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I. LAGEBERICHT

1.1. Unternehmen

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

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

Gegenstand der Gesellschaft ist die Anlage und Verwaltung der Mittel der Gesellschaft nach einer
festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis 272 KAGB
zum Nutzen der Anleger, insbesondere der Erwerb und die Vermietung von Immobilien geman
§ 261 Absatz 1 Nr. 1(Sachwerte) sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermogensgegenstande er-
forderlichen Vermdgensgegenstande sowie im Rahmen der Bildung einer Liquiditatsreserve die
Anlage in (i) Wertpapiere geman § 193 KAGB, (ii) Geldmarktinstrumente geman § 194 KAGB und (iii)
Bankguthaben geman § 195 KAGB.

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

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

1.2. Einflussfaktoren auf das Geschaft

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

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

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

o Entwicklung des Hotelmarktes insgesamt sowie
e zukunftige Verkehrswertentwicklung von Hotels,

e Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie der weltwirtschaftlichen Entwicklungen auf
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Pachterin
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Die Auslastungszahlen des Courtyard by Marriot haben sich im Geschaftsjahr weiterhin leicht er-
holt. Beeintrachtigt wurde diese positive Entwicklung durch die weltwirtschaftlichen Entwicklun-
gen.Insgesamt konnte dennoch eine Auslastung von 62,37 % erreicht werden, die somit leicht Uber
dem Vorjahr (57,60 %) liegt.

Der Verkehrswert des Hotels wurde von einem unabhangigen, zertifizierten Sachverstandigen fur
Immobilienbewertungen mit Wertstichtag 31. Dezember 2023 mit EUR 22,3 Mio. ermittelt, was ei-
ner Wertminderung gegenuber dem Vorjahr um 600 TEUR entspricht, die im Wesentlichen durch
die Anpassung von Bewertungsparametern begrundet ist.

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 2023 mit vielen Herausforderungen zu kampfen. Eine der
grofiiten Herausforderungen war die weiter grassierende Inflation. Nach vorlaufigen Angaben er-
reichte die Inflationsrate im Jahresdurchschnitt mit 59 Prozent den zweithdchsten Wert seit der
Wiedervereinigung. Dies dampfte den Privatkonsum, der als wichtige Konjunkturstutze fungiert.
Auch die Bauinvestitionen sanken binnen Jahresfrist deutlich!!

Zwar trug der Auzenhandel Uber das Gesamtjahr gesehen positiv zur wirtschaftlichen Entwicklung
bei, jedoch verzeichnet die deutsche Industrie seit dem Beginn der zweiten Jahreshalfte einen
deutlichen Ruckgang im Neugeschaft. Allein im Juli 2023 brachen die Industrieauftrage im Ver-
gleich zum Vormonat um 11,7 Prozent ein. Einen kraftigeren RUckgang gab es zuletzt zu Beginn der
Corona-Krise im April 20202

Eine rasche Trendwende scheint nicht in Sicht: Laut dem Statistischen Bundesamt drosselten die
deutschen Unternehmen ihre Produktion im Oktober 2023 bereits den funften Monat in Folge.
Eine so lange Negativserie hatte es zuletzt vor 15 Jahren gegeben.® Damit steigt die Gefahr einer
erneuten Rezession, nach dem das Bruttoinlandsprodukt (BIP) bereits 2023 um 0,3 Prozentim Ver-
gleich zum Vorjahr gesunken war.#

Ein Grotnteil der derzeit schwachen Entwicklung ist auf den Maschinenbau zurtdckzufuhren: In die-
ser wichtigen Branche nahmen die Auftrage insgesamt um 13,5 Prozent ab, nachdem sie im Sep-
tember noch um 98 Prozent zugelegt hatten. Auch die Hersteller von Metallerzeugnissen,

! Deutsche Wirtschaft 2023 geschrumpft - ZDFheute: https:.//www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/bip-rezession-stagna-
tion-100.ntml

2 Konjunktur Deutsche Industrie verzeichnet grofRten Auftragseinbruch seit 2020 ZEIT ONLINE: https://www.zeit.de/wirt-
schaft/2023-09/konjunktur-industrie-deutschland-auftraege-einbruch

3 Industrieproduktion setzt Talfahrt fort - ZDFheute: https.//www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/industrie-produktion-
rueckgang-100.ntml

4 Deutsche Wirtschaft 2023 geschrumpft - ZDFheute: https://www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/bip-rezession-stagna-
tion-100.ntml
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Metallerzeugung und -bearbeitung, von elektrischen Ausrustungen sowie die Automobilindustrie
erhielten weniger Bestellungen.®

Die Nachfrage durch die heimische Wirtschaft wird vor allem durch hdhere Zinsen und hohe Ener-
giepreise gedampft. Erschwerend hinzu kommt eine Weltwirtschaft, um die es aktuell nicht gut be-
stelltist. So schwachelt etwa mit China der wichtigste deutsche Handelspartner.®

Zahlreiche Volkswirte erwarten daher auch im laufenden Jahr keine nachhaltige Erholung in Euro-
pas grofiter Volkswirtschaft. Viele Wirtschaftsforscher senkten zuletzt ihre Prognosen und rech-
nen nun mit einem Wachstum von teils deutlich weniger als einem Prozent. Einige Okonomen

schliefen auch einen erneuten Riickgang des Bruttoinlandsproduktes nicht aus.”

Gewerbeimmobilienmarkt Deutschiand

Insgesamt wurden im Jahr 2023 Investitionen in H&he von knapp 23,3 Mrd. EUR in gewerbliche Im-
mobilien getatigt. Gegenuber dem sehr guten Vorjahreswert betragt der Investitionsrickgang
rund 57 Prozent, worin sich vor allem das deutlich veranderte und schwierige Finanzierungsumfeld
widerspiegelt. Damit bewedt sich das Transaktionsvolumen weiterhin in einer ahnlichen GroRen-
ordnung wie in den Jahren unmittelbar nach der Finanzkrise.®

In den letzten drei Monaten 2023 wurde mit einem registrierten Investmentumsatz von rund 7
Mrd. EUR das beste Quartalsergebnis erzielt. Dass sich die Stimmung am Markt langsam bessert,
zeigt unter anderem auch das Stimmungsbarometer zur deutschen Immobilienkonjunktur "Deut-
sche Hyp Immobilienklima". Dieses wird vom Kompetenzzentrum fur die Finanzierung gewerbli-
cher Immobilien der Norddeutschen Landesbank erhoben. Es basiert auf einer monatlichen Befra-
gung von rund 1.200 Immobilienexperten und zeigte im November 2023 wieder einen positiven
Wert. Vor allem das Ertragsklima trug mit einem Plus von 8,0 Prozent zur optimistischen Haltung
der Experten bei. Auch das Investmentklima nahm mit einem Plus von 6,1 Prozent zu.’

