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I. Bericht zum Geschaéftsjahr 2011

1. Laufende Rechnung vom 01.01. bis 31.12.2011

b 1G

Hier sind die Ergebnisse der Objekt KG und der Fonds KG zusammengefasst.

a) Soll-Ist-Vergleich

It. Prospekt It. Jahres- Differenz *)
abschlissen Uberdeckung (+)
Unterdeckung (-)
T T T

Mieteinnahmen 819,8 819,8 0,0
AuRRerordentliche Ertrage 0,0 7,2 7,2
Zinseinnahmen 50 11 -39
= Summe Einnahmen 824.8 828,1 +3,3
Annuitat 379,1 379,1 0,0
- Zinsen 300,4 300,4 0,0
- Tilgung 78,7 78,7 0,0
Instandhaltung 10,2 1,6 + 8,7
Nebenkosten 13,4 14,6 -1,2
Prifungs-/Jahresabschlusskosten 3,7 3,7 0,0
Verwaltungskosen 29,3 29,3 0,0
Sonstige Kosten 0,0 8,4 -8,4
= Summe Ausgaben 435,7 436,8 -0,9
= Ergebnis aus laufender Rechnung +2,4
Darlehen zum 31.12.2011

6.873,7 6.873,8 0,0

Anmerkung: Geringfiigige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen sind méglich

*) positives Vorzeichen:
negatives Vorzeichen:

b) Erlauterungen

Wir beschréanken uns auf die Positionen, die Abweichungen gegeniiber dem Prospekt auf-

weisen.

Ist-Wert besser als Prospektwert
Ist-Wert schlechter als Prospektwert

AulRRerordentliche Ertrage: 7,2 Mehreinnahmen

Die auRRerordentlichen Ertrage setzen sich zusammen aus Umsat zst euer er s

2,2) aus Vorjahren und aus einer Versicherungserstattung fur einen Hagelschaden aus dem
Jahr 2010 ( T 310). Da der Hagelschaden Uberwiegend auf dem Dach war und dort eine rein
optische Beeintrachtigung darstellt, wurde eine Beseitigung seitens der Versicherung als un-

verhaltnismagig eingestuft. Deshalb verstandigte man sich auf diesen Ausgleichsbetrag.

Zinseinnahmen: - T 4,5 (Mindereinnahmen)

Der in der Prospektkalkulation unterstellte Zinssatz konnte nicht erzielt werden, was in der

Folge zu geringeren Zinseinnahmen flhrte.

tattun



I. Bericht zum Geschaéftsjahr 2011

b 1G

Instandhaltung: - T 08,7 (Einsparunq)

Da es sich um einen Neubau handelt, kann meist noch auf bestehende Gewahrleistungsan-
spriiche zuruckgegriffen werden. Instandhaltungsmaf3nahmen, von einer regelmafig durch-
zufihrenden Flachdachwartung abgesehen, sind in der Bewirtschaftungsperiode 2011 nur
geringflgig angefallen. Das f ¢ hrt Zu ei ner 87HegerHipen deu Prags-
pektkalkulation.

Nebenkosten: - T U1,2 (Mehrausgaben)

Ab dem Jahr 2010 hat die Stadt Geretsried den Hebesatz fir die Grundsteuer B von 300 auf
380 v.H. erhdht. Hieraus resultiert die Abweichung zum prospektierten Wert.

Sonstige Kosten: - T 08,4 (Mehrausgaben)

2. Liquiditatsreserve (aggregiert)

a) Ermittlung der Liquiditatsreserve zum 31.12.2011

It. gem. Jahres-
Prospekt abschluss

TU T
Liquiditatsreserve zum Jahresanfang 154,4 1449
+ Summe Einnahmen 824,8 828,1
- Summe Ausgaben - 435,7 - 436,8
= Liquiditat vor Ausschittung 543,5 536,2
- Steuer (KeSt-Solz) 0,0 -0,5
- Ausschittungen -312,1 -312,1
- Ausschittungen an andere Kommanditisten -221 -221
= Liquiditatsreserve zum Jahresende 209,3 2015

Geringfligige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen sind mdglich.

