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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 schenkungsteuerlicher Wert

74,13 % auf den 01.01.2016

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 2015

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 2015 Ist 2014 Seniorendomizil Haus Elisabeth, Geretsried (Stichtag 31.12.2015)
Einnahmen 819,8 820,1
Zinsen flir Bankdarlehen -363,9 -369,3
Tilgung fir Bankdarlehen -100,4 -950
Bewirtschaftungskosten -49,8 -52,3
Reparaturaufwand -46,3 -17,7
Ausschuttungen -334,2 - 334,2
Anrechenbare Steuern/Sonstiges -15,9 -27,0 M >3Jahre W <3 Jahre
Ergebnis -90,7 -75,4
Ist 2015 Ist 2014 Kapitalbindung bei einer Musterbeteiligung von € 100.000
Ausschiittung in % 6,00 600  22gl. 5 % Agio zum 31.12.2015
Tilgung in % vom Gesellschaftskapital 1,93 1,83
. . 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. 67,70 73,64
Angaben in T€ Ist 2015 Ist 2014
Liquiditatsreserve per 31.12. 53,8 144,6 N
Fremdkapital per 31.12. 6.506,3 6.606,7
" Signifikante Veranderungen im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr werden im Abschnitt 4.
"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 - €37.333 =67.667 +€29 =€67.696

fiihrt dazu, dass bis 2016 kein positives steuerliches Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
zugewiesen wird. Die steuerliche Veranlagung von Einkiinften aus Kapitalvermdgen bleibt davon
unberticksichtigt. Aus Vereinfachungsgriinden wird aufgrund der geringfiigigen Kapitaleinkiinfte in
der komprimierten Ergebnisdarstellung verzichtet. Im Abschnitt 4.5 wird das Ergebnis aufgefiihrt.

3bei Steuersatz 40 %
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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,

mit unserem letzten Gesellschafterrundschreiben Nr. 7 haben wir
Sie daruber informiert, dass wir in diesem Jahr bei der Ausschit-
tung eine Reduzierung von 6 % um 2 % auf 4 % vornehmen
mussten. Die Griinde fur diese Anpassung lassen sich auf fol-

gende 3 Punkte zusammenfassen:

2. Seit einigen Jahren entfallen aufgrund des Niedrigzinsniveaus
prospektierte Zinseinnahmen aus der Anlage kurzfristiger Liqui-
ditat auf Tagesgeldkonten.

Allein diese beiden Sachverhalte sind fur diese Malnahmen ver-
antwortlich. Die wirtschaftliche Grundlage des Investment — die
erfolgreiche Bewirtschaftung des Altenpflegeheims durch den
Mieter compassio — ist nach wie vor gegeben. Das Haus St.
Elisabeth ist in der Zwischenzeit in Geretsried etabliert, das auch
mit der nachhaltig guten Auslastung belegt werden kann.

3. Daruber hinaus sind aufgrund von notwendigen Reparaturen
Mehraufwendungen in Héhe von T€ 23,8 liber dem prospektierten
Wert von T€ 22,5 angefallen. Dabei entfielen T€ 20,0 fur den Aus-
tausch der Hydraulik am Aufzug. Weitere T€ 26,3 betrafen Auf-
wendungen aus erforderlichen Instandhaltungsarbeiten, die
aulerhalb der Gewahrleistungsfrist lagen.

Mit dem vorliegenden Geschaftsbericht informieren wir Sie tUber
die wirtschaftliche Fondsentwicklung in 2015.

Sollten Sie Fragen zu lhrer Beteiligung haben, steht Ihnen unser
Team aus der Anlegerbetreuung in gewohnter Weise zur
Verfugung.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lekture.

Munchen, den 21. September 2016

il

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.

ILG - Bericht uber das Geschaftsjahr 2015

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
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Quelle: destatis



4, WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

4.1 EINNAHMEN-UBERSCHUSSRECHNUNG 2015

Angaben 2015 2014 Veranderungen
in TE in TE in TE

Mieteinnahmen 819,8 819,8 0,0
Zinseinnahmen 0,0 0,3 -0,3
Sonstige Einnahmen 0,0 0,0 0,0
= Einnahmen 819,8 820,1 -0,3
Annuitat -464,3 -464,3 0,0
davon Zinsen - 363,9 - 369,3 54
davon Tilgung -100,4 - 95,0 -54
Reparaturaufwand -46,3 -17,7 -28,6
Nebenkosten -14,4 -17,0 2,6
Sonstige Kosten -354 -353 -0,1
= Ausgaben - 560,4 -534,4 - 26,0
Ergebnis aus laufender Rechnung 259,4 285,8 - 26,4
Anrechenbare Steuern/Sonstiges -15,9 -27,0 111
Ausschttung -334,2 -334,2 0,0
Liquiditatsvortrag Vorjahr 144,6 220,1 -755
Liquiditatsreserve 53,8 144,6 -90,8

