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Anlagen: Beitrittserklarung und Verbraucherinformation fiir den Fernabsatz

Der zu erstellende Verkaufsprospekt ist vor seiner Veroffentlichung der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) zu
Ubermitteln und darf erst veroffentlicht werden, wenn die BaFin die Veroffentlichung gestattet hat.

GemaR § 8g VerkProspG i.V.m. § 2 Abs. 2 S.2 VermVerkProspV sind wir dazu verpflichtet darauf hinzuweisen, dass die inhaltliche
Richtigkeit der im Verkaufprospekt gemachten Angaben nicht Gegenstand der Priifung durch die BaFin war.




Erklarung des Prospektherausgebers

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

der ILG Fonds Nr. 34 gibt Anlegern die Mog-
lichkeit, sich an einem Pflegeheim in Ge-
retsried (GroRraum Minchen) zu beteili-
gen. Mit einer Beteiligung partizipieren
Anleger an dem wirtschaftlichen Erfolg der
Immobilie. Das Angebot richtet sich pri-
mar an sachwertorientierte Anleger, die ei-
ne langfristige Kapitalanlage in eine mo-
derne Pflegeimmobilie mit entwicklungs-
starkem Standort, langfristigem Mietver-
trag und leistungsstarkem Mieter suchen.

Der vorliegende Verkaufsprospekt wurde
entsprechend des IDW Standards ,,Grund-
satze ordnungsgemafer Beurteilung von
Verkaufsprospekten Gber offentlich ange-
botene Vermogensanlagen® (IDW S 4,
Stand 18.05.2006) sowie der gesetzlichen
Vorgaben des Verkaufsprospektgesetzes
(VerkProspG) bzw. der auf der Grundlage
des VerkProspG erlassenen Verordnung
uber  Vermoégensanlagen-Verkaufspro-
spekte (Vermogensanlagenverkaufspro-

Der Verkaufsprospekt wurde aufgestellt am:

Minchen, den 08.05.2009
ILG Fonds GmbH (Anbieter)

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen

Uwe Hauch
(Geschaftsfiihrer)

spektverordnung — VermVerkProspV) vom
16.12.2004 erstellt.

Die Angaben und Zahlenbeispiele in die-
sem Verkaufsprospekt wurden nach ge-
wissenhafter Prifung und mit groRer
Sorgfalt vom Anbieter erstellt. Grundlage
hierfir waren die gesetzlichen Vorschrif-
ten und Verordnungen, Erlasse sowie ver-
tragliche Vereinbarungen und Annahmen.
Eine Haftung fiir den Eintritt der Kosten-,
Liquiditats- und Steuerprognosen sowie
fir zuklnftige Abweichungen durch
rechtliche, gesamtwirtschaftliche und
steuerliche Anderungen kann nicht tber-
nommen werden.

Der Prospektherausgeber (Anbieter) versi-
chert nach bestem Wissen und Gewissen,
dass er fur die Entscheidung zur Beteili-
gung an der Fondsgesellschaft keine un-
richtigen Angaben gemacht oder nachtei-
lige Tatsachen verschwiegen hat.

Jurgen Kraft
(Prokurist)

Der Verkaufsprospekt kann fir den Anle-
ger nur eine Informationsgrundlage Uber
das Beteiligungsangebot darstellen. Inter-
essierte Anleger, denen die notwendigen
Fachkenntnisse fiir eine Beteiligung an ei-
nem geschlossenen Immobilienfonds feh-
len, sollten daher keine Beteiligungsent-
scheidung treffen, ohne sich fachkundig
beraten zu lassen.

Die ILG Fonds GmbH mit Sitz in Miin-
chen ubernimmt gemal § 3 Vermogens-
anlagenverkaufsprospektverordnung die
Verantwortung fir den Inhalt des Ver-
kaufsprospektes, versichert, dass die ge-
nannten tatsachlichen und rechtlichen
Verhaltnisse, die fir die Beurteilung der
Vermégensanlage notwendig sind, richtig
und vollstandig wiedergegeben wurden
und erklart, dass ihres Wissens samtliche
Angaben im Prospekt richtig und keine
wesentlichen Umstande ausgelassen
sind.




Der geschlossene Immobilienfonds

als Kapitalanlage

Die Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds stellt eine Kombination
eines renditestarken Sachwertes mit
interessanten steuerlichen Merkmalen
dar und kann deshalb zu Ergebnissen fiih-
ren, die von anderen Kapitalanlagen nicht
erreicht werden.

Wichtige Kriterien fur die Beurteilung ge-
schlossener Immobilienfonds sind:

Attraktive Barausschiittung von derzeit
zwischen 5,5% und 6,5 % p.a.

Mietvertrage mit Mietern guter Bonitat.
Diese sichern die Mietertrage ab. Ab-
schreibungen auf das Immobilienvermo-
gen flhren je nach Art der Immobilie, dem
Finanzierungsgrad etc. zu steuerlichen
Ergebnissen, welche die Ausschittungen
liquiditatsmaRig deutlich weniger be-
lasten.

Werthaltige Sachanlage. Der Wert der Im-
mobilien wird von verschiedenen Faktoren
bestimmt, wie

> einem fur die gegenwartige und eine
alternative Nutzung langfristig geeig-
neten Standort;

> dem Alter und Zustand der Immobilie
bei Erwerb (Stichwort Reparaturstau);

> allgemeinen Umfelddaten, wie z.B. Be-
volkerungsdichte und -entwicklung im
unmittelbaren Einzugsgebiet, Kauf-
kraft, konkurrierende Flachenangebo-
te, Verkehrsanbindung, Infrastruktur.

Giinstige Erwerbskosten. Die Erwerbs-
kosten der Beteiligungsgesellschaft, die
Aufschlage und daraus folgend der Abga-
bepreis, beeinflussen in hohem Malle die
Rendite. Aufschlage sollten in der Regel
zwei Jahresmieten nicht erheblich Uber-
schreiten.

Inflationsschutz. Der Anleger bei einem
Fonds mit gewerblichem Immobilienbe-
sitz geniel3t durch vertraglich vereinbarte
Wertsicherungsklauseln Inflationsschutz:

100 %

90 %

80 %

70%

60 %

Kaufkraftverlust in den letzten 20 Jahren

50%

1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008
€100 im Jahr 1988 entsprachen im Jahr 2008 nur noch einem Kaufkraftwert von € 67
Der Wert derartiger Immobilien wird re-  Langfristiger Anlagefokus. Eine Be-

gelmaRig als Vielfaches der Jahresmiete
ausgedrickt und auf dieser Basis werden
diese Immobilien auch gehandelt.

Die Jahresmieten verandern sich entwe-
der aufgrund vertraglicher Regelungen,
wie z.B. bei einer Staffelmiete, bei Indexie-
rung (Anknupfung an Preisindices) oder
durch Marktanpassung.

Dariiber hinaus besteht fiir den Anleger in
besonderer Weise ein Vermogensschutz,
da das im Rahmen der Gesamtfinanzie-
rung aufgenommene Fremdkapital durch
die Inflation real entwertet wird.

Aussicht auf einen attraktiven Veraufle-
rungserlds. Die VerduRerung der Immobi-
lie erlaubt unter bestimmten Vorausset-
zungen die steuerfreie Realisierung des
Verauflerungsgewinns nach Ablauf der
Spekulationsfrist (derzeit 10 Jahre).
Projizierte VerauRerungserlose missen
auf realistischer Grundlage ermittelt wer-
den. Fair erscheint eine Projektion auf der
Basis des Vielfachen, zu dem die Fondsge-
sellschaft selbst erworben hat, vorausge-
setzt, die Festlegung des Ankaufspreises
wird nicht durch marktfremde Faktoren
beeinflusst, wie z.B. bei Erwerb von nahe-
stehenden Personen oder Firmen zu Kos-
ten, die Uber dem Marktpreis liegen.

teiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds ist als langfristige Anla-
ge zu sehen. Die Anteile sind grundsatz-
lich jederzeit Ubertragbar. Es besteht aber
ein eingeschrankter Markt, so dass in
jedem Einzelfall ein Kaufer gefunden
werden muss. Inzwischen haben sich
Plattformen flr den Verkauf derartiger
Anteile gefunden.

Realistische Prognoseannahmen. Die pro-
gnostizierten Einnahmen und Ausgaben
mussen von realistischen Annahmen aus-
gehen. So ist darauf zu achten, dass die
Mietentwicklung aufgrund von Wertsi-
cherungsklauseln auf einer Inflationsrate
basiert, die der Zielvorgabe der Europai-
schen Zentralbank entspricht (EZB).

Wenn die Zinsbindung kirzer als der Pro-
gnosezeitraum ist, sollte der kalkulatori-
sche Zinssatz plausibel begriindet werden.
Jede intensiv genutzte Immobilie fiihrt zu
Verschleif, Reparatur- und gegebenenfalls
Revitalisierungsaufwand. Eine ausrei-
chende Berticksichtigung solcher Aufwen-
dungen ist deshalb zwingend notwendig.
Nur realistische Annahmen dieser we-
sentlichen Kalkulationsparameter ge-
wahrleisten u.a., dass die prognostizierten
Ausschittungen eingehalten werden.

Wesentliche Fachbegriffe sind im Glos-
sar erlautert.




Gesellschaftliches Engagement
und ertragsstarke Investition

Zukunftsmarkt Pflege

Demographischer Wandel bringt
Herausforderungen und Chancen

Der demographische Wandel der deut-
schen Gesellschaft ist ein allgegenwarti-
ges Thema. Dank Fortschritten im Gesund-
heitswesen sowie den allgemeinen Le-
bensbedingungen leben wir immer langer.
Die Lebenserwartung eines Durchschnitts-
deutschen stieg seit 1950 von 65/68 Jah-
ren (Manner/Frauen) auf 75/81 Jahre und
wird in den kommenden Jahren weiter
steigen. Dies flhrt auch zu einer immer
grolRer werdenden Zahl an dlteren Men-
schen in Deutschland. Nach Prognosen des
statistischen Bundesamts wird die Alters-
gruppe der 65-Jahrigen und Alteren (65+)
in den kommenden Jahren um rund 40 %
von knapp 16 Millionen im Jahr 2005 auf
tber 22 Millionen Personen im Jahr 2030
ansteigen.

Neben anderen sich hieraus ergebenden
gesellschaftlichen Entwicklungen entste-
hen auch in besonderem MaRe wachsen-

de Anspriiche an Wohnung und Betreu-
ung alter Menschen. Insbesondere hoch-
betagte Menschen mit einem Alter von
80+ Jahren bedirfen dabei der be-
sonderen Aufmerksamkeit. Schon heute
sind im Sinne der gesetzlichen Pflegeversi-
cherung tiber 2 Mio. Menschen dauerhaft
auf Pflege angewiesen. Im Zuge des dar-
gestellten Wandels, wird diese Zahl bis
zum Jahr 2030 voraussichtlich auf Gber
3,4 Mio. ansteigen.

Bedarf an Betreuung und Pflege
wachst kontinuierlich

Der Anstieg pflegebedirftiger Personen
flhrt zwangsweise zu einem erhohtem
Bedarf an Pflegeheimen — nach derzeiti-
gen Schatzungen werden in den nachsten
Jahren zur Deckung des Bedarfs ca. 350
neue Pflegeheime pro Jahr benétigt, um
den demographischen Anforderungen ge-
recht zu werden.

Die Entwicklung von Pflegeheimen ist
folglich eine Aufgabe der heutigen Gene-
ration — die Investition in Pflegeheime ei-

ne Investition mit Zukunft. Dabei bevorzu-
gen Pflegebedurftige die Nahe zu ihrer
vertrauten Umgebung und ihren Ver-
wandten und Freunden. Dem stehen
begrenzte geeignete Flachen in den
Kommunen entgegen. Es entsteht ein
Vorteil frihzeitig gebauter zeitgemaler
Pflegeheime, die in der Gunst der Bewoh-
ner liegen.

Pflegeheime als attraktive

Investition und gesellschaftliche
Notwendigkeit

Der Bau neuer Pflegeheime ist zwingend
erforderlich. Eine frihe Entwicklung si-
chert gute Standorte und somit die Wert-
haltigkeit der Investition. Langfristige Ver-
trage mit erfahrenen Betreibern haben
stabile laufende Ertrage zur Folge.

Aufden folgenden Seiten stellen wir lhnen
den ILG Fonds 34 vor, der in ein Pflegeheim
im oberbayerischen Geretsried, im Ein-
zugsgebiet von Minchen, investiert — ein
guter Standort fur eine Investition der
Gegenwart und flr die Zukunft.

e

Y .

L




ILG-Immobilienfonds von 1980 bis 2009

Fonds
Nr.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

21
22
23
24

25
26
27

28
29
30
31

32
33
34

Summen:

Gegenstand

Verwaltungs- und
Lagergebaude

Biiro-, Lager- und
Betriebsgebaude

Betriebs- und
Blirogebaude

Zentrallager

Baumarkt
Baumarkt

Fachmarkt-
zentrum?

Baumarkt
Baumarkt
Baumarkt
Baumarkt
Zentrallager
Supermarkt?
SB-Warenhaus
SB-Warenhaus
Geschaftshaus
Blrohauser
Fachmarktzentrum
Blrohaus
Blrohaus

Nahversorgungs-
zentrum?”

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Stadtteilzentrum
Einkaufszentrum

Fachmarktzentrum
Verbrauchermarkt

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
STAD-GALERIE
Pflegeheim

Standort

Miinchen
Ulm
Herne

Wilhelms-
haven

Gifhorn
Nurnberg
Langweid

Bocholt
Augsburg
Gersthofen
Bensheim
Trossingen
Minchen
Homburg/Saar
Hochberg
Koln
Miinchen
Heidenheim
Nurnberg
Dusseldorf

Biederitz

Kothen
Stendal
Plauen
Quedlinburg

Leipzig
Dresden

Zittau
Gorlitz

Offenbach
Dachau
Eschwege
Brihl
Euskirchen
Weiterstadt
Eschwege

Geretsried

Y BGB-Fonds, alle anderen in der Rechsform der KG
? Privatplatzierung

Investition
in Mio. €

4,5

8,7

55

11,2

19
3,1
4,0

31
23
4,0
2,4

15,4
23

19,2
9,0
8,5
87

27,5
36

16,7
3,0

18,7
37,5
47,7

8,0

19,8
39,9

31,2
85,1
72,6
22,1

58,8

20,3
114
12,8

650,5

Eigenkapital
in Mio. €

0,6
1,6
0,9
2,2

0,3
0,5
3,7

0,5
0,4
0,7
2,2
2,9
2,2
36
4,3
4,4
4,2

13,2
2,0

10,0
1,5

10,3
20,3
27,7

4,6

11,7
23,7

17,7
341
40,0

8,5

27,4

9,2
6,2
5,7

309,0

Fertigstellung
Mietbeginn
Ubernahme

1981
1982
1983
1983

1984
1984
1984

1984
1984
1984
1984
1985
1987
1986
1987
1988
1987
1989
1990
1991

1992/1993

1993
1994
1995
1996

1995
1996

1996
1998

1999
2001
2004
2006

2005/2006

2007/2008

2008/2009
31.10.2009 gepl.

Nutzfliche
m2

4.925

9.646

10.905

17.248

2.450
2.600
5.360

3.676
4.027
3.800
2.766
17.800
924
13.258
9.916
5114
5726
25.962
2.294
6.103
2.085

12.185
24.795
29331

3.870

8.837
14.565

18.458
33.485
29.307
13.693

28.678

14.7107
4214
7.796

400.509

?Inklusive 4.400 m? verpachteter Grundsticksflachen
¥ Bezuiglich der Ergebnisse siehe Abschnitt ,Die ILG als Fondsinitiator"

Anmerkung®

verkauft
verkauft
verkauft
verkauft

verkauft
verkauft

verkauft

verkauft

verkauft

verkauft
verkauft
verkauft
verkauft

verkauft

verkauft
verkauft

verkauft
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ILG Fonds Nr. 28, RING CENTER Offenbach

ILG Fonds Nr. 34, Pflegeheim Geretsried
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Presse uber ILG

,Sehr gute und transparente Leis-
tungsbilanz®
Euro am Sonntag

,Bedeutender Fondsanbieter”
Capital

Weil die ILG ein Hochstmald an Trans-
parenz zugrunde legt”
Kapital-markt-intern

,Durch ihr ,sicher beteiligt“-Konzept,
welches Sicherheitskriterien fir den
Anleger besonders hoch gewichtet,
konnte sich die ILG einen Namen ma-
chen.”

Fondsprofessionell.de

LUrteil der Jury: Gutes Handchen®
Immobilienwirtschaft

»Minchner Fonds bringt Anlegern
attraktive Renditen
Die Welt

,Der erste im Ranking der Immobilien-
fondsinitiatoren, die ILG ... Nahezu alle
wichtigen Leistungsdaten verlaufen
planmaRig.”

Euro am Sonntag

,ILG besticht durch vergleichsweise
kleine und unspektakulare Fonds, die
aber ihre Versprechungen bis dato
gut gehalten haben.”

Capital-Investor

,Positiv fallt weiter auf, wie sich die

Minchner erfolgreich im Fonds- und

Immobilienmanagement engagieren®
Fondsbrief

,Die H.ES. ermittelt vierteljahrlich
einen Kaufkurs fur ILG Fonds und
bietet Anlegern eine Ausstiegsmog-
lichkeit.”