Die Assetklassen BUro, Einzelhandel und Logistik lagen im Ergebnis nahezu gleichauf. Zusammen-
genommen kommen alle drei Assetklassen auf einen Investmentumsatz von rund 17,8 Mrd. EUR,
wobei sich die Assetklasse Logistikimmobilien mit einem Ergebnis von 6,1 Mrd. EUR erstmals mit
einem leichten Vorsprung an die Spitze setzen konnte. An zweiter Stelle folgten BUroimmobilien,
indie 2023 knapp 6 Mrd. EUR investiert wurden und die damit nahezu 26 Prozent zum Gesamtum-
satz beitragen. Komplettiert wird das Spitzentrio durch Einzelhandelsinvestments, die mit einem
Transaktionsvolumen von knapp 5,7 Mrd. EUR gut 24 Prozent zum Gesamtumsatz beitragen.'©

FUr das laufende Jahr rechnen bspw. die Experten der BNP Paribas Real Estate mit einer weiterhin
schwierigen Situation auf den Immobilien-Investmentmarkten, die eine rasche Erholung erschwe-
ren kdnnte. Zugleich gebe es aber auch positive Anzeichen, die dafur sprechen, dass 2024 eine suk-
zessive und sich im Laufe des Jahres beschleunigende Erholung einsetzen sollte. Zu nenneniist hier
zuallererst die weitestgehend abgeschlossene Preisfindungsphase, sodass die mittlerweile

5 Industrie mit Auftragseinbruch tagesschau.de: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/industrie-auftraege-re-
zession-konjunktur-stromerzeugung-100.ntml

6 Konjunktur Deutsche Industrie verzeichnet grofiten Auftragseinbruch seit 2020 - ,Bleibt Sorgenkind
https://www.wiwo.de/politik/konjunktur/konjunktur-deutsche-industrie-verzeichnet-groessten-auftragseinbruch-seit-
2020-bleibt-sorgenkind/29374858.html

7 Deutsche Wirtschaft 2023 geschrumpft - ZDFheute: https:.//www.zdf.de/nachrichten/wirtschaft/bip-rezession-stagna-
tion-100.ntml

8 Investmentmarkt Deutschland @4 2023 BNP Paribas Real Estate: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktbe-
richte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

? Deutsche Hypo-Immobilienklima: https://www.deutsche-hypo-immobilienklima.de/report/current

9 nvestmentmarkt Deutschland Q4 2023 BNP Paribas Real Estate: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktbe-
richte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance
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erreichten Preisniveaus von den meisten Marktteilnehmern akzeptiert werden. In Verbindung mit
der Tatsache, dass breite Einigkeit darUber herrscht, dass der Zinsgipfel erreicht ist, steigt die Pla-
nungssicherheit und damit auch die Zuversicht der Investoren."

Gestltzt wird diese Einschatzung vom ,Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2024".
Demnach hellt sich das Meinungsbild zur Entwicklung des Investitionsvolumens auf. Zwar erwar-
tet ein Grofteil der fur das Trendbarometer Befragten einen annahrend gleichbleibenden Trans-
aktionsumsatz (45 Prozent), immerhin ein Drittel prognostiziert fur das Jahr 2024 aber ein stei-
gendes Investitionsvolumen (30 Prozent).?

Hotelmarkt

Die Transaktionsdynamik auf dem deutschen Hotelinvestmentmarkt hat sich zum Jahresende
deutlich beschleunigt. Im letzten Quartal flossen fast 770 Millionen Euro in Hotelimmobilien, so
dass fur das gesamte Jahr 2023 ein Investitionsvolumen von gut 1,3 Milliarden Euro zu vermelden
ist.Insbesondere die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten hinterlieen auch am Hotelinvest-
mentmarkt tiefe Spuren. Im Vergleich zum Vorjahr ist das Investmentvolumen um 29% gesunken
und auch der 10-Jahresdurchschnitt wurde um 60% verfehlt. Einzeltransaktionen waren im abge-
laufenen Jahr fur gut 980 Mio. € Investmentvolumen oder gut 73% des Investmentumsatzes ver-
antwortlich, was dem Langzeitdurchschnitt entspricht. Im Portfoliobereich bewegt sich das Trans-
aktionsgeschehen weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau. Allerdings konnte im Vergleich zum
schwachen Ergebnis 2022 ein Plus von fast 55% auf einen Investmentumsatz von rund 360 Mio. €
verzeichnet werden.

Die Rahmenbedingungen fur den deutschen Hotel-Investmentmarkt sollten sich im Jahresverlauf
2024 weiter verbessern. Die operativen Markte durften dabei von verschiedenen Seiten Rucken-
wind bekommen. Die Preisfindungsphase auf dem Hotelmarkt sollte groRtenteils abgeschlossen
sein. Im Windschatten eines verbesserten Finanzierungsumfeldes sollte auch das Transaktionsge-
schehen wieder anziehen. Naturlich wird auch die Fuball-Europameisterschaft im eigenen Land
zU einer positiven Entwicklung der Tourismus- und Geschaftsreisenzahlen beitragen.

Nicht zuletzt zeichnet sich auf der Angebotsseite eine leichte Ausweitung ab. Dadurch ergeben
sich fur Investoren im Jahr 2024 wieder attraktive Einstiegschancen auf dem insgesamt stabilen

deutschen Hotelmarkt.!?
2.2. Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2023 war weiterhin gepragt von der Erholung von den Auswirkungen der
Corona-Pandemie und dem Wiederaufleben der Dienstreisen sowie des Messegeschaftes. Das
Vorkrisenniveau konnte die Hotelpachterin des Hotels in Oberpfaffenhofen, die Realotel Oberpfaf-
fenhofen Hotelbetriebs GmbH aus Wiesbaden, jedoch noch nicht erreichen.