Nachdem der Finanz- und Investitionsplan (bis 30.04.2010) insbesondere wegen der hohe-
ren Ausschittungen an die Gesellschafter zu einer Reduzierung der Liquiditatsreserve von
der |
2011

Ta 13,6 gef¢hrt hatt e, wur d
und in der | aufenden Rechnu
Unterdeckung der Liquiditatsreserve entsprechend reduzierte.

e in
ng

ein |

von

aufenden
ber schu

R



I. Bericht zum Geschaéftsjahr 2011
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b) Nachweis der Liquiditat Gber die Bilanz zum 31.12.2011

TO T
1. Sonstige Vermégensgegenstande 68,5
2. Guthaben bei Kreditinstituten 200,0 268,5
abzuglich
4. Ruckstellungen 3,7
5. Verbindlichkeit aus Lieferungen und Leistungen 29,7
6. Sonstige Verbindlichkeiten 33,4 66,8
Liquiditatsreserve zum 31.12.2011 201,7
Anmerkung: Geringfuigige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen sind mdéglich.
c) Erlauterungen
Sonstige Vermdgensgegenstande
T
Schadensersatzanspriiche 21,7
Hdochstkostengarantie ILG 16,7
Weiterberechnung an Mieter 4,1
Zinsabschlagsteuer und Solidaritatszuschlag 26,0
Summe 68,5

Anmerkung: Geringfiigige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen sind méglich

Unter sonstige Vermogensgegenstande werden die Schadensersatzanspriiche gegen drei
mit der Objekterrichtung beauftragte Unternehmen i n H° he 214 rerfasbktl

Die Forderung gegen das dritte Unternehmen ist inzwischen ausgegli-
chen.

Die Ermittlung der Forderung gegeniber der ILG aus der Hochstkostengarantie in Hohe von
T 0 1véar wegen der Komplexitat der Abrechnung aufwandig. Die Forderung wurde inzwi-
schen unter Verrechnung der Verbindlichkeit gegentiber der ILG ausgeglichen.

Die Position Zinsabschlagsteuer und Solidaritdtszuschlag resultiert aus Zahlungsstrémen
des Jahres 2007 und somit vor dem Beitritt der Fondszeichner. Um diese Steuererstattungs-
anspriche fur die Neugesellschafter zu erhalten, wurden Steueranrechnungen uber die Alt-
gesellschafter vorgenommen und im Jahr 2012 an die Fondsgesellschaft ausbezabhilt.

Guthaben bei Kreditinstituten

Die Guthaben setzten sich zusammen aus bei der Hypo Vereinsbank AG Minchen und bei
der Landesbank Baden Wirttemberg gefuhrten Konten.
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Rickstellungen

Fur die Prifungskosten der Jahresabschliisse wurde eine Ruckstellung in Héhe von Tu 3,7
gebildet.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

T
Offene Abrechnung aus Bauleistung 19,2
ILG Fonds GmbH 8,0
compassio GmbH & Co. KG 15
Zusammenfassung von verschiedene Kreditoren 1,0
Summe 29,7

Der Betr ag wnofasst Veibindlichkeian gegentber einem ausfiihrenden Unter-
nehmen, da die Bauleistung mangelhaft war. Der einbehaltene Betrag dient der Absicherung
der Mangelbeseitigung. Al s Ver bindlichkei't g e g &firAefwen-d e r
dungen, die von der ILG vorab verauslagt wurden, ausgewiesen. Dieser Betrag wurde im
Zusammenhang der vorerwahnten Forderung gegen die ILG verrechnet.

Der Restbetrag
v o n D fasstlverschiedene Kleinkreditoren zusammen.