EDV-bedingte Rundungsabweichungen sind mdglich

Mieteinnahmen
Die Einnahmen aus der Verpachtung an compassio betrugen in
2015 T€ 819,8. Gegenuber dem Vorjahr ergaben sich keine
Veranderungen.

Zinseinnahmen

Durch das anhaltend niedrige Zinsniveau erfolgte bisher keine
Anlage der Liquiditatsreserve in langerfristig gebundene Wertpa-
piere. Die Abweichung der Zinseinnahmen zum Vorjahr resultiert
aus der Tatsache, dass fur die kurzfristige Liquiditatsanlage auf
Tagesgeldkonten seit Herbst 2014 keine bankseitige Verzinsung
mehr erfolgt.

Im Vergleich zum Prospekt konnten resultierend aus der Niedrig-
zinsphase und der daraus bisher nicht erfolgten Liquiditatsanlage
die geplanten Zinseinnahmen nicht vereinnahmt werden.

Sonstige Einnahmen
In 2015 ergaben sich wie im Vorjahr keine Sonstigen
Einnahmen.

Annuitat

Die Annuitat betrug wie im Vorjahr T€ 464,3. Die Abweichung der
héheren Tilgungsleistung zum Vorjahr spiegelt das Umkehrver-
haltnis aus den jahrlich eingesparten Zinsen wieder. Im Soll-Ist-
Vergleich gab es zur Kalkulation keine Abweichungen.

Reparaturaufwand

Die Reparaturaufwendungen in 2015 betrugen insgesamt T€ 46,3
und sind im Vergleich zum Vorjahr um T€ 28,6 hoher. Die Aufwen-
dungen liegen mit T€ 23,8 Uber dem prospektierten Wert von
T€ 22,5. In der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung
der Reparaturaufwendungen in 2015 dargestellt.

Position Angaben in T€
Austausch Hydraulik Aufzug 20,0
Elektroreparaturen 58
Malerarbeiten 51
Fliesenreparaturen Treppenhauser 51
Reparaturarbeiten Raumlufttechnik 5,0
Gewahrleistungsabnahme 3,8
Sonstige Reparaturaufwendungen 1,7
Gesamt 46,3

Fur die Nachristung des Aufzugs aufgrund neuer gesetzlicher
Anforderungen sind Kosten in Hoéhe von T€ 20,0 entstanden. In
2014 und 2015 fanden vor Ablauf der 5-jahrigen Gewahrleistungs-



4.2 SOLL-IST-VERGLEICH 2015

Angaben Ist Prospekt Abweichungen
in TE in TE in TE

Mieteinnahmen 819,8 869,2 -49,4
Zinseinnahmen 0,0 58 -58
Sonstige Einnahmen 0,0 0,0 0,0
= Einnahmen 819,8 875,0 - 55,2
Annuitat - 464,3 - 464,3 0,0
davon Zinsen - 363,9 - 363,9 0,0
davon Tilgung -100,4 -100,4 0,0
Reparaturaufwand -46,3 -225 -23.8
Nebenkosten -14,4 -12,4 -2,0
Sonstige Kosten -354 -37.1 1,7
= Ausgaben - 560,4 -536,3 -24,1
Ergebnis aus laufender Rechnung 259,4 338,7 -79,3
Anrechenbare Steuern/Sonstiges -15,9 0,0 -15,9
Ausschittung -334,2 -334,2 0,0
Liquiditatsvortrag Vorjahr 144,6 205,3 -60,7
Liquiditatsreserve 53,8 209,8 -156,0

EDV-bedingte Rundungsabweichungen sind mdglich

frist Abnahmen flr verschiedene Bauabschnitte und Gewerke
statt. Die hoheren Reparaturaufwendungen resultieren im Wesent-
lichen aus notwendigen Instandhaltungsarbeiten, die auf3erhalb
der Gewahrleistungsfrist lagen.

