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1. DER FONDS IM UBERBLICK

Fondsgesellschaft

Name

Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG

Anschrift

Landsberger Stralle 439, 81241 Miinchen

Emissionsjahr

2009

Anzahl Anleger

113 (Stichtag 31.12.2015)

Ausschuttungsturnus monatlich

Gesamtinvestitionsvolumen Ist T€12.916,3
Eigenkapital TE€ 5.487,0
Agio TE  260,0

Erbschaft- und schenkungssteuerlicher Wert

74,27 % auf den 01.01.2015

Fondsobjekt Seniorendomizil Haus Elisabeth, Geretsried

Standort Johann-Sebastian-Bach-StralRe 16, 82538 Geretsried
Objektart Pflegeheim

Baujahr 2008/2009

Mietflache 6.469 m?

Mieteinheiten 1

Betten 135

Vermietungsstand

100% (Stichtag 31.12.2015)

Jahresnettomiete 2014

Mietvertrags-Restlaufzeit

Webseite

€819.788

http://www.compassio.de/einrichtungen/altenheim-pflegeheim/seniorendomi-
zil-haus-elisabeth-geretsried.html

Standort des Fondsobjektes

Seniorendomizil Haus Elisabeth, Geretsried




Wirtschaftliche Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr "

Mietvertrags-Restlaufzeit

Angaben in T€ Ist 2014 Ist 2013 Seniorendomizil Haus Elisabeth, Geretsried (Stichtag 31.12.2015)
Einnahmen 820,1 820,1
Zinsen flir Bankdarlehen -369,3 -374,3
Tilgung fir Bankdarlehen -950 -90,0
Bewirtschaftungskosten -52,3 -48,3
Reparaturaufwand -44.6 -99
Ausschuttungen -334,2 - 334,2
Steuern -0,1 -03 M >3 Jahre M <3 Jahre
Ergebnis -75,4 - 36,9
Ist 2014 Ist 2013 Kapitalbindung bei einer Musterbeteiligung von € 100.000
Ausschiittung in % 6,00 6,00 zzgl. 5 % Agio zum 31.12.2014
Tilgung in % 1,83 1,73
. . 2)
Steuerliches Ergebnis in T€ 0.0 00 Einzahlung  Aus- Kapital- Steuer- Kapital-
Steuerliches Ergebnis in % des EK 2 0,00 0,00 schiittung  bindung zahlung? bindung
vor nach
Steuerliches Ergebnis in % kumuliert 2 0,00 0,00 Steuern Steuern
Gebundenes Kapital in % per 31.12. 73,70 79,64
Angaben in T€ Ist 2014 Ist 2013
Liquiditatsreserve per 31.12. 144,6 220,1
Fremdkapital per 31.12. 6.606,7 6.701,7
" Signifikante Veranderungen im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr werden im Abschnitt 5.
Wirtschaftliche Entwicklung erlautert.
2 Aus der Initialphase ergaben sich vortragsfahige Verluste aus Vermietung und Verpachtung, die
bis 2016 mit anfallenden steuerlichen Gewinnen aus dieser Einkunftsart verrechnet werden. Das € 105.000 € 31.333 € 73.667 €-29 € 73.696

fiihrt dazu, dass bis 2016 kein positives steuerliches Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
zugewiesen wird. Die steuerliche Veranlagung von Einkiinften aus Kapitalvermogen bleibt davon
unberticksichtigt. Aus Vereinfachungsgriinden wird aufgrund der geringfiigigen Kapitaleinkiinfte in
der komprimierten Ergebnisdarstellung verzichtet. Im Abschnitt 5.5 wird das Ergebnis aufgefiihrt.

Highlights

3bei Steuersatz 40 %

_ Exzellentes Prifungsergebnis des Seniorendomizils Haus Eli-
sabeth bei der Qualitatsuberprifung des Medizinischen Diens-
tes der Krankenkassen (MDK) in 2014 mit dem Gesamtergeb-
nis 1,1 (sehr gut) und durch die Bewohner sogar mit 1,0 (sehr

gut).

_ Die Weichenstellung fir die Verlangerung der S-Bahn (S7)
Uber Wolfratshausen hinaus nach Geretsried ist erfolgt. Ein
noch notwendiger Kostenbeteiligungsbeschluss der Stadt
Geretsried zu Ausbaukosten in Wolfratshausen liegt vor. Damit
wird die S-Bahn-Verlangerung voraussichtlich zwischen 2020
und 2025 realisiert.

Aufgrund der Wertsicherungsklausel im Mietvertrag mit der
compassio wurde bei der Prognoserechnung des Prospektes
bei einer unterstellten Inflationsrate von 2 % p.a. eine erste
Mieterhdhung zum 01.10.2014 unterstellt. Diese erwartete
Mieterhdhung ist aufgrund der Tatsache, dass es praktisch seit
geraumer Zeit keine nennenswerte Inflation in Deutschland
mehr gibt, nicht eingetreten. Diese hieraus fehlenden Einnah-
men flhren momentan dazu, dass leider die jahrliche Aus-
schittung ab 2016 um 2 % auf 4 % reduziert werden muss.
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Uwe Hauch, Geschéftsfiihrer der
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Florian Lauerbach, Geschéftsfiihrer der
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

2. VORWORT

Sehr geehrte Gesellschafterin,
sehr geehrter Gesellschafter,

fur die spate Vorlage des Geschaftsberichtes 2014 entschuldigen
wir uns. Um sicherzustellen, dass wir lhnen die Geschéftsbe-
richte zukilnftig bis spatestens zum 30.09. des Folgejahres vor-
legen kdnnen, haben wir eine Reihe interner MalRnahmen und
Veranderungen vorgenommen.