Finanztest

,Die ILG prasentiert sich mit der aussa-
gekraftigen Leistungsbilanz als erfah-
rener Initiator, der fairen Umgang mit
seinen Anlegern pflegt. Die Ergebnisse
kénnen insgesamt Uberzeugen.”
Stefan Loipfinger / fondstelegramm.de




Das Angebot im Uberblick

Luftbild Alpenvorland mit Kennzeichnung des Standortes des Pflegeheims Geretsried

Eckdaten des Beteiligungsangebots

Investitionsobjekt

Standort

Mieter

Mietvertrag

Mietflache

Mietzins pro Jahr
Gesamtinvestitionsvolumen

Finanzierung

Fremdkapital

Eigenkapital (Beteiligung)
Agio
Gesamtfinanzierungsvolumen

Ausschiittung

Ausschiittungsturnus
Mindestbeteiligung

Einkunftsart

Pflegeheim, Neubau
Geretsried bei Miinchen
compassio GmbH & Co. KG
20 Jahre, indexiert

7.796 m* BGF

€ 819.787,56

€12.847.000 inkl. Agio

€ 7.100.000
€ 5.487.000
€ 260.000
€12.847.000

6,00 % p.a.

(4% p.a. bis 31.10.2009 — Bauphase)
Monatlich, sofort beginnend
€10.000 zzgl. 5 % Agio

Vermietung und Verpachtung /
Kapitalvermogen

In diesem Kapitel werden lediglich die we-
sentlichen Inhalte des Beteiligungsange-
botes dargestellt. Fur eine abschliel’ende
Beurteilung ist es erforderlich, sich mit
dem gesamten Inhalt des Prospektes ver-
traut zu machen.

Das Beteiligungsangebot

Das Beteiligungsangebot ist eine Kom-
manditbeteiligung an der Beteiligungs-
fonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG
(Fonds KG).

Die Fonds KG ist mit rd. 93,5% an der Be-
teiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co.
KG (Anlageobjekt; im Folgenden als Ob-
jekt KG bezeichnet) beteiligt. Hiermit sind
Stimmrechte sowie die Beteiligung am Er-
gebnis und am Vermogen, Kontrollrechte,
Ubertragungsrechte, Informationsrechte
und Haftung nach den gesetzlichen Vor-
schriften und den Regelungen des Gesell-
schaftsvertrages verbunden (vgl. Ab-
schnitt ,Rechtliche Grundlagen” und ,Ge-
sellschaftsvertrag”). Die Objekt KG ist Ei-
gentliimerin eines 9.091 m* grofRen Grund-
stlcks in Geretsried, Johann-Sebastian-



34

Modell des neuen Pflegeheims Geretsried — Ansicht Eingang

Bach-Stralle 16. Auf diesem Grundstiick
wird zur Zeit ein Pflegeheim mit 135 Bet-
ten, aufgeteiltin 103 Einzelzimmerund 16
Doppelzimmer errichtet. Die Fertigstel-
lung und Ubergabe des Pflegeheimes ist
zum 31.10.2009 vorgesehen. Der Anbieter
ubernimmt eine Kosten- und Herstel-
lungsgarantie.

Der Bonitatsindex des Anbieters ist 206.

Mit einer Beteiligung an der Fonds KG in-
vestiert der Anleger mittelbar in ein lang-
fristig vermietetes Pflegeheim, das mit ei-
nem Festmietvertrag von 20 Jahren an
den mittelstandischen Pflegeheimbetrei-
ber compassio GmbH & Co. KG vermietet
ist. (Die Begriffe Mieter/Pachter bzw. Miet-
vertrag/Pachtvertrag werden in diesem
Verkaufsprospekt synonym verwendet.)

Die infrastrukturellen Voraussetzungen
fir diese Pflegeeinrichtung am vorgesehe-
nen Standort sind auRerst guinstig. Fur die
Stadt Geretsried und deren Einzugsgebiet
wird gutachterlich ein dauerhaft nachhal-
tiger Bedarf von rund 434 Pflegeplatzen
ermittelt. Derzeit sind lediglich 90 Pflege-
platze vorhanden. Somit entsteht mit der
Eroffnung dieses Pflegeheims im Herbst
2009 kein Verdrangungswettbewerb,
sondern es wird zur bedarfsgerechten
Versorgung der pflegebedirftigen Biirger
der Region dienen.

Zielgruppe

Dieses Beteiligungsangebot richtet sich
an naturliche Personen, die sich mit einem
Teil ihres Vermogens langfristig mittelbar
an einer Pflegeimmobilie mit attraktiven
prognostizierten Ausschittungen beteili-
gen mochten. Der Gesellschaftsvertrag

sieht eine erstmalige Kindigungsmog-
lichkeit der Beteiligung zum 31.12.2024
vor. Eine vorherige Verauflerung oder
Ubertragung ist ohne Zustimmung der
Mitgesellschafter moglich.

Die prognostizierten Ergebnisse dieser
unternehmerischen Beteiligung beziehen
sich auf Anleger, die in Deutschland unbe-
schrankt steuerpflichtig sind. Interessen-
ten, denen die notwendigen Fachkennt-
nisse uber eine Beteiligung an einem ge-
schlossenen Immobilienfonds fehlen, soll-
ten sich vor einer Beteiligungsentschei-
dung durch Einschaltung von Fachbera-
tern (z.B. Anlage-, Rechts- oder Steuerbe-
rater) informieren lassen. Es wird ins-
besondere auf die Ausfiihrungen im Ab-
schnitt ,Die Risiken” verwiesen.

Pflegeheime als attraktive
Investition

Der demographische
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tagter Menschen mit ei-
nem Alter von 80+ Jahren
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schon heute in einem er-
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hafte Pflege.

FrNINGeN =, e
. Grobenzell

Der Anstieg pflegebe-
durftiger Personen fuhrt .
automatisch zu einem er-

4l \

g NI =
-mr?l%ril

e LG
'U\ .
\Ostoersee

\ L ) S

hen davon aus, dass in den kommenden
Jahren jahrlich ca. 350 neue Pflegeheime
errichtet werden mussen, einerseits um
den erhohten Bedarf abzudecken und an-
dererseits, um Bestandsobjekte, die die
heutigen Anforderungen an Pflegeeinrich-
tungen aus unterschiedlichsten Griinden
nicht mehr erfillen, zu ersetzen.

Vor diesem Hintergrund ist der Bau neuer
Pflegeheime zwingend erforderlich, wobei
natlrlich darauf zu achten ist, dass die
hierfir gestellten Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort, an die beste-
hende Wettbewerbssituation und an die
Qualitat des Betreibers unbedingt erfiillt
sein mussen.

Alle diese Voraussetzungen werden nach
Auffassung des Anbieters von dem Pflege-
heimprojekt in Geretsried erfillt. Gerets-
ried ist eine junge, nach wie vor wachsen-
de Stadt mit zur Zeit rd. 24.000 Einwoh-
nern in einer der schonsten Regionen Bay-
erns. Sie liegt im sudlichen , Speckgurtel”
der Landshauptstadt Minchen.

Die Entfernung betragt nur 35 km. Grund-
lage des Wachstums sind nicht nur die
Lage nahe des Starnberger Sees und der
Alpen, die nahezu unbegrenzte Erho-
lungs- und Ausflugsmoglichkeiten bieten,
sondern auch eine gesunde mittelstan-
dische Wirtschaftsstruktur.

Nicht nur Geretsried selbst, sondern auch
der Standort des im Bau befindlichen Pfle-
geheims in der Johann-Sebastian-Bach-
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hohten Bedarf an Pflege-
heimen. Schatzungen ge-
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Das Angebot im Uberblick

Modell des neuen Pflegeheims Geretsried — Gesamtansicht

StraBe 16 sind verkehrstechnisch sehr gut
angebunden bzw. erreichbar. Alle benétig-
ten Infrastrukturen sind vorhanden. Opti-
miert wirden diese, wenn es zu der ge-
planten Verlangerung der S-Bahn von und
nach Munchen Uber Wolfratshausen hin-
aus nach Geretsried kame.

Der Betreiber des Pflegeheims, die
compassio GmbH & Co. KG, ist ein
mittelstandisches Unternehmen, das
zur Zeit 14 Pflegeheime mit tUber 1.600
Betten und rund 750 Mitarbeitern
betreibt.

Der Bonitatsindex des Betreibers ist 224.

Investition und Finanzierung
Der Gesamtaufwand der Investition be-

lauft sich auf € 12.847.000. Dieser wird
mit Eigenkapital in Hohe von € 5.487.000
(42,7%), einer Abwicklungsgebuhr/Agio
in Hohe von € 260.000 (2,0%) und ei-
nem langfristigen Darlehen in Hohe von
€7.100.000 (55,3 %) finanziert.

Die Fremdmittel wurden ausschlieBlich in
Euro und mit einer Zinsfestschreibung bis
zum 30.12.2022 aufgenommen. Das Dar-
lehen wird mit einer Eingangstilgung von
1% beginnend ab dem 01.01.2009 getilgt.
Damit werden innerhalb des Prognose-

zeitraums von 15 Jahren insgesamt 26,2 %
des aufgenommenen Darlehens zurlick-
geflhrt.

Ausschiittungen

Die Ausschittung betragt ab 01.11.2009
(Beginn der Bewirtschaftungsphase) 6,0 %
p.a. und wird monatlich ausgezahlt.

Ab dem Monatsersten nach Kapitalein-
zahlung bis zum 30.10.2009 erfolgt eine
anteilige monatliche Ausschittung von
4,0% p.a..

Investition

Aufwand fiir den Erwerb des Grundstiicks
und die Herstellung des Anlageobjekts
einschl. Nebenkosten

Vergltungen

Nebenkosten der Vermogensanlage
Ausschittung und Bewirtschaftung

bis 30.04.2010
Zinsvorauszahlung/Bankbearbeitungsgebuihr
Liquiditatsreserve

Gesamtaufwand

Finanzierung

Eigenkapital
Abwicklungsgebiihr/Agio
Fremdkapital

Gesamtfinanzierung

Finanz- und Investitionsplan (Fonds KG und Objekt KG)

Fonds KG Objekt KG ' Gesamt
T€ T€ T€ %
4120 6.260 | 10.380 80,8
1.089 0 1.089 8,5
120 524 644 5,0
6 227 234 18
107 277 383 3,0
20 97 117 0,9
5.462 7.385 12.847 100,0
T€ T€ T€ %
5.202 285 5487 42,7
260 0 260 2,0
0 7.100 7100 553
5.462 7.385 12.847 100,0

Aufschlisselung der Kostengruppen und Erlauterungen vgl. S. 50/51
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Beteiligungshohe /Abwicklung
Die Mindestbeteiligung (Mindesterwerbs-
preis) betragt € 10.000 zzgl. 5% Agio.
Hohere Zeichnungsbetrage missen durch
€5.000 teilbar sein. Nach dem rechtswirk-
samen Beitritt zur Fondsgesellschaft ist
die Kapitaleinlage zzgl. Agio sofort zur
Zahlung fallig. Die Haftung ist auf die im
Handelsregister einzutragende Haftsum-
me in Hohe von 10 % der jeweiligen Betei-
ligung beschrankt.

Das Gesellschaftskapital betragt maximal
€ 5.202.000. Von den Grindungskom-
manditisten wurden 2 Anteile zu je
€ 1.000 tUbernommen. Der Gesamtbetrag
der angebotenen Vermogensanlage be-
tragt € 5.200.000. Somit kdbnnen maximal
520 Anteile gezeichnet werden. Fir den
Fall, dass keine Vollplatzierung bis zum
31.12.2009 erfolgt, wird nicht platziertes
Gesellschaftskapital vom Anbieter tber-
nommen.

Mégliche Kosten im Zusammenhang mit
dem Beitritt zur Gesellschaft, z. B. Notarge-
bihren, sind vom Anleger selbst zu tragen.
Hinsichtlich der Hinweise zur Zeichnung
(Zeichnungs- und Zahlstellen, Einzah-
lungskonto, weitere Kosten) wird auf den
Abschnitt , Abwicklungshinweise” verwie-
sen.

Steuerliche Ergebnisse

Die Gesellschafter erzielen Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung und aus der
verzinslichen Anlage der Liquiditatsreser-
ve Einklinfte aus Kapitalvermogen.

In der Initialphase ergeben sich vortrags-
fahige Verluste, die dazu flihren, dass den
Gesellschaftern bis zum Jahr 2016 voraus-
sichtlich kein steuerliches Ergebnis zuzu-
rechnen ist.

Der Totalliberschuss tritt bei prognosege-
maRem Verlauf bereits im Jahr 2017 ein.

Anbieter

Der Anbieter ILG Fonds GmbH (ILG) ge-
wahrleistet eine problemlose Verwaltung
und Abwicklung. Er erhalt hierfur eine Ver-
gutung von insgesamt 3 % der tatsachlich
erzielten Jahresnettomiete. Die ILG hat in
ihrer 29-jahrigen Geschichte Gesamt-
investitionen von tber€ 650 Mio. mit Uber
€300 Mio. Eigenkapital realisiert. Alle
Fondsimmobilien werden auch von der
ILG verwaltet.

Luftansicht der Baustelle des Pflegeheims Geretsried — Stand 14.04.2009

Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung (Prognose)
fiir einen Zeichnungsbetrag von € 100.000 (zzgl. 5 % Agio)

personlicher Steuersatz:
unterstellter Kapitaleinzahlungstermin 30.09.2009 30 % zuziigl. SolZ
von 5,5 % bis 2013
Kapital- steuerliche Steuer- Liquiditat in % des
einzahlung (-) Ergebnisse zahlung (-) nach Steuern effektiven
Ausscht- Gewinn (+) Steuer- Zufluss (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-) erstattung (+) Abfluss (-) einsatzes
Jahr € € € € %
2009 -105.000 0 0 -105.000
2009 1333 0 0 1333
2009 -103.667 0 0 -103.667 -100,00 %
2010 6.000 0 0 6.000 5,79 %
2011 6.000 0 0 6.000 579 %
2012 6.000 0 0 6.000 5,79 %
2013 6.000 0 0 6.000 5,79 %
2014 6.000 0 0 6.000 5,79 %
2015 6.000 0 0 6.000 579 %
2016 6.000 0 0 6.000 579 %
2017 6.000 1.519 -456 5.544 535 %
2018 6.000 3.219 -966 5.034 4,86 %
2019 6.000 3.710 -1.113 4.887 4,71 %
2020 6.000 4.370 -1.311 4.689 4,52 %
2021 6.000 4513 -1.354 4.646 4,48 %
2022 6.000 4.666 -1.400 4.600 4,44 %
2023 6.000 4.828 -1.449 4.551 4,39 %
2024 6.000 5.568 -1.670 4.330 4,18 %
2010-2024 90.000 32.394 -9.718 80.282 77,44 %
2009 — 2024 -13.667 32.394 -9.718 -23.385 -22,56 %
unterstellter
Liquiditatszufluss
aus VerduRerung
im Jahr 2024 135.157 0 0 135.157 130,38 %
Vermogenszuwachs
insgesamt 121.491 -9.718 111.772 107,82 %
Hinweis:

Auf die erweiterte Tabelle mit den zugehorigen Erlauterungen im Abschnitt

,Prognoserechnungen® wird verwiesen.
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Beteiligungsstruktur

Sicherheit durch:

v/ Zukunftsmarkt Pflege
Aufgrund der demografischen Entwicklung wird sich die Anzahl der Pflegebedurftigen in den
nachsten Jahrzehnten verdoppeln.

v/ Grundlegender Bedarf
Die Nachfrage nach Pflegeleistungen ist keiner Mode unterworfen. Wer pflegebedurftig ist,
wird auch diese Dienstleistung nachfragen.

v/ Standort
Oberbayerischer Standort, Umland Munchen, sehr gute Wettbewerbsbedingungen, Pflege-
bedarf gutachterlich bestatigt.

v/ langfristige Vollvermietung
Die Mietvertragslaufzeit betragt 20 Jahre.

v/ Sichere Finanzierung
Kein Wahrungsrisiko, da die Fremdfinanzierung ausschlief3lich in Euro aufgenommen wurde.
Geringes Zinsanderungsrisiko, da die Zinsen fur die ersten 13 Jahre gesichert sind.

v/ Inflationsschutz
Der Mietvertrag ist indexiert.

v/ Angemessene Riicklagen fiir Instandhaltung
Die Prognoserechnung sieht einen Betrag von ca. € 306.000 fur Instandhaltung in der
Prognoseperiode vor.

v/ Beschrinkte personliche Haftung

Die personliche Haftung ist auf 10% der jeweils gezeichneten Kommanditbeteiligung
beschrankt. Uber die gezeichnete Beteiligung hinaus besteht keine Pflicht zur Leistung von
Nachschussen.

v/ Erfahrener Initiator
Das Emissionshaus ILG ist seit 29 Jahren Initiator von geschlossenen Immobilienfonds.




Die Anleger beteiligen sich an der Fonds KG. Sie wurde am 16.08.2007 gegriindet.

Gesellschafter sind:

Fonds KG Art der Kapitalanteil
Gesellschafter Beteiligung €

SOB Grundstucksverwaltungsgesellschaft mbH Komplementar 0
Herr Uwe Hauch Kommanditist 1.000
TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH Kommanditist 1.000
Gesamtbetrag des Griindungsgesellschaftskapitals 2.000
Neukommanditisten Kommanditist 5.200.000
Gesellschaftskapital 5.202.000

Die Fonds KG wird Neukommanditisten aufnehmen, bis die Summe der Kapitalanteile dieser Gesellschafter € 5.200.000 erreicht hat.
Zweck der Fonds KG ist die kapitalmaRige Beteiligung an der Objekt KG.