Sonstige Verbindlichkeiten

TU
Kapitaldienst 1V/2011 334
Summe 33,4

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten handelt es sich um den an die Landesbank Baden Wiirt-
temberg zu leistenden Kapitaldienst fur das 4. Quartal 2011, der am 02.01.2012 geleistet
wurde.

3. Steuerliche Ergebnisse 2009 bis 2011

Die steuerlichen Ergebnisse der Fonds KG der Jahre 2009 bis 2011 fiir eine Beteiligung in
H° he von (zuzidglckh5 9% Ayid, kdbnnen Sie der nachfolgenden Tabelle entnehmen:

Jahr Ergebnis laut Prospekt Isti Ergebnis Abweichung
u u u
2009 0 0 0
2010 0 0 0
2011 0 32 32
Summe 0 32 32

Hinweis: Aus der Initialphase ergaben sich vortragsfahige Verluste aus Vermietung und
Verpachtung, die nach 8§ 15a (2) EStG dazu filhren, dass anfallende steuerliche Gewinne
aus dieser Einkunftsart mit den vorgetragenen steuerlichen Verlusten verrechnet werden.
Das fuhrt dazu, dass den Gesellschaftern voraussichtlich bis zum Jahr 2016 kein positives
steuerliches Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung zugewiesen wird. Bei dem ausge-
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wiesenen Ergebnis handelt es sich um Einkinfte aus Kapitalvermodgen, die nicht mit den Ini-
tialverlusten verrechenbar sind.

Die Steuererklarungen 2009 und 2010 wurden unter der Steuernummer
beim Finanzamt Miinchen I, Karlstral3e 9-11, 80333 Miinchen eingereicht.

Beachten Sie bitte folgende Hinweise:

Das steuerliche Ergebnis der Beteiligungsfonds Geretsried GmbH & Co. KG wird vom Fi-
nanzamt Midnchen mit einem Feststellungsbescheid festgesetzt. Im Anschluss daran wird
das auf Sie entfallende anteilige Ergebnis dem fir Sie zustidndigen Wohnstattenfinanzamt
von Amts wegen mitgeteilt. Da es sich hierbei um einen Grundlagenbescheid handelt, wird
Ihr personlicher Einkommensbescheid automatisch gedndert. Sie kénnen daher kinftig Ihre
Einkommensteuererklarung unabhangig vom Zeitpunkt des Erhalts unserer Mitteilung tber
Ihr anteiliges steuerliches Ergebnis auch bereits zu einem friheren Termin bei lhrem Fi-
nanzamt einreichen.

4. Ausschittungen 2011

Die Ausschittungen erfolgten prospektgemafd monatlich mit 6,0% p.a., jeweils bezogen auf
die Beteiligungssumme ohne Agio.

5. Erbschaftsteuerlicher Wert auf den 01.01.2012

Bei einer Bet ei |l 10§.006 @nkl.iAgio) btfagtaler erlischaftsteuerliche Wert

und der schenkungsteuer |l i c¥e075WHdirdem lakaafttreteheder 0 1 .
Steuerreform zum 01.01.2009 erfolgt ein einheitlicher Ansatz auf Basis des Verkehrswertes

6. Kapitalbindung per 31.12.2011

Die Liquidita&datsentwicklung einer Beteiligung

Sie der nachfolgenden Tabelle entnehmen. Bei der Berechnung wird ein Kapitaleinzahlungs-
zeitpunkt zum 30.09.2009 unterstellt.

