UNTERNEHMENSREGISTER

Immobilienwerte| Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG
Dortmund

Jahresabschluss zum Geschaftgahr vom 11.05.2022 bis zum 31.12.2022

J. WIEDERGABE DESVERMERKS

Den uneingeschrankten Vermerk haben wir wie folgt erteilt:

,VERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund
Vermerk uber die Prifung des Jahresabschlusses und des L ageberichts
Prifungsurtelle

Wir haben den Jahresabschluss der Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG - bestehend aus Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Rumpfgeschéftsjahr vom 11. Mai 2022 bis zum 31. Dezember 2022
sowie dem Anhang, einschliefflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG fiir das Rumpfgeschéftsianr vom 11. Mai
2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

eentspricht der beigefiigte Jahresabschluss in alen wesentlichen Belangen den deutschen, furr bestimmte PersonengeselIschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) und den
einschlégigen européischen Verordnungen und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhdtnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragsiage fur das
Rumpfgeschéftsiahr vom 11. Mai 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

svermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften sowie den
einschl&gigen européischen Verordnungen und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 159 Satz 1 KAGB i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsméf3igkeit des Jahresabschlusses und des L ageberichts gefuhrt hat.
Grundlage fir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 159 Satz 1 KAGB und i. V. m. § 136 KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Ingtitut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,,VVerantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts’ unseres Vermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachwei se ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige | nformationen
Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.
Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen:

swesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

eanderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschlussund den L agebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir bestimmte Personengesel Ischaften geltenden handel srechtlichen Vorschriften unter Beriicksichtigung der Vorschriften des deutschen KAGB und den einschl&-
gigen européischen Verordnungen in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsichlichen Verhdtnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell schaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die siein Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften al's 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 Vermdgensschédigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und den einschléagigen européischen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mal3nahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und einschlégigen européischen Verordnungen zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise
fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Verantwortung des Abschlusspr iifersfiir die Prufung des Jahresabschlusses und des L ageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften und den einschl&gigen européischen Verordnungen entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt sowie einen Vermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes M a3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, 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 Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsétze ordnungsméf3iger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden al's wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und L ageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemafes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

eidentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fihren Prifungshandlungen al's Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um a's Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hther as das Risiko, dass aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.

egewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mal3nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umsténden 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 geschétzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

«ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3lich der Angaben, sowie, ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
gesetzlichen Vorschriften und der einschlégigen européischen Verordnungen ein den tatséchlichen Verhdl tnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

ebeurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

«f{lhren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priiffungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieRlich etwaiger bedeutsamer Méangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.
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Vermerk uber die Prifung der ordnungsgeméfen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten

Prifungsurteil

Wir haben die ordnungsgemél3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten der Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG zum 31. Dezember 2022 gepruft.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse erfolgte die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemal3.
Grundlage fiur das Prifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der ordnungsgeméien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen 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 Reviews of Historical Financial Information” (Stand Dezember 2013) durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
, Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung der ordnungsgemal3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten" unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handel srechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von unserlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um a's Grundlage fur unser Prifungsurteil zu der ordnungsgeméf3en Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir die ordnungsgeméafe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die in allen wesentlichen Belangen ordnungsgemél3e Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir dieinternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit diesen Vorschriften al's notwendig bestimmt haben, um die ordnungsgeméRe Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten zu erméglichen.

Verantwortung des Abschlussprufersfir die Prifung der ordnungsgemafen Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob die Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzel nen K apitalkonten ordnungsgemél3ist sowie einen Vermerk zu erteilen, der unser Priifungsurteil zu der ordnungsgemalien
Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, 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 Financia Information” (Stand Dezember 2013) durchgefuhrte Prifung eine wesentliche fal sche Zuweisung stets aufdeckt. Falsche Zuweisungen kdnnen aus Verstdf3en oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn vernuinftigerwei se erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage der ordnungsgemafien Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten getroffenen
wirtschaftlichen Entscheldungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgeméles Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartiber hinaus:

eidentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Zuweisungen von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um al's Grundlage fur unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche fal sche Zuweisungen nicht aufgedeckt werden, ist bel dolosen Handlungen
hoher asbei Irrtimern, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

beurteilen wir die Ordnungsmafigkeit der Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen K apitalkonten unter Beriicksichtigung der Erkenntnisse aus der Priifung des rel evanten internen Kontrollsystems und von aussagebezogenen
Priifungshandlungen tiberwiegend auf Basis von Auswahlverfahren.”

K. SCHLUSSBEMERKUNG

Bei Verdffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und des L ageberichts der Immobilienwerte | FuldaGmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, fur das Rumpfgeschéftsjahr vom 11. Mai 2022 bis zum 31. Dezember 2022 in einer von der als Anlage
zu diesem Bericht beigefuigten, bestétigten Fassung abweichenden Form bedarf es unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Vermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird hingewiesen.

Unsere grundsétzlichen Feststellungen im Sinne einer zusammenfassenden Schlussbemerkung nach § 5 KAPrifbV enthét der Abschnitt C.

Hamburg, 16. August 2023

MazarsGmbH & Co. KG
Wirtschaftspr tifungsgesellschaft
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Steuer ber atungsgesell schaft
Jorn Dieckmann, Wirtschaftspr ifer

Kathrin Meier-Haskamp, Wirtschaftsprferin

Lagebericht fur das Rumpfgeschaftgahr vom 11. Mai bis 31. Dezember 2022

1. Geschéftsverlauf und Rahmenbedingungen
1.1. Unternehmen

Die Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, (nachfolgend auch , Gesellschaft* oder ,,IW 1") ist ein geschlossener alternativer Publikumsfonds nach den Regelungen des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft
wurde am 18. Mai 2022 in das Handelsregister des Amtsgerichts Dortmund unter der Handelsregisternummer HRA 19353 eingetragen und unterliegt deutschem Recht. Die Anderung der Firmierung zu einer geschlossenen Investment KG wurde am 4. August 2022
eingetragen. Die Gesellschaft wurde auf bestimmte Zeit geschlossen und wird mit Ablauf des 31. Dezember 2037 liquidiert. Verwaltet wird die Gesellschaft von der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapitalverwaltungsgesellschaft, Dortmund, (,KVG") ds
externe Kapital verwaltungsgesel | schaft.

Gegenstand der Gesellschaft ist die Anlage und Verwaltung der Mittel der Gesellschaft nach einer festgelegten Anlagestrategie zur gemeinschaftlichen Kapitalanlage nach den 88 261 bis 272 KAGB zum Nutzen der Anleger, insbesondere der Erwerb und die Vermietung
von Immobilien gemal3 § 261 Absatz 1 Nr. 1 (Sachwerte) sowie die zur Bewirtschaftung dieser Vermdgensgegenstande erforderlichen Vermdgensgegensténde sowie im Rahmen der Bildung einer Liquiditétsreserve die Anlage in (i) Wertpapiere geméid § 193 KAGB
(i) Geldmarktinstrumente geméf? § 194 KAGB und (iii) Bankguthaben gemaR § 195 KAGB.

Die Gesellschaft konnte auf Basis einer steuerlichen, juristischen, technischen und kaufméannischen Due Diligence Phase sowie eines Wertgutachtens am 19. September 2022 ein Biiro- und Geschéftshaus in Fulda kaufvertraglich anbinden (UR 1146/2022, Notar Thorsten
Ehlers, Dortmund), bevor der Ubergang von Nutzen und Lasten des Objektes am 1. Juni 2023 erfolgt ist. Der Kaufpreis betrégt 21,35 Mio. EUR. Entsprechend befand sich die Gesellschaft im Berichtsjahr noch in der Strukturierung. Am 30. November 2022 hat die BaFin
die Vertriebsfreigabe erteilt, im Berichtgahr wurde jedoch noch kein Kommanditkapital bei Anlegern eingeworben.

Das Biiro- und Geschéftshaus in der BahnhofstralRe 2, 36037 Fulda (Hessen), wurde 1930 erbaut und letztmalig 2021/2022 revitalisiert. Die Mietfl&che betragt ca. 5.075 m?. Das Objekt weist einen Mietermix mit Biiro-, Einzelhandels- und Gastronomiefl&chen auf und
war zum Stichtag 31.12.2022 voll vermietet, wobel noch nicht alle Mieter ihre Fléchen Gibernommen bzw. bezogen hatten. Keiner der abgeschlossenen Mietvertrége (mit Ausnahme der Kellerflachen-Mieter) lauft vor 2029 aus. Die durchschnittliche Restlaufzeit der
Mietvertrége liegt bei rund neun Jahren.