Fonds KG: Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG
ca.
93,5%
Objekt KG: i : :
(Anlageobjekt) Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG

Die Objekt KG wurde am 08.05.2007 gegriindet.

Objekt KG Art der Kapitalanteil
Gesellschafter Beteiligung € %

TAF Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH Komplementar 0 0,00
ILG Fonds GmbH?Y Kommanditist 258.000 5,86
Herr Uwe Hauch? Kommanditist 26.000 0,59
TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH? Kommanditist 1.000 0,02
Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG Kommanditist 4.120.000 93,53
Gesellschaftskapital 4.405.000 100,00

1) Griindungsgesellschafter /Altgesellschafter
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Die Risiken

Die Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds stellt grundsatzlich eine
langfristige unternehmerische Beteili-
gung dar, mit der auch Risiken verbunden
sind. Die nachfolgende Darstellung um-
fasst alle zum Zeitpunkt der Prospektauf-
stellung aus Sicht des Anbieters erkenn-
baren und von diesem als wesentlich
erachteten tatsachlichen und rechtlichen
Risiken im Zusammenhang mit der ange-
botenen Beteiligung.

Der Anbieter weist jedoch ausdrucklich
darauf hin, dass sich derzeit noch nicht be-
kannte Umstande negativ auf die Beteili-
gung auswirken konnen. Bei einer un-
gunstigen Entwicklung besteht fur den
Anleger das Risiko, seine geleistete Einlage
vollsténdig zu verlieren. Unter bestimm-
ten Umstanden ist zudem denkbar, dass
der Anleger durch die Beteiligung verur-
sachte Steuerzahlungen leisten muss, oh-
ne dass aus der Beteiligung tberhaupt
Ruckflisse an ihn erfolgen.

Das Risiko eines Totalverlustes konnte ins-
besondere dann gegeben sein, wenn meh-
rere der nachfolgend aufgefiihrten Risiken
kumulativ eintreten sollten. Ein Vergleich
mit festverzinslichen Anlagen ist nicht
moglich. Die Kapitalrlckfihrung kann
nicht garantiert werden.

Interessierten Anlegern wird deshalb ge-
raten, die nachfolgend erlauterten Risiken
zu bewerten und gegebenenfalls eine
fachkundige Beratung einzuholen.

1. Prognosegefahrdende
Risiken

Prognosegefahrdende Risiken sind Risi-
ken, die gegenlber der Prognose zu ver-
minderten Ergebnissen, insbesondere zu
geringeren Ausschittungen an den Anle-
ger fhren konnen. Die in diesem Prospekt
wiedergegebenen Prognoserechnungen
beruhen zum Teil auf getroffenen An-
nahmen (z.B. Inflationsrate, Zinssatze
flr Geldanlagen, Instandhaltungsauf-
wendungen etc.). Die getroffenen Annah-
men kdnnen sich als unzutreffend erwei-
sen.

1.1 Finanz- und Investitionsplan

Der Finanz- und Investitionsplan des Be-
teiligungsangebotes basiert in der Mittel-
verwendung weitestgehend auf abge-
schlossenen Vertragen, die den Umfang
der Aufwendungen endgiltig beziffern.
Dennoch kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es z. B. durch Ausfall von Ver-
tragspartnern zu Verzégerungen in der
Abwicklung kommt. Hierdurch kann es zu
Kostenlberschreitungen oder unvorher-
gesehenen Kosten kommen, die das In-
vestitionsvolumen erhéhen.

Wahrend die langfristigen Zinsen auf-
grund der bereits erfolgten vollstandigen
Valutierung und des fest vereinbarten
Zinssatzes keine Veranderung mehr erfah-
ren konnen, sind Abweichungen bei den
kurzfristigen Zinsen, die mit der Ausscht-
tung 2009 korrelieren, moglich. Ein hohe-
rer Aufwand entsteht, wenn der Zinssatz
Uber4 % p.a.wahrend der Inanspruchnah-
me des kurzfristigen Kredites bis zum
31.12.2009 ansteigen sollte.

So entstehende Kostenerhohungen mus-
sen, soweit diese nicht kompensiert wer-
den durch niedrigere Ausschittungen,
aus der Liquiditatsreserve bezahlt werden.
Wenn diese nicht ausreichen sollte, sind
die Mehrkosten entweder durch Aufnah-
me von weiteren Fremdmitteln, gegebe-
nenfalls zu unginstigeren Konditionen
oder durch Erhéhung des Gesellschaftska-
pitals, wodurch weitere Eigenkapitalbe-
schaffungskosten entstehen, abzudecken.
Die Einflisse auf den Investitionsplan wir-
ken sich negativ auf das wirtschaftliche
Ergebnis, insbesondere die Ausschittun-
gen, aus.

1.2 Altlasten

In Geretsried bestehen in der gesamten
Stadt aufgrund der Historie als ehemaliger
Rustungsstandort grof¥flachige Riistungs-
altlasten. 1993/94 erfolgten hierzu im
Rahmen der ,Staatlichen Erkundungs- und
Gefahrenerforschung der Rlstungsalt-
lasten” umfangreiche Untersuchungen im
Bereich zweier ehemaliger Kiesgruben im
Stden von Geretsried. Mit einbezogen
wurde hierbei auch das Investitionsgrund-
stiick, da der westliche unbebaute Grund-
stucksteil in Teilen tiber einem der ehema-
ligen Auffillbereiche, in denen Kiesmate-
rial mit Beimengung von Holz-, Ziegel- und
Betonresten lagert, liegt. Bei den Untersu-
chungen wurden Verunreinigungen fest-
gestellt. Eine klare grundstiicksbezogene
Zuordnung erfolgte im Rahmen der Unter-
suchung jedoch nicht, so dass eine Verun-
reinigung des Investitionsgrundstiicks
zwar moglich, aber nicht nachgewiesen
ist. Lediglich eine Belastung durch Poly-
zyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) in tieferen Bodenschichten (2—3 Me-
ter) wurde in gesonderten Einzelproben
untersucht. Hierbei wurden leichte Konta-
minationen festgestellt. Die festgestellten
Schadstoffmengen werden vom Umwelt-
amt als eher gering eingestuft.

Zusammengefasst bescheinigt das Um-
weltamt Geretsried, dass fur die Nutzung
des Grundstticks fur ein Pflegeheim keine
Bedenken bestehen. Trotzdem kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich spater
diese behordliche Bewertung verandert,
mit der Konsequenz, dass Entsorgungs-
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kosten zu Lasten der Objekt KG (wodurch
mittelbar auch die Fonds KG betroffen wa-
re) entstehen. Etwaige derartige Kosten
wirden dann die Prognoserechnung belas-
ten und Auswirkungen auf die Liquiditats-
reserve und/oder Ausschittungen haben.

1.3 Vermietung / Mietentwicklung

Es besteht das Risiko, dass der Mietvertrag
aufBerordentlich vor Ablauf der Festmiet-
zeit geklndigt wird oder die Optionen auf
Verlangerung des Mietverhaltnisses mie-
terseitig nicht ausgetibt werden und das
Pflegeheim neu vermietet werden muss.

Es besteht ferner das Risiko, dass die aus
der Bewirtschaftung der Fondsimmobilie
anfallenden Nebenkosten trotz entspre-
chender vertraglicher Vereinbarungen zur
Umlage auf den Mieter nicht ausge-
glichen werden und dadurch das wirt-
schaftliche Ergebnis der Objektgesell-
schaft belastet wird.

Wenn nach Beendigung des bestehenden
Mietvertrages eine Neuvermietung des
Pflegeheimes nur mit zeitlicher Verzoge-
rung, zu einer geringeren Miete als bisher
stattfindet oder Uberhaupt nicht gelingt,
hat dieses negative Folgen auf das Bewirt-
schaftungsergebnis. Das bedeutet, dass
die vorgesehene Ausschiittung herabge-
setzt werden muss und/oder die Liquidi-
tatsreserve negativ beeinflusst wird.

1.4 Objekterrichtung

Die Errichtung der Fondsimmobilie erfolgt
Uber Einzelvergabe der Gewerke. Zum
Zeitpunkt der Prospektaufstellung sind
die wesentlichen Gewerke mit mittelstan-
dischen Unternehmen kontrahiert. Der
Anbieter hat eine Herstellungs- und Kos-
tengarantie fur die schlisselfertige Errich-
tung des Pflegeheims gegenulber der Ob-
jekt KG abgegeben. Sofern der Anbieter
seine Garantie nicht oder nicht ganz er-
fallt, fihrt das zu erhdhten Investitions-
kosten, die entweder durch die Aufnahme
von weiterem Eigenkapital oder Darlehen
abzudecken waren. Trotz dieser vertrag-
lichen Regelungen kann nicht ausge-
schlossen werden, dass die Fondsimmobi-
lie nicht rechtzeitig oder in einer minderen
Qualitat ausgeflhrt wird.

Auch ein Ausfall eines Vertragspartners,
der mit der Bauausfuihrung beauftragt
wurde, kann die Fertigstellung der Fonds-
immobilie bis zum 31.10.2009 gefahrden.
In diesem Fall wiirden der Objektgesell-
schaft die geplanten Mieteinnahmen spa-
ter als kalkuliert oder moglicherweise
auch gemindert zufliel3en.

Dies hatte negative Auswirkungen auf die
zukuinftige Ausschittungshohe.



1.5 Baumangel und Bauqualitat

Die Fondsimmobilie kann mit Bauman-
geln behaftet sein, fir die keine gesetz-
lichen oder vertraglichen Gewabhrleis-
tungsanspriiche geltend gemacht werden
kénnen. Diese Risiken sind auch durch
sorgfaltige technische Prifungen wah-
rend der Bauzeit und sorgfaltige Auswahl
der Vertragspartner nicht vollstandig aus-
zuschlieBen. Die Objektgesellschaft als
Bauherr und Eigentlimer tragt eventuelle
Kosten aus der Baumangelbeseitigung,
die Uber die Gewahrleistung hinaus
gehen. Derartige Kosten wirden zu einer
Reduzierung der Liquiditatsreserve und/
oder Ausschiittungen fiihren.

Es besteht auch das Risiko, dass ge-
wahrleistungsverpflichtete Unternehmen
wahrend des Gewahrleistungszeitraums
in Insolvenz gehen und demzufolge ihren
vertraglichen Verpflichtungen nicht mehr
nachkommen konnen. Sofern in diesem
Fall Baumangel auftreten, deren Beseiti-
gung nicht durch die Gewahrleistungsein-
behalte bzw. -blirgschaften abgedeckt
sind, mussten fur die darlber hinausge-
henden Aufwendungen die laufend kalku-
lierten Instandhaltungsaufwendungen
herangezogen werden. Wenn diese eben-
falls nicht ausreichen, kdnnte auch eine
Ausschuttungskiirzung die Folge sein.

1.6 Instandhaltung

Die Prognoserechnung beinhaltet Auf-
wendungen fir Instandhaltung und
-setzung der Immobilie, die vom Eigen-
timer aufzubringen sind. Diese summie-
ren sich Uber den Prognosezeitraum auf
T€ 306. Es ist nicht auszuschlieBBen, dass
die Aufwendungen hoher sind als kalku-
liert. Dies konnte beispielsweise durch zu-
kiinftige gebaudebezogene Auflagen fir
den Betrieb von Pflegeheimen verursacht
werden. Eine Inanspruchnahme der Liqui-
ditatsreserve und/oder Ausschittungskiir-
zungen wdren dann die Folge.

1.7 Betreiber

Zur Erwirtschaftung der Miete muss der
Betreiberin der Lage sein, eine gewisse Be-
legungsquote sicherzustellen. Neben der
Attraktivitat der Immobilie ist dafir die
Quialitat des Betreibers des Pflegeheimes
entscheidend.

Es besteht das Risiko, dass die bekannte
Betreiberqualitat sich im Verlauf der Zeit
z.B. durch Wechsel des Managements
oder des Pflegepersonals verschlechtert
und dieses die Belegungszahlen negativ
beeinflusst und/oder im schlimmsten Fall
zum Entzug der Betriebserlaubnis fuhrt.
Ebenso ist nicht auszuschlieBen, dass das
2005 gegriindete Unternehmen compas-
sio trotz der langjahrigen Erfahrung sei-

nes Managements sich nicht oder nicht
mit dem gewdlinschten Erfolg am Markt
etablieren kann und hinter den Erwartun-
gen zurlck bleibt und es deshalb zu Zah-
lungsausfallen kommt. Wenn der Betrei-
ber im unglnstigsten Fall nicht durch ei-
nen anderen Betreiber ersetzt werden
kann, sind Einnahmereduzierungen bzw.
-ausfalle moglich. In diesen Fallen sind
Ausschuttungskirzungen moglich.

1.8 Inflation

Sollte die Inflationsrate niedriger als in der
Prognoserechnung unterstellt (2,0% p.a.)
ausfallen, flhrt dies zu spateren Mieter-
hohungen als kalkuliert und damit zu
niedrigeren Einnahmen.

1.9 Kostenentwicklung

Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass zuklinftig Kosten neu entstehen oder
Beitrage neu erhoben oder erhoht wer-
den, die von dem Mietvertrag nicht erfasst
und daher vom Vermieter zu tragen sind.

1.10 Verwaltung

Die Qualitat der Betreuung des Anlageob-
jektes, insbesondere bei notwendigen An-
schlussvermietungen des Eigentums der
Objekt KG im Falle der Beendigung des
Mietvertrages, und somit die Erreichung der
prognostizierten Ergebnisse hangt wesent-
lich von der Qualifikation und dem Engage-
ment des Managements des mit der Ver-
waltung des Objektes betrauten Unterneh-
mens ab. Es besteht die Moglichkeit, dass
die ILG wahrend der Vertragslaufzeit insol-
vent wird und deshalb den Verwaltungsver-
trag nicht mehr erfillen kann oder qualifi-
ziertes Personal verliert. Beides hatte nega-
tive Auswirkungen auf die Verwaltungsleis-
tung. Es besteht das Risiko, dass kein gleich-
wertiger Ersatz beschafft werden kann, wo-
durch negative Entwicklungen entstehen
konnen, die wiederum Auswirkungen auf
das wirtschaftliche Ergebnis haben.

Auch Fehlentscheidungen wie z.B. auf-
grund unvollstandiger Information kon-
nen nicht ausgeschlossen werden. Es kann
auch nicht ausgeschlossen werden, dass
unterschiedliche Interessenlagen auftre-
ten. Hieraus ergibt sich das Risiko, dass flir
den Anleger unglinstige Entscheidungen
getroffen werden.

1.11 Finanzierung

Uber Swap-Vereinbarungen sind Zinsen der
langfristigen Finanzierung von € 7.100.000
bis zum 31.12.2022 fest vereinbart. Bei vor-
zeitiger Beendigung dieser Vereinbarungen,
was grundsatzlich méglich ist und in der Re-
gel auch immer dann erfolgt, wenn die Im-
mobilie veraufRert wird, missen die Swap-
Vereinbarungen aufgelost werden. Die
Preisfindung (Kurs) ermittelt sich aus den
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zugrunde liegenden Vertragsdaten, insbe-
sondere dem Zinssatz und aus den Kapital-
marktverhaltnissen zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs/Handels. Soweit zu diesem Zeitpunkt
kein Handel stattfinden kann, besteht das
Risiko, dass kein adaquater Preis erzielt wer-
den kann.Bei gefallenen Zinsen entsteht ein
negativer Marktwert, d.h. eine Zahlungsver-
pflichtung der Objekt KG. Fur den Zeitraum
vom 30.12.2015 bis 30.12.2022 besteht
ein Margenanderungsrisiko, da der Zins-
satz lediglich unter Fortgeltung der bis da-
hin vereinbarten Marge Uber eine Swap-
Vereinbarung abgesichert ist. Fir den
Zeitraum 30.12.2022 bis 30.12.2024 be-
steht darlber hinaus auch ein Zinsande-
rungsrisiko, sofern der Zinssatz inklusive
Marge fiur eine (zweijahrige) Anschluss-
finanzierung Uber dem kalkulierten An-
satz von 6,05 % p.a. liegt.

Dies kann zu geringeren Ausschittungen
oder zu einer geringeren Abschlusszahlung
an den Anleger als geplant fiihren und
somit Einfluss auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Beteiligung nehmen.

1.12 Zinseinnahmen

Die Verzinsung aus der Anlage liquider
Mittel wurde in der Prognoserechnung
mit unterschiedlichen Zinssatzen ange-
nommen. Die tatsachlich erzielbaren Zins-
einnahmen kénnen geringer ausfallen.

1.13 Steuerliche Risiken

Die steuerliche Konzeption des Beteili-
gungsangebotes beruht auf der gegen-
wartigen Rechtslage oder Interpretation
geplanter Anderungen. Die Berechnung
der Entwicklung der Beteiligung wurde
auf der Grundlage der geltenden Steuer-
gesetze durchgeflhrt. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass die derzeit gel-
tenden Steuergesetze und -richtlinien,
Verwaltungserlasse und Finanzrechtspre-
chung sich wahrend der Beteiligungsdau-
er nachteilig verandern, z.B. ware die Be-
steuerung von VerdauBerungsgewinnen
auch auRerhalb der bisherigen Spekula-
tionsfristen denkbar.