In diesem Zuge haben wir den Geschaftsbericht inhaltlich und
graphisch Uberarbeitet. Unser erklartes Ziel ist es, die Darstellung
Ubersichtlich, komprimiert auf die wesentlichen Informationen, zu
gestalten und fur Sie die Summe der umfangreichen Informatio-
nen komfortabler und schneller erfassbar zusammenzustellen.
Deshalb enthalt diese neue Darstellungsform am Anfang des
Berichtes auch eine Zusammenfassung aller wesentlichen
Fonds- und Objektdaten.

In Hinblick auf die spate Vorlage werden im vorliegenden
Geschaftsbericht des Jahres 2014 auch relevante und aktuelle
Ereignisse des Jahres 2015 dargestellt. Der noch folgende
Bericht fur das Geschaftsjahr 2015 wird sich demgegenuber auf
das ,Zahlenwerk” mit den hierfir notwendigen Erlauterungen
beschranken.

Wir wurden uns freuen, wenn lhnen das neue Geschaftsberichts-
Format zusagt und wir damit unser Anliegen erreicht hatten,
Ihnen alle relevanten Informationen zu lhrer Beteiligung in einer
noch besseren, Uubersichtlichen und ,lesbaren® Form
mitzuteilen.

Sollten sich trotzdem Rickfragen ergeben, stehen Ihnen unsere
Mitarbeiter aus der Anlegerbetreuung gerne mit weiteren Erlau-
terungen zur Verfugung.

Wir wiinschen lhnen eine kurzweilige, interessante Lektlre.
Muinchen, den 19. Februar 2016

i

Uwe Hauch Florian Lauerbach



3. MARKTUBERBLICK DEUTSCHE PFLEGEIMMORBILIEN

Zunehmender Bedarf trifft auf hohe Investorennachfrage
und gesetzgeberische Einflussnahme

Immer mehr Menschen werden in Deutschland immer alter. Mit
dem Alter steigt die Pflegebedurftigkeit. Dieses grundsatzliche
Verstandnis galt friher und gilt heute noch immer.

Die Zahl alterer Menschen ist in Deutschland in den letzten Jah-
ren konstant gestiegen. Bis zum Jahr 2030 wird erwartet, dass
die Anzahl der uber 65-jahrigen um rd. 33 % zunehmen wird. Im
Jahr 2060 wird nach Aussagen des Statistischen Bundesamtes
rund ein Drittel der Bevoélkerung 65 Jahre und alter sein.

Im Jahr 2013 lebten 4,4 Mio. 80-Jahrige und Altere in Deutsch-
land, dies entsprach 5,4 % der Bevdlkerung. lhre Zahl wird kon-
tinuierlich steigen und mit fast 10 Mio. im Jahr 2050 vermutlich
den bis dahin héchsten Wert erreichen. Diese Alterung wird zu
einem deutlichen Anstieg der Pflegebedurftigen fiihren. Aus die-
sem Grund wird dem Immobilientyp Pflegeheim, aber auch dem
betreuten Wohnen in Verbindung mit ambulanten Pflegeangebo-
ten, eine sehr gute Zukunft vorausgesagt. Wohnformen wie privat
organisierten Pflege-Wohngemeinschaften oder Mehrgeneratio-
nenhausern wird dagegen keine wesentliche Rolle zuwachsen.
Pflege und Unterstitzung immer Alter wird immer professioneller
werden (missen).

Mit der absehbaren Verabschiedung des Zweiten Pflegestar-
kungsgesetzes (PSG Il) wird der neue Pflegebedurftigkeitsbegriff
in die Praxis umgesetzt. Statt drei Pflegestufen wird es dann funf
Pflegegrade geben. Die Leistungen der gesetzlichen Pflegever-
sicherung werden dann auch auf Menschen mit nicht ausreichen-
der Alltagskompetenz (z.B. an Demenz erkrankte Personen)
erweitert. Dies fiihrt zu einem Anwachsen der Anspruchsberech-
tigten. Das Gesetz soll am 1. Januar 2016 in Kraft treten. Das
neue Begutachtungsverfahren und die Umstellung der Leistungs-
betrage der Pflegeversicherung sollen zum 1. Januar 2017 wirk-
sam werden.

Pflegeheime sind entsprechend bei Investoren sehr gefragt. In
2014 lag das Transaktionsvolumen von Pflegeheimen in Deutsch-
land bei € 811 Mio. Das Transaktionsvolumen ist damit schon
das sechste Jahr in Folge gestiegen. Dies spiegelt einerseits den
Anlagenotstand im festverzinslichen Bereich, gerade bei groRen
institutionellen Anlegern, sowie andererseits die Marktmeinung,
dass Pflegeheime ein langfristig sicheres Investment sind, wider.
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Die gestiegene Nachfrage fuihrt auch zu einem Preisanstieg bzw.
Renditertiickgang. Ankaufsfaktoren liegen regelmaRig tber dem
14fachen der Jahresmiete, nicht selten auch deutlich darlber.
Dieser wird auch durch sogenannte ,Aufteiler-Modelle” angetrie-
ben. Hierbei werden Pflegeheime in einzelne Appartements auf-
geteilt. Die Appartments werden dann als Pflegewohnungen an
Einzelinvestoren veraul3ert. Bei der Preisfindung wird dabei hau-
fig auller Acht gelassen, dass es sich weiterhin um einen Teil
einer Spezialimmobilie handelt, die ein professionelles, einheitli-
ches Management erfordert.