Folgende Unternehmen sind Mieter des Objekts:

Nutzungsart Flachein m? Anteil in %
Medischulen gGmbH Biro (Fachschulbetrieb) 1.787,0 m? 27,7%
Hansim Glick Franchise GmbH Gastronomie 508,2 m? 15,0 %
ONLY Stores Germany GmbH Einzelhandel 324,4 m? 14,4 %
Schwabenhaus GmbH & Co. KG Biro 7731 m? 12,9 %
Cognizant Technology Solutions GmbH Biro 706,0 m? 11,9%
Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesell schaft Hessen mbH Biro 475,6 m? 8,9 %
Plasma Fulda GmbH Plasmazentrum 449,9 m? 8,8%
TT Facility Management GmbH Lagerzwecke 51,2 m? 0,4 %
GESAMT 5.075,4 m? 100,0 %

1.2. Einflussfaktoren auf das Geschéaft
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Die Entwicklung der Gesellschaft wird durch die Geschaftsentwicklung des Objektes bestimmt, dader IW | keine anderen Geschéftstétigkeiten ausiibt. Die wesentlichen Einflussfaktoren sind:
Etablierung des Anlageobjektesim lokalen Markt,
svertragsgemalie Erfullung der Verpflichtungen der Mieter aus den Mietvertrégen,
*zukiinftige Entwicklung der Kosten fir Verwaltung, Betriebskosten, Instandhaltung und der Zinsen,
*Entwicklung des (Einzelhandels-, Gastronomie- und Biiro-) Immobilienmarkts insgesamt sowie
*zukunftige Verkehrswertentwicklung von (Einzelhandels-, Gastronomie- und Biro-) Immobilien
egesamtwirtschaftliche oder partielle Einschrankungen des 6ffentlichen Lebens bspw. im Zusammenhang mit einer Virus-Pandemie sowie
«deren Auswirkungen auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Mieter
Der Verkehrswert des Objektes wurde von einem unabhangigen, zertifizierten Sachversténdigen fir Immobilienbewertungen mit Wertstichtag 19. September 2022 mit 22,7 Mio. EUR ermittelt.
1.3. Forschungs- und Entwicklungstéatigkeit
Als geschlossener inlandischer Publikums-AlF betreibt die Gesellschaft keine Forschungs- und Entwicklungstétigkeit.
2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hatte im Jahr 2022 mit vielen Herausforderungen zu kdmpfen. Die Folgen des Angriffskriegesin der Ukraine, extreme Energieprei serhthungen, verschérfte Material- und Lieferengpésse, massiv steigende Preise fiir Lebensmittel und der andauernde
Fachkréftemangel haben die deutsche Wirtschaft stark beeinflusst. Umso erfreulicher ist somit die Tatsache, dass sich die Wirtschaft sehr gut entwickelt hat. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag im Jahr 2022 laut Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug das Wirtschaftswachstum 2,0 %. Damit lag das BIP im Jahr 2022 im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona-Pandemie, um 0,7 % hoher. Eine positive Entwicklung, in Anbetracht der
wirtschaftlichen Herausforderungen.* Auch die preisbereinigte Bruttowertschépfung konnte ein Wachstum verzeichnen und stieg im Jahr 2022 insgesamt um 1,8 % gegeniiber dem Jahr 2021.

Die Entwicklung der einzelnen Wirtschaftsbereiche verlief dabei sehr unterschiedlich. Hinsichtlich der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben eine wichtige Wachstumsstiitze. Sie konnten ein Wachstum von preisbereinigt 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr
erzielen und lagen damit fast beim Vorkrisen Niveau von 2019. Dass vor allem der Wegfall der Corona Schutzmaf3nahmen mit ein Grund fiir das Wachstum war, zeigen besonders die erhthten Ausgaben firr Beherbergungs- und Gaststéttendienstleistungen. Diese lagen
im Jahr 2022 bei 106,26 Mrd. EUR (preisbereinigt 108,66 Mrd. EUR) und somit iiber dem Niveau von 2019 (94,80 Mrd. EUR).?

Aber auch die Bereiche Freizeit, Unterhaltung und Kultur zeigten ein deutliches Wachstum im Vergleich zum Vorjahr. Diese zum Bereich ,, sonstige Dienstleistungen gehdrenden Branchen konnten ein Plus von 6,3 % verzeichnen. Insgesamt konnte vor allem der
Dienstleistungssektor von den Nachholeffekten auf Grund der Aufhebung der Corona-Schutzmal3nahmen profitieren. Gegenteilige Entwicklungen zeigten sich in den Branchen Industrie und Bau. Im Baugewerbe fiihrten hohe Baukosten und zunehmend schlechtere
Finanzierungsbedingungen zu einem deutlichen Riickgang der Bruttowertschopfung von -2,3 %. Vor allem die steigenden Bauzinsen fuhrten dazu, dass im Jahresverlauf Auftragsstornierungen im gewerblichen sowie im privaten Bereich zunahmen. Insgesamt nahmen
die Bauinvestitionen im Jahr 2022 preisbereinigt um 1,6 % ab.?

* https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteil ungen/2023/01/PD23_020_811.html
2 https.//www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/V ol kswirtschaftliche-Gesamtrechnungen-I nlandsprodukt/Publ i kationen/Downl oads-I nl andsprodukt/konsumausgaben-pdf-5811109.pdf?_blob=publicationFile, Seite 9

Der Einzelhandel ssektor konnte im Jahr 2022 einen Umsatzanstieg von 7,8 % verzeichnen. Wegen der hohen Inflation entspricht dies rea jedoch einem Riickgang von 0,6 % gegeniiber dem Jahr 2021. Griinde hierfur sind vor allem die gestiegenen Verbraucherpreise,
vornehmlich fiir Lebensmittel und Energie.* Damit ging die Bruttowertschépfung im Handel zuriick, nachdem sie im letzten Jahr noch gestiegen war.®

Die Konsumausgaben des Staates erhéhten sich 2022 nach zwei stark von Corona gepragten Jahren vergleichsweise moderat um 1,1 %.°

Zusammenfassend hat sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 besser entwickelt al's erwartet. Nach Einschétzungen der EU-K ommission dirfte sich die konjunkturelle Lage in Deutschland auch weiterhin besser entwickeln al's gedacht. Das Wachstum wird den Prognosen
zufolge jedoch sehr gering ausfallen. Insgesamt geht die Briisseler Behorde beim Bruttoinlandsprodukt (BIP) von einem kleinen Plusvon 0,2 % aus.”

Eine auch weiterhin groRRe Herausforderung fir Wirtschaft und Konsumenten ist die hohe Inflation. Bereits vor Ausbruch des Kriegesin der Ukraine war die Inflation im Euro-Raum zu Jahresbeginn 2022 iiberraschend weiter gestiegen. Dienstleistungen und Waren kosteten
im Januar durchschnittlich 5,1 % mehr als ein Jahr zuvor, wie das Statistische Bundesamt Eurostat ermittelte.

Weiter angefacht wurde die Inflation anschliefRend durch den Einmarsch russischer Truppen in die Ukraine am 24. Februar 2022 und die dadurch ausgel 6ste Krise im deutschen Energiesektor. Ihren Hochststand erreichte die Inflation im Oktober des vergangenen Jahres,
mit einem Anstieg gegeniiber dem V orjahresmonat von 10,4 %°. Durchschnittlich lag die Inflationsrate in Deutschland im Jahr 2022 bei 7,9 %°. Eine kurzzeitig héhere Inflation hatte es zuletzt 1948 gegeben.™
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® https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteil ungen/2023/01/PD23_020 811.html

* https.//www.tagesschau.de/wirtschaft/konjunktur/einzel handel -umsatzei nbruch-konsum-101.html

® https.//www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html

® https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteil ungen/2023/01/PD23_020_811.html

" https://www.tagesschau.defwirtschaft/konj unktur/rezessi on-deutschl and-EURzone-eu-gl obal -wachstum-konjunktur-101.html
8 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteil ungen/2022/11/PD22_472_611.html

Zur Bekampfung dieser rasanten Entwicklung der Teuerung hat die EZB seit Juli 2022 insgesamt sechs Mal ihren Leitzins angehoben - zuletzt um einen weiteren halben Prozentpunkt auf mittlerweile 3,5 %™. Als Ergebnis dieser Rettungspolitik ist die Inflationsrate
im Mérz 2023 im Vergleich zum Vormonat erstmalig wieder gesunken und befindet sich nun auf dem tiefsten Stand seit August 2022. Vor allem die Teuerung der Energiepreise hat sich im Méarz 2023 deutlich verlangsamt. Dennoch liegt die Inflation mit rund 6,1 %
auch im Mai 2023 noch immer auf einem historisch hohen Niveau.?

9 https.//www.handel sblatt.com/finanzen/gel dpolitik/inflation-so-hoch-ist-die-aktuel | e-infl ati onsrate-in-deutschland/26252124. html

' https://www.faz.net/aktuel | /wirtschaft/2022-hoechste-infl ati on-seit-1948-18576604.html

™ https://www.tagesschau.de/wirtschaft/ezb-zinzerhoehung-103.htm

2 https://de.stati sta.com/statistik/daten/studi e/ 1045/umfragelinf| ationsrate-in-deutschl and-veraenderung-des-verbraucherpreisindexes-zum-vorjahresmonat/

Immobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Immobilientransaktionsmarkt hat das Jahr 2022 mit einem Transaktionsvolumen inklusive Wohnen von 66 Milliarden EUR™ abgeschlossen. Das Ergebnis weist ein Minus gegeniiber dem Vorjahr von 41 % aus. Der Zehnjahresschnitt wird dagegen nur um
circa 8 % verfehlt. Grund dafir ist die recht starke erste Jahreshé fte, wéhrend die zweite Hélfte eher von Zuriickhaltung geprégt war.