Prospekt Prospekt St. | Ist Aussch. Ist St. Ist St. Erg. | Ist St. Erg. Diff. Diff.St.
Aussch. Ergeb. Ergeb. V + KapV. X Aussch Erg.
\% .
a a a a a a a a
2009 -105.000 -105.000
2009 1.333 0 1.333 0
2010 6.000 0 6.000 0
2011 6.000 0 6.000 0 32
13.333 13.333

x -91.667 0 -91.667 0 32 32 0 32

01

n
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ILG

Personlicher Steuersatz

50%
a

40%
a

30%
a

Steuerzahlung/-erstattung -8 -8 -8
Kapitaleinzahlung -105.000 -105.000 -105.000
Ausschittungen 13.333 13.333 13.333
Kapitalbindung IST -91.675 -91.675 -91.675
Kapitalbindung It. Prospekt -91.667 -91.667 -91.667
Differenz -8 -8 -8

Wahrend aufgrund der vortragsfahigen Verluste aus Vermietung und Verpachtung und der
damit einhergehenden Verrechnungsmoglichkeiten mit positiven Ergebnissen der Folgejahre
die Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung O sind, kdnnen die Einkinfte aus Kapital-

vermdégen nicht verrechnet werden.
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1. Aktueller Geschéaftsverlauf des Mieters

Unabhangig von der Belegungsquote des Hauses, erhélt die Fondsgesellschaft auf Grundla-
ge des fur 20 Jahre abgeschlossenen Mietvertrages derzeit eine

Vor diesem Hintergrund hat die mietvertragliche Verpflichtung des Betreibers, der Fondsge-
sellschaft regelmafig eine Belegungsstatistik zur Verfiigung zu stellen, besondere Bedeu-
tung. Sie dient zum einen der finanzierenden Bank als Nachweis fir die wirtschaftliche Ent-
wicklung des Hauses, zum anderen gibt es auch der Fondsgesellschaft als Vermieter die
Gelegenheit, nachhaltige Trends erkennen und beurteilen zu kénnen. Der positive Bele-
gungstrend setzt sich zwar weiterhin fort, jedoch langsamer als urspriinglich angenommen.

Ein Grund daflr ist auch der Fachkraftemangel, der besonders die Pflegeheime in Minchen
und den angrenzenden Landkreisen sehr belastet. So konnten z.B. im Laufe des Jahres
2012 zeitweise keine neuen Bewohner aufgenommen werden, da nicht ausreichend Fach-
krafte gefunden werden konnten. Es ist zu befiirchten, dass sich diese unbefriedigende Situ-
ation noch weiter verscharft. Die Siddeutsche Zeitung schreibt (Auszug) am 8. August 2012
wie folgt:

Stiddeutsche.de \Wolfratshausen

8. August 2012 19:37 Geretsried

Furcht vor Pflegenotstand

Von Benjamin Engel

Der Sozialverband VdK und die Stadt Geretsried schlagen Alarm. In den
Seniorenwohnheimen in der Stadt werden ausgebildete Fachkrafte
hdnderingend gesucht. Die Blrgermeisterin, die VdK-Vorsitzende und die
Seniorenreferentin fordern bessere Berufsbedingungen.

Alten- und Pflegeheime haben Schwierigkeiten, qualifiziertes Personal zu finden.

URL: http://www.sueddeutsche.de/muenchen/wolfratshausen/geretsried-furcht-vor-pflegenotstand
-1.1436444

Copyright: Suddeutsche Zeitung Digitale Medien GmbH / Stddeutsche Zeitung GmbH
Quelle: SZ vom 09.08.2012
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die Belegungszahlen des Senioren-
domizils Haus Elisabeth in Geretsried weiterhin positiv fortsetzen. Zum Zeitpunkt der Erstel-
lung dieses Berichtes waren 88 Bewohner untergebracht.

Diese Entwicklung bestatigt dennoch, dass sowohl die Konzeption des gro3zligig gestalteten
Hauses, als auch die Wahl des Standorts richtig war. compassio als Betreiber zu verpflich-
ten, war richtig, was auch die letzte und nachfolgend dargestellte Prifung des MDK (Medizi-
nischer Dienst der Krankenkassen) vom 28.01.2013, belegt.