Nebenkosten

Die nicht umlegbaren Nebenkosten lagen in 2015 mit T€ 14,4 im
Vergleich zum Vorjahr mit T€ 19,0 um T€ 4,6 niedriger sowie zum
prognostizierten Wert von T€ 12,4 um T€ 2,0 héher. In der nach-
folgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung der nicht umlegba-
ren Nebenkosten und die Gegenuberstellung mit dem Prospekt
dargestellt.

Istwert Planwert Abweichung
Position in TE in TE in TE
Grundsteuer 12,6 12,4 -0,2
Nebenkosten GK 1) 0,9 0,0 -0,9
Sonstige Nebenkosten 0,9 0,0 -0,9
Gesamt 14,4 12,4 -2,0

Die im Vergleich zum Prospekt um T€ 2,0 héheren nicht umlage-
fahigen Nebenkosten resultieren im Wesentlichen aus einer héhe-
ren Grundsteuer aufgrund einer Erhdhung des Hebesatzes in
2010 von 300 % auf 380 %, Bankgebuhren fiir die Kontoflihrung
sowie sonstigen Nebenkosten, unter anderem fur Kammer-
beitrage.
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Sonstige Kosten

In den Sonstigen Kosten enthalten sind Aufwendungen flr die
Verwaltung des Fonds und des Objektes, Kosten fiir die Priifung
des Jahresabschlusses durch den Wirtschaftsprufer sowie die
Haftungsvergltung an den Komplementar. Die Ausgaben lagen in
2015 mit T€ 35,4 marginal um T€ 0,1 héher als im Vorjahr. Die
Abweichung zum Vorjahr begriindet sich aufgrund der vertraglich
indexierten Anpassung der Prifungskosten. Im Vergleich zum
prospektierten Wert von T€ 37,1 ergab sich mit T€ 35,4 eine Ein-
sparung in Héhe von T€ 1,7. Durch die vertragliche Koppelung der
Verwaltungsgebuhren fir die Fonds- und Objektverwaltung an die
Mieteinnahmen ergeben sich durch die im Vergleich zur Prospek-
tierung niedrigeren Mieteinnahmen geringere Verwaltungsausga-
ben. In der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung
der Sonstigen Kosten in 2015 und die Gegenuberstellung mit dem
Prospekt dargestellt.

Istwert Planwert Abweichung
Position in TE in TE in TE
Verwaltungskosten 29,3 31,0 +1,7
Prifungskosten 4.1 4.1 0,0
Haftungsvergitung " 2,0 2,0 0,0
Gesamt 35,4 371 +1,7
O fiir die

9



Anrechenbare Steuern/Sonstiges

Aus dem saldierten Ergebnis verschiedener liquiditatswirksamer
Positionen ergab sich im Vergleich zum Vorjahr von T€ -27,0 in
2015 ein Liquiditatsabfluss in Hohe von T€ -15,9. Die Zusammen-
setzung der liquiditatsbeeinflussenden Positionen in 2015 im Ver-
gleich zum Vorjahr ist in der nachstehenden Zusammenfassung
dargestellt.

2015 2014
Position in TE in TE
Wasserschaden -13,7 -26,9
Rechts- und Beratungskosten ") -23 0,0
Anrechenbare Steuern 0,0 -0,1
Gesamt -15,9 -27,0

“Rechts- und die nicht im 1ang mit dem sind; hier fiir die Geltend-
machung von Gewahrleistungsmangeln an Elektronik sowie an der TV-Anlage. 9 im
mit dem Wasserschaden sind in der Position "Wasserschaden" enthalten

Der Wasserschaden resultierte aus einem Abdichtungsproblem
in der Kuche, der sich auf darunter liegende Raume ausbreitete.
Er stellte keine Mangelgewahrleistung dar, der gegenuber den
Leistungserbringern geltend gemacht hatte werden kénnen.

Ausschiittung

Die Ausschttung fir 2015 in Héhe von 6,0 % p.a. bezogen auf
das Gesellschaftskapital ohne Agio erfolgte wie kalkuliert in monat-
lichen Auszahlungen. Sie entspricht dem im Emissionsprospekt
vorgesehenen Wert fir 2015.