Negative Auswirkungen auf die Entwick-
lung der Beteiligung kénnen auch da-
durch entstehen, dass die Finanzverwal-
tung zu der dem Beteiligungsangebot zu-
grundeliegenden Konzeption eine andere
Auffassung vertritt (z. B. Anderung der Ab-
schreibung, steuerliche Behandlung der
Ausschittungen / Entnahmen, Dienstleis-
tungshonorare, abweichende Ergebnis-
verteilung u. &.). Die endglltige Anerken-
nung der steuerlichen Behandlung erfolgt
Ublicherweise im Rahmen von Betriebs-
prifungen bei der Objekt KG und der
Fonds KG. Weichen diese Feststellungen
von den prognostizierten Annahmen ab,
kann sich dies unmittelbar auf die Hohe




Die Risiken

der steuerlichen Ergebnisse und damit auf
die Hohe der Steuerbelastung und -ent-
lastung der Anleger auswirken. Das Risiko
der steuerlichen Konzeption ebenso wie
das Risiko von Steueranderungen tragt
vollstandig und allein der Anleger.

Bei einer auch nur teilweisen Fremdfinan-
zierung der Kommanditeinlage des Gesell-
schafters besteht die Gefahr, dass ein steu-
erlicher Totalliberschuss auf Ebene des Ge-
sellschafters nicht erzielt werden kann. In
diesem Fall besteht die Gefahr, dass die Fi-
nanzverwaltung die Kommanditbeteili-
gung an der Fonds KG als Liebhaberei qua-
lifiziert, mit der Folge, dass steuerlich gel-
tend gemachte Werbungskosteniber-
schiisse nachversteuert und die daraus re-
sultierenden Steuernachzahlungen gege-
benenfalls verzinst werden mussen.

Eine Gefidhrdung der Uberschusserzie-
lungsabsicht mangels Vorliegen eines To-
taliiberschusses kann auch eintreten, so-
fern der Gesellschafter seine Beteiligung
im nahen zeitlichen Abstand zum Beitritt
verdullert oder verschenkt. Auch in diesem
Fall konnte sich ein nachtraglicher und
rickwirkender Verlust bereits wirksam ge-
wordener Steuereffekte ergeben.

Steuerliche Risiken konnen sich daruber
hinaus auch aus einem gewerblichen
Grundstulckshandel ergeben, mit der Fol-
ge der Gewerbesteuerpflicht und der
Steuerpflicht eines etwaigen VerduRe-
rungsgewinns unabhangig von der Halte-
dauer der Immobilie und der Anrechnung
auf mogliche andere Grundstlcksverkau-
fe des Gesellschafters, so dass auch diese
steuerpflichtig werden und zusatzlich der
Gewerbesteuer unterliegen.

Nach dem Gesellschaftsvertrag der Objekt
KG sind die Griindungsgesellschafter mit
uber 5 % am Vermogen der Objekt KG betei-
ligt. Sollte dieser Anteil am Vermogen sich
innerhalb von 5 Jahren auf 5% oder darun-
ter verringern, konnte Grunderwerbsteuer
ausgelost werden. Der Gesellschaftsvertrag
sieht keine Ubertragungsmoglichkeit der
Anteile innerhalb von 5 Jahren vor.

Die im Jahr 2007 und den Folgejahren er-
zielten steuerlichen Ergebnisse unterlie-
gen einer gesellschaftsvertraglich geregel-
ten Gleichverteilungsabrede.

Alle neu beitretenden Gesellschafter sol-
len unabhangig vom tatsachlichen Bei-
trittszeitpunkt entsprechend ihres jeweili-
gen Beteiligungsanteils am Ergebnis der
Jahre 2007 und der Folgejahre teilhaben,
bis kumulativ eine ergebnismalige
Gleichstellung erreicht ist.

Sofern diese Gleichverteilungsabrede
nicht durchfiihrbar sein sollte, wirden

sich je nach Beitrittszeitpunkt unter-
schiedliche steuerliche Ergebnisse in den
einzelnen Jahren ergeben.

2. Anlagegefahrdende Risiken
Anlagegefahrdende Risiken sind Risiken,
die entweder das Anlageobjekt oder die
gesamte Vermogensanlage gefahrden und
damit zu einem teilweisen oder vollstandi-
gen Verlust der Beteiligung flhren konnen.

2.1 Platzierungs-
und Riickabwicklungsrisiko

Wenn die vom Anbieter abgegebene Plat-
zierungsgarantie nicht oder nur teilweise
erfullt wird, besteht das Risiko, dass die
Rickzahlung des Kontokorrentkredites zur
Fondsfinanzierung der Gesellschafterein-
lagen nicht vertragsgemaf3 erfolgt. In die-
sem Falle missen mit der Bank Verhand-
lungen Uber eine Verlangerung des Riick-
zahlungszeitraums aufgenommen wer-
den. Auch eine Umschuldung durch Erho-
hung der langerfristigen Darlehen konnte
in Betracht kommen.

Sollten die vom Anbieter im Rahmen der ab-
gegebenen Platzierungsgarantie aufzubrin-
genden Mittel nicht ausreichen oder weder
eine Verlangerung des Riickzahlungszeitrau-
mes noch eine Umschuldung zum Tragen
kommen und die Bank die Verwertung des
Objektes betreiben, konnte eine Riickzah-
lung der geleisteten Einlagen in voller Hohe
nicht mehr erfolgen, wenn bereits Gber Ei-
gen- und Fremdkapital zur Bestreitung von
Investitionsaufwendungen verfugt wurde.

2.2 Altlasten

Die in Ziffer 1.2 erwahnten Risiken hin-
sichtlich Altlasten kdnnen im Extremfall
auch anlagegefahrdende Risiken sein.

2.3 Objekterrichtung

Die in Ziffer 1.4 erwahnten Risiken bei der
Objekterrichtung konnen im Extremfall
auch anlagegefahrdende Risiken sein.

2.4 Bonitat des Mieters

Der Vermieter tragt grundsatzlich das Bo-
nitatsrisiko des Mieters. Hierbei bieten
auch langfristige Mietvertrage mit Mie-
tern guter Bonitat keine absolute Sicher-
heit dafiir, dass die vertraglich zugesicher-
ten Einnahmen Uber die Laufzeit des Ver-
trages tatsachlich erzielt werden. Die Bo-
nitat des Mieters kann sich z.B. infolge ei-
ner kurzfristig geringen Auslastung des
Pflegeheimes oder eines anderen ungtins-
tigen Geschaftsverlaufs verschlechtern.
Auch kann die Anlaufphase nach Fertig-
stellung und Inbetriebnahme des Pflege-
heims langer andauern als vom Betreiber
geplant und die fir die Anlaufphase typi-
sche Unterdeckung die Bonitat des Mie-
ters nachhaltig verschlechtern.
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Sollte sich die wirtschaftliche Situation
des Mieters z.B. aufgrund der vorbeschrie-
benen Gegebenheiten kunftig verschlech-
tern und es zu Zahlungsverzogerungen
oder -ausfallen kommen, kann dies einen
negativen Einfluss auf die Ertrags- und Li-
quiditatslage der Fondsgesellschaft ha-
ben. In Folge kann es zu spdteren Aus-
schuttungen, einer Kirzung bis hin zur
Streichung von Ausschittungen sowie
darlber hinaus zu einem teilweisen oder
vollstandigen Verlust der Kapitalanlage
flhren.

2.5 Spezialimmobilie / Pflegemarkt
Bei dem zu errichtenden Pflegeheim han-
delt es sich um eine Spezialimmobilie, die
ausschlief3lich fir diese Nutzung geplant
und errichtet wird. Wenn eine negative
Entwicklung des Pflegemarktes im Ge-
samten oder aber im Einzugsgebiet des
Heimes in Geretsried eintreten sollte und
dadurch bedingt ein wirtschaftlicher Be-
trieb in dieser Nutzungsart deutlich ein-
geschrankt oder gar unmoglich wiirde,
mussten erhebliche Investitionen getatigt
werden, um eine anderweitige Nutzung
(z.B. Hotel- oder Wohnanlage) zu ermog-
lichen. Solche Investitionen sind in der
Prognoserechnung nicht mit bertcksich-
tigt, da sie aus heutiger Sicht nicht vorher-
sehbar sind.

Der nachhaltige wirtschaftliche Erfolg ei-
nes Pflegeheims wird neben der Manage-
mentqualitat des Betreibers wesentlich
davon abhangig sein, wie sich die Kunden-
akzeptanz des Standortes und die Nach-
frage nach Pflegeplatzen im Einzugsge-
biet entwickeln werden. Es ist nicht auszu-
schlieBen, dass entgegen der aktuellen
Prognosen, die aufgrund der zunehmen-
den Alterung der deutschen Bevolkerung
von einem wachsenden auch stationdren
Pflegebedarf ausgehen, die Nachfrage ei-
nen anderen Verlauf nimmt. Dieses kann
hervorgerufen sein durch eine verbesserte
medizinische Versorgung, wodurch das
durchschnittliche Eintrittsalter fir Be-
wohner eines Pflegeheims ansteigt. Eine
derartige Entwicklung kann aber auch da-
durch hervorgerufen werden, dass mehr
Pflegebedirftige zu Hause versorgt
werden. Daruber hinaus kann durch die
Errichtung weiterer Pflegeheime ein
bundesweites bzw. zumindest regionales
Uberangebot an stationdren Pflegeplat-
zen ergeben.

Eine daraus folgende geringere Aus-
lastung der Pflegeheime oder eine even-
tuelle Reduzierung der Zuschilsse aus
Pflegekassen kann dazu flhren, dass Be-
treiber vereinbarte Mietzahlungen nicht
mehr vollstandig entrichten kénnen und
es im Extremfall zu einer Insolvenz von Be-



treibern und damit zu vollstandigem Aus-
fall derer Mietzahlungen kommen kann.

Aus diesen Griinden besteht das Risiko,
dass die Fondsimmobilie an ihrem Stand-
ort in Geretsried aufgrund einer geringe-
ren Nachfrage oder eines verscharften
Wettbewerbs nicht den unterstellten Zu-
spruch erfahrt, der Betreiber geringere Er-
|6se oder gar Verluste erzielt und damit
die Mieteinnahmen sowie ein unterstell-
ter Verkaufserlos des Fonds hinter den je-
weiligen Prognosen zurlickbleiben. Dies
alles hatte negativen Einfluss auf die Aus-
schittungen und konnte gegebenenfalls
zu einem teilweisen oder vollstandigen
Verlust der Kapitalanlage fiihren.

2.6 Vermietung und
Anschlussvermietung

Neben dem vorgenannten Bonitatsrisiko

des Mieters und dem der Spezialimmobilie

besteht ein weiteres generelles Risiko einer

jeden Immobilieninvestition in der dauer-

haften Vermietbarkeit der Immobilie.

Flr die Fondsimmobilie in Geretsried wurde
ein langfristiger Mietvertrag mit einer Fest-
laufzeit von 20 Jahren abgeschlossen. Fur
die Prognoseperiode von 15 Jahren wurden
die Einnahmen unter Berticksichtigung der
vertraglichen Regelung dieses Mietvertra-
ges angesetzt. Hierzu gehort auch die Rege-
lung zur Wertsicherung des Mietzinses.

Wenn es Uber den Zeitraum der Prognose
zu geringeren als den unterstellten Miet-
einnahmen kommt, hatte dies einen ne-
gativen Einfluss auf die Ausschittungsho-
he. Derartige Mindereinnahmen entste-
hen entweder aus der mangelnden Ver-
tragstreue des Mieters und/oder seines
ganzen oder teilweisen Ausfalls. Auch
kann es zu einem Mietausfall kommen,
wenn es zur Ausiibung eines auflerordent-
lichen Kindigungsrechtes des Mieters
kommt und die Nachvermietung nach
Kiindigung nur mit zeitlicher Verzégerung
oder nur zu geringerem Mietzins moglich
ist. Dies hatte deutlich negative Folgen auf
das wirtschaftliche Ergebnis der Betei-
ligung bis hin zu einem teilweisen oder
vollstandigen Verlust der Kapitaleinlage.

2.7 Versicherungsrisiken

Die Fondsimmobilie ist brancheniblich
versichert. Es kann allerdings nicht ausge-
schlossen werden, dass bestimmte Risiken
nicht versichert sind oder nicht durch Ver-
sicherungen abgedeckt werden konnen.
Auch kann nicht ausgeschlossen werden,
dass eine Versicherungsgesellschaft aus-
fallt. Je nach Hohe des Schadens konnte
dies erhebliche Auswirkungen auf die Be-
teiligung haben, im Extremfall bis zum
vollstandigen Verlust der Beteiligung.

2.8 Gesellschaftsrechtliche Risiken
Grundlegende Gesellschafterbeschlisse
werden in der Regel mit qualifizierter
Mehrheit gefasst, im ubrigen mit einfa-
cher Mehrheit. Flr den einzelnen Anleger
bedeutet dies, dass er an Gesellschafter-
beschlisse gebunden sein kann, obwohl
er gegen diese gestimmt hat.

Nach dem Gesellschaftsvertrag kann
der Gesellschafter bei Zahlungsverzug
und bei Insolvenz auch gegen seinen
Willen aus der Gesellschaft ausgeschlos-
sen werden.

2.9 Haftung des Kommanditisten

Mit der Eintragung des Kommanditisten
in das Handelsregister ist seine Haftung
gegenuber Dritten flr nach diesem Zeit-
punkt entstehende Verbindlichkeiten auf
die in das Handelsregister eingetragene
Haftsumme in Hohe von 10 % der Einlage
beschrankt.

Fur den Fall, dass die Hafteinlage infolge
von Auszahlungen (z. B. Ausschittungen,
sonstige Entnahmen, Abfindungen bei
Ausscheiden) an einen Kommanditisten
zurlickbezahlt wird, lebt die Haftung bis
zur Hohe der in das Handelsregister einge-
tragenen Haftsumme wieder auf.

Der Anleger haftet flr die in der Zeit zwi-
schen seinem Eintritt und seiner Eintra-
gung in das Handelsregister begriindeten
Verbindlichkeiten der Fonds KG personlich
und unbeschrankt mit seinem gesamten
Vermogen gegenulber Glaubigern der Ge-
sellschaft, die keine Kenntnis davon ha-
ben, dass es sich bei der Gesellschaft um
eine Kommanditgesellschaft mit einer
Komplementar GmbH als alleinige per-
sonlich haftende Gesellschafterin han-
delt.

Im Falle des Ausscheidens aus der Kom-
manditgesellschaft haften Kommanditis-
ten gemaR § 165 Abs. 2 HGB in Verbin-
dung mit § 160 Abs. 1 HGB fur die bis da-
hin begriindeten Verbindlichkeiten der
Gesellschaft noch bis zu 5 Jahren nach
Eintragung ihres Ausscheidens im Han-
delsregister gegentiber den Glaubigern
der Gesellschaft.

2.10 Fungibilitat

Die unternehmerische Beteiligung an ei-
nem geschlossenen Immobilienfonds ist
als eine langfristige Kapitalanlage zu be-
trachten, da diese prinzipiell auf unbe-
stimmte Zeit eingegangen wird und in
diesem Fall erstmals zum 31.12.2024 ge-
kiindigt werden kann. Entsprechend den
Regelungen im Gesellschaftsvertrag ist
ein Verkauf der Kommanditbeteiligung
grundsatzlich moglich. Da aber nach wie
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vor kein geregelter Markt zum Handel der-
artiger Gesellschaftsanteile existiert, kann
sich ein Verkauf der Beteiligung schwierig
gestalten. Es besteht das Risiko, dass eine
Beteiligung nicht oder nur mit einem er-
heblichen Preisabschlag verauert wer-
den kann.

Es ist zu beachten, dass die im Mittelver-
wendungsplan dargestellten, nicht wert-
bildenden Faktoren (z. B. Kosten fiir die Be-
schaffung des Gesellschaftskapitals) erst
durch einen entsprechenden Wertzu-
wachs der Immobilie bzw. der Beteiligung
kompensiert werden missen, bevor ein
die Anschaffungskosten Ubersteigender
Verkaufserlos einen Liquiditatsiuberschuss
entstehen lasst.

2.11 Finanzierung

Wenn das Fremdkapital nicht bedient
werden kann, ist der Fremdkapitalgeber
berechtigt, die Fondsimmobilie zu verwer-
ten.

3. Anlegergefahrdende
Risiken

Anlegergefahrdende Risiken sind Risiken,
die nicht nur zu einem Verlust der gesam-
ten Beteiligung fuhren konnen, sondern
z.B. Uber Nachschusspflichten, Kapital-
erhéhungen, Blirgschaften, Steuerzahlun-
gen u.d. auch das weitere Vermogen des
Anlegers gefahrden.

3.1. Fremdfinanzierung

Eine personliche Anteilsfinanzierung des
Anlegers ist nicht Konzeptbestandteil. Ei-
ne individuelle Anteilsfinanzierung kann
dazu fuhren, dass bei Ausbleiben der er-
warteten Ausschittungen die Zins- und
Tilgungsleistungen der aufgenommenen
Finanzierung aus anderen (privaten) Mit-
teln des Anlegers bedient werden mussen.
Im Extremfall kann dies sogar zu einer
Privatinsolvenz des Anlegers (maximales
Risiko) fiihren.

3.2 Steuerzahlungen

Unter bestimmten Umstanden ware zu-
dem denkbar, dass der Anleger durch die
Beteiligung verursachte Steuerzahlungen
leisten muss, ohne dass aus der Beteiligung
Uberhaupt Ausschittungen oder sonstige
Ruckfllisse an den Anleger stattfinden. Dies
konnte beispielsweise dann der Fall sein,
wenn Liquiditatsiberschisse nicht an die
Anleger ausgeschuttet, sondern der Liqui-
ditatsreserve zugefiihrt werden.