Der Bedarf nach strukturellen Pflege- und Unterstltzungsleistun-
gen in dafir errichtete Immobilien wachst langfristig und stabil.
Dabei wird es stets darum gehen, eine differenzierte und nieder-
schwellige Wohnform zu bieten, die nicht nur auf die Pflegebe-
durftigkeit ausgerichtet ist, sondern selbstbestimmtes Leben
zulasst und trotzdem (Pflege-) Sicherheit vermittelt — ein Zuhause
eben.

Pflegebediirftige in Pflegeheimen in Deutschland

2003 2005 2007 2009 2011 2013

780.000

760.000

740.000

720.000

700.000
680.000
660.000
640.000
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560.000

640.000 676.000 709.000 717.000

743.000 764.000

Quelle: destatis



4. SENIORENDOMIZIL HAUS ELISABETH IN GERETSRIED

4.1 ALLGEMEINES

Brandschaden Seniorenzentrum

Am 03.04.2015 kam es im ersten Obergeschoss in Zimmer 213
zu einem Brandschaden. Tragischerweise ist dabei der Bewoh-
ner des Zimmers seinen schweren Brandverletzungen erlegen.
Gemal den Ermittlungen und dem vorgefundenen Brandspuren-
bild ist von einer Brandentstehung an der Matratze des Pflege-
bettes auszugehen. Die Ermittler gehen davon aus, dass es sich
um Suizid oder einen Unfall des Bewohners handelte. Ein tech-
nischer Defekt oder Brandstiftung konnten ausgeschlossen
werden.

Die alarmierten Einsatzkréfte konnten ein Ubergreifen des Bran-
des auf andere Zimmer verhindern. Durch austretende Rauch-
gase kam es jedoch zur Verschmutzung der direkt angrenzenden
Bereiche sowie der Fassade. Die Wiederherstellung des Urzu-
standes erfolgte professionell durch ein auf Sanierung von Brand-
schaden spezialisiertes Unternehmen. Die Schadenregulierung
wurde Uber den Gebaudeversicherer abgewickelt.

S-Bahn Erweiterung Geretsried

Die Weichen fir die S 7 sind gestellt. Voraussetzung hierfur war
die Bereitschaft der Stadt Geretsried, sich an den Mehrkosten
eines fur Wolfratshausen vertraglichen Ausbaus zu beteiligen.
Die Mehrkosten werden derzeit mit € 44 Mio. beziffert. Die
S-Bahn nach Geretsried wird kommen. Das Iasst sich inzwischen
mit gréRerer Wahrscheinlichkeit vorhersagen. Allenfalls wann das
sein wird, ist noch offen. Die Prognosen reichen von 2020 bis
2025. Die Stadt Geretsried ist bereit, sich an den Mehrkosten zu
beteiligen, die dadurch entstehen, dass die Bahngleise in
Wolfratshausen tiefer gelegt werden, um eine fur die Anlieger
vertretbare Verkehrssituation zu schaffen. Der Entwicklungs- und
der Hauptausschuss des Stadtrats haben der Kostenbeteiligung
in einer gemeinsamen Sitzung am 07.07.2015 zugestimmt. Die
Mehrkosten in Hohe von derzeit € 44 Mio. beziehen sich auf den
Planungsstand aus dem Jahr 2009 und werden wie folgt aufge-
teilt: Bund, Freistaat und Deutsche Bahn tragen € 27 Mio. Von
den restlichen € 17 Mio. soll der Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen 70 % aufbringen; die Stadte Wolfratshausen und
Geretsried je 15 %. Auf Geretsried entfallen somit € 2,55 Mio.
Die S-Bahn-Erweiterung ist wichtig fir das Wachstum der Stadt
und wirde in diesem Entwicklungsschritt auch die Nachfrage
nach Pflegeplatzen im Haus Elisabeth nachhaltig sichern.

4.2 GESCHAFTSVERLAUF DES MIETERS

Die Pachtzahlung erfolgte in 2014 mietvertragsgemaf mit rd.
T€ 820 in voller Hohe.

Die Belegungszahlen _ und entwickelten
sich von [

I  0ic Anzah der Pflege-

fachkrafte konnte in 2015 jedoch wieder gesteigert werden, so
dass die Nachfrage nach Pflegeplatzen weitestgehend bedient
werden konnte. Der Fachkraftemangel ist kein objektspezifisches
Problem. Er betrifft die Pflegebranche grundsatzlich. Nach den
aufsichtsrechtlichen Vorgaben fir Pflegeheimbetreiber ist ein
festgelegter Personalschlissel an examinierten Pflegefachkraf-
ten fUr eine definierte Anzahl an Pflegeheimbewohnern erforder-
lich. Compassio behandelt das Thema mit hoher Prioritat und
kiimmert sich daher vordringlich um die Mitarbeiterakquise, deren
Bindung an das Unternehmen und deren Entwicklung. Bei einer
Auslastung des Pflegeheims von Uber 80 % konnte compassio
in 2014 ein gutes betriebswirtschaftliches Ergebnis erreichen.

Wirtschaftliche Entwicklung

Durch die mietvertragliche Auskunfts- und Informationspflicht
wird die Geschaftsentwicklung des Pachters am Standort Gerets-
ried regelmafig durch die ILG verfolgt. Die vom Mieter fur das
Haus Elisabeth mitgeteilten betriebswirtschaftlichen Ergebnisse

I -0 -u 2015 [ oestoiger

werden.