Liquiditatsreserve

Die Liquiditatsreserve lag zum 31.12.2015 bei T€ 53,8 und damit
im Vergleich zum Vorjahr um T€ 90,8 sowie zur Kalkulation um
T€ 156,0 niedriger. Die Abweichung im Vergleich zum Prospekt ist
im Wesentlichen auf spater eintretende Mietanpassungen auf-
grund einer stagnierenden Verbraucherpreisentwicklung, ausge-
bliebenen Zinseinnahmen in Folge des Nullzinsniveaus sowie
héheren Reparaturkosten zurtickzufuhren. Im Vorjahresvergleich
begriindet sich der Liquiditatsrickgang mit einem um T€ 26,4 nied-
rigeren Einnahmenuberschuss bei gleichzeitig prospektierter
Ausschuttung.

4.3 BILANZIELLE LIQUIDITATSRESERVE

Position Angaben in T€

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Position Angaben in T€

Gesamt 24,5

Sonstige Vermoégensgegenstande

Position Angaben in T€
Schadenersatzanspriiche 12,7
Funk Gruppe, Weiterberechnungen Wasserschaden 11,8
Sonstige Vermdgensgegenstande 0,1
Gesamt 24,6

Die Position "Schadenersatzanspriiche" enthalt Forderungen
gegenuber zwei sich in der Insolvenz befindlichen Unternehmen.
Aus der Weiterberechnung von Versicherungsansprichen aus
dem Wasserschaden bestehen gegenuber dem Versicherungs-
maklerpool, der Funk Gruppe, zum Bilanzstichtag Forderungen in
Hoéhe von T€ 11,8. Die weiteren Sonstigen Vermégensgegen-
stande von T€ 0,1 betreffen Kostenweiterberechnungen von
Handelsregisteranderungen aufgrund von Rechtsnachfolgen
(Erbfallen) und sind beglichen. Zum Zeitpunkt der Berichter-
stattung sind von den ubrigen Sonstigen Vermdgensgegenstan-
den aus den Schadenersatzanspriichen noch die Anspruiche
gegenuber einem Unternehmen in Hohe von T€ 8,4 sowie gegen-
Uber den Funk Gruppe Forderungen in Hohe von T€ 1,5 offen.

Guthaben bei Kreditinstituten

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 24,5 Position Angaben in T€
Sonstige Vermdgensgegenstande 24,6 Hypovereinsbank AG 40,5
Guthaben bei Kreditinstituten 40,8 Mincher Bank 0,1
Sonstige Riickstellungen -4,0 Landesbank Baden-Wirttemberg 0,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -31,2 Gesamt 40,8
Sonstige Verbindlichkeiten -0,8

Gesamt 53,8  Sonstige Riickstellungen

Position Angaben in T€
Priifung Jahresabschluss 2015 Fondsgesellschaft 2,0
Prifung Jahresabschluss 2015 Objektgesellschaft 2,0
Gesamt 4,0




Fur die Prifungskosten des Jahresabschlusses 2015 flr die
Fonds- und die Objektgesellschaft wurde im Jahresabschluss der
jeweiligen Gesellschaft eine Ruckstellung in prospektierter Hohe
gebildet, die zum Zeitpunkt der Berichterstellung nach Leistungs-
erbringung und Zahlung aufgel6st war.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Position Angaben in T€
Osma Aufzlige, Nachriistung 14,0
compassio GmbH & Co. KG, Brandmeldeanlage 9,4
Tec Immobilienservice GmbH, Reparaturarbeiten 51
Noerr LLP, Rechtsberatung 2,8
Gesamt 31,2

Bei den Verbindlichkeiten in Héhe von T€ 14,0 gegentber der
Firma Osma Aufzlige sowie in Héhe von T€ 5,1 gegenlber der
Firma Tec Immobilienservice GmbH handelt es sich um zum
Bilanzstichtag 31.12.2015 offene Verbindlichkeiten aus Repara-
turarbeiten. Die Firma Osma Aufzlge fuhrte Reparaturarbeiten
am Aufzug durch, wahrend die Firma Tec Immobilienservice
GmbH Instandhaltungsarbeiten an den FlieRenfugen in den Trep-
penhausern vornahm. Bei der Position gegenlber dem Pachter
compassio GmbH & Co. KG in H6he von T€ 9,4 handelt es sich
um Instandsetzungsarbeiten nach einem Brand an der Brand-
meldeanlage. Die Verbindlichkeit gegenlber der Kanzlei Noerr
LLP in H6he von T€ 2,8 betraf Rechts- und Beratungskosten im
Zusammenhang mit Rechtsfragen gegentiber dem Pachter com-
passio. Samtliche Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leitun-
gen sind zum Zeitpunkt der Berichterstattung ausgeglichen.