Durch den Wedgfall jeglicher gesetzlich angeordneter Corona-Regulierungen ab dem 08.04.2023
konnte der Landkreis Starnberg, zu dem Oberpfaffen gehort, groitenteils wieder uneingeschrankt
Touristen begruRen, was sich in den durchschnittlichen monatlichen Auslastungsquoten spiegelt.

"Investmentmarkt Deutschland @4 2023 BNP Paribas Real Estate: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktbe-
richte/investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

2 Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 2024_V2 (ey.com)

B https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/hotel-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance
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Dennoch ist das Hotel in wesentlichen Teilen auch auf (internationale) Geschaftsreisende ausge-
legt, deren Reisetatigkeiten sich moderater erhéhen.

Wie bereits im Vorjahr konnten sich auch im Geschaftsjahr die Umsatze erneut erholen. Insbeson-
dere im Logisgeschaft war eine Steigerung gegenUber dem Vorjahr erkennbar. Aber auch alle wei-
teren wesentlichen Umsatzzahlen konnten sich im Vergleich zum Vorjahr weiter steigern.

Bezogen auf das Gesamtjahr 2023 lag die Auslastung bei 62,4 % und der RevPar'* bei 65,27 EUR. Die
Auslastung hat sich zum Vorjahr um 4,8-Prozentpunkte erhéht, der RevPar konnte um 4,37 EUR
gesteigert werden.

Die Hotelbetreiberin ist zuversichtlich, die Corona-Pandemie und auch die Energiekrise, bedingt
durch den Ukraine-Krieg, gut Uberstanden zu haben und sieht im Objekt Oberpfaffenhofen weiter-
hin ein zukunftsfahiges Haus. Die weiter fortschreitende Erholung der Ubernachtungszahlen im
Jahr 2023 zeugt davon, dass sich das Reiseverhalten nach Uberwindung der Pandemie in den ge-
wohnten Bahnen bewegen wird. Insbesondere fur das Jahr 2025 gilt die Landeshauptstadt Mun-
chen als grofier Anziehungspunkt fUr Messen, der voraussichtlich auch wieder vermehrt internati-
onal Reisende in das Objekt ziehen wird.

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

Die Fondsgesellschaft konnte im Geschaftsjahr die vierteljahrliche Auszahlung wieder wie geplant
aufnehmen; zudem wurden Aufholungen der ausgesetzten Auszahlungen des Vorjahres getatigt.
Insgesamt wurden damit Auszahlungen in Hohe von 11,0 % p.a. vorgenommen.

2.3. Ertragslage

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr Ertrage aus der Verpachtung der Hotelimmobilie in Hbhe
von 1.797 TEUR (Vorjahr 1.676 TEUR) erzielt. Die Zinsaufwendungen betragen rund 251 TEUR (Vor-
jahr 255 TEUR). Die Bewirtschaftungskosten fur das Geschaftsjahr lagen bei 368 TEUR (Vorjahr
275 TEUR) und die Verwaltungsvergutungen bei 121 TEUR (Vorjahr 19 TEUR). Rund 27 TEUR (Vorjahr
13 TEUR) entfallen auf die Prufungs- und Verdffentlichungskosten sowie 8 TEUR (Vorjahr 8 TEUR)
auf die Verwahrstellenvergltung. Die sonstigen Aufwendungen betragen 108 TEUR (Vorjahr
21 TEUR). Aus der Neubewertung der Hotelimmobilie und den Abschreibungen auf die Anschaf-
fungsnebenkosten ergibt sich in Summe ein Aufwand in Hohe von 733 TEUR (Vorjahr 1233 TEUR).
Das Ergebnis des Geschaftsjahres betragt 182 TEUR (Vorjahr -243 TEUR).

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2023 betragen 9,11 % im Verhaltnis zum Nettoinventarwert.
Hierin enthalten sind laufende Vergutungen fur die Verwaltung (laufende KVG-Vergutung, Kosten
der Verwahrstelle, Abschluss- und Prufungskosten und Kosten fur die geschaftsfUhrende Kom-
manditistin) in Hohe von 1,61 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert.

4 RevPar = Revenue per available Room / Umsatz je verfligbarem Zimmer
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2.4. Finanz-und Vermogenslage

Der Wert des Assets der Gesellschaft wurde zum Stichtag von einem externen Gutachter auf
22300 TEUR (Vorjahr 22900 TEUR) taxiert. Der Kaufpreis des Objektes lag bei 24.200 TEUR.

Die Bankguthaben der Gesellschaft belaufen sich per Stichtag auf TEUR 210 (Vorjahr 852 TEUR). Die
Liquiditatssituation lasst auch unter Berucksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und der Folgen des Ukraine-Krieges keine Engpasse erwarten. Verbindlichkeiten werden innerhalb
der vereinbarten Zahlungsfristen gezahlt.

Die Verbindlichkeiten und Ruckstellungen der Fondsgesellschaft beliefen sich insgesamt zum
Stichtag auf13.983 TEUR (Vorjahr 14.107 TEUR).

2.5. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bi-
lanzsumme und betragt zum Bilanzstichtag 40,9 %.

Weitere wesentliche Steuerungsgrofle wahrend der gesamten Fondslaufzeit ist der Nettoinven-
tarwert (Net-Asset-Value). Der Nettoinventarwert ergibt sich als Delta des bilanzierten Fondsver-
maogens abzuglich aller Fondsverbindlichkeiten und betragt zum Bilanzstichtag rund 9.690 TEUR
(Vorjahr10.893 TEUR).

Weitere fUr die GeschaftsfUuhrung relevante Kenn- und SteuerungsgroRen sind der Marktwert des
Hotels der Objektgesellschaft und das Ausfallrisiko des Pachters, da beide auf den Nettoinventar-
wert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankungen des
Marktwertes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen die Anderung des
Ausfallrisikos des Pachters den zuklnftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann. Der Marktwert
des Hotels liegt bei TEUR 22.300, ausgewiesen durch ein Gutachten eines externen Bewerters zum
Stichtag.

