisiko des Objekts auf Ebene der Objekt-
gesellschaft, das Platzierungsrisiko der Gesellschaft sowie das Investitionsrisiko identifiziert. Zur
Einschatzung des Anschaffungsrisikos der Objekte auf Ebene der Objektgesellschaften werdenim
Rahmen der Auswahl der Objekte intensive Due Diligence Prufungen durchgefuhrt, um wesentli-
che Altlastenrisiken auszuschlieRen und die Angemessenheit des Kaufpreises sicherzustellen. Des
Weiteren wird laufend gepruft, ob das Asset zum geplanten Zeitpunkt und in der zugesicherten
Qualitat Ubernommen werden kann. Hinsichtlich des Platzierungsrisikos wurde eine Platzierungs-
garantie mit der JS Zweite Finanzholding GmbH abgeschlossen, um die erfolgreiche Platzierung
des IW Il AB sicherzustellen. Innerhalb des Geschaftsjahres gab es keine Uberschreitungen des an-
hand der Geschafts- und Risikostrategie festgelegten Gesamt-Risikolimits. 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 Rahmenbedingungen war nicht notwendig.

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

Leverage

Die Gesellschaft verfugt nach Vollplatzierung planmanig Uber keine langfristigen Bankdarlehen.
Wahrend der Investitions- und Platzierungsphase waren Eigenkapitalzwischenfinanzierungen vor-
handen, die nach der Platzierungsphase getilgt werden.

Die Leverage-Quote des AlF ermittelt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

31.12.2024 31.12.2023

22243
Brutto-Methode -

) 231,31
Commitment-Methode -

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, 27. Juni 2025

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

Stefan Gerth Thomas Lanfermann
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lll. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
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IV. ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Geman §158 Abs. 1 KAGB i.V.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 27.Juni 2025

DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH

Stefan Gerth Thomas Lanfermann
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