Sonstige Verbindlichkeiten

Position Angaben in T€
Verbindlichkeiten Ausschuttungen 0,8
Gesamt 0,8

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

4.4 FINANZIERUNG ZUM 31.12.2015

Kreditinstitut Landesbank Baden-Wirttemberg

Ursprungsdarlehen €7.100.000

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

Zinsfestschreibung 31.12.2022
Darlehensstand 31.12.2015 € 6.506.346
Darlehenstilgung in % zum 31.12.15 8,36 %

Mit der finanzierenden Bank, der Landesbank Baden-Wirttem-
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berg, wurde 2007 ein Darlehensvertrag uber
€ 7,1 Mio. mit einem veranderlichen Zins zuzuglich einer Kredit-
marge abgeschlossen. Die Zinsabrechnung erfolgt jeweils vier-
teljahrlich nachtraglich. Um den veranderlichen Zins langfristig
abzusichern, wurden 3 Zinstauschgeschafte, so genannte Swap-
vereinbarungen, in gleicher Hohe abgeschlossen. Dieser hat den
zum Bilanzstichtag 31.12.2015 geltenden vereinbarten Festzins
inklusive Kreditmarge flr die zweite Swapperiode bis 31.12.2015
von 5,54 % p.a. 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 % p.a.

4.5 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 Kapitalvermégen 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 2015 fur eine
Beteiligung von € 100.000 zuzlglich 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 (0,00 %) €0

Aufgrund der Tatsache, dass fur die kurzfristige Anlage der Liqui-
ditatsreserve auf Tagesgeldkonten seit Herbst 2014 keine bank-
seitige Verzinsung mehr erfolgt, sind im Geschaftsjahr 2015 keine
Einkuinfte aus Kapitalvermdgen angefallen.

Die Einreichung der Steuererklarung fir das Jahr 2015 erfolgte
beim Betriebsstattenfinanzamt Muinchen Abteilung | unter der
Steuernummer 144/235/50865. Die Mitteilungen Uber die antei-
ligen steuerlichen Ergebnisse fur 2015 wurden mit dem Gesell-
schafterrundschreiben Nr. 8 vom 21.09.2016 versandt.

Das steuerliche Ergebnis wird durch die einheitliche und geson-
derte Feststellung der Einkunfte gemass §§ 179 und 180 Abga-
benordnung flr alle Gesellschafter ermittelt. Bei der Fondsge-
sellschaft fallen gegebenenfalls neben Mietertrdgen auch Zins-
ertrédge an, die der Kapitalertragsteuer und dem Solidaritats-



zuschlag unterliegen. Die Anrechnung der Kapitaleinkunfte
erfolgt anteilig fur jeden Gesellschafter bei seiner persénlichen
Einkommensteuerveranlagung und wird von der Fondsgesell-
schaft zusammen mit dem steuerlichen Ergebnis ermittelt. Den
jeweiligen Wohnsitzfinanzamtern wird das steuerliche Ergebnis
automatisch mitgeteilt. Uber die endgiiltige Héhe der steuerlichen
Ergebnisse entscheidet die Finanzverwaltung im Rahmen steu-
erlicher AuRenprufungen. Fallen hiernach die tatsachlichen Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung geringer oder héher als
vorlaufig anerkannt aus, sind hieraus resultierende Einkommen-
steuernachforderungen oder -erstattungsanspriche zu
verzinsen.

4.6 BETRIEBSPRUFUNG

Far die Jahre 2010 bis 2013 fand im Zeitraum vom 22.06.2015
bis 12.07.2016 eine Betriebsprufung durch das Finanzamt
Miinchen statt. Sie fiihrte zu keiner Anderung der Besteuerungs-
grundlagen.

4.7 AUSSCHUTTUNG

Die Ausschuttung fiir das Geschaftsjahr 2015 in Héhe von 6,0 %
p.a. bezogen auf das Gesellschaftskapital ohne Agio erfolgte
plangemaf in jeweils monatlichen Auszahlungen. Sie entspricht
dem im Emissionsprospekt vorgesehenen Wert fiir 2015.