Losgel6st vom Segment Wohnen, zeigte der Gewerbeimmobilientransaktionsmarkt ein relativ ordentliches Ergebnis. Trotz Zinswende, einer abschwéchenden Konjunktur und einer Inflation auf Rekordniveau wurde durch Transaktionen von Gewerbeimmobilien ein
Investitionsvolumen von 54 Mrd. EUR™ generiert. Damit liegt das Ergebnisin Anbetracht der Umstande , nur* 16 % unter dem Vorjahreswert. Der Zehnjahresdurchschnitt wurde hier um nur knapp 2 % verfehlt.

Wie herausfordernd das letzte Jahr war, wird besonders in der Betrachtung des letzten Quartals deutlich. Mit lediglich 9,9 Mrd. EUR lag das VVolumen um die Halfte niedriger al's im letzten Finfjahresdurchschnitt. Die schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
haben fir eine merkliche Unsicherheit Uber die weitere Entwicklung der Méarkte gefuhrt, so dass zum Teil bereitsin der Vermarktung befindliche Verkéufe nicht mehr realisiert wurden.

In der Betrachtung der Investments nach Objektart liegen Biiros mit 22,25 Mrd. EUR nach wie vor an der Spitze. Prozentual sind das 41 % des Gesamtumsatzes fiir Gewerbeimmobilien. Damit wurden das starke V orjahresergebnis um knapp 28 % und der Zehnjahresschnitt
um 10 % verfehlt. Jedoch zeigt die Investitionsentwicklung tber die Quartale hinweg, dass das Investoren vertrauen in den deutschen Biromarkt nach wie vor sehr hoch ist. Denn trotz der Unsicherheiten beziiglich immer wieder aufflammender Diskussionen rund um das

Thema Homeoffice zeigten sich die Transaktionsbewegungen in den ersten drei Quartalen relativ hoch, erst im vierten Quartal lieR die Marktdynamik spiirbar nach.*®

Hinsichtlich des Flachenumsatzes zeigt sich der deutsche Biiromarkt resilient. Dieser bleibt an den acht Standorten Berlin, Diisseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Leipzig und Miinchen wie im Vorjahr bei gut 3,4 Mio. m* Das Resultat liegt zudem auf dem
Niveau des langjghrigen Durchschnitts. Jedoch konnte sich der Markt zum Jahresende auch hier nicht dem Einfluss der sich deutlich abkiihlenden konjunkturellen Entwicklung entziehen. Mit Ausnahme von Duisseldorf mussten alle groen Standorte zum Teil spirbare
Ruckgange in Kauf nehmen.

B JLL: https://www.jll.de/deftrends-and-insights/research/investmentmarktueberblick.
 https://www.real estate. bnpparibas.de/marktberichte/investmentmarkt/deutschl and-at-a-glance
* https://www.real estate. bnpparibas.de/marktberichte/buero-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

Nichtsdestotrotz zeigt sich im Durchschnitt ein zumeist Uberdurchschnittlicher Flachenumsatz auf dem Feld der grofien Buromérkte. Aber auch das mittlere Marktsegment zeigt weiterhin eine hohe Dynamik. Auch wenn der Leerstand im Durchschnitt gestiegen ist (+5
% gegenilber dem Vorjahr), sind tiber alle Standorte hinweg die Mieten gestiegen. Hier fulhrt Frankfurt weiterhin das Feld der TOP-Standorte mit 48,00 EUR/m? in der Spitze an. In Summe hat der deutsche Buromarkt im Jahr 2022 eine bemerkenswerte Resilienz unter
Beweis gestelIt.*®

Auf dem zweiten Platz folgen die L ogistikimmobilien, die durch ein starkes erstes Halbjahr ein Rekordergebnis von 10,14 Mrd. EUR erzielen konnten und damit 19 % des Gesamtumsatzes ausmachen.

Direkt dahinter liegen mit knapp 9,4 Mrd. EUR die Retailinvestments, dieihren Anteil sogar vonim letzten Jahr 10 % auf 17 % steigern konnten. Im langjahrigen Vergleich ordnet sich das Investmentvolumen jedoch immer noch gut ein Fiinftel unter dem Durchschnittswert
der letzten zehn Jahre ein. In der Verteilung der Umsétze nach Objektart zeigt sich erstmals wieder ein ausgeglicheneres Bild. Zwar sind die Fachmarkte nach wie vor mit 44 % dominierend, jedoch liefern erstmals auch wieder Shoppingcenter mit 28 % einen erhéhten
Beitrag. Geschaftshauser machen diesmal 21 % des Umsatzes aus. Die restlichen 7 % kommen von Kaufhausern.”

Der leichte Anstieg der Shoppingcenter kdnnte darin begriindet liegen, dass sich der Retail- Fléchenumsatz in Innenstadtlagen mittlerweile wieder auf einem Post-Covid Niveau eingependelt hat. Nach zwei Jahren der Abwartsspirale zeichnet sich erstmalig wieder eine
Stabilisierung ab und die Passantenfrequenzen konnten sich seit dem Friihjahr nicht nur vollsténdig erholen, sondern auch ihre Vorjahreswerte deutlich tibertreffen.®
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Mit knapp 3,3 Mrd. EUR befinden sich die Healthcare-lmmobilien auf dem vorletzten Platz, auf sie entfallen gut 6 % des Umsatzes. Damit notiert der Healthcare-Investmentmarkt zwar rund ein Viertel unter dem Bestwert aus dem vergangenen Jahr, Ubertrifft aber den
langjahrigen Schnitt um mehr als ein Drittel. Das solide Ergebnis ful3 mai3geblich auf dem starken ersten Halbjahr. Sowohl das dritte (-22 %) als auch das vierte Quartal (-37 %) unterschreiten den Quartal sschnitt der vergangenen fuinf Jahre. Die Rekordinflation und die
noch nicht vollends tiberwundene Pandemie setzen den Betreibern kostenseitig noch zu. Die Umstande verleihen der Bewertung des jeweiligen Betreiberrisikos eine gewichtigere Rolle al's dies bislang der Fall war. Aber auch der Mangel an adaguatem Bestandsangebot
mit attraktiven Betreibervertragen limitiert malgeblich das Transaktionsvolumen.*

'8 https://www.real estate.bnpparibas.de/marktberi chte/bueromarkt/deutschl and-at-a-glance

' https://www.real estate.bnpparibas.de/marktberi chte/retail -investmentmarkt/deutschl and-at-a-glance

'8 https://www.real estate.bnpparibas.de/marktberi chte/retail markt/deutschl and-in-a-nutshel|

9 https://www.real estate. bnpparibas.de/marktberichte/heal thcare-investmentmarkt/deutschland-at-a-glance

Insgesamt zeigt sich das letzte Quartal 2022 auch als Vorbote fir das nachste Jahr. Es spricht vieles dafiir, dass die ersten zwei Quartale im Jahr 2023 noch von steigenden Leitzinsen und Finanzierungskosten gepragt waren, somit sind auch in den nachsten Monaten
im Langzeitvergleich eher moderate Umsétze wahrscheinlich.

Einzelhandel

Insgesamt vermel det das Statistische Bundesamt (Destatis) nach vorl&ufigen Ergebnissen, dass die Einzelhandelsunternehmen in Deutschland im Jahr 2022 weniger umgesetzt haben alsim Vorjahr - real -0,6 %, nominal +7,8 % mehr.?” Neben den im zweiten Halbjahr
2022 stark gestiegenen Verbraucherpreisen ist auch die Offnung der Gastronomie durch den Wegfall der Corona-Beschrankungen die groRte Ursache fiir EinbufRen von real -5,0 % im Bereich Food. Im Bereich Non-Food konnte ein Umsatzplus gegeniiber dem Vorjahr
von 2,0 % erreicht werden - der hdchste Wert seit Beginn der Datenerfassung 1994. Der Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen und Lederwaren verzeichnete mit einem Plus von rea 27,0 % gegeniiber dem Vorjahr den gréRten Umsatzzuwachs. Der Internet-
und Versandhandel verzeichnete nach dem deutlichen Wachstum im Vorjahr einen Umsatzriickgang von real -8,5 %.

2.2 Geschéftsver lauf

Die Geschéftstétigkeit des|W | hat formell mit der Griindung begonnen. Zieleim Berichtsahr waren die Strukturierung, Anbindung und Ubernahme des Anlageobjekts. Der Investitionsentschei dung ging eine umfangreiche Due Dilligence voraus, in deren Zuge unabhéngige
Gutachten von externen Beratern erstellt wurden. Das Objekt wurde im Geschéftsjahr mit Kaufvertrag vom 29. September 2022 angebunden, am 1. Juni 2023 tibernommen und wird seitdem bewirtschaftet.

Die Investition wird durch das aufzubringende geplante Kommanditkapital in Hohe von 12,0 Mio. EUR von kunftigen Anlegern finanziert. Fir das von kiinftigen Anlegern einzuwerbende Kommanditkapital besteht eine Platzierungsgarantie der JS Zweite Finanzholding
GmbH, Dortmund.