2.6. Gesamtaussage

Die Gesellschaft schlieRt das Berichtsjahr mit einem positiven Jahresergebnis in Hohe von 182
TEUR ab, nachdem im Vorjahr ein negatives Jahresergebnis in Hbhe von 243 TEUR ausgewiesen
wurde.

Die KVG ist als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft der Gesellschaft bestellt.

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

Dasvon der KVGim Rahmen der Verwaltung durchzufuhrende Risikomanagement umfasst insbe-
sondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung wesentlicher Risiken fir die Gesell-
schaft, insbesondere von Marktrisiken, Liquiditatsrisiken, Gegenparteirisiken, operationellen Risi-
ken und Kreditrisiken, die Ermittlung der Auswirkungen wesentlicher Risiken auf das Gesamtrisiko
der Gesellschaft, die Einrichtung quantitativer und qualitativer Risikolimits hinsichtlich
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wesentlicher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung von Gegenmaniinahmen bei tatsachli-
cher oder absehbarer Uberschreitung der festgelegten Risikolimits.

Hinsichtlich der bestehenden Auslagerungen verweisen wir auf Abschnitt 4 (Weitere Angaben).
Die KVG hat folgende Dienstleistungsvertrage abgeschlossen:
- mitder DS-AIF Treuhand GmbH, Dortmund, Uber die Tatigkeit als Registertreuhand,

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

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

Anlageziel und Anlagepolitik Aniagegeschartte wahrend des Geschartsiahres

Als Anlageziel der Gesellschaft werden Ertrage aus der langfristigen Verpachtung des Hotels
,Courtyard by Marriott Oberpfaffenhofen” in Gilching (inkl. der Stellplatze im benachbarten Park-
haus) sowie aus dessen Verau3erung angestrebt.

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

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

Allgemeine und wesentliche Risiken

Die Anleger nehmen am Vermdgen und Geschaftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft
gemaf ihrer Beteiligungsguote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in die
Gesellschaft birgt neben der Chance auf Ertrage auch Verlustrisiken. Da die Gesellschaft ohne Ein-
haltung des Grundsatzes der Risikomischung investiert, besteht ein erhéhtes Ausfallrisiko. Fol-
gende Risiken kénnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis der Anleger
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 Vermdgens erleidet bis hin zu einer Privat-
insolvenz.

- Ausfallrisiko Leasingnehmer / Adressausfallrisiko

Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzégerung 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-
manig die vom Pachter verdffentlichten Finanzdaten ausgewertet, um so eventuelle Hinweise auf
Zahlungsstérungen oder sogar Zahlungsausfalle frihzeitig erkennen zu kédnnen.
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- 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 VeraufRerungserlds 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 kénnen.

» KostenUberschreitungsrisiko / Liquiditatsrisiko

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

» Geschaftsrisiko/Spezifische Risiken der Vermodgensgegenstande

Es handelt sich um eine unternehmerische Beteiligung. Der wirtschaftliche Erfolg der Investitionen
der Gesellschaft und damit auch der Erfolg der Kapitalanlage kann nicht vorhergesehen werden.
Weder die KVG noch die Gesellschaft kénnen Hohe und Zeitpunkte von Ruckflissen zusichern
oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren Einflussgréfen ab, insbesondere
von der Bonitat und Zahlungsbereitschaft der Pachterin und der Entwicklung des Hotelmarktes in
Oberpfaffenhofen und der zuklnftigen Wertentwicklung von Hotels im Allgemeinen. Die Ertrage
der Gesellschaft kbénnen infolge eines Zahlungsausfalls der Pachterin sinken oder ausfallen. Ferner
ké&nnen der Gesellschaft zusatzliche Kosten entstehen, sofern die Pachterin ihren vertraglichen
Verpflichtungen (insbesondere Ubernahme von Betriebs-, Wartungs- und anteiliger Instandhal-
tungskosten) nicht oder nicht vollumfanglich nachkommt. Der tatsachlich erzielbare Veraufle-
rungserldés Ende 2030 hangt im Wesentlichen von den zum VerauRerungszeitpunkt vorherr-
schenden generellen Marktbedingungen fur Hotels, der speziellen Nachfragesituation fur das
Courtyard by Mariott Oberpfaffenhofen, vom Zustand des Hotels sowie von evtl. ausstehenden
Modernisierungs- und/oder Renovierungsmaf3nahmen ab. Im Berichtsjahr wurde ein Feuchtig-
keitsschaden in einigen Badezimmern entdeckt. Derzeit wird ein entsprechendes Sanierungskon-
zept zur Mangelbehebung durch einen beauftragten Sachverstandigen entwickelt. Je nach Um-
fang der Maznahme kdnnte die Sanierung kurzzeitig negative Auswirkungen auf die Pacht und so-
mit auf den Ertrag des AlF haben.

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

* Fremdfinanzierung

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

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

» Eingeschrankte Handelbarkeit

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

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

Alle Risiken werden vom Risikomanagement laufend Uberwacht.

Struktur des Portrolios

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

Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse

Im Sommer des Geschaftsjahres ist ein Feuchtigkeitsschaden an einer Rigips-Wand zwischen
Gaste- und Badezimmer entdeckt worden. Nach Uberprifung durch einen Sachverstandigen ist
ein bautechnischer Mangelin der Abdichtungsebene ursachlich fur den Feuchtigkeitsschaden. Die-
ser Mangel ist vermutlich auf eine nicht fachgerechte AusfUhrung wahrend der Bauphase zurdck-
zufuhren und wird umgangssprachlich als ,versteckter Baumangel” bezeichnet. Die fehlerhafte Ab-
dichtungsebene fuhrt teilweise zu erheblichen Wasserschaden unterhalb der Fliesen und in den
Wanden. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung wurde eine erneute Bauteild6ffnung in den letzten
beiden Obergeschossen durchgefuhrt, die das bisherige Schadensbild bestatigt. Bis auf ein Zimmer
wurden die von dem Gutachter bisher gedffneten Zimmer fachmannisch verschlossen und befin-
densichin der Vermietung. Zur Bezifferung und Beseitigung des Schadens ist der Sachverstandige
nun beauftragt, ein Sanierungskonzept zu erstellen.