MDK-Prifung

Pflegebediirftige und Angehdrige kénnen sich mit Hilfe von Noten
Uber die Qualitat von Pflegeheimen informieren. Eine erste Ori-
entierung bietet die Gesamtnote einer Pflegeeinrichtung. Die
Bewertung wird durch den Medizinischen Dienst der Kranken-
versicherung (MDK) durchgefuhrt. Bei der letzten MDK-Prifung
konnte der Pachter des Haus Elisabeth, compassio, erneut eine
sehr gute Note (1,1) erzielen. Dartber hinaus informieren weitere
Noten Uber die Qualitat verschiedener Bereiche wie Pflege und
medizinische Versorgung, Umgang mit demenzkranken Bewoh-
nern, Soziale Betreuung sowie Verpflegung und Hauswirtschaft.
Die sehr guten Bewertungen dienen als fester Bestandteil zur
Sicherung der konstant hohen Nachfrage an Pflegeplatzen im
Seniorendomizil Haus Elisabeth in Geretsried.

Seniorendomanl

Haus Elisabeth

Ergebnis MDK-Prifung am 28. Juli 2014

* 2 A fh s

asdnrate  Fu T
wrarpey || hunisr
[

gy e
S

iR
12 1110 10

COMpasso



Vermietungsiibersicht (Stichtag 31.12.2015)

Mieter Nutzung Mietvertrags-Laufzeit Mietflache Jahresnettomiete
bis inm? in % in € in %

Eréffnung des Café Bach im Haus Elisabeth

Am 1. Adventssonntag 2014 wurde das Café Bach im Restaurant
des Hauses Elisabeth eingeweiht. Es kamen sowohl Bewohner
und deren Angehdrige sowie Besucher von auRerhalb zu dieser
kleinen Eréffnungsfeier. Seit dem November 2014 ist nun das
Café Bach fur jedermann geoffnet. Das Café schafft einen wei-
teren Raum flr Begegnungen, verbessert die Aufenthaltsqualitat
fur die Bewohner und bietet auch exernen Gasten Kaffee-Spezi-
alitaten sowie selbstgemachte Kuchen und Torten.

Mietminderung

Zwischen den Mietvertragsparteien bestand Uneinigkeit in Bezug
auf die Zustandigkeit zur Beseitigung diverser Mangel. Ferner
entstand ein Wasserschaden in einem Bewohnerzimmer, bei
dem sich die Ursachenfindung aufert schwierig gestaltete. Trotz
der Einschaltung von Sachverstandigen und einem Unterneh-
men, das auf professionelle Leckage-Ortungen spezialisiert ist,
konnte die Ursache keinem Gewerk eindeutig zugeordnet wer-
den. Folglich wurden Instandsetzungsmafinahmen in verschie-
denen Bereichen durchgeflihrt. Die Suche gestaltete sich prob-
lematisch, da die betroffenen Abschnitte auch die zentrale Kiiche
umfassten und mit dem Betreiber so abgestimmt werden muss-
ten, dass der laufende Kiichenbetrieb nicht beeintrachtigt wird.
Die gesamten Aufwendungen fir die Schadensbeseitigung,
Leckage-Ortung und Sachverstandige beliefen sich auf rd. T€ 25
und gingen zu Lasten der Instandhaltungsriicklage.

Aufgrund der vorgenannten Mangel hat der Pachter in der Zeit
von September 2014 bis einschlieBlich April 2015 insgesamt
T€ 20,5 der fir diesen Zeitraum geschuldeten Pacht einbehalten.
Liquiditatswirksam wurde die Mietminderung allerdings erst in
2015, da die Mietminderung rtckwirkend erfolgte. Mit dem Pach-
ter konnte keine gutliche Lésung herbeigefiihrt werden, so dass
der Sachverhalt an die Kanzlei Noerr ibergeben wurde, um die
einbehaltene Pacht beim Landgericht Minchen einzuklagen. Da
der Prozess noch nicht abgeschlossen ist, wird nach Ausgang
des Sachverhalts in einem kommenden Geschéftsbericht hier-
Uber berichtet werden.

ILG - Bericht uber das Geschaftsjahr 2014 9



S, WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

5.1 EINNAHMEN-UBERSCHUSSRECHNUNG 2014

Angaben 2014 2013 Veranderungen
in TE in TE in TE

Mieteinnahmen 819,8 819,8 0,0
Zinseinnahmen 0,3 0,4 -0,1
Sonstige Einnahmen 0,0 0,0 0,0
= Einnahmen 820,1 820,1 0,0
Annuitat - 464,3 - 464,3 0,0
davon Zinsen - 369,3 -374,3 5,0
davon Tilgung - 95,0 - 90,0 -50
Reparaturaufwand -446 -99 -347
Nebenkosten -19,0 -15,1 -39
Sonstige Kosten -33,3 -33,2 -0,1
= Ausgaben -561,3 -522,5 - 38,8
Ergebnis aus laufender Rechnung 258,8 297,6 - 38,8
Anrechenbare Steuern -0,1 -0,3 0,2
Ausschittung -334,2 -334,2 0,0
Liquiditatsreserve 144,6 220,1 -75,5

Mieteinnahmen
Bei den Mieteinnahmen ergaben sich gegentber dem Vorjahr

keine Veranderungen.

Zinseinnahmen

Durch das anhaltend niedrige Zinsniveau erfolgte bisher keine
Anlage der Liquiditat in langerfristig gebundene Wertpapiere. Die
geringfligige Abweichung der Zinseinnahmen zum Vorjahr resul-
tiert aus einem weiter gesunkenen Zinsniveau aus der Liquiditats-
anlage auf kurzfristigen Tagesgeldkonten.