Daneben hat die Gesellschaft fir die teilweise Finanzierung der Investition ein langfristiges Darlehen uber 14,02 Mio. EUR sowie eine Eigenkapital zwischenfinanzierung tiber 3,25 Mio. EUR, jeweils bel der Sparkasse Karlsruhe, abgeschlossen. Fir das langfristige
Darlehen wurden der Bank Sicherheiten eingerdumt. Der Zinssatz fir das langfristige Darlehen betragt jahrlich 2,85 % und ist bis zum 30. Mai 2032 festgeschrieben. Die anfangliche Tilgung betrégt 1,0 % p.a. Die monatliche Annuitét belauft sich auf 44.972,82 EUR. Das
zusétzliche Darlehen tiber 3,25 Mio. EUR, welches zur Zwischenfinanzierung des noch einzuwerbenden Kommanditkapitals dienen sollte, wurde nicht benétigt und vor Objektiibernahme abgemeldet. Der Zinssatz hétte jéhrlich 3,99 % betragen.

2 https://www.destatis.de/ DE/Presse/ Pressemitteilungen/2023/01/PD23_039_45212.html
2.3. Ertragslage

Die Verwaltungsvergitungen fur das Geschéftsjahr belaufen sich auf 335 TEUR, rund 14 TEUR entfallen auf die Prifungs- und Ver6ffentlichungskosten. Die sonstigen Aufwendungen belaufen sich auf rund 408 TEUR und beinhalten im Wesentlichen Rechts- und
Beratungskosten. Das Ergebnis des Geschéftsjahres betragt insgesamt -760 TEUR. Zu berticksichtigen ist, dass die Immobilie erst in 2023 tibernommen wurde und auch die Einwerbung des Kommanditkapitals primér in 2023 erfolgte.

Die Gesamtkosten des Rumpf-Geschéftsjahres 2022 betragen -206,08% im Verhdl tnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert. Wegen der Anlaufkosten und des negativen Nettoinventarwertes ist diese Angabe nur bedingt aussagekréftig. Hierin enthalten sind laufende
Vergitungen fir die Verwatung (laufende KV G-Vergiitung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Priifungskosten und Kosten fiir die geschéftsfiihrende Kommanditistin) in Hhe von -95,91% im Verhétnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert. Der durch-
schnittliche Nettoinventarwert wurde im Rumpfgeschéftsjahr als Mittel des Wertes zum Zeitpunkt der Griindung und des Wertes zum Bilanzstichtag ermittelt.

2.4. Finanz- und Vermdgenslage
Im Zusammenhang mit der Anbindung der Immobilie wurden im Berichtsjahr Aufwendungen in Hohe von 1.931 Mio. EUR aktiviert.

Die Bankguthaben der Gesellschaft belaufen sich zum Stichtag auf 22 TEUR. Aufgrund der abgeschlossenen Finanzierungen lasst die Liquiditétssituation derzeit keine Engpésse erwarten. Die sonstigen Vermdgensgegensténde belaufen sich zum Stichtag auf 186 TEUR
und bestehen aus Forderungen gegenuber der Finanzverwaltung aus Umsatzsteuern.

Die Verbindlichkeiten und Riickstellungen zum Stichtag betragen 2.877 TEUR.

Die Gesellschaft ist zum Stichtag bilanziell Gberschuldet. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten betragen 2.863 TEUR. Die Fortfilhrung der Gesellschaft ist nicht gefahrdet, da die Einwerbung von Kommanditkapital, die Auszahlung des langfristigen Darlehens und die
Ubernahme der Immobilie in 2023 erfolgreich waren.
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2.5. Finanzielle L eistungsindikatoren
Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft ergibt sich aus dem Quotienten von Eigenkapital und Bilanzsumme und betrégt, aufgrund der bilanziellen Uberschuldung und der Einwerbung des Kommanditkapitals primér im Jahr 2023 zum Bilanzstichtag -34,46 %.

Weitere wesentliche SteuerungsgrofRe wahrend der gesamten Fondslaufzeit ist der Nettoinventarwert (Net-Asset-Value). Der Nettoinventarwert ergibt sich al's Delta des bilanzierten Fondsvermdgens abziiglich aller Fondsverbindlichkeiten und betragt zum Bilanzstichtag
rund -737 TEUR.

Weitere fir die Geschéftsfiihrung relevante Kenn- und Steuerungsgrof3en sind der Marktwert der Immobilie und die Ausfallrisiken der Mieter, da beide auf den Nettoinventarwert und somit auf das Kapital der Gesellschafter wesentlichen Einfluss haben. Schwankungen
des Marktwertes wirken sich direkt auf den Nettoinventarwert aus, wohingegen Anderung bei den Ausfallrisiken der Mieter den zukiinftigen Nettoinventarwert beeinflussen kann.

2.6. Gesamtaussage

Die Gesellschaft schliefit das Rumpf-Geschéftsjahr insgesamt mit einem negativen Jahresergebnis ab. Das Ergebnis des Geschéftsjahres betrégt -760 TEUR.
3. Tétigkeitsbericht

Die KV G ist a's externe Kapital verwaltungsgeselIschaft der Gesellschaft bestellt.

Die KV G hat mit Vertrag vom 1. Juni 2022 die Portfolioverwaltung fiir die Gesellschaft tlbernommen. Hierzu gehéren unter anderem das laufende V ertragscontrolling, die laufende Uberwachung und Wahrung der gesetzlichen Pflichten sowie die laufende Uberwachung
der Zahlungsstréme und die Uberwachung der Aufgaben externer Dienstleister.

Dasvon der KV G im Rahmen der Verwaltung durchzufiihrende Risikomanagement umfasst i nsbesondere die Erfassung, Messung, Steuerung und Uberwachung wesentlicher Risiken fiir die Gesellschaft, insbesondere von Marktrisiken, Liquiditétsrisiken, Gegenparteirisiken,
operationellen Risiken und Kreditrisiken, die Ermittlung der Auswirkungen wesentlicher Risiken auf das Gesamtrisiko der Gesellschaft, die Einrichtung quantitativer und qualitativer Risikolimits hinsichtlich wesentlicher Risiken der Gesellschaft sowie die Entwicklung
von Gegenmal3nahmen bei tatsichlicher oder absehbarer Uberschreitung der festgelegten Risikolimits.

Zudem hat die KV G folgende Dienstleistungsvertrége abgeschlossen:
—mit der DS-AIF Treuhand GmbH, Dortmund, Uber die T&tigkeit als Registertreuhand,
—mit der DS Immobilien GmbH & Co. KG, fir das Facility-Management,
—mit der Dr. Peters Invest, Dortmund, fir das Marketing und den Vertrieb von Kommanditanteilen des IW | sowie
—mit der CACEIS Bank S.A., Germany Branch, Miinchen, tber die Verwahrstellentétigkeit.
Anlageziel und Anlagepalitik, Anlagegeschéfte wahrend des Geschaftgahres
Als Anlageziel der Gesellschaft werden Ertrage aus der langfristigen Vermietung des Biro- und Geschéftshauses in Fulda sowie aus dessen V erauf3erung angestrebt.

Die Anlagestrategie besteht in dem Erwerb des Anlageobjekts und der Erzielung von Ertrégen aus der Vermietung des Objekts. Das Objekt soll planmafig bis Ende 2037 gehalten und anschlief}end verédufRert werden. Je nach Entwicklung der aktuellen Marktlage ist auch
ein friherer oder spéterer Verkauf unter Berlicksichtigung der V orgaben der Anlagebedingungen méglich. Die Anlagepolitik der Gesellschaft besteht darin, sémtliche Ma3nahmen zu treffen und durchzufiihren, die der Anlagestrategie dienen.

Zu diesem Zweck hatte die Gesellschaft mit der Momentum Fulda GmbH & Co. KG am 29. September 2022 einen Grundstiickskaufvertrag abgeschlossen, durch den der Grundbesitz, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Fulda, Grundbuch von Fulda, Blatt 15988,
Flurstiicke 592/3, von der Gesellschaft erworben wurde. Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 1. Juni 2023.

Allgemeine und wesentliche Risiken

Die Anleger nehmen am Vermdégen und Geschéftsergebnis (Gewinn und Verlust) der Gesellschaft gemaR ihrer Beteiligungsquote im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen teil. Die Anlage in die Gesellschaft birgt, trotz einer Risikomischung durch Investitionen
in unterschiedliche Mieter, neben der Chance auf Ertrége auch Verlustrisiken. Folgende Risiken kdnnen die Wertentwicklung der Gesellschaft und damit das Ergebnis des Anlegers wesentlich beeintréchtigen. Die beschriebenen Risiken kdnnen einzeln oder kumulativ
auftreten. Bei negativer Entwicklung besteht das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust seines eingesetzten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonstigen Vermdgens erleidet bis hin zu einer Privatinsolvenz. Die folgenden beschriebenen Risiken werden
grundsétzlich im Risikomanagement beobachtet, sind jedoch tUberwiegend im Berichtsjahr nicht eingetreten bzw. hatten letztlich keine wesentlichen Auswirkungen fur die Gesellschaft.