Weitere wesentliche Risiken existieren
nach Kenntnis des Anbieters zum Zeit-
punkt der Prospektaufstellung nicht.




Die ILG als Fondsinitiator

ILG seit 29 Jahren erfolgreicher
Fondsinitiator

Die ILG Fonds GmbH hat ihre Geschafts-
tatigkeit 1980 aufgenommen und hat
seitdem 33 Publikumsfonds erfolgreich
aufgelegt und platziert. Die ILG blickt da-
mit auf eine 29-jahrige Marktprasenz mit
geschlossenen Immobilienfonds zurtick.

Umfangreiche Erfahrung

mit Immobilieninvestitionen

in ganz Deutschland

Die ILG hat alle ihre Fonds selbst konzi-
piert und die hierflr benétigten Finanzie-
rungen sowie das jeweils geplante Gesell-
schaftskapital beschafft. Insgesamt wur-
den Uber € 650 Mio. in Immobilien in
Deutschland investiert.

Die ILG hat sich seit ihrer Griindung auf
Immobilienfonds in Deutschland speziali-
siert. Aufgrund dieser Fokussierung und
der langjahrigen Marktprasenz kann sie
auf umfassende Marktkenntnisse sowie
ein weitreichendes Netzwerk rund um die
Immobilie zurtickgreifen.

Jede Immobilieninvestition erfolgt nach
klaren, konservativen und wertorientier-
ten Kriterien. Neben attraktiven Immobi-
lien an guten Standorten und langfristi-
gen Vertragen mit Mietern guter Bonitat
achtet die ILG besonders darauf, dass die
Miete durch die vorgesehene Nutzung
nachhaltig verdient werden kann. Dabei
mussen zu erwartendes Angebot und er-
wartete Nachfrage langfristig in einem
gunstigen Verhaltnis zueinander stehen.
Basierend auf diesen Kriterien werden alle
Investitionen der ILG auf ihr langfristiges
Erfolgspotenzial analysiert. Klares Ziel ist
es, den Anlegern eine sichere Investition
mit attraktiver Rendite anzubieten.

Uber € 300 Mio.

an Eigenkapital platziert

Im Vertrieb kann die ILG auf ein Uber Jahr-
zehnte gewachsenes Vertriebsnetzwerk
zurlickgreifen.

An den bisher initiierten ILG-Fonds haben
sich rund 6.000 Anleger mit rund € 300 Mio.
Eigenkapital beteiligt. Hierbei haben sich in
vielen Fallen Anleger mehrfach beteiligt.

Erfahrener Partner im Asset
Management — Vermietungs-
stand liber 97 %

Die Verwaltung der Fondsimmobilien ge-
hort zum Kerngeschaft der ILG. Engagier-
te, sorgfaltige Verwaltung und straffe Kos-
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tenkontrolle sind die Grundlage fir Wert-
bestandigkeit und Vermogensmehrung.
Die Nutzflache der von der ILG realisierten
Objekten belduft sich auf tiber 390.000 m*.
Aufgrund von Verkaufen verwaltet die ILG
aktuell rund 216.000 m> Die Ergebnisse
der Auswahl und Verwaltung der Immobi-
lien spiegeln sich in den Leistungsdaten
der ILG wider —unter anderem weisen die-
se einen Vermietungsstand per 31.12.2008
von rund 97 % auf.

Erfolgreich in der VerauRRerung
von Fondsimmobilien

Siebzehn [ILG-Fonds wurden in der
Zwischenzeit aufgrund der Veraulierung
der Objekte aufgelost. Die durchschnittli-
che Haltezeit der Immobilien durch die
Fondsgesellschaften betrug dabei knapp
15 Jahre. Bei 7 Fonds erzielten die Gesell-
schafter Ergebnisse, die weit Uber den sei-
nerzeit prospektierten lagen. Bei 5 Fonds

wurden die prognostizierten Ergebnisse
erreicht. Lediglich bei 3 Fondsauflésungen
wurden die vorgesehenen Ergebnisse nur
leicht unterschritten. Bei zwei Fonds war
aufgrund des kurzen Prognosezeitraums
ein Ergebnisvergleich nicht moglich.
Damit weist die ILG nach, nicht nur attrak-
tive Objekte zu erwerben und den Wert
durch sorgfaltige Betreuung zu erhalten,
sondern auch Immobilien zum richtigen
Zeitpunkt zu veraufBern.

Alle strategischen Kernakti-
vitaten unter einem Dach

Mit rund 30 Mitarbeitern bietet die ILG
alle wesentlichen Dienstleistungen rund
um Immobilieninvestition, Fondsvertrieb,
Objekt- und Fondsverwaltung und Immo-
bilienveraufierung aus einer Hand an. Die
eigenstandige Durchfiihrung dieser Kern-
aktivitaten erlaubt es der ILG, dauerhaft
hohe Qualitat sicherzustellen.

« Entwicklung und Pflege des

« Vermarktung von

« Verwaltung der Immobilien:
kaufméannische und technische

Netzwerks an ,Objektlieferanten”

« Selektion und Bewertung von
potenziellen Investitionen

+ Immobilienankauf
+ Konzeption von Fonds

« Immobilienverkauf

Immobilienfonds an private und
institutionelle Anleger

» Betreuung von Vertriebspartnern
« Investor-Relations
+ Public-Relations

Objektbetreuung

« Mieterbetreuung

« Nach-/Neuvermietung

« Neuentwicklung von Teilobjekten
« Fondsverwaltung

Finanzierung

Rechnungswesen, Controlling

Recht

Kompetenzbereiche der ILG Fonds GmbH
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ILG-Leistungsdaten zum 31.12.2007

Soll-Ist-Vergleich iiber 26 Jahre (1982 bis 2007)

Fonds Nr. Nutzungsart/Standort Betrachtungs- = Vermietungs- Ausschiittungen
zeitraum stand Soll Ist Abweichung Soll
von  bis 31.12.2008 inTE inT€ inT€ in % des EK

| Handelsflachen — alte Bundeslander
5 Baumarkt, Gifhorn 1984-1992 verkauft 127 127 0 46
6 Baumarkt, Nurnberg 1984-2002 verkauft 673 673 0 131
8 Baumarkt, Bocholt 1984-1997 verkauft 383 383 0 76
9 Baumarkt, Konigsbrunn 1984-2004 verkauft 683 683 0 171
10 Baumarkt, Gersthofen 1984-2007 100,0 % 1.305 1.305 0 199
11 Baumarkt, Bensheim 1984-1999 verkauft 423 423 0 96
14 SB-Warenhaus, Homburg 1986—-2007 verkauft 4926 4926 0 144
15 SB-Warenhaus, Hochberg 1988-2007 verkauft 5.326 5.326 0 121
18 Fachmarktzentrum, Heidenheim 19902007 89,0 % 10.447 10.460 14 *
28 Fachmarktzentrum, Offenbach 1999-2007 100,0 % 16.894 16.910 16 52
29 Fachmarktzentrum, Dachau 2000-2007 100,0 % 12.476 12.476 0 33
30 Fachmarktzentrum, Eschwege 2004-2007 100,0 % 2.024 2.085 60 24
31 SB-Warenhaus/Fachmarktzentrum, Briihl, Euskirchen ~ 2006—2007 100,0 % 1.814 1.814 =i 7
Gesamt | 97,8 % 57.501 57.590 89
Prozentuale Abweichung +02%
Il Handelsflachen — neue Bundeslander
21 Fachmarktzentrum, Kéthen 1993-2006 verkauft 7.509 7571 62 77
22 Fachmarktzentrum, Stendal 1994-2006 verkauft 14.651 14.651 0 76
23 Fachmarktzentrum, Plauen 1995-2006 verkauft 18.433 18.103 -330 70
24 Nahversorgungszentr, Quedlinburg ~ 1996-2007 100,0 % 2871 2489 -381 66
25 Stadtteilzentrum, Leipzig 1996-2007 98,0 % 7.614 5.081 —-2.533 68
26 Einkaufszentrum, Dresden 19962007 99,0 % 13.721 10.847 —2.875 61
27 Fachmarktzentrum, Zittau, Gorlitz 1997-2007 100,0 % 9.648 7.501 —2.147 57
Gesamt Il 99,3 % 74.447 66.243 -8.203
Prozentuale Abweichung -11,0 %
Gesamt — Handelsflachen 98,1 % 131.947 123.833 -8.114
Prozentuale Abweichung —-61%
] Sonstige Flichen —alle Standorte in den alten Bundeslandern
1 Verwaltung/Lager, Miinchen 1982-2001 verkauft 830 895 65 134
2 Bliro und Betrieb, UlIm 1982-2004 verkauft 2.562 2.568 6 164
3 Bliro und Betrieb, Herne 1982-1986 verkauft 197 197 0 23
4 Zentrallager, Wilhelmshafen 1984-1991 verkauft 913 948 35 44
12 Zentrallager, Trossingen 1985-1992 verkauft 1.264 1.264 0 45
16 Geschaftshaus, Kéln 1989-2007 90,1 % 4954 2.637 —2.317 118
17 Burogebaude, Minchen 1990-2007 100,0 % 3.955 2.501 —1.454 98
19 Burogebaude, Niirnberg 1991-2007 80,0 % 2.168 1421 —747 111
20 Burogebaude, Dusseldorf 1992-2007 58,0 % 9.420 2.587 —6.833 99
Gesamt 1l 81,5% 26.264 15.018 -11.246
Prozentuale Abweichung 42,8 %
Gesamt - alle Flachen 96,53 % 158.211 138.851 -19.360
Prozentuale Abweichung -122%

* Prozent-Angabe entfillt wegen Anderung der Bemessungsgrundlage durch Kapitalerhdhung um T€ 1.657 in 1996

Der Soll-Ist-Vergleich enthdlt die kumulierten Ergebnisse in der Bewirtschaftungsphase bis zur VerduRerung (ohne diese).

Die in diesem Auszug aus der testierten
Leistungsbilanz der ILG Fonds GmbH zum
31.12.2007 wiedergegebenen Ausschiittungen,
Tilgungsleistungen und Liquiditatsreserven
entsprechen den dort gemachten Angaben.
Die Vermietungsstande zum 31.12.2008 wur-
den nicht testiert.

Die Leistungsbilanz der ILG Fonds GmbH kann
unter www.ilg-fonds.de — unsere Fonds — Leis-
tungsbilanz eingesehen werden.

Mit dieser ausflhrlichen Aufstellung wird ein
kompletter Uberblick Gber all bisher erzielten
wirtschaftlichen Ergebnisse tber die gesamte
Laufzeit aller Fonds mittels eines Soll/Ist-Ver-
gleichs von Ausschittungen, Tilgungsleistun-

gen und dem jeweiligen Stand der Liquiditats-
reserve zum Ende des Jahres 2007 gegeben.

Auf die Darstellung der beiden in der Rechts-
form der BGB-Gesellschaft initiierten Fonds 7
und 13 im Jahr 1984 bzw. 1986 mit einem Ge-
samtinvestitionsvolumen von ca. € 6,3 Mio.
wurde in dieser Aufstellung verzichtet, da die
damalige Prospektierung nur jeweils eine Pro-



Tilgungsleistungen Darlehen Liquiditatsreserve Steuerliches Ergebnis

Ist Soll Ist Abweichung Soll Ist Abweichung Soll Ist Abweichung

in % des EK inTE inT€ inT€ in% in% inT€ in% in% %-Punkte
46 —-100,00 —-100,00 0,00
131 18,02 15,81 2,21
76 Leasingfonds mit plangemaRem Tilgungsverlauf -100,00 -100,00 0,00
171 Systembedingt (Triple Net-Mietvertrage) wird keine 73,70 53,53 20,17
199 Liquiditatsreserve bei diesen Fonds vorgehalten 215,73 231,94 -16,21
96 —51,22 —47,92 =3} 30
144 44,69 41,72 2,97
121 | Das Objekt wurde verauRert, das Fremdkapital vollstandig zuriickgefiihrt. 24,56 4894 —24,38
* 4161 4161 0 386 582 196 -19,85 —42,88 23,03
52 4554 4557 3 2.188 2.676 488 -12,14 -12,04 —0,10
33 2.128 2.128 0 1.712 1.555 -158 —7,69 -9,96 2,27
24 748 748 0 210 418 208 —11,44 -8,59 -2,85
7 293 293 0 533 1048 515 -4,90 —5,08 0,18

11.884 11.887 3 5.030 6.278 1.248

0,0% +24,8 %
77 —34,97 —37,20 2,23
76 Die Objekte wurden verauRert, die Fremdkapitalien vollstandig zuriickgefiihrt.  —36,45 —43,69 7,24
69 -30,50 -30,45 -0,05
57 410 428 17 343 337 -6 —36,44 —55,21 18,77
46 1221 1.458 236 1.015 1.551 536 —34,82 —54,88 20,06
48 1.859 1.901 42 2.502 2.450 =53 —44,64 —62,28 17,64
44 1212 1.301 88 3.277 3.227 =51 —39,63 —63,65 24,02

4.703 5.087 384 7.137 7.564 427

+82% +6,0%

16.587 16.974 387 12.167 13.841 1.675

+2,3% +138%
145 -12,05 -13,67 1,62
164 Leasingfonds mit plangemalem Tilgungsverlauf 63,68 66,60 -2,92
23 Systembedingt (Triple Net-Mietvertrage) wird keine —-100,00 —-100,00 0,00
45 Liquiditatsreserve bei diesen Fonds vorgehalten. —100,00 —100,00 0,00
45 —94,33 -91,92 -2,41
63 1.526 750 —776 16 17 2 30,04 —43,89 73,93
62 3.128 1.508 -1.620 213 30 -183 0,45 —52,18 52,63
73 453 305 —148 180 53 =127 36,86 -13,16 50,02
27 1.555 1572 17 690 757 67 14,33 —63,07 77,40

6.661 4.134 -2.527 1.099 857 =242

-379% -220%

23.248 21.108 -2.140 13.266 14.699 1.433

-92% +108%

gnose der wirtschaftlichen Ergebnisse von flinf
Jahren vorsah. Gleiches gilt fur ein Privat Place-
ment mit einem Investitionsvolumen von
€ 3,0 Mio. im Jahr 1990. Diesen drei Gesell-
schaften ist auBerdem gemeinsam, dass eine
obligatorische aber variable Auf3enfinanzie-
rung vorgesehen war, weshalb ein Vergleich
nur eingeschrankt moglich ist.

Die Prognoserechnung des Fonds Nr. 10 endete

am 30.06.2004. Deshalb wurden die tatsachlich
geleisteten Ausschittungen und die steuer-
lichen Ergebnisse in der Zeit nach Prognose-
ende auch als Soll-Wert in diesen Jahren ange-
setzt.

Die inzwischen verkauften Fonds wurden als
solche bezeichnet. Die Fonds Nr. 14, 15, 21 und
22 wurden in den Jahren 2005 und 2006 verau-
Bert. Fonds Nr. 23 wurde in 2007 verduRert.

21

Alle geleisteten Ausschittungen bei jedem ein-
zelnen Fonds wurden erwirtschaftet und nicht
durch Entnahmen aus der Liquiditatsreserve
oder durch geringer als geplante Tilgungsleis-
tungen unterstitzt.



Investitionen in Pflegeimmobilien — ein Zukunftsmarkt

1. Demografische
Entwicklung

Die Entwicklung in Deutschland fir die
nachsten Jahrzehnte ist gepragt von einer
anhaltenden und stetig wachsenden Er-
hohung der Lebenserwartung. Angesichts
der langfristig gesunkenen Geburtenrate
fhhrt dies zu einer relativen und absoluten
Erhéhung der Zahl dlterer Menschen in
unserer Gesellschaft. So wird sich die An-
zahl der Menschen, die alter sind als 65
(65+), von aktuell 16 Mio. in den nachsten
20 Jahren auf 24 Mio. erhohen und auf
diesem hohen Niveau langfristig verblei-
ben. Bei der 80+ Generation ist dieses
Wachstum noch starker ausgepragt. Ak-
tuell leben in Deutschland 4 Mio. Uber 80-
jahrige, im Jahr 2050 werden es tber 10
Mio. sein.

Diese Entwicklung der Bevolkerungsstruk-
tur in Deutschland flihrt zu zahlreichen
wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
politischen Veranderungen. Ein hierbei in
der offentlichen Diskussion prominenter
Aspekt sind die sich aus den demographi-
schen Entwicklungen ergebenden An-
spriiche an Betreuung pflegebedirftiger
Menschen. Nicht zuletzt aufgrund dieser
Entwicklung wurde die Pflegeversiche-
rung vom 01. Januar 1995 mit dem ,Ge-
setz zur sozialen Absicherung des Risikos
fir Pflegebedurftigkeit” (Pflegeversiche-
rungsgesetz) als Pflichtversicherung ein-
gefuhrt.

2. Wachstum der
Pflegebediirftigkeit

Im vierten Altenbericht der Bundesregie-
rung heift es:,,Die Wahrscheinlichkeit von
chronischen Erkrankungen steigt im ho-
hen Alter an und insbesondere demenziel-
le Krankheitsprozesse nehmen in diesem
Lebensabschnitt erheblich zu.” Da eine
mogliche Pflegebedurftigkeit im hohen
MaRe vom Alter der jeweiligen Person ab-
hangt, in diesem Zusammenhang spricht
man auch von Pflegewahrscheinlichkeit,
ist mit der zunehmenden Alterung von ei-
ner deutlichen Zunahme der Pflegebe-
durftigkeit auszugehen. Basierend auf der
heute gultigen Pflegewahrscheinlichkeit,
die Basis der Standardvorhersagen des
Statistischen Bundesamtes ist, ergibt sich
eine bis zum Jahr 2060 steigende Zahl von
Pflegebediirftigen.