Im Vergleich zum Kalkulationswert beim Soll-Ist-Vergleich konnten
infolge des derzeitigen Niedrigzinsniveaus die geplanten Zinsein-
nahmen nicht erzielt werden.

Annuitat
Die Abweichung der héheren Tilgungsleistung zum Vorjahr spie-
gelt das Umkehrverhaltnis aus den jahrlich eingesparten Zinsen

wieder. Im Soll-Ist-Vergleich gab es zur Kalkulation keine
Abweichungen.

Reparaturaufwand

Position Angaben in T€
Wasserschaden 26,9
Forderungsausfall 71
Heizungspumpe 6,2
Dachwartung und -reparatur 3,4
Sonstige Reparaturaufwendungen 1,0
Gesamt 44,6

Die Reparaturaufwendungen in 2014 betragen insgesamt T€ 44,6
und sind im Vergleich zum Vorjahr um T€ 34,7 hoher. Zur Kalku-
lation sind die Aufwendungen fur Instandhaltungsmafinahmen um
T€ 22,5 gestiegen. Davon entfallen T€ 26,9 fur Reparaturarbeiten
infolge des Wasserschadens von 2012. Weitere T€ 7,1 betreffen
eine Forderung gegenuber der Firma Salzle, die bei der Erstellung
des Gebaudes mit dem Einbau der Fenster und Turen beauftragt
war. Aufgrund mehrerer Mangel wurde damals ein Teilbetrag der
Schlussrechnung einbehalten, mit dem die Forderung von T€ 7,1
vollstandig verrechnet wurde.



5.2 SOLL-IST-VERGLEICH 2014

Angaben Ist Prospekt Abweichungen
in TE in TE in TE

Mieteinnahmen 819,8 832,1 -12,3
Zinseinnahmen 0,3 6,6 -6,3
Sonstige Einnahmen 0,0 0,0 0,0
= Einnahmen 820,1 838,7 -18,6
Annuitat - 464,3 - 464,3 0,0
davon Zinsen - 369,3 - 369,3 0,0
davon Tilgung - 95,0 - 95,0 0,0
Reparaturaufwand -44.6 -221 -225
Nebenkosten -19,0 -14.1 -49
Sonstige Kosten -33,3 -33,7 0,4
= Ausgaben -561,3 -534,2 -271
Ergebnis aus laufender Rechnung 258,8 304,5 -457
Anrechenbare Steuern -0,1 0,0 -0,1
Ausschttung -334,2 -334,2 0,0
Liquiditatsreserve 144,6 205,3 - 60,7

Nebenkosten

Position Angaben in T€
Grunsteuer 12,6
Haftungsvergiitung 2,0
Nebenkosten des Geldverkehrs 0,9
Rechts- und Beratungskosten 2,7
Beitrage 0,8
Gesamt 19,0

Die nicht umlegbaren Nebenkosten lagen in 2014 mit T€ 19,0 im
Vergleich zum Vorjahr mit T€ 15,1 um T€ 3,9 sowie zum prospek-
tierten Wert von T€ 14,1 um T€ 3,9 hoher. Die héheren nicht umla-
gefahigen Nebenkosten resultieren im wesentlichen aus einer
héheren Grundsteuer aufgrund einer deutlichen Erhdhung des
Hebesatzes in 2010 von 300% auf 380% sowie aus Rechts- und
Beratungskosten fir die Prufung der Sachlage aus dem Wasser-
schaden in 2012.

Sonstige Kosten

In den sonstigen Kosten enthalten sind Aufwendungen fur die Ver-
waltung des Fonds und des Objektes sowie die Kosten fur die
Priifung des Jahresabschlusses durch den Wirtschaftsprufer. Die
Ausgaben lagen in 2014 auf dem Niveau des Vorjahres. Im Ver-
gleich zum prospektierten Wert von T€ 33,7 ergab sich mit T€ 33,3
eine leichte Einsparung von T€ 0,4. Durch die vertragliche Koppe-
lung der Verwaltungsgebthren fur die Fonds- und Objektverwal-
tung an die Mieteinnahmen ergeben sich durch die im Vergleich
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zur Prospektierung niedrigeren Mieteinnahmen geringere
Verwaltungsausgaben.

Anrechenbare Steuern

Aufgrund des in 2014 nochmals gesunkenen Zinsniveaus ergaben
sich geringere Zinseinnahmen, die zu niedrigeren steuerlichen
Abgaben fiir Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag gefihrt
haben.

Ausschiittung

Die Ausschittung fiir 2014 in H6he von 6,0 % bezogen auf das
Gesellschaftskapital ohne Agio erfolgte wie kalkuliert in monatli-
chen Auszahlungen. Sie entspricht dem im Emissionsprospekt
vorgesehenen Wert fir 2014.

Liquiditiatsreserve

Die Liquiditatsreserve liegt zum 31.12.2014 bei T€ 144,6 und damit
im Vergleich zum Vorjahr um T€ 75,5 sowie zur Kalkulation um
T€ 60,7 niedriger. Dies ist bei Aufrechterhaltung der geplanten
Ausschuttungshohe im Wesentlichen auf eine stagnierende Ver-
braucherpreisentwicklung und eine dadurch nicht vorgenommene
Mietanpassung sowie auf hoéhere Reparaturaufwendungen
zurlickzufuihren.



5.3 BILANZIELLE LIQUIDITATSRESERVE

Position Angaben in T€

Sonstige Vermdgensgegenstande 33,7

Fur die Prifungskosten des Jahresabschlusses 2014 fir die
Fonds- und die Objektgesellschaft wurde jeweils im Jahresab-
schluss der einzelnen Gesellschaft eine Rickstellung in Héhe von
€ 1.970 gebildet, die zum Zeitpunkt der Berichterstellung nach

Guthaben bei Kreditinstituten 124,8 Zahlung aufgel6st war.