« Ausfallrisiko Mieter / Adressausfallrisiko

Beim Adressausfallrisiko handelt es sich um das Risiko des Ausfalls oder Verzégerung von Zahlungsverpflichtungen der Mieter. Diese kénnen beispielsweise durch Insolvenz oder Liquiditétsprobleme aufgrund von signifikanten Bonitétsverschlechterungen ausgel 6st
werden. Zur Uberwachung des Ausfallrisikos werden die laufenden Mieteinginge ilberwacht. Zudem werden regelméRig die von den Mietern verdffentlichten Finanzdaten ausgewertet, um so eventuelle Hinweise auf Zahlungsstérungen oder sogar Zahlungsausfélle
frihzeitig erkennen zu kénnen.
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* Weiterverwertungsrisiko und Mietpreisrisiko/ Marktrisiko

Hierbei handelt es sich um das Risiko, dass wéhrend der Mietlaufzeit geringere Mieteinnahmen erzielt werden al's 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 VerduRRerungserlds unter dem kalkulierten Verkehrswert erzielt wird oder erst gar kein Kaufer gefunden werden kann. Wahrend der Fondslaufzeit wird der Immobilienmarkt laufend beobachtet, um eventuelle Wertverluste
der Assets erkennen zu kénnen.

« Kostenuiber schreitungsrisiko / Liquiditétsrisiko

Es besteht das Risiko, dass die tatsichlichen Kosten der Immobilie und des Fonds (Property Management, nicht umlagefshige Kosten, Verwaltungskosten etc.) die urspriinglich kalkulierten Kosten tibersteigen. Fiir die Uberwachung des K osteniiberschreitungsrisikos
werden laufend die nicht umlagefahigen Kosten, Property Management und die V erwaltungskosten kontrolliert.

« Geschéftsrisiko/Spezifische Risiken der Ver mégensgegensténde

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 KV G noch die Gesellschaft kdnnen Hohe und Zeitpunkte von
Ruckfliissen zusichern oder garantieren. Der wirtschaftliche Erfolg hangt von mehreren Einflussgréf3en ab, insbesondere von der Bonitét und Zahlungsbereitschaft der Mieter und der Entwicklung des Immobilienmarktesin Fuldaund der zukiinftigen Wertentwicklung von
Buro- und Geschéftsimmobilien im Allgemeinen. Die Ertrége der Gesellschaft konnen infolge eines Zahlungsausfalls der Mieter sinken oder ausfallen. Ferner kdnnen der Gesellschaft zusétzliche Kosten entstehen, sofern die Mieter ihren vertraglichen Verpflichtungen
(insbesondere Ubernahme von Betriebs-, Wartungs- und anteiliger Instandhal tungskosten) nicht oder nicht vollumfénglich nachkommen. Der tatsichlich erzielbare VeréuRerungserl 6s Ende 2037 héngt im Wesentlichen von den zum V erduRerungszeitpunkt vorherrschenden
generellen Marktbedingungen fur Biro- und Geschéftsgebaude, der speziellen Nachfragesituation fir das Objekt in Fulda, vom Zustand des Objekts sowie von evtl. ausstehenden Modernisierungs- und/oder Renovierungsmal3nahmen ab.

Auch rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen kénnen sich éndern und negative Auswirkungen auf den Ertrag des AIF haben.
« Fremdfinanzierung

Die Gesellschaft finanziert das Objekt zum Teil durch ein langfristiges Darlehen. Durch die Fremdfinanzierung erhoht sich bei plangemaRem Verlauf der Gesellschaft deren Rentabilitét, bel negativem Verlauf fiihren 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 Ertrége und/oder héhere Aufwendungen al's erwartet hat. Die daraus folgende Insolvenz der Gesellschaft kann zum Verlust der Einlage
des Anlegers (Totalverlust) fiihren, da die Gesellschaft keinem Einlagensicherungssystem angehort.

« Allgemeines Haftungsrisiko

Anleger, die sich als Kommanditisten beteiligen, haften direkt gegentiber Glaubigern der Gesellschaft in Hohe ihrer im Handel sregister eingetragenen Haftsumme. Die Haftsumme entspricht 1 % der Pflichteinlage ohne Ausgabeaufschlag. Hat der Anleger seine Einlage
mindestens in Hohe dieser Haftsumme geleistet, ist seine personliche Haftung ausgeschlossen. Eine Riickgewahr der Einlage oder Auszahlungen bzw. Entnahmen des Anlegers, die den Betrag der Kommanditeinlage unter den im Handel sregister eingetragen Betrag der
Hafteinlage herabmindern, fihren gemal? § 172 Abs. 4 HGB zu einem Wiederaufleben der Haftung gegentiber Gesellschaftsglaubigern. Anleger, die als Treugeber beteiligt sind, haften nicht unmittelbar, sondern haften durch ihre Ausgleichsverpflichtung gegentber
der Treuhénderin indirekt.

« Eingeschr ankte Handelbarkeit
Fir Anteile an der Gesellschaft existiert kein Handel splatz, der mit einer Wertpapierborse vergleichbar ist. Eine VerduRRerung des Anteils durch den Anleger ist grundsétzlich mdglich, insbesondere tiber sogenannte Zweitmarktpl attformen.

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

Alle Risiken werden vom Risikomanagement laufend Uberwacht.

Struktur des Portfolios

Dadas Anlegeobjekt noch nicht tbernommen wurde, weist die Gesellschaft als Investmentanlagevermdgen am Bilanzstichtag nur Anschaffungsnebenkosten aus. Daneben verfugt die Gesellschaft Uber liquide Mittel als Liquiditétsreserve.
Sonstige fur den Anleger wesentliche Ereignisse

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

Wertentwicklung des Al F wahrend des Geschéaftsjahres
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Am Bilanzstichtag waren 2 (Griindungs-) Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 22.400,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betrégt damit 22.400. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine
Stimme fiir Gesellschafterbeschlisse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplementérin hat 200 Stimmen; insgesamt sind somit 22.600 Stimmen vorhanden.

Der Nettoinventarwert (NAV) und der Nettoinventarwert pro umlaufenden Anteil (NAV / Anteil) hatten am Bilanzstichtag den folgenden Stand:
31. Dezember 2022

NAV (EUR) -737.293,64
NAV / Anteil (EUR) -3201

Die bisherige Wertentwicklung ist kein Indikator fur die zukinftige Wertentwicklung.
4. Weitere Angaben
Als externe Kapital verwaltungsgesell schaft wurde die KV G beauftragt.

Grundlage fir die Bestellung der KV G a's externe Kapital verwal tungsgesel I schaft ist der mit der Gesellschaft am 1. Juni 2022 geschlossene KV G-Bestellungsvertrag. Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen und wird bis zur Vollbeendigung der Gesellschaft
abgeschlossen. Daneben besteht ggfs. die Mdglichkeit zur Kiindigung aus wichtigem Grund.

In diesem Rahmen hat die Gesellschaft die KVG damit beauftragt, fir sie die kollektive Vermdgensverwaltung zu erbringen. Die kollektive Vermdgensverwaltung umfasst dabel insbesondere die Konzeption des Beteiligungsangebotes, die Portfolioverwaltung, das
Risikomanagement, die Ubernahme administrativer T&tigkeiten sowie sonstiger Tétigkeiten im Sinne des Anhang | der AIFM-Richtlinie.

Die KVG hat die Funktion des I T-Beauftragten seit dem 01.03.2020 an die Security Assist GmbH ausgelagert. Seit dem 01.01.2021 wurde das Aufgabengebiet auf die Stellung des Informationssicherheitshbeauftragten ausgeweitet. Ferner ist die Interne Revision an die
Cordes + Partner GmbH Wirtschaftspriifungsgesell schaft, Hamburg, ausgelagert.

Auferdem sind seit dem 01.07.2018 die Bereiche Finanzen, Controlling, Strukturierung/K onzeption mit Produktentwicklung, Personalwesen, Rechnungswesen, Bereitstellen und Fiihren des Kundenportals, Beschwerdemanagement und Steuern an die Dr. Peters Holding
GmbH ausgelagert, die sie an die Dr. Peters GmbH & Co. KG unterausgelagert hat. Auch der Bereich der IT wurde mit ausgelagert.

Dariiber hinaus erfolgt seit dem 01.07.2018 eine Auslagerung des Datenschutzbeauftragten an Shared I T (Herrn Thilo Noack).
Zu den Auslagerungen wurden jeweils Vertrége geschlossen, deren Einhaltung vom Auslagerungscontroller der KV G uberwacht wird. Unregelmaiigkeiten bzw. Nichteinhaltung gab es keine.

Furihre Tatigkeit in der Initial- und Investitionsphase der Gesellschaft erhielt die KV G im Jahr 2022 eine pauschale Vergiitung in Hohe von 335.480 EUR, auf die keine Umsatzsteuer anféllt. Dartiber hinausist die KV G berechtigt, ihr in Rechnung gestellte Transaktionskosten
an die Gesellschaft weiterzubelasten.