Pflegebedirftig im Sinne des Sozialge-
setzbuches Xl sind Personen, die wegen ei-
ner korperlichen, geistigen oder seeli-
schen Krankheit oder Behinderung fur die
gewohnliche und regelmaliige wiederkeh-
rende Verrichtung des Ablaufs des tag-
lichen Lebens auf Dauer von mindestens
sechs Monaten in erheblichem oder hohe-
rem Mal3e der Hilfe bedtirfen.

Menschen, die in diesem Sinne pflegebe-
durftig sind, werden nach dem Pflegever-
sicherungsgesetz verschiedenen Pflege-
stufen (Pflegestufe 1, Pflegestufe 2, Pfle-

Mio.
Menschen
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Entwicklung der 80+ Generation in Deutschland (Prognose)
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gestufe 3, Pflegestufe 3 mit Hartefall) in
Abhangigkeit ihrer Pflegebedurftigkeit zu-
geteilt. Der Begriff der Pflegebedurftigkeit
im Sinne der gesetzlichen Pflegeversiche-
rung setzt bisher ausschlieBlich an korper-
lichen Defiziten an. Aufgrund der zuneh-
menden Zahl von Demenzerkrankten, also
Menschen, die psychisch und nicht not-
wendiger Weise korperlich erkrankt sind,
ist dieser Begriff nicht mehr zeitgemaR,
weswegen aktuell ein neuer Pflegebedirf-
tigkeitsbegriff diskutiert wird bzw. in den
entsprechenden politischen Gremien zur
Entscheidung vorliegt.

Erwartungsgemal’ werden in Zukunft fol-
gende Kriterien zur Prifung der Pflegebe-
durftigkeit herangezogen:

Mobilitat, kognitive und kommunikative
Fahigkeiten, Verhaltensweisen und psy-
chische Problemlagen, Selbstversorgung,
Umgang mit krankheitsbedingten Anfor-
derungen und Belastungen, Gestaltung
des Alltagslebens und soziale Kontakte,
auBerhausliche Aktivitaten und Haus-
haltsfuhrung. Insgesamt durfte in Zu-
kunft ,die gesundheitliche Beeintrachti-
gung der Selbststandigkeit” im Zentrum
der Pflegedurftigkeitspriifung stehen. Da-
mit wird eine faktische Ausweitung mog-
licher Anspruchssteller im Sinne der ge-
setzlichen Pflegeversicherung einherge-
hen. Tendenziell werden also mehr Men-
schen in den Kreis von Empfangern der
Leistungen der gesetzlichen Pflegeversi-
cherung kommen.



3. Wachsende Nachfrage nach
Pflegedienstleistungen

Pflegebedurftigkeit kann sich vielfaltig dar-
stellen. Ihr Auftreten beginnt oft mit Klei-
nigkeiten des taglichen Lebens. Wachst der
Pflegebedarf mit zunehmendem Alter, so
wird die Pflege anfanglich in der Regel von
Angehdrigen geleistet. Im weiteren Verlauf
der Zunahme der Pflegebedurftigkeit
steigt das Bemtuhen, staatliche und / oder
professionelle Hilfe zu erhalten. Insbeson-
dere die Einstufung in eine Pflegestufe fur
den Pflegebedurftigen und damit der An-
spruch auf Erhalt staatlicher Zuwendun-
gen wird nachhaltig angestrebt. Die Ein-
stufung in eine Pflegestufe erfolgt durch
den medizinischen Dienst der Krankenver-
sicherung (MDK). Wird ein Pflegebedrfti-
ger in eine Pflegestufe eingestuft, so erhalt
er (bis zu sechs Monaten riickwirkend) Lei-
stungen der Pflegekasse. Diese betragen
z.B. in stationaren Pflegeheimen € 1.750
im Monat (Pflegestufe 3 mit Hartefall). Die
Zuwendungen der gesetzlichen Pflegever-
sicherung werden unabhangigvon der Ein-
kommens- und Vermogenslage des Pflege-
bedirftigen geleistet.

Pflegestufe bei Zahlung
stationdrer pro
Unterbringung Monat

1 €1.023
2 €1.279
3 €1.470
3 mit Hartefall €1.750

Die flir diesen Personenkreis notwendigen
pflegerischen Leistungen kénnen entwe-
der ambulant, durch Familienangehérige
oder ambulante Pflegedienste oder statio-
nar, in Pflegeheimen erbracht werden.
1999 betrug der Anteil der stationar

70 %

Quote der Pflegebediirftigen je Altersgruppe
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untergebrachten Pflegebedurftigen in der
Gruppe aller Pflegebedurftigen 28,4 %. Ak-
tuell (2007) liegt er bei 31,6 %. Trotz der
z.T. ungunstigen offentlichen Wahrneh-
mung von stationaren Pflegeheimen deu-
ten diese Daten darauf hin, dass die Ak-
zeptanz von Pflegeheimen insgesamt zu-
nimmt. ,Im Vergleich zu 1999 betragt der
Anstieg in den Heimen 18 % (+ 103.000
Pflegebedurftige), bei den ambulanten
Pflegediensten 14 % (+ 65.000) und der
Rickgang bei den Pflegegeldempfangern
[Anm.: Geldleistung bei Pflege durch An-
gehorige] 5% (- 47.000)" (Quelle: Demo-
grafischer Wandel in Deutschland, Heft
Nr. 2 / 2008, Statistische Amter des Bun-
des und der Lander, Seite 19).

Aufgrund der erheblichen gesellschaft-
lichen und sozialen Veranderungen erge-
bensich Szenarien, die zu einem erhohten,

Anzahl
Pflegebediirftiger

2.500.000

Pflegeerbringung in Deutschland

2.000.000 -

1.500.000 -

1.000.000 +

500.000

O Station&ar/Heimbetreiber
B Ambulant/Pflegedienste
O Ambulant/Angehérige

1999 2001

2003 2005 2007

Uber die dargestellten Prognosen hinaus-
gehenden Bedarf flihren durften.

Durch technischen Fortschritt und die
Globalisierung erodieren die klassischen
Familienstrukturen und verandern dem-
entsprechend unsere Gesellschaft. Es wird
in Zukunft aller Wahrscheinlichkeit nach
weniger selbstverstandlich sein, dass man
im hohen Alter verheiratet ist bzw. einen
Lebenspartner hat. Vielmehr fihrt ein ver-
starktes Singleleben oder ein Leben mit
sog. Lebensabschnittspartnern dazu, dass
vermutlich die Bereitschaft, die schwere
Pflegearbeit fir den Partner auch im Alter
auf sich zu nehmen, nachlasst. Ein ande-
rer Effekt dieser gesellschaftlichen Veran-
derung ist, dass die Haushaltsgrofe als
Basis der Familie und der grundsatzlichen
Maoglichkeit und Bereitschaft, einen Part-
ner zu pflegen, sich deutlich verandern
wird. So waren bis zum Jahr 1900 etwa
44 % der Haushalte 5 oder mehr Personen-
Haushalte und nur 7% Ein-Personen-
Haushalte. Bis zum Jahr 2000 hat sich die-
ses Verhdltnis fast umgedreht (5% zu
37 %). Daruiber hinaus hat sich die Zahl der
(eigenen) Kinder deutlich reduziert und
diese Kinder leben oft wohnortfern von
den Eltern. Bei konkreter Pflegebeduirftig-
keit der Eltern ist die Pflege durch die Kin-
der dann kaum moglich, so dass eine sta-
tionare Pflege in einem Pflegeheim wahr-
scheinlicher werden durfte. Die Alternati-
ve, namlich die Beauftragung eines ambu-
lanten Pflegedienstes, ist oftmals nicht
ausreichend, da ein nennenswerter Be-
darf der Tagesorganisation nicht von die-
sem geleistet werden kann. Der ambulan-




Investitionen in Pflegeimmobilien — ein Zukunftsmarkt
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te Pflegedienst erhdlt seine Leistungen,
die er entsprechend der Pflegestufen zu
erbringen hat, ausschliel3lich fur pflegeri-
sche Dienste. Hauswirtschaftliche Lei-
stungen, also z.B. die Organisation des
Einkaufs fur den Pflegebedurftigen, die
Reinigung der Wohnung oder die simple
Frage, wer den Mill heruntertragt, kann
nicht befriedigend durch den ambulanten
Dienst beantwortet bzw. gelost werden.

Viele altere pflegebedurftige Menschen
leben bereits heute allein. Die kurzfristi-
gen Unterbrechungen im Tagesablauf z.B.
durch einen ambulanten Pflegedienst
sind selten langer als eine Stunde. Oft ver-
bringen altere Menschen den restlichen

Tag, 23 Stunden, allein in ihrer Wohnung.
Dies hat vielfaltige negative Auswirkung,
insbesondere auf die Psyche — Alleinsein
fordert Depressionen — auch die Erndh-
rung wird oft vernachlassigt. Mangeler-
nahrung fihrt dann zur Erhohung weite-
rer Krankheitsrisiken.

In diesem Sinne ist die einzige ,Rundum-
sorglos-Losung” dann das Pflegeheim.

Neben der Verdopplung der Pflegebeduirf-
tigen bis zum Jahr 2050 bei gegebener
Pflegewahrscheinlichkeit gibt es daher
klare Tendenzen, dass sich diese Vorausbe-
rechnung des stationdren Pflegebedarfs
eher als konservativ darstellt.

4. Pflegeheime in Deutschland

Die Idee der Unterbringung alterer und
pflegebedurftiger Menschen geht auf das
vorletzte Jahrhundert zurlick und hat ei-
nen vielfaltigen Wandel erfahren. Gegen
Ende des 19. Jahrhunderts wurden flr al-
tere oft mittellose Menschen sogenannte
Verwahranstalten gegriindet. Zur Mitte
des letzten Jahrhunderts wurden daraus
Altenheime und aus den Schlafsalen wur-
den Mehrbettzimmer, oft mit 4 oder mehr
Betten in einem Zimmer. Bei dem Bau der
Altenheime orientierte man sich im we-
sentlichen an Krankenhdusern. Dement-
sprechend wurden die dort lebenden
Menschen als Patienten bezeichnet. Mit
einer Zunahme der Pflegebediirftigen, ei-
ner Professionalisierung der Altenpflege
und insbesondere durch Einflihrung der
gesetzlichen Pflegeversicherung wurde
das Bild eines modernen nach pflegewis-
senschaftlichen Erkenntnissen geplanten

und betriebenen Pflegeheims erst in den
letzten 15 Jahren umgesetzt. Durch Schaf-
fung branchenweit giltiger Standards,
allen voran sogenannter Expertenstan-
dards, wurde eine auf wissenschaftlichen
Erkenntnissen fullende Pflegequalitat er-
reicht, die so in fritheren Zeiten nicht mog-
lich war.

Bundesweit gibt es knapp 11.000 voll- und
teilstationdre Pflegeheime in Deutsch-
land. 55 % dieser Heime werden von frei-
gemeinnutzigen Tragern, 39 % durch pri-
vate Betreiber und 6 % durch die 6ffentli-
che Hand betrieben, deren Anteil seit Jah-
ren ricklaufig ist.

Die dargestellte Entwicklung fihrt uns
heute zu modern gestalteten, offenen,
freundlichen und hellen Pflegeheimen,
die die Privatsphare der Bewohner, mehr-
heitlich in Einzelzimmern, akzeptiert und
diese in zunehmendem MaRe in kleineren
Gruppen, sogenannte Wohngruppen, zu-
sammenfihren. Dahinter steht letztlich
das Modell der Familie mit iberschauba-
ren Gruppengrofen und klarem eigenem
Rollenverstandnis.

Der Betrieb von Pflegeheimen unterliegt
heutzutage u.a. dem Heimgesetz. Dem-
entsprechend unterstehen die Betreiber
der offentlichen Heimaufsicht, werden ge-
prift und Uberwacht. Dartber hinaus
prift der MDK regelmaliig das Befinden
der Bewohner und wird diese Ergebnisse
in Zukunft auch in verstandlicher Form of-
fentlich machen. Dieser erleichterte Zu-
gang zu Informationen Uber Pflegeheime
und deren Qualitat fihrt zu steigendem
Wettbewerb, in dessen Folge altere, klei-
nere und unprofessionell betriebene Hei-
me den Markt verlassen werden. Schat-
zungen gehen davon aus, dass in nachsten
20 Jahren 30 % — 50 % dieser Pflegeheime
geschlossen bzw. grundlegend saniert
werden mussen. Bei einer Verdopplung
der Pflegebedirftigen bis 2050 bedarf es
bei gegebener Bettenanzahl pro Heim
rechnerisch einer Verdopplung der Anzahl
der Pflegeheime. Beruicksichtigt man, dass
30 % der bestehenden Pflegeheime, also
3.300 den Markt in den nachsten Jahren
verlassen werden, mussen nur zur Bedarf-
deckung rechnerisch 14.300 neue Heime
gebaut werden. Dies entsprache in den
nachsten 41 Jahren etwa 350 neuen Pfle-
geheimen pro Jahr. In den letzten 8 Jahren
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wurden in Deutschland proJahr etwa 270
neue Heime gebaut.

5. Qualitdtsmerkmale von
Pflegeheimimmobilien

> Gute Pflegeheimstandorte sind nur be-
grenzt verfugbar. Integration in beste-
hende stadtische Strukturen, gtinstige
Verkehrsanbindung, und vorteilhafte
demographische Gegebenheiten
zeichnen einen guten Standort aus
und sind nicht beliebig replizierbar.

> Der Bedarf an Pflegeheimplatzen am
jeweiligen Standort ist gut berechen-
bar. Detaillierte demographische Vor-
aussagen ermoglichen eine Abschat-
zung des heutigen und zukinftigen Be-
darfs. Der zukunftige Bedarf ist in vie-
len Fallen mit dem heutigen Angebot
nicht abzudecken.

> Betreiber von Pflegeheimen sichern
sich Standorte dauerhaft und schlie-
Ben deshalb langfristige Mietvertrage
ab.

> Pflegeheimbetreiber tatigen selbst ho-
he Investitionen in die Immobilie und
den Standort. Sie kimmern sich dem-
entsprechend tberdurchschnittlich in-
tensiv um den Mietgegenstand.

> Pflegeheime zeichnen sich durch hohe
Standortkontinuitat aus. Mit zuneh-
mender Betriebsdauer starkt sich die
Integration des Pflegeheims in die ge-
sellschaftlichen Strukturen.

> Moderne Pflegeheime sind auf die An-
forderungen der Bewohner und des Be-
treibers maligeschneidert. So ermog-
lichen sie die Umsetzung neuester
Pflegestandards und konnen sich deut-
lich gegenliber alteren Alten- bzw. Pfle-
geheimen abgrenzen.

> Die Konzeption moderner Pflegeheime
ist auch auf effiziente Betriebsablaufe
ausgerichtet. So kann der Betreiber ei-
ne hohe Qualitat der Betreuung zu
marktgerechten Preisen sicherstellen.

6. Exkurs: Finanzierung der Pflege

Fir die Pflege durch Angehorige zu Hause
erhalt der Pflegebedurftige bzw. dessen
Angehoriger Pflegegeld. Fir die Pflege
durch professionelle Anbieter (ambulante

oder stationdre Pflegedienstleiter) gilt
entsprechend der gesetzlichen Regelung
das Sachleistungsprinzip. Dies bedeutet,
dass der Pflegebedurftige direkt die Pfle-
geleistung erhalt.

Das Heimentgelt des Bewohners eines
Pflegeheims schllisselt sich in drei Positio-
nen auf: 1. Investitionskosten, 2. Unter-
kunft und Verpflegung, 3. Pflegeleistung,
diese ist abhangig von der jeweiligen Pfle-
gestufe.

Das Heimentgelt bzw. die von den Kran-
kenkassen zu zahlenden Betrage werden
regelmaRig individuell von dem Heim mit
den Pflegekassen im sog. Pflegesatz ver-
einbart. Dieser Pflegesatz variiert in Ab-
hangigkeit der Gestaltung des jeweiligen
Heims und dessen angebotener Dienst-
leistung. Die Investitionskosten sind der
Anteil im Pflegesatz, der fur die Zurverfi-
gungstellung und Instandhaltung der Im-
mobilie vorgesehen ist. Mit dem Entgelt
fir die Unterkunft und Verpflegung sind
samtliche Speisen und Getranke und die
Nebenkosten der Nutzung der Immobilie,
wie Strom, Wasser, Millabfuhr, Versiche-
rung etc. abgegolten. Insgesamt wird der
Pflegesatz pro Tag und Bett kalkuliert und
monatlich mit dem Bewohner und der
Pflegekasse abgerechnet. Dartiber hinaus
hat der Heimbetreiber Moglichkeiten, wei-
tere Umsatze zu tatigen, in dem er einzeln
abgrenzbare spezifische Leistungen bietet.

Das heutige, moderne Pflegeheim ent-
spricht damit einem ,Full-service-all-
inclusive-Domizil®, bei dem der Pflegebe-
durftige als Teil einer Gemeinschaft samtli-
che notwendigen Pflegeleistungen erhalt
und die Sicherheit erfahrt, auch im Notfall,
24 Stunden am Tag, versorgt zu werden.