Seniorendomizil

Haus Elisabeth

Ergebnis MDK-Prafung am 28. Januar 2013

Pflege und Umgang Soziale Wohnen, Befragung

medizinische mit demenz- Betreuung Verpflegung, der

Versorgung kranken und Alltags- Hauswirt- Bewohner
Bewohnern gestaltung schaft und

Hygiene 1'1
1,2/(1,0 (1,0 (1,0 /| = |13

sehr gut sehr gut sehr gut sehr gut sehr gut

compdassio

Zur_Information die Prfkriterien: Seit Juli 2009 priift der Medizinische Dienst der Kranken-
kassen (MDK) nach den neuen Vorgaben 82 Kriterien, die in finf Themengruppen zusam-
mengefasst sind. Die Gutachter b ewer t en di e Er gebnisse mit
Amangel haftfi. AUngenc¢cgendf gibt es nicht.
werden Durchschnittsnoten fur funf Bereiche errechnet. 64 Einzelnoten ergeben die Ge-
samtnote. Die Ergebnisse der Bewohnerbefragung flie3en nicht ein.

2. Perspektive zur Belequng fiir das Seniorendomizil Haus Elisabeth

Wie bereits im letzten Geschaftsbericht ausfuhrlich erlautert, steht dem Betreiber compassio
mit dem Haus eine groRzligig gestaltete Einrichtung zur Verfigung. Sie ist zukunftstauglich
und erfillt die zeitgemalen Bedirfnisse und Anspriche der Bewohner. Dass dieses Haus
noch nicht die gewuinschte Auslastung erreichen konnte, liegt mehr an externen Faktoren,
auf die nur bedingt Einfluss genommen werden kann.

Die Stadt Geretsried wird im Gegensatz zu vielen anderen Regionen auch in Zukunft eine
nahezu konstante Bevolkerungszahl aufweisen. Dabei macht auch hier die demographische
Entwicklung, hin zu einer Uberalternden Bevdlkerung, nicht halt.

11
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3. Besondere Vorkommnisse / Weitere Informationen

Wasserschaden

Am 20. Juni 2012 wurde die Fondsgesellschaft vom Betreiber Uber einen Wasserschaden
informiert.

Daher wurde umgehend der Gebaudeversicherer der Fondsge-
sellschaft informiert.

Kurze Zeit spater konnte die Ursache des Schaglens ermittelt werden. Es stellte sich heraus,
dass eine sogenannte AWandscheibei bei den Mont ¢
fur einen der Aufenthaltsrdume gerissen war

Uber-
nahm der Geb&audeversicherer der Fondsgesellschaft die Koordination zur Beseitigung des
Wasserschadens.

Wahrend der Sanierungsmafinahme, mit dem ein erfahrenes Unternehmen beauftragt wur-
de,

wurde der Bodenbelag vollstandig entfernt, der Untergrund getrocknet und
die von der Nasse geschadigten Wandteile entfernt.

Nach rd. 6 Monaten konnte zum Jahresende 2012 die Sanierung abgeschlossen und die
R&ume zur weiteren Nutzung wieder an den Betreiber Ubergeben werden. Die reinen Sanie-
rungskosten schlagen mit rd. 0 35.000 zu Buche,

Der Schadenssumme missen jedoch noch der Mietausfall fur die nicht nutzbaren Raume
hinzugerechnet werden. Ferner ist zu erwarten, dass der Betreiber Mehraufwendungen fir
organisatorische MafRRnahmen geltend machen wird. Nachdem hier noch keine konkreten
Forderungen vorliegen, kann an dieser Stelle derzeit Giber die Hohe noch keine Aussage ge-
troffen werden.

Um festzustellen, wer fir den Schaden verantwortlich zeichnet und damit auch die Kosten
der Sanierung zu Ubernehmen hat, wurde das schadensverursachende Installationsteil von
dem Gebaudeversicherer der Fondsgesellschaft an eine anerkannte Materialprifanstalt wei-
tergegeben und untersucht. Es galt herauszufinden, ob ein Montagefehler des Installations-
unternehmens oder fehlerhaftes Material des Herstellers zum Schaden fiihrte.