Fur ihre Tétigkeit in der Bewirtschaftungsphase der Gesellschaft erhélt die KV G eine jéhrliche Pauschalvergitung in Hohe von anfénglich 72.000 EUR, hdchstens jedoch bis zu 1,7 % des jeweiligen durchschnittlichen Nettoinventarwerts der Gesellschaft, welche fur
Zwecke des pauschalen I nflationsausgleiches jahrlich ab dem Jahr 2024 mit 2,5 % indexiert wird. Dadie Vergitung im ersten Jahr zeitanteilig ab dem Zeitpunkt der Eigentumsiibertragung zu berechnen ist, ist diese Vergutung im Jahr 2022 noch nicht angefallen.

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

5. Risikobericht

Die IW | ist Bestandteil des Risikomanagementsystems der KV G, die adéquate Systeme zur Planung, Steuerung und Kontrolle der Risiken im Einsatz hat. Im Berichtszeitraum bestanden keine den Fortbestand der Gesell schaft gefahrdenden Risiken. Die Risiken werden
im Rahmen des Vertrages beobachtet und bewertet. Zu den Einzelrisiken siehe , Tétigkeitsbericht”.
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Zu den Risikomanagementsystemen wird auf die Ausfiihrungen im Anhang verwiesen.

Dortmund, 07. Juni 2023

A. Aktiva

Investmentanlagever mégen

1. Sachanlagen

2. Anschaffungsnebenkosten

3. Barmittel und Barmittelaquivalente

a) Téaglich verflgbare Bankguthaben

4. Forderung

a) Forderung aus der Bewirtschaftung

5. Sonstige Vermdgensgegenstande

6. Aktive Rechnungsabgrenzung

7. Nicht durch Vermdgenseinlagen gedeckter Verlustanteil der Kommanditisten

Summe der Aktiva

B. Passiva

1. Ruckstellungen

2. Kredite

a) von Kreditinstituten

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) aus dem Erwerb von Investitionsglitern

DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH
als Komplementarin
Sefan Gerth

Thomas Lanfermann

Bilanz zum 31. Dezember 2022

31.12.2022
EUR

0,00
1.931.493,15
22.110,41
22.110,41
0,00

0,00
186.070,83
0,00
737.293,64
2.876.968,03

31.12.2022
EUR
13.900,00
0,00

0,00
1.569.215,18
762.112,34

Eréffnungsbilanz 11.05.2022
EUR
0,00

0,00
22.400,00
22.400,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
22.400,00

Eréffnungsbilanz 11.05.2022
EUR
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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31.12.2022 Eroffnungsbilanz 11.05.2022

EUR EUR
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 807.102,84 0,00
4. Sonstige Verbindlichkeiten 1.293.852,85 0,00
a) gegeniiber Gesellschaftern 0,00 0,00
b) andere 1.293.852,85 0,00
5. Eigenkapital 0,00 22.400,00
a) Kapitalanteile 22.400,00 22.400,00
aa) Kapitalanteile der Kommanditisten 22.400,00 22.400,00
b) Riicklagen 0,00 0,00
c) Nicht realisierte Gewinne/Verluste aus der Neubewertung 0,00 0,00
d) Redlisiertes Ergeniss des Geschéftsjahres -759.693,64 0,00
Nicht durch Vermdgenseinlagen gedeckter Verlustanteil der Kommanditisten 737.293,64 0,00
Summe der Passiva 2.876.968,03 22.400,00

Gewinn- und Verlustrechnung fur das Rumpfgeschéftsahr vom 11. Mai 2022 bis zum 31. Dezember 2022

2022

EUR
1. Ertrage
a) Ertrége aus Sachwerten 0,00
abzgl. Ausbuchung aufgrund Forderungsverzicht 0,00
b) Zinsen und &hnliche Ertrége 0,00
c) Sonstige betriebliche Ertrége 0,00
Summe der Ertrage 0,00
2. Aufwendungen
a) Zinsen aus Kreditaufnahmen 0,00
b) Bewirtschaftungskosten 0,00
¢) Verwaltungsvergiitung 336.180,00
d) Verwahrstellenvergiitung 2.031,52
e) Prifungs- und Verdffentlichungskosten 13.900,00
f) Sonstige Aufwendungen 407.582,12
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2022
EUR
Summe der Aufwendungen 759.693,64
3. Ordentlicher Nettoertrag -759.693,64
4. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres -759.693,64
5. Zeitwertdnderung
a) Ertrége aus der Neubewertung 0,00
b) Aufwendungen aus der Neubewertung 0,00
¢) Abschreibungen Anschaffungsnebenkosten 0,00
Summe des nicht realisierten Ergebnisses des Geschéftsjahres 0,00
6. Ergebnis des Geschéftsjahres -759.693,64

Anhang flr das Rumpfgeschéftsjahr vom 11. Mai bis zum 31. Dezember 2022

A. Allgemeine Hinweise

Die Immobilienwerte | Fulda GmbH & Co. geschlossene Investment KG, Dortmund, (nachfolgend auch ,, Gesellschaft" oder , W 1*) ist ein geschlossener dternativer Publikumsfonds nach den Regelungen des K apita anlagegesetzbuches (KAGB). Die Gesellschaft wird
durch eine externe K apitalverwaltungsgeselIschaft (KVG), die Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapital verwal tungsgesellschaft, Dortmund, im Sinnedes 8 1 Abs. 16i. V. m. § 17 Abs. 2 Nr. 1 KAGB verwaltet.

Die Gesellschaft wurde am 11. Mai 2022 gegriindet und am 18. Mai 2022 in das Handel sregister des Amtsgerichtes Dortmund unter der Handel sregisternummer HRA 19353 eingetragen. Der Sitz der Gesellschaft ist Dortmund.
Das erste Geschéftsjahr ist ein Rumpfgeschéftsjahr.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde nach den Vorschriften des KAGB und den ergénzenden Bestimmungen der KARBV aufgestellt. Des Weiteren wurde der Jahresabschluss unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften des dritten Buches des
Handel sgesetzbuches, soweit gemaR des KAGB und der KARBV anwendbar, und den erganzenden Regelungen des Gesellschaftsvertrages aufgestelIt. Von den Erleichterungen fur kleine Gesellschaften gemaf3 8 288i. V. m. 88 267 Abs. 2, 3 und 264a HGB wurde soweit
unter Beriicksichtigung der Regelungen der KARBV und der KAGB mdglich Gebrauch gemacht.

Der Jahresabschluss weist eine bilanzielle Uberschuldung aus. Diese resultiert aus den Anlaufkosten des Fonds vor Erwerb der Immobilie und Einwerbung des Kommanditkapitals. Der Abschluss wurde aufgrund der positiven Fortfilnrungsprognose unter der Pramisse
der Unternehmensfortfiihrung aufgestellt. Die bilanzielle Uberschuldung besteht zum Aufstellungsdatum nicht mehr.

Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den aufgefihrten Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- einer Einheit (EUR, %) auftreten.

B. Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

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 KARBYV in Staffelform. Die Aufwendungen und Ertrége werden jeweils nach Sachbereichen getrennt untereinander angeordnet.
C. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Jahresabschluss sind sémtliche Vermdgensgegenstande, Schulden, Aufwendungen und Ertrage enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist.

Riickstellungen sind entsprechend des § 249 HGB gebildet. Die Aufldsung der Riickstellungen erfolgt nach bestimmungsgeméai3em Verbrauch.

Die Bewertung der VVermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten erfolgt unter Berticksichtigung der Bewertungsvorschriften des KAGB und der spezifischen Regelungen der KARBV.
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Das Investmentanlagevermdgen beinhaltet am Bilanzstichtag ausschliefdlich Anschaffungsnebenkosten im Zusammenhang mit dem Erwerb einer Immobilie. Die Anschaffungsnebenkosten werden tber die voraussichtliche Dauer der Zugehérigkeit des Vermdgensgegen-
standes gemé § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB (iber zehn Jahre linear abgeschrieben.

Die Barmittel und Barmittelaquivalente sind gem. § 29 Abs. 2 KARBYV zu ihrem Nennwert zuziiglich zugeflossener Zinsen angesetzt.
Die sonstigen Vermdgensgegensténde sind zum Verkehrswert angesetzt, der dem Nennwert entspricht.

Die Ruckstellungen beriicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind unter Beriicksichtigung der voraussichtlichen Inanspruchnahme in der Hohe des Erfiillungsbetrages angesetzt, der nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten sind gem. § 29 Abs. 3 KARBV zum Riickzahlungsbetrag angesetzt.
D. Erléauterungen zur Bilanz
Sachanlagever mogen

Die Gesellschaft hat nach V orlage eines Ankaufsgutachtens im Berichtgjahr mit Kaufvertrag vom 29. September 2022 ein Biiro- und Geschéftshaus in Fulda kaufvertraglich angebunden (UR 1146/2022); der Ubergang von Nutzen und Lasten des Objekts fand jedoch erst
zum 1. Juni 2023 statt. Insofern wird die Immobilie zum Bilanzstichtag noch nicht im Sachanlagevermdgen der Gesell schaft ausgewiesen.