Beispielrechnung

Angesichts der nennenswerten Leistung
der Pflegeversicherung, durchschnittlich
etwa 50% des Heimentgeltes, ist die
Unterbringung im Heim fiir jeden mog-
lich, denn beim Einzug in ein Pflegeheim
erspart sich der Bewohner nicht nur die
Miete der bisherigen Wohnung bzw. er-
zielt Mieteinkiinfte aus eigenem Wohnei-
gentum, sondern er erspart sich darlber
hinaus samtliche Grundkosten der nor-
malen Lebensfihrung, wie Kosten fur Es-
sen, Trinken, sonstige Einkaufe, Millab-
fuhr, Strom, Wasser, Versicherung etc. Soll-

te erim Einzelfall nicht in der Lage sein, die
Differenz zwischen Heimentgelt und
Leistung der gesetzlichen Pflegeversiche-
rung zu begleichen, so wird der Differenz-
betrag von den o6ffentlichen Sozialkassen
lbernommen. Aus Kostengriinden muss
niemand den Einzug in ein Pflegeheim
unterlassen.

Zusatzlich bieten fast alle Versicherer pri-
vate Pflegezusatzversicherungen an. Diese
decken im Bedarfsfall die Liicke zwischen
der gesetzlichen Pflegeversicherung und
dem Heimentgelt. In 2007 waren bereits
9.320.000 Personen in der privaten Pflege-
zusatzversicherung versichert.

Zusammenfassung

Immer mehr Menschen in Deutschland le-
benimmerlanger. Deshalb werden die Ge-
neration 65+ und 80+ bis Uber das Jahr
2050 hinaus wachsen. Je dlter Menschen
werden, um so hoher ist die Wahrschein-
lichkeit, pflegebedurftig zu werden. Die
daraus resultierende Nachfrage ist von
Mode- und Marktschwankungen unab-
hangig und dauerhaft gegeben, da sie fur
den Pflegebedurftigen existenziell ist. Die
Befriedigung der Nachfrage nach Pflege-
leistungen wird in zunehmenden MaRe
von Pflegeheimen geleistet werden. Das
bestehende Angebot wird hierflr zukinf-
tig nicht ausreichen. Aufgrund der verstar-
ken Transparenz und Wettbewerbsinten-
sitat auf dem Pflegemarkt werden altere,
kleinere und nicht mehr zeitgemafe Hei-
me den Markt verlassen. Deshalb werden
neue moderne Pflegeimmobilien Uber
Jahrzehnte hinweg sehr zufriedenstellen-
de Rahmenbedingungen erfahren.
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Das Pflegeheim in Geretsried bei Miinchen

Luftbild Geretsried mit Blick nach Norden iiber die Isar und Kennzeichnung des Standorts des Pflegeheims

Geretsried

Der Standort des im Bau befindlichen Pfle-
geheims befindet sich in Geretsried.
Geretsried ist eine junge Stadt, die sich in
ihrer nur 50-jahrigen Geschichte zu der
grolten Stadt im Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen entwickelt hat.

Die rund 24.000 Einwohner leben in einer
der schonsten Regionen Bayerns, um nicht
zu sagen Deutschlands, aufca. 600 m Uber
NN. Zur Landeshauptstadt Miinchen sind
es in nordlicher Richtung nur 35 km. Die
Isar, der nahe Starnberger See und die Al-
pen bieten nahezu unbegrenzte Erho-
lungs- und Ausflugsmoglichkeiten.

Das Stadtgebiet liegt zwischen den Flis-
sen Loisach und Isar und grenzt nérdlich
unmittelbar an die Nachbarstadt Wol-

fratshausen. Daraus ergibt sich ein ge-
meinsamer Wirtschaftsraum mit Gber
40.000 Einwohnern bzw. ein gemeinsa-
mes Mittelzentrum in der Region Ober-
land.

Das Stadtgebiet besteht aus den Ortsteilen
Gartenberg (ca. 11.900 Einwohner), Gelting
(ca. 1.800 Einwohner), Geretsried (ca. 7.800
Einwohner) und Stein (ca. 2.500 Einwoh-
ner) sowie den kleineren Ansiedlungen
Buchberg, Ziegelei und Schweigwall.

Auf dem Gebiet der heutigen Stadt gab es
wahrend des 2. Weltkrieges zwei grof3e
Munitionsfabriken, jeweils eine der Deut-
schen Sprengchemie und der Dynamit
Aktiengesellschaft, die auf dem Gebiet der
heutigen Ortsteile Stein und Gartenberg
lagen.

Im Laufe des Jahres 1946 kamen die ersten
Heimatvertriebenen in Geretsried an und
wurden in den Barackenlagern Buchberg
und Stein und im heutigen Rathaus, der
damaligen Verwaltung der Munitions-
fabriken untergebracht. Am 01. April 1950
wurde die Gemeinde Geretsried gegrin-
det. Durch stetiges Wachstum der Bevolke-
rung und die Entwicklung der Industrie-
betriebe in Geretsried wurde die Gemein-
de am 27.Juli 1970 zur Stadt erhoben. Die
groRten Arbeitgeber der Stadt sind Deckel
Maho Gildemeister, Tyczka Totalgaz,
Byk Gardner, Rudolph Chemie, DyStar,
Uniccom und die Wertstofftechnik Dr.
Teichmann. Darlber hinaus befinden sich
Stutzpunkte diverser Logistikunterneh-
men wie z.B. DPD, DHL und Hermes in Ge-
retsried. Diese erfolgreichen Unternehmen
zeichnen flr den wirtschaftlichen Erfolg
und die Dynamik der Stadt und sichern ei-
ne Vielzahl von Arbeitsplatzen. Dieses
driickt sich auch in der Arbeitslosenquote
von nur 3,9% (bezogen auf alle zivilen Er-
werbspersonen) des Landkreises Bad Tolz-
Wolfratshausen im April 2009 aus (Durch-
schnitt Bayern 5,1%/Westdeutschland
7,2% /Bundesrepublik gesamt 8,6 %).

Verkehrsanbindung

Die gut ausgebaute Infrastruktur mit zahl-
reichen Schulen, 6ffentlichen Einrichtun-
gen und Einkaufsmoglichkeiten runden
die Qualitat Geretsrieds als Wohn- und

Investitionsstandort ab. Hierzu tragt in er-

Stadt Geretsried mit Kennzeichnung der geplanten
S-Bahn und des Standorts des Pflegeheims
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ster Linie auch die sehr gute Verkehrsan-
bindung durch die B11, A95, A8, eine eige-
ne Stadtbuslinie und der nahe S-Bahn An-
schluss in Wolfratshausen, der die glinsti-
ge Erreichbarkeit Miinchens in kurzer Zeit
ermaoglicht, bei.

Eine Verlangerung der S-Bahn tber Wol-
fratshausen nach Geretsried ist geplant.
Hierzu soll die S7 von Wolfratshausen —der
bisherigen Endhaltestelle — Gber eine neu
zu bauende Trasse ins Stadtgebiet Gerets-
ried verlangert werden. Die Kosten dieser
MaRnahme belaufen sich nach einer ak-
tuellen Kostenschatzung der Bahn AG auf
mindestens € 118 Mio. Diese Kosten fiih-
ren zu einem geringen Kosten-Nutzen-Fak-
tor, so dass die MaBnahme moglicher-
weise nicht mehr volkswirtschaftlich sinn-
voll ist. Es werden derzeit verschiedene
Vorschlage zur Kosteneinsparung erarbei-
tet, weil alle Beteiligten weiterhin an der
Verwirklichung des Projektes interessiert
sind. Das wird auch dadurch belegt, dass
die S-Bahnverlangerung trotz dieser
Schwierigkeiten in das Planfeststellungs-
verfahren gefuihrt wird.

Ein direkter Anschluss an die S-Bahn hat
flr Geretsried grofle Bedeutung. Eine
Anbindung an den o&ffentlichen Nahver-
kehr des GroBraums Miinchen bedeutet
auch eine konsequente Weiterentwicklung
von Geretsried. Geretsried ist bereits jetzt
gepragt von intensiven Pendlerstromen
aus (4.000/Tag) und in (5.000/Tag) Rich-
tung Miinchen. Daher bedeutet eine Er-
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Geretsried im Alpenvorland mit Kennzeichnung der geplanten S-Bahn-Verlangerung

weiterung der S-Bahn S7 lber Wolfrats-
hausen hinaus bis nach Geretsried neben
einer erheblichen Entlastung der Straen,
der Umwelt und natrlich auch der betrof-
fenen Personen einen wesentlichen zu-
satzlichen Standortvorteil, sowohl fiir be-
reits ansassige Unternehmen als auch fur
solche, die tiberlegen, ihren Firmensitz im
Raum Minchen in eine attraktive sowie
kostengtinstige Stadt zu verlegen.

Je nach Beginn und Dauer der Planfest-
stellung (X Jahre) konnte dann frihestens
2010 (plus X Jahre) mit dem Bau begon-
nen werden. Die Bauzeit betragt mindes-
tens 2 Jahre. Die bisherigen Planungen se-
hen in Geretsried insgesamt 3 Haltepunk-
te vor. Der Haltepunkt Std befande sich in
der Nahe des Robert-Schumann-Weges

und damit ca. 200—300 Meter entfernt
vom Standort des Pflegeheims in der
Johann-Sebastian-Bach-Strale 16. Ange-
sichts der Tatsache, dass sich die Grund-
stlickspreise im GroRraum Minchen im-
mer dann in den Gebieten stark erhohten,
die einen Anschluss an das S-Bahnnetz er-
hielten, wird dieser bei einer mittelfristi-
gen Realisierung in Geretsried mit Sicher-
heit ahnliche Effekte erzeugen. Durch die
exponierte Lage des Pflegeheims an dem
dann nur wenige Meter entfernten End-
haltepunkt der S-Bahn wiirde dem Betrei-
ber ein zusatzlicher Lage- und somit Wett-
bewerbsvorteil zuwachsen. In einem
Schreiben vom 26.03.2009 hat die Stadt
Geretsried mitgeteilt, dass sie weiterhin
von der Realisierung der Verlangerung der
S-Bahn nach Geretsried ausgeht.




Das Pflegeheim in Geretsried bei Miinchen

Luftbild des Standorts mit Modell des neuen Pflegeheims Geretsried

Grundstiick

Das Pflegeheim wird auf einem 9.091 m?
groRBen Grundstiick an der Johann-Seba-
stian-Bach-Stralle 16 in Geretsried errich-
tet. Das Grundstlck wurde bereits im Juli
2007 von der Objekt KG von der Bundes-
agentur flr Arbeit mit einem aufstehen-
den Gebaude erworben. Dieses Gebaude
wurde von dieser verkaufenden Behorde
viele Jahre lang als Aus- und Weiterbil-
dungsstatte genutzt. Der bestehende Be-
bauungsplan musste fiir die Nutzung als

Pflegeheim geandert werden. Der gean-
derte Bebauungsplan datiert vom
27.09.2006. Hierbei ging man davon aus,
dass das Bestandsgebdude flr das geplan-
te Pflegeheim umgebaut und erweitert
wird. Diese Konzeption wurde zusammen
mit dem Betreiber compassio verworfen.

Vor diesem Hintergrund wurde ein Neu-
bau des Pflegeheims geplant, der die zu-
kiinftigen Anforderungen in idealtypi-
scher Weise erfillt. Diese Planung stand
allerdings unter der Erschwernis, die Fest-

schreibungen des Be-
bauungsplanes  so
weit wie moglich zu
erfillen. Fir Abwei-
chungen mussten Be-
freiungen beantragt
werden. Die Befreiun-
gen wurden im Rah-
men der Baugeneh-
migung erteilt (vgl.
nachfolgende  Aus-
flihrungen zur Bauge-
nehmigung).

Das ebene Grund-
stiick mit Bergblick
liegt am Rande der
Bebauung und doch
zentral. Einkaufsmog-
lichkeiten und ein
Haltepunkt der Stadt-

Lageplan des Pflegeheims Geretsried

buslinie befinden sich

in nachster Nahe. Gegenuiber dem Grund-
stlck liegt das Sportgelande der dahinter
liegenden Grund- und Hauptschule und
ein Kinderspielplatz, wodurch in geradezu
sprichwortlicher Weise die Verbindung
zwischen Jung und Alt an diesem Stand-
ort ermoglicht wird. Auch vor diesem
Hintergrund ergeben sich beste Voraus-
setzungen fiir die moderne Pflegepraxis.

Der Neubau samt Auenanlagen wird auf
ca. 7.000 m* Grundstucksflache erstellt.
Ca. 2.000 m’ sind derzeit ungenutzt und
dienen lediglich dem Nachweis des erfor-
derlichen Baurechts. Als Gegenleistung
flr die von der ILG Fonds GmbH libernom-
mene Kosten- und Herstellungsgarantie
hat diese Gesellschaft ein Optionsrecht
auf unentgeltliche Abtretung dieser
Grundsticksteilflache, sofern die hierfur
notwendigen baurechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden.

Baugenehmigung

Der NeubaumaRnahme liegt die Bau-
genehmigung (Aktenzeichen 22 BS 2008/
0565) vom 31.07.2008 sowie die Tektur-
genehmigung vom 02.09.2008 (Akten-
zeichen 22 BS 2008/0565T1), jeweils
ausgestellt vom Landratsamt Bad Tolz-
Wolfratshausen, zu Grunde.

Zur NeubaumaRBnahme liegen zudem die
Genehmigung zum Rickbau des Be-
standsgebdudes sowie aufgrund beste-
hender Abweichungen zu Festsetzungen
des Bebauungsplans Befreiungen hin-
sichtlich Anzahl der Vollgeschosse, First-
hohe, zulassige Geschossflachenzahl,
Baugrenzenuberschreitung, Stellplatzlage
sowie Zu- und Ausfahrtsituation vor, die
im Zuge der Planung und Umsetzung der
BaumafBnahme beantragt wurden.

Planung / Bauausfiihrung

Das Gebaudekonzept wurde von Creativ
Architekturbtro Dr. Ing. arch. Jutta Eckelt
entwickelt. Die Ausfiihrungsphase wird
vom Ingenieurblro Fritsche freie Inge-
nieure, Herzberg, begleitet.

Der lberwiegende Teil der Gewerke wur-
den im Rahmen von Einzelvergaben bereits
vergeben. Die beauftragten Baufirmen ver-
fligen Uber Erfahrungen im Bereich des
Pflegeheimbaus und waren zum lberwie-
genden Teil bereits bei einem vergleichba-
ren Pflegeheimbauvorhaben in Ulm-Bdfin-
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gen ausfuhrend tatig. Pachterin dieses Pfle-
geheims ist ebenfalls compassio.

Das Pflegeheim befindet sich derzeit im
Bau. Die Fertigstellung und Ubergabe an
den Betreiber ist fir den 31.10.2009 vor-
gesehen.

Baubeschreibung

Das urspringlich auf dem Grundstiick
vorhandene 1 bis 5-geschossige Bestands-
gebaude wurde einschlieBlich der Keller-
wande abgebrochen. Das daraus gewon-
nene mineralische Abbruchmaterial wur-
de zerkleinert und in grof3en Teilen zur Ver-
flllung des ehemaligen Kellerbereiches
herangezogen. Dartber hinaus werden im
Zuge der Herstellung der AuBenanlagen
Teile der ehemaligen aulenliegenden
Stellplatzflachen riickgebaut. Ausgenom-
men davon ist eine parallel zur West-/
Nord-West-Grundstticksgrenze verlaufen-
de Doppelparkreihe, die vorerst als befe-
stigte Flache erhalten bleibt.

Der Neubau ist nicht unterkellert. Er weist
eine 4-geschossige Bebauung mit zentra-
lem Innenhof auf. Lediglich die zentrale
Haustechnik ist in einer Technikbox ober-
halb des 3. Obergeschosses unterge-
bracht. Insgesamt entsteht eine Brutto-
grundflache von rund 7.800 m*.

Das Gebdude verfuigt Gber 135 Betten, auf-
geteilt auf 119 Zimmer, davon 103 Einzel-
zimmer und 16 Doppelzimmer sowie uber
ein Zimmer zur besonderen Verwendung
(zBV), das nach den Vorgaben der Heim-
mindestbauverordnung vorzuhalten ist.
Die Einzelzimmer haben jeweils eine
Grofle von mindestens 18 m? ohne Nass-
zelle.

Die Pflegezimmer sind in der Regel zu den
vier HauptauRenfassaden hin orientiert.
Unterstitzt durch grol3e Fenster mit nie-
drigen Brustungshohen wird damit den
Bewohnern der Sichtkontakt zum umlie-
genden Park bzw. auf das Geschehen im
offentlichen Raum ermdéglicht.

Der Hauptzugang mit angegliedertem
Foyer- und Empfangsbereich liegt an der
Sld-West-Ecke des Gebaudes. Ein kleiner
Vorplatz gewahrleistet die erforderliche
direkte Anfahrbarkeit des Haupteingangs
flr Einsatzfahrzeuge bzw. Personentrans-
porte.

Vergleichbares compassio-Pflegeheim Ulm-Béfingen

Vom Foyer aus sind Uber ein zentrales
Treppenhaus sowie einen groflzigigen
Aufzug (Betten-/Personenaufzug) die
Obergeschosse erreichbar. Zudem besteht
eine Zugangsmoglichkeit in den Innen-
hof.