Wertentwicklung des AlF wahrend des Geschartsiahres

Am Bilanzstichtag waren 239 Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von
12.585.000,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit
12.585.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme fur
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Gesellschafterbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat 20.000
Stimmen; insgesamt sind somit 12.605.000 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
ES I¥ 0.690.176,54 10.892.731,08 1.827.669,84
NAYV / Anteil
EUR 0,77 0,87 0,94

Der Nettoinventarwert (NAV) hat sich im Geschaftsjahr von 10.892.731,08 EUR auf 9.690.176,54 EUR
reduziert. Der Nettoinventarwert pro Anteil (Anteilwert) ist von 0,87 auf 0,77 gesunken.

Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukUnftige Wertentwicklung.

Als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft wurde die KVG beauftragt.

Grundlage fur die Bestellung der KVG als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft ist der mit der
Gesellschaft am 6. Juli 2018 geschlossene KVG-Bestellungsvertrag. Der Vertrag wurde auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen und kann erstmals zum 31. Dezember 2030 geklndigt werden. Die Ver-
tragslaufzeit ist ungeachtet dessen begrenzt auf den Abschluss der Liquidation und die Aufldsung
der Gesellschaft. Daneben besteht ggfs. die Mdglichkeit zur Klindigung aus wichtigem Grund.

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

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

AufRerdem sind seit dem 01.07.2018 die Bereiche Finanzen, Controlling, Strukturierung/Konzeption
mit Produktentwicklung, Personalwesen, Rechnungswesen, Bereitstellen und FUhren des Kunden-
portals, Beschwerdemanagement und Steuern an die Dr. Peters Holding GmbH ausgelagert, die sie
andie Dr. Peters GmbH & Co. KG unterausgelagert hat. Auch der Bereich der IT wurde mit ausgela-
gert.

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. Unregelmaigkeiten bzw. Nichteinhaltung gab es keine.

FUr ihre Tatigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhalt die KVG eine jahrliche Pau-
schalvergltung in Hohe von anfanglich EUR 125.545 inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer von
derzeit 19 %, hdchstens jedoch bis zu 1,5 % des jeweiligen durchschnittlichen Nettoinventarwerts
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der Gesellschaft inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer, welche fur Zwecke des pauschalen Infla-
tionsausgleiches jahrlich ab dem Jahr2020 mit1,75 % indexiert wird. Die Vergutung der KVGim Jahr
2023 betrug rund 113 TEUR (zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 19 %).

Die Gesellschaft hat mit Zustimmung der KVG mit der DS Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund,
einen Vertrag Uber das Facility Management geschlossen. Durch den Geschaftsbesorgungsver-
trag zwischen der Gesellschaft und der KVG ist die KVG mit der Vertretung der Gesellschaft aus
dem Facility Management Vertrag betraut.

Der DS 142 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”.

Zum Risikomanagementsystem wird auf die Ausfuhrungen im Anhang verwiesen.
Dortmund, den 25. Juni 2024

DS Hotelimmobilien | GmbH
(als Komplementarin)

T4l

Fabian Schultheis Thomas Munck

DS Hotelimmobilien Management | GmbH
(als geschaftsfiihrende Kommanditistin)

- o

Steférn Gerth Fabian Schultheis
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l. JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 3112.2023

INVESTMENTANLAGEVERMOGEN 3”;‘5 g = 3”5'5“2 22
A. AKTIVA 23.672.954,53 24.999.380,54
1. SACHANLAGEN 22300.000,00 22.900.000,00
2. ANSCHAFFUNGSNEBENKOSTEN 597.666,49 730.48129
3. BARMITTEL UND BARMITTELAQUIVALENTE 209.92110 85214259
a) Taglich verflgbare Bankguthaben 209.92110 85214259
4. SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE 382.65597 325.533,40
5. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG 182.710,97 10122326
B. PASSIVA 23.672.954,53 24.999.380,54
1. RUCKSTELLUNGEN 42330,00 14.100,00
2. KREDITE 13.516.666,47 13.716.666,51
a) Von Kreditinstituten 13.516.666,47 13.716.666,51
3 \JEIEB&EE#ISNHSEE'EN AUS LIEFERUNGEN 50.945,42 6718530
a) ausanderen Lieferungen und Leistungen 5094542 6718530
4. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN 363.836,10 308.697,65
a) gegenUber Gesellschaftern 18.837,50 316250
b) andere 344.998,60 305.53515
5. EIGENKAPITAL 9.690.176,54 10.892.731,08
a) Kapitalanteile 11.713.861,03 12183.600,77
aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 11.713.861,03 12183.600,77
b) Rucklagen 562.350,00 562350,00
c) Nicht realisierte Gewinne / Verluste aus 2586.034,49 11853.219.60

der Neubewertung
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GUV FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2023 BIS 31. DEZEMBER 2023

= 2023 2022
INVESTMENTANLAGEVERMOGEN EUR EUR
1.  ERTRAGE
a) Ertrage aus Sachwerten 1.797.300,62 1.675.785,02
b) Sonstige betriebliche Ertrage 0,00 5.000,00
Summe der Ertriage 1.797.300,62 1.680.785,02
2. AUFWENDUNGEN
a) Zinsen aus Kreditaufnahme 25112710 254.820,46
b) Bewirtschaftungskosten 367.736,28 274.679,69
C©) Verwaltungsvergltung 120.798,52 118.720,89
d) Verwahrstellenvergltung 8.400,00 8.400,00
e) Prufungs- und Veréffentlichungskosten 26.793,08 13.484,64
f)  Sonstige Aufwendungen 107.835,38 20.62830
Summe der Aufwendungen 882.690,36 690.733,98
3. ORDENTLICHER NETTOERTRAG 914.610,26 990.051,04
4. REALISIERTES ERGEBNIS DES GESCHAFTS- 914.610,26 990.051,04
JAHRES
5. ZEITWERTANDERUNG
a) Ertrage aus der Neubewertung 0,00 0,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 600.000,00 1100.000,00
0 Abschreibungen Anschaffungsnebenkosten 132.814,80 132.814,80
Summe dtis nlf:ht realisierten Ergebnisses .732.814,80 1.232.814,80
des Geschaftsjahres
6. ERGEBNIS DES GESCHAFTSJAHRES 181.795,46 -242.763,76
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Die DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, ist ein
Alternativer Investmentfonds (AIF) im Sinne des Kapitalanlagengesetzbuches (KAGB). Die Fonds-
gesellschaft wird durch eine externe Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) im Sinne des § 1Abs. 16
i.V.m.§17 Abs. 2 Nr.1 KAGB verwaltet.