Anschaffungsnebenkosten

Die Anschaffungsnebenkosten beinhalten im Wesentlichen Vermittleraufwendungen, Aufwendungen fiir das Beurkundungsverfahren sowie die Grunderwerbsteuer. Das Objekt wird voraussichtlich 15 Jahre lang zum Vermdgen der Gesellschaft gehdren. Die Kaufneben-
kosten werden gem. § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB iiber die Dauer von zehn Jahren in gleichen Jahresbetrégen, beginnend mit dem Ubergang von Nutzen und Lasten des Objektes in 2023, abgeschrieben.

Barmittel

Es bestehen kurzfristig verfiigbare Bankguthaben in Hohe von TEUR 22.

Sonstige Vermogensgegenstande

Unter den sonstigen Vermdgensgegenstande werden Forderungen aus Umsatzsteuer in Hohe von TEUR 186 ausgewiesen. Die Restlaufzeit der sonstigen Vermdgensgegensténde betrégt weniger als ein Jahr.
Rickstellungen

Die Ruckstellungen betreffen die Kosten der Jahresabschlussprifung in Héhe von TEUR 14.

Verbindlichkeiten

Zum 31. Dezember 2022 werden Verbindlichkeiten in Hohe von insgesamt TEUR 2.863 ausgewiesen, die in voller Hohe kurzfristig (Restlaufzeit bis zu einem Jahr) und nicht besichert sind. Diese teilen sich auf in Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
aus Erwerb von Investitionsgitern (TEUR 762), Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 807) aus anderen Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten (TEUR 1.294). In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern in Héhe von TEUR 51 enthalten.

Eigenkapital
Die Komplementérin hat keine Einlage geleistet. Das Kommanditkapital betrégt am Bilanzstichtag TEUR 22. Das redlisierte Ergebnis wurde entsprechend des Gesellschaftsvertrages den V erlustausgleichskonten (Kapitalkonto 111) der Gesellschafter belastet.
Die Entwicklungsrechnung fir das Vermdgen der Kommanditisten geméR § 24 Abs. 2 KARBYV stellt sich wie folgt dar:

EUR EUR
I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Rumpfgeschiftsjahres 0,00
1. Entnahmen fur das Vorjahr 0,00
2. Zwischenentnahmen 0,00
3. Mittelzufluss (netto) 22.400,00
a. Mittelzufllisse aus Gesell schaftereintritten 22.400,00

— Seite 14 von 19 —
Tag der Erstellung : 24.11.2023
Auszug aus dem Unternehmensregister



UNTERNEHMENSREGISTER

EUR EUR
b. Mittel abfliisse aus Gesellschafteraustritten 0
4. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres nach Verwendungsrechnung -759.693,64
5. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschaftsahres 0,00
I1. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschéftsjahres -737.293,64

Die Komplementé&rin hat keinerlei Einlage geleistet und nimmt am Gewinn und Verlust der Gesellschaft nicht teil, insofern betrégt das VVermdgen der Komplementérin geméi § 24 Abs. 2 KARBV EUR 0,00.
Die Kapitalkonten der Kommanditisten gliedern sich geméai den gesell schaftsvertraglichen Regelungen wie folgt:

Komplementérin Grindungskommanditisten diver se Kapitalanleger Summe

EUR EUR EUR EUR

Kapitalkonto | (Hafteinlage) 0,00 224,00 0,00 224,00
Gesamthanderisch gebundenes Riicklagenkonto (Agio) 0,00 0,00 0,00 0,00
Kapitalkonto |1 (Pflichteinlage) 0,00 22.176,00 0,00 22.176,00
Kapitalkonto |11 (Verlustausgleichskonto) 0,00 -759.693,64 0,00 -759.693,64
Kapitalanteileinkl. Agio 0,00 -737.293,64 0,00 -737.293,64
Riicklage Zeitwertverdnderung 0,00 0,00 0,00
Eigenkapital -737.293,64 0,00 -737.293,64

Das Ergebnis des Geschéftsjahres wird entsprechend des Gesellschaftsvertrages verwendet. Die Verwendungsrechnung gem. § 24 Abs. 1 KARBYV stellt sich wie folgt dar:

EUR
1. Redlisiertes Ergebnis des Geschéftsjahres -759.693,64
3. Gutschrift/Belastung auf Kapitalkonten +759.693,64
3. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00

Erléauterung der Kapitalkontenentwicklung
Die Kapitalkonten der Kommanditisten und des Komplementérs werden entsprechend der gesellschaftsvertraglichen Regelungen gefuhrt.
Fir jeden Anleger/Treugeber (auffer fiir den Komplementér) werden folgende Kapitalkonten gefuhrt:

Auf dem Kapitalkonto | wird die Hafteinlage des Gesellschafters erfasst. Diese ist wéhrend der Dauer der Beteiligung unveranderlich, gesetzt dem Fall, dass keine Teilung einer Beteiligung vorgenommen wird. Auf dem Kapitalkonto Il werden die die Hafteinlage
Ubersteigende gezeichnete Pflichteinlage gebucht. Auszahlungen, die nicht durch Gewinne gedeckt sind, werden diesem Kapitalkonto belastet. Auf dem Kapitalkonto I11 werden anteilig auf den Gesellschafter entfallende Verluste sowie anteilig auf den Gesellschafter
entfallende Gewinne bis zum vollstandigen Ausgleich der vorgetragenen Verluste gebucht.

Komplementérin der Gesellschaft ist die DS Immobilienwerte | 6b Verwaltungs-GmbH, Dortmund. Die Komplementérin leistet keine Einlage und ist am VVermdgen der Gesellschaft nicht beteiligt.
Geleistete Pflichteinlagen sind von den Kommanditistinnen DS-AIF Treuhand GmbH (TEUR 20) und der JS Fondsinvest GmbH (TEUR 2,4) geleistet worden.

E. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Verwaltungsver giitung

Die Vergitung fur die KVG beinhaltet die Vergitung der Initial- und Investitionsphase in Hohe von TEUR 335.
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Prifungs- und Ver 6ffentlichungskosten

Die Kosten fir die Jahresabschlusspriifung sowie die Verdffentlichung des Jahresabschlusses betragen TEUR 14.

Sonstige Aufwendungen

Es handelt sich im Wesentlichen um Rechts- und Beratungskosten (TEUR 386).

F. Vergiitung Geschéftsfuhrung / Verwalterin / Verwahr stelle und weitere K osten

Die personlich haftende Gesellschafterin, die DS Hotelimmobilien | GmbH, Dortmund, hat im Berichtgjahr eine zeitanteilige Haftungsvergiitung in Hohe von TEUR 1 erhalten.
Die KVG hat fir die laufende Verwaltung eine Vergiitung in Hohe von TEUR 335 erhalten.

Die Verwahrstelle, die CACEIS Bank S. A., Germany Branch, Miinchen, hat fir ihre Verwahrstellentétigkeit eine zeitanteilige Vergitung in Héhe von TEUR 2 erhalten.

Die Gesamtkosten des Rumpf-Geschéftsjahres 2022 betragen -206,08% im Verhal tnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert. Wegen der Anlaufkosten und des negativen Nettoinventarwertes ist diese Angabe nur bedingt aussagekréftig. Hierin enthalten sind laufende
Vergutungen fur die Verwatung (laufende KV G-Vergutung, Kosten der Verwahrstelle, Abschluss- und Priifungskosten und Kosten fiir die geschéftsfiihrende Kommanditistin) in Hohe von -95,91% im Verhdtnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert. Der durch-
schnittliche Nettoinventarwert wurde im Rumpfgeschéftsiahr als Mittel des Wertes zum Zeitpunkt der Griindung und des Wertes zum Bilanzstichtag ermittelt.

Die Transaktionskosten belaufen sich auf Euro 2.206 TEUR.
G. Sonstige Angaben

Am Bilanzstichtag waren 2 (Griindungs-)Kommanditisten mit einem gezeichneten Kapital von 22.400,00 EUR an der Gesellschaft beteiligt. Die Anzahl der umlaufenden Anteile betrégt damit 22.400. Jeder Gesellschafter hat pro 1,00 EUR seiner Pflichteinlage eine Stimme
fur Gesellschafterbeschl lisse nach § 14 des Gesellschaftsvertrages. Die Komplement&rin hat 200 Stimmen; insgesamt sind somit 22.600 Stimmen vorhanden.

Der Nettoinventarwert (NAV) betragt zum 31.12.2022 -737.293,64 EUR; der Nettoinventarwert pro umlaufenden Anteil (NAV / Anteil) betrégt -32,91.

Die diesem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen beriicksichtigen nicht die EU-Kriterien furr 6kologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitéaten.

Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschéftigte im Berichtszeitraum keine Mitarbeiter.

§ 285 Nr. 17 HGB: Honorare des Abschlusspr lifers

Dieim Geschéftsjahr unter den Priifungs- und Verdffentlichungskosten erfassten Honorare des Abschlusspriifers beinhalten TEUR 14 fur die Priifung des Jahresabschlusses (aus der Zufihrung zu den Riickstellungen).
H. Nachtragsbericht

Die Gesellschaft hat mit Ubergang von Nutzen und Lasten am 1. Juni 2023 das Biiro- und Geschéftshaus in der Bahnhofstrale 2, 36037 Fulda (Hessen) tibernommen. Der Kaufpreis betrug 21.350.000 EUR. Das Objekt weist einen Mietermix mit Biiro-, Einzelhandels-
und Gastronomieflachen auf und ist voll vermietet.