Stidseite der Fondsimmobilie

Frontseite des Gebdudes mit Haupteingang

Ostseite des Gebdudes

ILG - Bericht uber das Geschaftsjahr 2015 13



S. KONSOLIDIERTER JAHRESABSCHLUSS 2015

5.1 BILANZ ZUM 31.12.2015

Aktiva 2015 2014
in€ in€

A.  Anlagevermdgen

o l. Sachanlagen 7.916.712,00 8.079.770,00

o r Finanzanlagen 0,00 7.916.712,00 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 24.588,97 577,24

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

- 37 Sonstige Vermdgensgegenstande 24.480,50 33.085,42

o F Wiertpapiere 0,00 0,00

o V Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 40.827,93 89.897,40 124.848,70
und Schecks

? @hnungsabgrenzungsposten 812.359,00 871.084,00

Summe 8.818.968,40 9.109.365,36

Passiva 2015 2014

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

o V Ausschuttungen -2.129.455,68 -1.795.208,16

o T Kapitalriickflihrungen 0,00 0,00

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

- W Bilanzgewinn/-verlust -1.337.018,76 2.276.572,45 - 1.459.083,32

? R'chkstellungen

o Ii Steuerriickstellungen 0,00 0,00

o T Sonstige Rickstellungen 4.020,38 4.020,38 3.941,54

? Irbindlichkeiten

o Ii Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 6.506.346,07 6.606.736,19
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 109.366,27

o r Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 31.229,50 3.857,22
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 31.229,50

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 800,00 6.538.375,57 6.075,00
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 800,00

? ghnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

Summe 8.818.968,40 9.109.365,36




5.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2015

2015 2014
in € in €
1. Umsatzerlése 819.787,56 819.787,56
7 Sonstige betriebliche Ertrage 16.856,10 6.685,33
T Abschreibungen auf Sachanlagen -171.945,37 - 163.058,00
T Sonstige betriebliche Aufwendungen - 166.035,33 -149.720,71
T Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 347,90
T Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 363.951,43 - 369.325,59
T Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 134.711,53 144.716,49
T Sonstige Steuern -12.646,97 -12.646,97
T Jahreslberschuss 122.064,56 132.069,52
? Verlustvortrag - 1.459.083,32 - 1.591.152,84
11. Bilanzverlust -1.337.018,76 - 1.459.083,32
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5.3 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 2015
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 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgemaler
Abschlussprufung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe,
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 08. Juni 2016

CIVIS Treuhand GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

,.'{.’.';?:?q__. .

(Diepolder)
Wirtschaftsprufer




6. ANHANG

6.1 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.

6.2 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.

6.3 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 € 5.887.516,00.

Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte
gesichert sind:
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten € 6.506.346,07.

6.4 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
€ 4.405.000. Das Geschaftsjahr 2015 der Beteiligungsgesell-
schaft weist einen Jahresuberschuss in Hohe von € 130.946,93
aus.

Beirat

Nach § 7 Ziffer 1 des Gesellschaftsvertrages kann ein Beirat
gebildet werden. Im Geschéaftsjahr 2015 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.

6.5 ERGEBNISVERWENDUNG

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

Miinchen, den 03. Juni 2016

Der Geschéftsflihrer

Uwe Hauch



Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2015

1. Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG

Angaben Anschaffungs- Zugange/ Anschaffungs- Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ kosten Abgange kosten
01.01.2015 2015 31.12.2015 " 2015 kumuliert 31.12.2015 31.12.2014
I. Finanzanlagen
Beteiligung 2 2.416.732,81 - 319.876,80 2.096.856,01 319.876,80 2.023.143,99 2.096.856,01 2.416.732,81
2.416.732,81 - 319.876,80 2.096.856,01 319.876,80 2.023.143,99 2.096.856,01 2.416.732,81
2. Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG
Angaben Anschaffungs- Zugange/ Anschaffungs- Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ kosten Abgénge kosten
01.01.2015 2015 31.12.2015 2015 kumuliert 31.12.2015 31.12.2014
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 1.242.126,16 6.703.972,00 6.856.930,00
Aufenanlagen 192.020,00 0,00 192.020,00 10.100,00 62.109,00 129.911,00 140.011,00
9.220.947,16 0,00 9.220.947,16 163.058,00 1.304.235,16 7.916.712,00 8.079.770,00
3. Aggregiertes Anlagevermogen ILG Fonds 34 aus Fonds- und Objektgesellschaft
Angaben Anschaffungs- Zugange/ Anschaffungs- Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ kosten Abgange kosten
01.01.2015 2015 31.12.2015 2015 kumuliert 31.12.2015 31.12.2014
11.637.679,97 - 319.876,80 11.317.803,17 482.934,80 3.327.379,15 10.013.568,01 10.496.502,81

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

2) Beteiligung an der Objektgesellschaft Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG
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