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

Die Gesellschaft wurde am 26.02.2018 gegrundet und am 06.03.2018 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 18571 eingetragen. Der Sitz der
Gesellschaft ist Dortmund.

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

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

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

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

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

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

Das Sachanlagevermdgen ist zum Verkehrswert angesetzt. Der Verkehrswert entspricht zum
Stichtag dem Wert eines von einem externen Bewerter eingeholten Gutachtens von 22300 TEUR.
Anschaffungsnebenkosten werden gesondert erfasst und gem. § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB Uber zehn
Jahre linear abgeschrieben.

Das Unternehmen KENSTONE GmbH hat mit Datum vom 29.01.2024 ein externes Verkehrswert-
gutachten erstellt. Das Gutachten wurde geman den Vorschriften des KAGB und der KARBV ange-
fertigt. Die Immobilie wurde in Hb6he des Verkehrswerts, der nach dem Ertragswertverfahren er-
mittelt wurde, angesetzt. Im Vergleich zum Vorjahr ergab sich eine Reduktion des Gutachtenwer-
tes, die im Wesentlichen durch die Anpassung von Bewertungsparametern begrindet ist.

Die Barmittel und Barmittelaquivalente sind gem. § 29 Abs. 2 KARBV zu ihrem Nennwert zuzulglich
zugeflossener Zinsen angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind zum Verkehrswert angesetzt, der dem
Nennwert entspricht.

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

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus
schwebenden Geschaften. Sie sind unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Inanspruch-
nahme in der H6he des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach vernunftiger kaufmannischer Be-
urteilung notwendig ist.

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

Sachanlagevermogen

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

a) Grundstucksgrone 2.837 m? (nur Hotel)
588 m? (Teileigentum Parkhaus)

1.770 m? (Ausgleichsflache sowie Grunstreifen)

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

Q) Bau- und Erwerbsjahr Die Hotelimmobilie wurde 2017/2018 in einer funktionalen
Gegenwartsarchitektur und gehobenen Ausstattung errich-
tet undim Jahr 2018 erworben.

d Gebaudenutzflache Vermietbare Nutzflache 6.518 m? (ohne Parkhaus)
e) Leerstandsguote 0%
f) Nutzungsausfallentgelt- 0%

quote

g) Fremdfinanzierungsquote 5710 %
h) Restlaufzeit Mietvertrag fest bis 30.04.2043

) Verkehrswert Das Wertgutachten hat als wesentliches Ergebnis einen
Marktwert des Hotels in Hohe von 22300 TEUR ermittelt.
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i Anschaffungsnebenkos- 1.254.770,98€
ten

K) Bestands- und Projektent- Sanierung aufgrund von Feuchtigkeitsschaden (vgl. Ausfuh-
wicklungsmaninahmen rungen im Nachtragsbericht)

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

Der Verkehrswert des Objektes entspricht dem Gutachterwert von 22300 TEUR.

Anscharffungsnebenkosten

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

Barmitte/

Es bestehen kurzfristig verfugbare Bankguthaben in Hohe von 210 TEUR.

Forderungen und sonstige \Vermaogensgegenstande

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

AKktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dem Posten wird ein FF&E-Zuschuss (TEUR 158) gegenliber dem Pachter ausgewiesen, der
im Jahr 2022 ausgezahlt wurde und ratierlich Uber die Grundpachtzeit als Aufwand erfasst wird.
Daneben beinhaltet der Posten ein bei der Auszahlung der Darlehen falliges Disagio (TEUR 24), das
Uber die Kreditlaufzeit abgeschrieben wird.

Ruckstellungen

Die Ruckstellungen betreffen hauptsachlich diverse ausstehende Rechnungen in Hohe von 28
TEUR sowie die Kosten der Jahresabschlussprufung in Hohe von 13 TEUR.
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten setzen sich zum 31.12.2023 zusammen wie nachfolgend dargestellt:

RESTLAUFZEIT GESAMT

BIS1JAHRIN UBER1BIS5 UBER5JAHRE  31.12.2023 31.12.2022

R TEUR JAHRE IN TEUR IN TEUR IN TEUR IN TEUR
1. Verbindlichkeiten ge-

genliber Kreditinstituten 200 15317 0 15.517
(Vorjahr) (200) (800) (12.717) (13.717)

2. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistun- 60 0 0 60
gen gezahlte Verglitung

(Vorjahr) (67) (0) (0) (67)
3. Sonstige Verbindlichkei- 264 0 0 264
ten
(Vorjahr) (309) (0) (0) (309)
davon aus Steuern 51 0 0 5]
(Vorjahr) 7) (0) (0) (7)
13.940 14.093

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hbohe von 364 TEUR (Vorjahr: 309 TEUR) bestehen in Hohe von
TEUR 19 (Vorjahr: TEUR 3) gegenuber Gesellschaftern.

Sicherheiten

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

Eigenkapital

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

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

sich wie folgt dar:

EUR EUR
|, Wert des Eigenkapitals zu Beginn des Geschaftsjahres 10.892.731,08
1. Entnahmen fur das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen -1384.350,00
3. Mittelzufluss (netto) 0,00
a. MittelzuflUsse aus Gesellschaftereintritten 0,00
b. Mittelzuflisse aus Gesellschafteraustritten 0,00
4. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 914.610,26
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres -732.814,80
Il.  Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschaftsjahres 9.690.176,54

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 3112.2023 geman den gesellschaftsvertraglichen Regelungen

wie nachfolgend dargestellt:

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

Kapitalkonto | 0,00 663.930,00 11.921.070,00 12.585.000,00
Gesamthanderisch gebun-
denes Rucklagenkonto 0,00 0,00 562.350,00 562.350,00
(Agio)
Kapitalkonto Il 0,00 -31.809,08 -839.329,89 -871138,97
Kapitalkonto Il 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitalanlage inkl. Agio 0,00 632.120,92 11.644.090,11 12.276.211,03
Zeitwertanderung -2.586.034,49
Eigenkapital 9.690.176,54
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Das Ergebnis des Geschaftsjahres wird entsprechend dem Gesellschaftsvertrag verwendet wie in
der nachfolgenden Verwendungsrechnung gemaf § 24 Abs. 1 KARBYV dargestellt:

EUR
1. Realisiertes Ergebnis des Geschaftsjahres 914.610,26
2. Gutschrift auf den Kapitalkonten -014.610,26
3. Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 0,00

Erliduterung der Kapitalkontenentwickiung

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

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

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

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

Ertrage aus Sachwerten

Im Geschaftsjahr 2023 erzielte die Gesellschaft Ertrage aus der Verpachtung der Immobilie in Hohe
von 1.797 TEUR.