Nachfolgend einige Angaben zum Objekt:

@) GrundstiicksgroRe 1.003 m?

b) Art und Lage Biro- und Geschéftshaus in der Bahnhofstrale 2, 36037 Fulda (Hessen)

¢) Bau- und Erwerbsjahr Die Immobilie wurde 1930 erbaut und letztmalig 2021/2022 revitalisiert.

d) Gebaudenutzflache Vermietbare Nutzfl&che 5.075 m?

€) Restlaufzeit Mietvertrége durchschnittlich neun Jahre, bis mindestens 2029

f) Verkehrswert Das Wertgutachten eines unabhangigen, zertifizierten Sachversténdigen mit Stichtag 19.September 2022 weist einen

Marktwert in Hohe von 22,7 Mio. EUR aus.
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g) Bestands- und Projektentwicklungsmal3nahmen derzeit keine Mal3nahmen geplant
h) Anschaffungsnebenkosten 1.931.493,15 €
Bis zum 31. Mai 2023 war fir die Gesellschaft Kommanditkapital in Hohe von 11.516.500 EUR eingeworben.
Fur die teilweise Finanzierung der Investition wurde in 2022 ein Darlehensvertrag Uiber ein langfristiges Darlehen tiber 14.017.500 EUR bei der Sparkasse Karlsruhe abgeschlossen, das am 30. Mai 2023 ausgezahlt wurde.
|. Geschéftsfiihrung und Vertretung
Personlich haftende Gesellschafterin ist die DS Immobilienwerte | 6b VerwaltungsGmbH, Dortmund. Sie verfiigt Uber ein gezeichnetes Kapital in Hohe von TEUR 25. Sie leistet keine Einlage und ist am Ergebnis und Vermdgen der Gesellschaft nicht beteiligt.
Die Komplementére ist zur alleinigen Geschéftsfiihrung und Vertretung der Gesellschaft berechtigt. Sie wird vertreten durch ihre Geschéftsfihrer
—Herrn Stefan Gerth, Seligenstadt
—Herrn Thomas Lanfermann, Liinen
J. Verwaltung

Die geschlossene Investment KG wird von der Dr. Peters Asset Finance GmbH & Co. KG Kapital verwaltungsgesellschaft, Dortmund, verwaltet. Geschaftsfuhrerin der Kapitalverwaltungsgesellschaft ist die Dr. Peters Asset Finance Verwaltungs-GmbH, Dortmund, a's
Komplementérin. Diese wiederum wurde im Berichtsjahr vertreten durch:

—Herrn Marc Bartels, Dortmund
—Herrn Stefan Lammerding, Dortmund (bis 31. Mérz 2022)
—Herrn Sebastian Wiegand, Waltrop (seit 01. April 2022)
—Herrn Fabian Schultheis (seit 01. April 2022)
K. Angaben zu Vergitungen
Die Vergitungspolitik 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 K apital verwaltungsgesel Ischaft hat im Geschéftsjahr 2022 die folgenden Vergiitungen gezahlt:

Feste Vergiitungen” Betragin EUR Anzahl der Begiinstigten
Gezahlte Vergitungen 272.047 6
davon an Risktaker 272.047 6

" Es werden keine variablen Vergiitungen gezahlt.

L. Zuséatzliche Informationen nach § 300 KAGB / § 135 KAGB

Im Folgenden werden die zusétzlichen Informationen nach § 300 KAGB wiedergegeben. Zu weiteren Ausfiihrungen im Zusammenhang mit den Informationen nach § 300 Abs. 1 KAGB verweisen wir auf den Lagebericht.
Schwer liquidier bare Ver mdgensgegenstande

Bei allen Vermdgensgegenstanden des AlF mit Ausnahme der kurzfristig verfiigbaren Bankguthaben von 22.110,41 EUR handelt es sich um schwer liquidierbare Vermdgensgegensténde. Dies entspricht einem Anteil von schwer liquidierbaren Vermdgensgegensténden
am Gesamtvermdgen von 98,97%.

Liquiditatsmanagement

Das Liquiditatsmanagementsystem der KV G erfasst seit Auflegung des Investmentvermdgens die Liquiditétsrisiken, Uberwacht sie und gewahrleistet, dass sich das Liquiditatsprofil der Anlage der Fondsgesellschaft mit seinen Verbindlichkeiten deckt.
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Es ergaben sich im Berichtsjahr keine Anderungen zu den urspriinglichen, im Verkaufsprospekt dargestellten Regelungen des Liquiditétsmanagement-systems der Gesellschaft.
Risikomanagement

Zur Steuerung der Risiken des Al F setzt die Kapital verwal tungsgesell schaft ein den gesetzlichen Anforderungen entsprechendes Risikomanagementsystem ein. Hierzu hat sich die K apital verwaltungsgesel I schaft fur den Einsatz eines | T-gestutzten Risikomanagementsystems
entschieden. Zudem soll das Risikomanagement nicht nur der Uberwachung und Steuerung von Risiken dienen, sondern der Geschaftsfiihrung beim Entscheidungsprozess dienen.

Die Geschéftsfiihrung der KV G hat es sich, der gesetzlichen Intention und der betriebswirtschaftlichen Notwendigkeit folgend, zur Aufgabe gemacht, ein Konzept nach dem Prinzip der Regelkreissystematik einzufuihren. Hierzu erfolgt turnusgemaR eine quartal sweise
Prozessabfolge, die jedoch auch bei wesentlichen Ereignissen ad-hoc angestof3en wird.

Die vier Phasen der Regelkreissystematik bzw. der Prozessabfolge sind im Einzelnen:
1. Riskoidentifikation
2. Risikobewertung
Risikosteuerung
4.  Risikolberwachung und -berichterstattung

Zur Einschétzung des Adressausfallrisikos der Mieter wird laufend deren Bonitét Gberprift, um Zahlungsschwierigkeiten abschétzen zu kénnen. Hinsichtlich des Weiterverwertungsrisikos wird laufend der Wert der Immobilie tberwacht, um einen vorzeitigen Werteverlust
des Assets erkennen zu kénnen. Firr die Uberwachung des K osteniiberschreitungsrisikos werden laufend die nicht umlagefshigen Kosten, Property Management und die Verwaltungskosten kontrolliert.

Innerhalb des Rumpf-Geschaftsjahres gab es keine Uberschreitungen des anhand der Geschéfts- und Risikostrategie festgel egten Gesamt-Risikolimits, da eine laufende Betrachtung erstmalig im Jahr 2023 mit Ubernahme erfolgte. Aus heutiger Sicht ist auch in Zukunft
nicht mit einem Uberschreiten zu rechnen. Das aktuelle Risikoprofil des Fonds deckt sich nach wie vor mit der Geschéfts- und Risikostrategie. Auch eine Abanderung der Geschéfts- und Risikostrategie aufgrund von deutlich gednderten Rahmenbedingungen war bisher
nicht notwendig.

Vordefinierte Limits zur Risikosteuerung, insbesondere Einnahmen-Ausgaben- Abweichungen, wurden im Berichtsjahr nicht iberschritten.
Leverage
Die Gesellschaft verfugt planmaf3ig Uber langfristige Bankdarlehen von anfanglich 14,02 Mio. EUR. Wéhrend der Investitions- und Platzierungsphase waren Eigenkapital zwischenfinanzierungen geplant, die nicht in Anspruch genommen wurden.
Leverage
Die Leverage-Quote des AlF ermittelt sich zum 31.12.2022 wie folgt:
31. Dezember 2022
Brutto-Methode -287,21 %
Committment-Methode -290,21 %
Bedingt durch die bilanzielle Uberschuldung sind die Werte zum Bilanzstichtag negativ. Die bilanzielle Uberschuldung besteht zum Aufstellungsdatum nicht mehr und die Werte sind nicht mehr negativ.

Anderungen zu den im Verkaufsprospekt gemachten Angaben
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Im Berichtsjahr haben sich gegeniiber den im Verkaufsprospekt vom 12. Oktober 2022 gemachten Angaben keine wesentlichen Anderungen geméaR Art 105 Abs. 1¢c EU-VO Nr. 231/2013 ergeben.

Dortmund, 07. Juni 2023
DS Immobilienwerte| 6b Verwaltungs-GmbH

als Komplementarin
Sefan Gerth
Thomas Lanfermann
IV. ERKLARUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER
Gemél3 § 158 Abs. 1 KAGB i.V.m. § 135 Abs. 1 Satz 2 Ziff. 3KAGB i.V.m. § 264 Abs. 2 Satz 3, § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB erklaren wir folgendes:

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf3 der anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétze der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022 ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Investmentkomman-
ditgeselIschaft vermittelt und im Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2022 der Geschéftsverlauf einschlief3ich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Investmentkommanditgesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatséchlichen Verhdtnissen entsprechendes Bild

vermittelt wird.

Dortmund, den 07. Juni 2023
DS Immobilienwerte| 6b Verwaltungs-GmbH

als Komplementarin
Sefan Gerth

Thomas Lanfermann
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