Sonstige Riickstellungen -39

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -39 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten -6,1 Position Angaben in TE€

Gesamt 144,6 Kohn GmbH, Dacharbeiten 1,7
Noerr LLP, Rechtsberatung 1,2
Sonstige Verbindlichkeiten aus Lieferungen 0,9

Sonstige Vermoégensgegenstande

Position Angaben in T€

Schadenersatzanspriiche 12,7
Sonstige Vermdgensgegenstande 0,6
Gesamt 33,7

In dieser Position enthalten sind

Ebenfalls enthalten ist in dieser Position eine Forderung aus
einem Wasserschaden in Hohe von T€ 4,0. Fur die Beseitigung
eines kleinen Wasserschadens, den der Pachter verursacht hat,
wurde von der Objektgesellschaft die Durchfiihrung der erforder-
lichen Reparaturarbeiten beauftragt. Diese wurden dem Pachter
weiterberechnet. Ferner enthalten sind T€ 0,6 aus einer Forde-
rung fur die Weiterberechnung aus der Mangelbeseitigung einer
Fensterdichtung. Die Position Schadenersatzanspriiche enthalt
Forderungen gegenulber zwei in der Insolvenz befindlichen Unter-
nehmen. Zum Zeitpunkt der Berichterstattung sind neben den
Forderungen aus Schadenersatzanspriichen von T€ 12,7 aus den
Forderungen gegenliber dem Péachter noch die Pachtminderun-
gen von T€ 9,7 und aus den Weiterberechnungen noch T€ 4,0
offen.

Guthaben bei Kreditinstituten

Position Angaben in T€
Hypovereinsbank AG 115,8
Miincher Bank 8,9
Landesbank Baden-Wirttemberg 0,2
Gesamt 124,8

Sonstige Riickstellungen

Position Angaben in T€
Priifung Jahresabschluss 2014 Fondsgesellschaft 1,9
Prifung Jahresabschluss 2014 Objektgesellschaft 1,9
Gesamt 3,8

und Leistungen

Gesamt 3,9

Bei der Verbindlichkeit in Hohe von T€ 1,7 gegenuber der Firma
Kohn GmbH handelt es sich um eine zum Bilanzstichtag offene
Position flr durchgefiihrte Dachreparaturarbeiten. Die Verbind-
lichkeit gegenulber der Kanzlei Noerr LLP von T€ 1,2 betreffen
Rechts- und Beratungskosten im Zusammenhang mit Rechtsfra-
gen gegenuber dem Mieter compassio. Sdmtliche Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leitungen sind zum Zeitpunkt der
Berichterstattung ausgeglichen.

Sonstige Verbindlichkeiten

Position Angaben in T€
Verbindlichkeiten Ausschuttungen 6,1
Gesamt 6,1

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten handelt es sich bei der Posi-
tion Verbindlichkeiten Ausschuittungen um einbehaltende Aus-
schuttungen aufgrund von offenen Rechtsnachfolgen (Klarung von
Erbfallen). Zum Zeitpunkt der Berichterstattung waren noch T€ 0,2
nicht ausgeglichen.

5.4 FINANZIERUNG ZUM 31.12.2014

Kreditinstitut Landesbank Baden-Wirttemberg

Ursprungsdarlehen €7.100.000

Zinsen p.a. / Tilgung p.a. 5,54% / 1,0% zzgl. ersparte Zinsen

Zinsfestschreibung 31.12.2022

Darlehensstand 31.12.2014 € 6.606.736

Mit der finanzierenden Bank, der Landesbank Baden-Wdrttem-
berg, wurde 2007 ein Darlehensvertrag Uber T€ 7,1 Mio. mit
einem veranderlichen Zins zuzlglich einer Kreditmarge abge-
schlossen. Die Zinsabrechnung erfolgt jeweils vierteljahrlich
nachtraglich. Um den veranderlichen Zins langfristig abzusichern,
wurden 3 Zinstauschgeschafte, so genannte Swapvereinbarun-
gen, in gleicher Hohe abgeschlossen. Dieser hat den zum Bilanz-
stichtag am 31.12.2014 geltenden vereinbarten Festzins inklu-
sive Kreditmarge flr die zweite Swapperiode bis 31.12.2015 von
5,54 %. In der aktuell seit 01.01.2016 begonnenen dritten



Swapperiode mit Laufzeit bis zum 30.12.2022 betragt der verein-
barte Festzins inklusive Kreditmarge von 6,05 %.

5.5 STEUERLICHES ERGEBNIS

Aus der Initialphase ergaben sich vortragsfahige Verluste aus
Vermietung und Verpachtung, die nach § 15a Abs. 2 Einkommen-
steuergesetz dazu fiihren, dass anfallende steuerliche Gewinne
aus dieser Einkunftsart mit den vorgetragenen steuerlichen Ver-
lusten verrechnet werden. Das flhrt dazu, dass den Gesellschaf-
tern bis zum Jahr 2016 kein positives steuerliches Ergebnis aus
Vermietung und Verpachtung zugewiesen wird. Erstmals im Jahr
2017 unterliegt ein Teil des steuerlichen Ergebnisses, ab dem
Jahr 2018 das vollstandige steuerliche Ergebnis der Versteue-
rung durch die Finanzverwaltung. Die steuerliche Veranlagung
von Einkunften aus Kapitalvermdgen bleibt davon unbericksich-
tigt. Bei dem nachstehend ausgewiesenen steuerlichen Ergebnis
handelt es sich daher bis zum Jahr 2016 auschlieRlich um Ein-
kinfte aus Kapitalvermdgen. Seit dem Jahr 2011 erfolgt eine
Aufteilung des steuerlichen Ergebnisses in Einkunfte aus Ver-
mietung und Verpachtung und Einkunfte aus Kapitalvermdgen.
Das personliche anteilige steuerliche Ergebnis 2014 fur eine
Beteiligung von € 100.000 zuziglich 5% Agio lautet wie folgt (in
Klammerangaben ist das steuerliche Ergebnis als Prozentwert
angegeben):