Zinsen aus Kreditaurnahmen

Die Zinsaufwendungen in Hohe von 251 TEUR resultieren im Wesentlichen aus der langfristigen Fi-
nanzierung der Immobilie.

Verwaltungsvergutung

Die Vergutung fur die laufende Verwaltung setzt sich im Wesentlichen zusammen aus der Vergu-
tung der KVG in Hbhe von 113 TEUR sowie der Geschaftsfuhrungsvergutung in Hohe von 4 TEUR.
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Verwahrstellenverglitung

Die laufenden Kosten fur die Verwahrstelle belaufen sich im Berichtsjahr auf 8 TEUR.

Prifungs- und Veroffentlichungskosten

Es handelt sich im Wesentlichen um die Kosten fur die Jahresabschlussprufung 2023 (13 TEUR) und
Gutachterkosten (12 TEUR).

Sonstige Aufwenaungen

Die sonstigen Aufwendungen enthalten im Wesentlichen Instandhaltungskosten (34 TEUR), Bera-
tungskosten (19 TEUR) und Versicherungsbeitrage (18 TEUR).

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

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

Die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, hat fur die
laufende Verwaltung eine Vergutung in Hb6he von 113 TEUR erhalten.

Die Verwahrstelle, die CACEIS Bank S. A, Germany Branch, MUnchen, hat fur ihre Verwahrstellenta-
tigkeit eine Vergltung in H6he von 8 TEUR erhalten.

Die Gesamtkosten des Geschaftsjahres 2023 betragen 9,11 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen
Nettoinventarwert. Hierin enthalten sind laufende Vergltungen fur die Verwaltung (laufende KVG-
Vergltung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Prufungskosten und Kosten fur die ge-
schaftsfUhrende Kommanditistin) in Hohe von 1,61 % im Verhaltnis zum durchschnittlichen Netto-
inventarwert.

Am Bilanzstichtag waren 239 Kommanditisten mit einem Kommanditkapital von insgesamt
12.585.000,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betragt damit
12.585.000. Jeder Gesellschafter hat pro 1,0 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme fur Gesellschaf-
terbeschllsse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementarin hat 20.000 Stimmen; ins-
gesamt sind somit 12.605.000 Stimmen vorhanden.

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

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
NAV
EUR 9.690.176,54 10.892.731,08 11.827.669,84 11.289.184,24
NAYV / Anteil
EUR 0,77 0,87 0,94 0,90
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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 Verdffentlichungskosten erfassten Honorare des
Abschlussprufers beinhalten 13 TEUR fur die Prufung des Jahresabschlusses (aus der Zufuhrung zu
den Ruckstellungen).

Im Sommer des Geschaftsjahres ist ein Feuchtigkeitsschaden an einer Rigips-Wand zwischen
Gaste- und Badezimmer entdeckt worden. Nach Uberprifung durch einen Sachverstandigen ist
ein bautechnischer Mangelin der Abdichtungsebene ursachlich fur den Feuchtigkeitsschaden. Die-
ser Mangel ist vermutlich auf eine nicht fachgerechte AusfUuhrung wahrend der Bauphase zuruck-
zufUhren und wird umgangssprachlich als ,versteckter Baumangel” bezeichnet. Die fehlerhafte Ab-
dichtungsebene fuhrt teilweise zu erheblichen Wasserschaden unterhalb der Fliesen und in den
Wanden. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung wurde eine erneute Bauteild6ffnung in den letzten
beiden Obergeschossen durchgefuhrt, die das bisherige Schadensbild bestatigt. Bis auf ein Zimmer
wurden die von dem Gutachter bisher gedffneten Zimmer fachmannisch verschlossen und befin-
densichin der Vermietung. Zur Bezifferung und Beseitigung des Schadens ist der Sachverstandige
nun beauftragt, ein Sanierungskonzept zu erstellen.

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.

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

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

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

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

— Herr Fabian Schultheis, Werne
— Herr Thomas Munck, Dortmund
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Geschaftsfuhrer der geschaftsfUhrenden Kommanditistin, der DS Hotelimmobilien Management |
GmbH, Dortmund, waren im Berichtsjahr bzw. sind:

— Herr Marc Bartels, Dortmund (bis 6. Dezember 2023)
— Herr Stefan Gerth, Seligenstadt
— Herr Fabian Schultheis, Werne (seit 6. Dezember 2023)

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 Marc Bartels, Dortmund (bis 28. November 2023)
— Frau Vanessa Meinker, Dortmund (seit 28. November 2023)
— Herrn Fabian Schultheis, Werne

— Herr Sebastian Wiegand, Waltrop

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

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft hat im Geschaftsjahr 2023 die folgenden Vergltungen gezahlt:

FESTE VERGUTUNGEN* BETRAG IN EUR ANZAHL DER BEGUNSTIGTEN

Gezahlte Verglitungen 278785 6

Davon an Risktaker
gezahlte Verglitungen

278785 6

* Es werden keine variablen Verglitungen gezahlt.

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

Schwer liquidierbare VVermogensgegenstinde

Beiallen Vermogensgegenstanden des AIF mit Ausnahme der kurzfristig verfugbaren Bankgutha-
ben in HOhe von 210 TEUR handelt es sich um schwer liguidierbare Vermdgensgegenstande. Dies
entspricht einem Anteil von schwer liguidierbaren Vermdgensgegenstanden am Gesamtvermo-
genvon 99,11 %.
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Liquiditatsmanagement

Das Ligquiditatsmanagementsystem der KVG erfasst seit Auflegung des Investmentvermdgens 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 urspriinglichen, im Informationsdoku-
ment dargestellten Regelungen des Liguiditatsmanagementsystems 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 GeschaftsfuUhrung 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 angestof’en wird. Die vier Phasen der Regelkreis-
systematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen:

1. Risikoidentifikation

2. Risikobewertung

3. Risikosteuerung

4, RisikoUberwachung und -berichterstattung

Im Rahmen der weltwirtschaftlichen Entwicklung und der Energiekrise im Berichtsjahr wurden das
Adressausfallrisiko des Pachters, das Weiterverwertungsrisiko sowie das Kostenuberschreitungs-
risiko als Hauptrisiken der Gesellschaft identifiziert.