Laut dem zwischenzeitlich vorliegenden Gutachten der Materialpriifanstalt, war mit an Si-
cherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ein Montagefehler des Installationsunternehmens fir
den Schaden verantwortlich. Das bedeutet, dass dieses Unternehmen bzw. dessen Be-
triebshaftpflichtversicherer den gesamten Schaden zu tGbernehmen hat.

Versicherungstechnisch erstattet der Gebaudeversicherer die angefallenen Aufwendungen
der Fondsgesellschaft, abziiglich Selbstbehalt und Differenzen aus Zeit- und Neuwert. Im
Anschluss daran nimmt der Versicherer den Schadensverursacher bzw. dessen Haftpflicht-
versicherer in Regress. Von kleineren Aufwendungen abgesehen, wird somit die Liqui-
ditat der Gesellschaft voraussichtlich nicht Ubermalig belastet.

12



II. Bericht Uber die Entwicklung des Fondsobjektes

d G

S-Bahnerweiterung nach Geretsried

Eine Anbindung Geretsrieds an den offentlichen Nahverkehr des GrofRraumes Miinchen be-
deutet eine konsequente Weiterentwicklung der Stadt Geretsried mit sehr vielen damit ein-
hergehenden Vorteilen, an denen auch das Seniorendomizil Haus Elisabeth mittelfristig par-
tizipieren wird.

Der Bau einer Bahnlinie erfordert ein sogenanntes Planfeststellungsverfahren, welches mit
einem Planfeststellungsbeschluss endet. Im Planfeststellungsverfahren werden die Behor-
den, deren Aufgabenbereich durch das Vorhaben berihrt wird, von der Regierung von
Oberbayern zu einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadte legen die Planung einen Monat lang 6ffentlich aus. Danach fihrt die Anhérungs-
behoérde einen Erdrterungstermin mit den von der Planung Betroffenen, den Behdrden sowie
den Burgern, die Einwendungen erhoben haben, durch. Die Anhérungsbehdérde (hier Regie-
rung von Oberbayern) wirkt im Erdrterungsverfahren auf einen Konsens zwischen Einwen-
dern und Vorhabentrager hin.

Kann der Dissens dort nicht ausgeraumt werden, entscheidet die Planfeststellungsbehorde,
das Eisenbahnbundesamt, im Planfeststellungsbeschluss tiber die Einwendung. Bei Rechts-
kraft des Planfeststellungsbeschlusses kann mit dem Bau begonnen werden, sofern der
Grunderwerb abgeschlossen ist.

Bayerns Verkehrsminister Martin Zeil hat am 10.11.2010 die Deutsche Bahn beauftragt, das
Planfeststellungsverfahren fir die Verlangerung der S7 von Wolfratshausen nach Geretsried
einzuleiten. Die o6ffentliche Auslegung der Planfeststellungsunterlagen erfolgte vom
14.01.2013 bis 13.02.2013 in den Rathausern von Geretsried, Wolfratshausen und Konigs-
dorf. Je nach Beginn und Dauer des Planfeststellungsverfahrens kénnte im Jahr 2013 das
Baurecht vorliegen. Danach ist mit einer Bauzeit von mindestens drei Jahren zu rechnen.

Nachfolgend eine Plankopie aus dem Planfeststellungsverfahren, die zur Zeit der Berichter-
stellung in den Rathausern ausliegen. Die Entfernung vom Seniorendomizil Haus Elisabeth
zur geplanten S-Bahnhaltestelle A R o bSchubhmann-We g i b e t 706 rg, zur Altarnativ-
haltestelle Richard-Wagner-Stral3e sind es ca. 1,4 km.

13
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1400 m

4. Geschéftsbericht 2012

Da der Geschéftsbericht Gber das Jahr 2012 fur das Il. Quartal 2013 vorgesehen ist, wird
hier auf eine vorlaufige Vorab-Darstellung des Soll-Ist-Vergleichs verzichtet.
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