Einkilinfte aus Vermietung und Verpachtung (0,00 %) €0

Einkilinfte aus Kapitalvermégen (0,01 %) €7

Die Einreichung der Steuererklarung fir das Jahr 2014 erfolgte
beim Betriebsstattenfinanzamt Muiinchen Abteilung | unter der
Steuernummer 144/235/50865. Die Mitteilungen Uber die antei-
ligen steuerlichen Ergebnisse fur 2014 wurden mit dem Gesell-
schafterrundschreiben Nr. 7 versandt. Das steuerliche Ergebnis
wird durch die einheitliche und gesonderte Feststellung der Ein-
kiinfte gemass §§ 179 und 180 Abgabenordnung flr alle Gesell-
schafter ermittelt. Den jeweiligen Wohnsitzfinanzamtern wird das
Ergebnis automatisch mitgeteilt.

5.6 AUSSCHUTTUNG
Die Ausschiittung fiir das Geschéftsjahr 2014 in Hohe von 6,00%
bezogen auf das Gesellschaftskapital ohne Agio erfolgte

plangemaf in jeweils monatlichen Auszahlungen. Sie entspricht
dem im Emissionsprospekt vorgesehenen Wert fur 2014.
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6. KONSOLIDIERTER JAHRESABSCHLUSS 2014

6.1 BILANZ ZUM 31.12.2014

Aktiva 2014 2013
in€ in€

A.  Anlagevermdgen

o l. Sachanlagen 6.376.502,81 8.242.828,00

o r Finanzanlagen 1.703.267,19 8.079.770,00 0,00

? ﬁaufvermégen

o Ii Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 0,00 0,00

o T Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

- 17 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 577,24 99.380,99

- T Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00

- 37 Sonstige Vermdgensgegenstande 33.085,42 23.772,31

o F Wiertpapiere 0,00 0,00

- V Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 124.848,70 158.511,36 258.563,73
und Schecks

? @hnungsabgrenzungsposten 871.084,00 929.809,00

Summe 9.109.365,36 9.554.354,03

Passiva 2014 2013

in € in €

A.  Eigenkapital

o Ii Komplementarkapital 0,00 0,00

- T Kommanditkapital 5.487.000,00 5.487.000,00

- T Kapitalriicklage (Agio) 260.000,00 260.000,00

- V Ausschittungen - 1.795.208,16 - 1.460.960,76

o T Kapitalriickflihrungen 0,00 0,00

o W Sonstige Entnahmen -3.953,11 -3.861,38

- W Bilanzgewinn/-verlust - 1.459.083,32 2.488.755,41 -1.591.152,84

? R'chkstellungen

o Ii Steuerriickstellungen 0,00 0,00

o T Sonstige Rickstellungen 3.941,54 3.941,54 3.864,24

? Irbindlichkeiten

o Ii Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 6.606.736,19 6.701.749,05
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 100.391,55

o r Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.857,22 99.380,99
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 3.857,22

o F Verbindlichkeiten gegentiber verbundene Unternehmen 0,00 0,00
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 0,00

o V Sonstige Verbindlichkeiten 6.075,00 6.616.668,41 58.334,73
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 6.075,00

? ghnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

Summe 9.109.365,36 9.554.354,03




6.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2014

2014 2013
in € in €
1. Umsatzerlose 819.787,56 819.787,56
7 Sonstige betriebliche Ertrage 6.685,33 7.333,87
T Abschreibungen auf Sachanlagen -163.058,00 -163.058,00
T Sonstige betriebliche Aufwendungen -149.720,71 - 112.465,45
T Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 347,90 1.171,13
T Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 369.325,59 -374.327,22
T Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 144.716,49 178.441,89
T Sonstige Steuern - 12.646,97 - 12.646,97
? Jahresliberschuss 132.069,52 165.794,92
K Verlustvortrag - 1.591.152,84 - 1.756.947,76
11. Bilanzverlust - 1.459.083,32 -1.591.152,84
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6.3 BESTATIGUNGSVERMERK
Den Bestatigungsvermerk erteilen wir wie folgt:

"Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und der Einnahmenuberschussrechnung
der Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG fur das
Geschaftsjahr vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2014
gepruft. Die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresab-
schlusses nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den erganzenden Regelungen im Gesellschaftsvertrag sowie
die Erstellung einer Einnahmenlberschussrechnung liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
fuhrten Prufung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und der Einnahmenuberschuss-
rechnung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 deut-
schen HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspru-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgema-
3er Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so
zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRRe,
die sich auf die Darstellung des Jahresabschlusses wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse uber
die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mdgliche
Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirk-
samkeit des internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die
Angaben in Buchflihrung und Jahresabschluss Uberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmalRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft.”

Friedberg, den 12. Juni 2015

CIVIS Treuhand GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

,.'{.’.';?:?q__. .