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

Innerhalb des Geschaftsjahres gab es keine Uberschreitungen des anhand der Geschafts- und Risi-
kostrategie festgelegten Gesamt-Risikolimits. Aus heutiger Sicht ist auch in Zukunft nicht mit ei-
nem 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 auf-
grund von deutlich geanderten Rahmenbedingungen war bisher nicht notwendig. Die vordefinier-
ten Grenzen zur Risikosteuerung,insbesondere im Hinblick auf Abweichungen von Einnahmen und
Ausgaben, wurden im Berichtsjahr nicht Uberschritten. Der im Nachtragsbericht thematisierte
Wasserschaden flhrte laut Gutachten zum 31.12. zu einer Wertminderung des Objekts um 50.000
Euro.
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Leverage

Die Gesellschaft verfugt nach Vollplatzierung planmafig Uber langfristige Bankdarlehen von an-
fanglich 14,5 Mio. EUR. Wahrend der Investitions- und Platzierungsphase waren Eigenkapitalz-
wischenfinanzierungen vorhanden, die nach der Platzierungsphase getilgt werden konnten.

Die Leverage-Quote des AlF ermittelt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

31.12.2023 31.12.2022
Brutto-Methode 24213 % 221,68 %
Commitment-Methode 244,30 % 22951%

Anderungen zu den im Verkaufsprospekt germachten Angaben

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

Dortmund, 25. Juni 2024

DS Hotelimmobilien | GmbH
(als Komplementarin)

A

Fabian Schultheis Thomas Munck

DS Hotelimmobilien Management | GmbH
(als geschaftsfiihrende Kommanditistin)

e

Stefan Gerth Fabian Schultheis
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lll. VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
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VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dort-
mund

Vermerk liber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlos-
sene Investment KG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023
sowie dem Anhang, einschlielich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der DS 142 Hotel Oberpfaffen-
hofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023
bis zum 31. Dezember 2023 gepriuft. Die im Abschnitt ,Sonstige Informationen® unseres
Vermerks genannten Bestandteile des Lageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur bestimmte Personengesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter
Berucksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den ein-
schlagigen europaischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember
2023 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschatft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Unser Prafungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt
+Sonstige Informationen” genannten Bestandteile des Lageberichts.

GemalR § 159 Satz 1 KAGB i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléaren wir,
dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaéRigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile
Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 1569 Satz 1 KAGB i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter Beachtung der

vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsma-
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Biger Abschlussprifung durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts” unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Untemehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage flr unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

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

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

die zusétzlichen Angaben der gesetzlichen Vertreter nach § 300 KAGB,

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

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

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

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

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Personenhandelsgesellschaften nach § 264a HGB geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften unter Berticksichtigung der Vorschriften des KAGB und den ein-
schlagigen européischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und da-
fur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmagiger
Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Femer sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
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satzen ordnungsmagiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermo-
gensschadigungen) oder Irrtimem ist.

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

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 KAGB i.V.m. § 136 KAGB i.V.m. § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiger Abschlussprufung durchgefihrte Prafung eine wesentliche falsche Darstel-
lung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung tben wir pflichtgeméRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimem, pla-
nen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentli-
che falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus |-
timern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da do-
lose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen intemer Kontrollen beinhal-
ten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentli-
che Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im besonderen Vermerk auf die dazugeho-
rigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Ver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft inre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfiih-
ren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlieflich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatséchlichen Verhéltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.
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beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prafungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliefllich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéahrend unse-
rer Prifung feststellen.

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

Priifungsurteil

Wir haben die ordnungsgemé&fe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Ent-
nahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co.
geschlossene Investment KG zum 31. Dezember 2023 geprift.

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

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung der ordnungsgemalen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Ein-
lagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1
KAGB i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung des International Standard on Assurance
Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,Assurance Engagements Other than Audits or Re-
views of Historical Financial Information® (Stand Dezember 2013) durchgefuhrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt \\Verantwortung des
Abschlussprifers fur die Prufung der ordnungsgemalen Zuweisung von Gewinnen, Verlus-
ten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten" unseres Vermerks weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechflichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erflllt.
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Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgemaien Zuwei-
sung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu
dienen.

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

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

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

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MalR an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 KAGB i.V.m. § 136 Abs. 2 KAGB unter Beachtung
des International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised) ,Assurance
Engagements Other than Audits or Reviews of Historical Financial Information” (Stand De-
zember 2013) durchgefiihrte Prufung eine wesentliche falsche Zuweisung stets aufdeckt.
Falsche Zuweisungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn vemulnftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgem&Ren Zuweisung von Ge-
winnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung.

Dartber hinaus:

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Zuweisungen von Ge-
winnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Pro-
fungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentli-
che Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtimern
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resultierende wesentliche falsche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen intemer Kontrollen beinhalten
kénnen.

« beurteilen wir die OrdnungsméRigkeit der Zuweisung vol {usten, Einlagen
und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten unter Berticksichtigung der Erkenntnisse
aus der Prifung des relevanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Prafungshandlungen tberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.

Hamburg, 28. Juni 2024

Forvis Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

/7/ o 4 % % o

Jérn Dieckmann Kathrin Meier-Haskamp
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin

WIRTSCHAFTS-

PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT
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IV. ERLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

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

Wir versichern nach bestem Wissen, dass geman der anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-
satze der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkommanditgesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2023 der Geschaftsverlauf einschliellich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

Dortmund, den 25. Juni 2024

DS 142 Hotel Oberpfaffenhofen GmbH & Co. geschlossene Investment KG

(

Fabian Schultheis Thomas Munck
e 7'//4%';(

Stéfan Gerth Fabian Schultheis
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