(Diepolder)
Wirtschaftsprufer




/. ANHANG

7.1 ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss der Gesellschaft ist nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches fur kleine Personengesellschaften im
Sinne des § 267 HGB entsprechend §§ 264, 264a ff. HGB
aufgestellt.

Dabei wurden die Bestimmungen des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes (BilMog) bertcksichtigt. Von den fur diese Gesell-
schaften vorgesehenen Erleichterungen wird hinsichtlich der
Angaben nach den §§ 274a und 288 HGB teilweise Gebrauch
gemacht.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung, die nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt ist, sind entsprechend den
§§ 266 und 275 HGB gegliedert.

7.2 ANGABEN ZUR BILANZIERUNG UND BEWER-
TUNG

Die allgemeinen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze, ins-

besondere die Grundsatze der Stetigkeit und des Vorsichtsprin-

zips, wurden beachtet.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten oder zum niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie die
Guthaben bei Kreditinstituten sind mit dem Nennwert
angesetzt.

Der bilanzielle Ausweis des Eigenkapitals entspricht der gesetz-
lichen Regelung des § 264c Abs. 2 HGB. Danach werden die
Kapitalanteile der Gesellschafter zu jeweils einem Posten zusam-
mengefasst und — soweit vorhanden — negative Kapitalanteile
auf der Aktivseite — ihrer Entstehungsursache entsprechend — als
»Verlustsonderkonten* ausgewiesen.

Ruckstellungen wurden in Hohe ihrer voraussichtlichen Inan-
spruchnahme gebildet.

Verbindlichkeiten werden gemafR § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit
ihren Erfullungsbetragen passiviert.

7.3 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Fondsgesellschaft

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bzw. sonstige Ver-
mogensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen nicht.

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als finf Jahren
bestehen nicht.

Objektgesellschaft
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bzw. sonstige Ver-
mogensgegenstande mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen nicht.
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Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von
mehr als finf Jahren:
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten € 6.026.570,00.

Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte
gesichert sind:
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten € 6.606.734,64.

7.4 SONSTIGE ANGABEN

Hafteinlagen

Die Kapitaleinlagen der Kommanditisten sind mit 10 % als deren
Haftsumme in das Handelsregister eingetragen.

Personlich haftende Gesellschafterin

Personlich haftende Gesellschafterin ist die SOB Grundstlicks-
verwaltungsgesellschaft mbH, Minchen, mit einem gezeichneten
Kapital von € 25.564,59, ohne Einlage.

Geschaftsfuhrer der personlich haftenden Gesellschafterin ist
Herr Uwe Hauch, Munchen.

Geschiftsfiihrung und Vertretung

Gschéftsfihrender Gesellschafter: SOB Grundstlcksverwal-
tungsgesellschaft mbH, vertreten durch Herrn Uwe Hauch, Kauf-
mann, Minchen.

Beteiligung

An der Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG, Miinchen,
halt die Gesellschaft 93,5 % des Kommanditkapitals von T€
4.405. Das Geschaftsjahr 2014 der Beteiligungsgesellschaft
weist einen Jahresuberschuss in Héhe von € 140.724,84 aus.

Beirat

Nach § 7 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages kann ein Beirat
gebildet werden. Im Geschéaftsjahr 2014 wurde auf die Bildung
eines Beirates von den Gesellschaftern verzichtet.

Feststellung des Jahresabschlusses

Die Feststellung des Jahresabschlusses erfolgt gemaf § 10 Ziffer
2 des Gesellschaftsvertrages durch den geschéaftsfiihrenden
Gesellschafter.

7.5 ERGEBNISVERWENDUNG

Die Gesellschafter sind im Verhaltnis ihrer Kapitalanteile
(gezeichnetes Kapital) am Er-gebnis der Gesellschaft beteiligt.
Uber die Verwendung von Gewinnen und Liquiditatsiiberschiis-
sen (Entnahmen) entscheidet die Gesellschafterversammlung.

Miinchen, den 11. Juni 2015

Der Geschéftsflihrer

Uwe Hauch



Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2014

1. Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG

Angaben Anschaffungs- Zugange Anschaffungs- Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in € kosten kosten
01.01.2014 2014 31.12.2014 " 2014 kumuliert 31.12.2014 31.12.2013
I. Finanzanlagen
Beteiligungen 2.736.609,61 0,00 2.416.732,81 319.876,80 1.703.267,19 2.416.732,81 2.736.609,61
2.736.609,61 0,00 2.416.732,81 319.876,80 1.703.267,19 2.416.732,81 2.736.609,61
2. Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG
Angaben Anschaffungs- Zugange Anschaffungs- Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ kosten kosten
01.01.2014 2014 31.12.2014 2014 kumuliert 31.12.2014 31.12.2013
I. Sachanlagen
Grund und Boden 1.082.829,00 0,00 1.082.829,00 0,00 0,00 1.082.829,00 1.082.829,00
Gebaude 7.946.098,16 0,00 7.946.098,16 152.958,00 1.089.168,16 6.856.930,00 7.009.888,00
AuBenanlagen 192.020,00 0,00 192.020,00 10.100,00 52.009,00 140.011,00 150.111,00
9.220.947,16 0,00 9.220.947,16 163.058,00 1.141.177,16 8.079.770,00 8.242.828,00

) Ausschiittungen stellen Kapitalriickzahlungen dar und mindern ergebnisneutral den Beteiligungsbuchwert. Urspriingliche Anschaffungskosten in 2009 an der Objektgesellschaft: € 4.120.000



Slidseite des Gebdudes

Haupteingang mit Blick auf die Frontseite des Gebdudes

Blick auf die Ostseite der Fondsimmobilie
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