Dem Empfangsbereich im Foyer sind ein
Friseur sowie eine Pflegestation mit
insgesamt 25 Einzelzimmern nachgela-
gert. Die ebenerdige Pflegestation ist
aufgrund ihrer Lage geeignet, bei Be-
darf als Demenz-

Vom Foyer gelangt man zudem uber einen
Aufenthalts- und Begegnungsbereich
zum Verwaltungstrakt des Gebaudes, in
dem die Blrordume sowie ein Bespre-
chungsraum der Pflegeheimverwaltung
untergebracht sind, sowie zu einem wei-
teren groBen Aufzug. Aufgrund seiner Na-
he zum Anlieferhof wird er auch zur Belie-
ferung der Kiiche herangezogen.

Die Obergeschosse werden uber das
Haupttreppenhaus sowie die beiden Auf-

Station mit einge-
zauntem Aullenbe-
reich auf der Gebau-
dewestseite genutzt
zu werden.

Alle Pflegestationen

verfugen jeweils tber
mindestens  einen
grol3ziigigen Aufent-
haltsraum, der von
den Bewohnern auch
als Speiseraum ge-
nutzt wird. Dieser ist
im Erdgeschoss zum
Innenhof hin orien-

tiert. Eine diesem vor-

gelagerte Terrasse er- =
moglicht die Nutzung H
eines Teils des Innen- E
hofes.

Grundriss des Pflegeheims Geretsried — EG



Das Pflegeheim in Geretsried bei Miinchen

Teilansicht Foyer des Pflegeheims UIm-Bofingen

zuige erschlossen. Daneben stehen aus
brandschutztechnischen Griinden zwei
weitere Fluchttreppenhduser zur Verfi-
gung, ein innenliegendes im Osten sowie
eine aullenliegende Stahlfluchttreppen-
anlage im Nord-Westen.

Im 1. sowie 2. OG sind jeweils 29 Einzel-
zimmer und 8 Doppelzimmer unterge-
bracht, im 3. OG neben den Ubergeordne-
ten Rdumen (Andachtsraum, Abschieds-
raum), Funktionsraume (Kiiche, Wasche-
rei) sowie Nebenrdumen des Personals
(Umkleide, Aufenthaltsraum) weitere 20
Einzelzimmer. Insgesamt werden auf den
Pflegestationen sechs Gemeinschafts-/
Speiseraume mit jeweils angegliedertem
Schwesternstiitzpunkt eingerichtet.

Das Pflegeheim verfugt dariiber hinaus
uber die erforderlichen pflegerelevanten
Nebenraume (Pflegebader, Pflegearbeits-
raume, Wascherdume rein/unrein etc.),
zwei Mehrzweck-/Therapieraume sowie

mehrere untergeordnete Raume (Lager,
Technik, Personalraume etc.).

Vor dem Gebdude entlang der Stral3e
entstehen 16 neue Stellplatze samt Zu-
und Ausfahrtsituation. Die Bestands-
stellplatze auf dem westlichen Grund-
stlcksteil werden teilweise rlckgebaut.
Ein Teil bleibt vorerst als befestigte Flache
erhalten. Auf der Ost-Seite des Gebaudes
wird ein groRer Anlieferhof geschaffen.
Hierzu wird eine bereits bestehende Zu-
fahrtstrale miteinbezogen und erwei-
tert.

Die bestehenden Griinanlagen werden
aufgewertet, Wegeftihrungen werden an
die neue bauliche Struktur angepasst bzw.
erganzt. In Abhangigkeit vom Betreiber-
konzept kann bei Bedarf westlich des Ge-
baudes im Anschluss an die Pflegestation
im Erdgeschoss ein eingezaunter De-
menzgarten angelegt werden.

In der nachfolgenden Beschreibung des
Gebaudes werden die wesentlichen wert-
bestimmenden Ausflihrungs- und Aus-
stattungsmerkmale aufgefiihrt. Teilberei-
che konnen hiervon abweichend ausge-
flhrt sein. Der Ausbau erfolgt zum Uber-
wiegenden Teil nach dem Raumbuch des
Betreibers.

a) Rohbau

Griindung: Stahlbeton als Einzel- oder
Streifenfundamente nach Vorgabe Statik.
Tragkonstruktion:

i
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dh
T
i
o
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s e iy Stahlbeton-,  Stahl-
o i P e e R betonhalbfertigteil
Morsee i | 1 A B ‘ He oder KS-Mauerwerk-
& e Konstruktion, Stahl-
= [ A— 1 konstruktion im
e | Bereich Technik-

I Aulenthailsrsum A

zentrale (Dach) sowie
bei auBenliegendem
Fluchttreppenhaus.
A AuRenwidnde: Stahl-
il beton oder KS-Mauer-
werk, Metallkonstruk-
] tion im Bereich Tech-
nikzentrale (Dach).
Innenwinde: Stahl-
beton oder KS-Mau-
erwerk, teilweise
Trockenbau (Gipskar-
tonstanderwerk).
Dachkonstruktion:
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massive Flachdach-

konstruktion, Trapezblech im Bereich Tech-
nikzentrale.

Decken: Stahlbetondecken/Stahlbeton-
Halbfertigteildecken mit Aufbeton.
Treppen: Stahlbeton- bzw. Stahlbetonfer-
tigteiltreppen im Innenbereich, auBenlie-
gendes Stahltreppenhaus.

b) Ausbau

Heizung/Warmwasser: Zentrale Hei-
zungsanlage, Platten-/Rohren-/Hand-
tuchheizkorper oder Radialvektoren ge-
maf Betreibervorgabe.

Tiiren/Tore: Automatikschiebetiiranlage
im Eingangsbereich (Windfang), Alumi-
nium-Glas-Turen,  Stahltiren gemaR
Brandschutzvorgabe, Vollspanplattenti-
ren mit Kunststoffbeschichtung im Holz-
dekor oder Rohrenspantiren mit Kunst-
stoffbeschichtung im Holzdekor, Stahlzar-
gen.

Innenwande: Ausfihrung gemaf Betrei-
bervorgabe: Papiervlies-, Glasfaser-, oder
Raufasertapete bzw. Mustertapete, Flie-
sen oder Anstrich.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, Alu-Lamellenjalousien (auler
Nordseiten) oder Markisolettenanlage.
Bodenbeldge: Ausfihrung gemal? Betrei-
bervorgabe: PVC/Linoleum, Fliesen oder
Epoxidharzbelag, Teppichboden, Natur-
steinbelag/Betonwerkstein oder Anstrich.
Decken: Anstrich, teilweise abgehangte
Decken.

Sanitdreinrichtungen: zeit- und sachge-
rechter Standard nach Betreibervorgabe.
Elektroinstallation: zeit- und sachgerech-
ter Standard nach Betreibervorgabe, zu-
satzlich Anschlisse flr betreiberseitig
gelieferte Einrichtungen (u. a. Teekiichen,
Wascherei, Kiiche), EDV-Verkabelung, elek-
trische Sonnenschutzanlage (auRer Nord-
seiten), ggf. ELA-Anlage, Sicherheitsbe-
leuchtung, Telefon-Verkabelung, Breit-
band- oder SAT-Anschluss, teilweise Code-
schlieBung an Turen nach Betreibervorga-
be.

Klimatisierung / Liiftung: natirliche Be-
liftung (Bewohnerzimmer, Aufenthalts-
raum etc.) oder mechanische Beluftung,
Zu-/Abluftanlage (u. a. Wascherei).
Aufziige: zwei seil-hydraulische Doppel-
kolben-Personen-Betten-Aufzige.
Sonstiges: Brandmeldeanlage, Handlaufe,
Vordach im Eingangsbereich, Kihlzellen
flr GroRkiche einschlieBlich Regalein-
bauten, SchlieBanlage, AuRenbeschilde-
rung.



c) AuBenanlagen

Aullenanlagengestaltung mit Wegeflh-
rung und Sitzgelegenheiten, teilweise ein-
gezaunt, Milleinhausung, 16 Stellplatze
im Eingangsbereich, Anlieferhof im Osten.

d) Betreiberseitig zu liefernde
Einrichtungsgegenstande

Die betreiberseitig zu liefernden Einrich-
tungsgegenstande u.a. GrolRklche, Wa-
scherei, Hubwannen, Kuchenzeilen auf
den Stationen, Gebaudeleitsystem, Be-
leuchtung in Pflegezimmern (ausgenom-
men Nasszellen), Telefonanlage ein-
schlieBlich Personenrufanlage sowie die
Schnittstellen zur Vermieterleistung sind
vertraglich definiert.

Kosten- und
Herstellungsgarantie

Die Herstellung des Pflegeheims inklusive
Aufenanlagen und allen Planungs- und
Nebenkosten (auRer Zwischenfinanzie-
rungsaufwand) soll € 6.795.000 nicht tiber-
steigen. Weil hohere Kosten nicht ausge-
schlossen werden konnen, hat der Anbieter
bezlglich der vorbeschriebenen Baupla-
nungs- und Durchfihrungskosten eine Ko-
sten- und Herstellungsgarantie Gbernom-
men. Hierdurch besteht Kostensicherheit
fir die Objekt KG mit der Maligabe, dass
der Herstellungsaufwand des Gebaudes,
wie er im Finanz- und Investitionsplan be-
ricksichtigt wurde, eingehalten wird.

Im Gegenzug wird die Objekt KG dem An-
bieter oder einer von diesem benannten
Gesellschaft auf Verlangen und in ge-
sonderter notarieller Urkunde unentgelt-
lich das Eigentum an der fiir die Reali-
sierung des Pflegeheims nicht benotig-
ten Teilfliche des Grundstiicks von ca.
2.000 m* Ubertragen. Diese ist in § 4 des

Lageplan des Pflegeheims Geretsried mit Markierung
der nicht-benétigten Teilflache des Grundstiicks

Nachtrags Nr.2 vom 27.03.2008 in Verbin-
dung mit Anlage 2 zu § 3 des Nachtrags
Nr. 3 vom 05./13.06.2008 zum Pachtver-
trag mit der compassio GmbH & Co. KG
vom 18.07.2007 naher bezeichnet. Die
Objekt KG ist allerdings zu dieser Ubertra-
gung der Grundstucksteilflache erst und
nur dann verpflichtet, wenn Realisierung
und Bestand des Pflegeheims nicht beein-
trachtigt werden.

Die Objekt KG hat mit Urkunde
Nr. 2335/2009 K des Notars Klaus Reeh,
Miinchen vom 06.05.2009 zugunsten der
ILG Fonds GmbH die Eintragung einer
entsprechenden Auflassungsvormerkung
bewilligt.

Des weiteren hat die Objekt KG mogliche
Forderungen aus zwei aufgelosten Ver-
tragsverhaltnissen an den Anbieter abge-
treten.

Altlasten

In Geretsried bestehen aufgrund seiner
Historie als ehemaliger Ristungsstandort
groBflachig Rustungsaltlasten. 1993/94
erfolgten hierzu im Rahmen einer staat-
lichen Erkundung und Gefahrerforschung
umfangreiche Untersuchungen im Be-
reich zweier ehemaliger Kiesgruben im
Stden der Stadt. Miteinbezogen wurde
hierbei auch das Investitionsgrundstiick,
da der westliche Grundstiicksteil (siehe
Lageplan), der als Freifliche im AuRenbe-
reich genutzt wird, in Teilen Uber einer der
ehemaligen Auffillbereiche, It. dieser
Untersuchung hauptsachlich bestehend
aus Kiesmaterial mit Beimengungen von
Holz-, Ziegel- und Betonresten, liegt.

An dieser Stelle entnommene Proben
wurden mit Proben von Nachbargrund-
stuicken vermischt und als Mischprobe un-
tersucht. Hierbei konnten Verunreinigungen
nachgewiesen werden. Aufgrund der Aus-
wertung von Mischproben ist eine grund-
stuicksbezogene Zuordnung der Verunreini-
gungen jedoch nicht moglich und daher eine
tatsachliche Belastung mit den bei der
Mischprobe festgestellten Verunreinigungen
nicht nachgewiesen. In Einzelproben wurden
darliber hinaus gezielt PAK-Gehalte (Poly-
zyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe)
untersucht. Auf dem Investitionsgrundsttick
(Verdachtsbereich) konnten leichte PAK-Ver-
unreinigungen nachgewiesen werden. Die
Untersuchung bescheinigt jedoch im Ergeb-
nis, dass fr das Investitionsgrundstiick keine

Kiiche des Pflegeheims Ulm-Bofingen

Einschrankung hinsichtlich der Bestandsnut-
zung bestehe, im Falle einer Bebauung je-
doch die PAK-Belastung im Auffilllbereich zu
beachten sei. Die auBerhalb des ehemaligen
Auffullbereiches gelegenen Grundstticks-
flachen kdnnen demgegentiber aber It. Er-
gebnisbericht aus dem Verdachtsbereich
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse
im Auffullbereich ist das Investitions-
grundstiick im Altlastenkataster erfasst.

Verunreinigungen sind in Geretsried weit
verbreitet, die Ergebnisse sind daher nicht
untypisch. Sie werden vom Umweltamt
gemal’ Schreiben/Mail vom 12.07.2007 in
Bezug auf die Pflegeheimnutzung als un-
bedenklich eingestuft. Mit Auflagen sei-
tens der Behorde ist dem Schreiben zu Fol-
ge in Bezug auf die Altlastensituation nicht
zu rechnen, zumal der Verdachtsbereich
auflerhalb des Baubereiches liegt und da-
her in diesem Bereich kein Aushub vorge-
sehen ist. Nach Angaben des Umweltam-
tes wurden die Auffillungen zudem schon
so weit untersucht, dass eine Sanierung
nicht erforderlich zu sein scheint.

Neben Ristungsaltlasten ist an anderen
Stellen im Stadtgebiet auch eine Grund-
wasserbelastung, die ihren Ursprung wei-
ter sldlich hat, festgestellt worden. Es
wird vermutet, dass grofRe Teile von Ge-
retsried dahingehend belastet sind. Eine
genaue Abgrenzung der Schadstofffahne
ist bislang nicht erfolgt. Insoweit wird
vom Umweltamt lediglich der Verdacht
geaulert, dass auch das Grundwasser im
Bereich des Investitionsgrundstiicks bela-
stet sein konnte. Mit einer Sanierungsver-
pflichtung auf dem Investitionsgrund-
stick sei aber It. Umweltamt definitiv
nicht zu rechnen, wenn keine BaumafR-
nahmen im Grundwasserbereich ausge-
flhrt werden. Auch diesen Punkt stuft das
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Umweltamt in Bezug auf die Pflegeheim-
nutzung als unbedenklich ein. (Anmer-
kung: Im Zuge des Ruickbaus der Keller-
wande des Bestandsgebaudes wurde kein
Grundwasser angetroffen.)

Diesbezliglich wird auf die Ausfuhrungen
im Abschnitt ,Die Risiken®, Ziffer 1.2 und
2.2, verwiesen.

Baulasten

GemalR der Auskunft des Landratsamtes
Bad Tolz-Wolfratshausen vom 24.02.2009
sind auf dem Flurstilick 29/4 keine Baula-
sten eingetragen.

Standortanalyse / Stellung-
nahme des Sachverstindigen
Der offentlich bestellt und vereidigte
Sachverstandige fur Wirtschaftlichkeits-
beurteilungen flr Pflegeeinrichtungen
und Heime, Herr Joachim Vetter, aus dem
Unternehmen Consolutions GmbH & Co.
KG, 83123 Amerang, wurde Ende 2007
vom Anbieter mit der Erstellung einer
qualifizierten Stellungnahme uber das
Pflegeheimprojekt Geretsried, Johann-
Sebastian-Bach-Stralle 16, verbunden mit
der Inaugenscheinnahme des Grund-
stlcks und der Kldrung der Fragen zur
nachhaltigen Vermietbarkeit eines Pflege-
heims in der Region Geretsried und Umge-
bung beauftragt.

Der Aufbau der Stellungnahme basiert
auf einer Darstellung der Rahmenbedin-
gungen des vorgesehenen Standortes, ins-

besondere hinsichtlich infrastruktureller
und soziodemographischer Strukturele-
mente, die erlautert werden. Im Anschluss
daran erfolgt eine quantitative Darstel-
lung des Untersuchungsbereiches und die
Dokumentation der ermittelten Bedarfs-
und Bestandswerte. Auf der Grundlage
der gewonnenen Erkenntnisse wird dann
die Wettbewerbssituation betrachtet.

Dieses zugrundelegend fuhrt der Sachver-
standige hierzu Folgendes aus:

a) Infrastruktur

Fir die Beurteilung der Eignung des Stand-
ortes kommt es zundchst darauf an, ob die
fur ein Pflegeheim notwendigen infrastruk-
turellen Anforderungen erfullt werden. Die
Eignung ergibt sich aus dem Profil der zu-
kiinftigen Bewohner. Das Durchschnitts-
alter bei Einzug in eine Pflegeeinrichtung
steigt kontinuierlich und liegt gegenwartig
bei ca. 83 Jahren. Dies ist die Folge des auch
durch die starke Forderung der ambulanten
Pflege zu verzeichnenden Trends, so lange
wie moglich selbstandig zu wohnen. Da-
durch verschiebt sich die Struktur der be-
treuten Pflegebedirftigen in Richtung der
Pflegeklassen Il und IlI. Vor diesem Hinter-
grund werden die oft als wichtig angefthr-
ten Infrastrukturmerkmale kulturelle Ein-
richtungen, Vereine, Einzelhandel, Gastro-
nomie und Naherholung fir dieses Seg-
ment als wenig aussagefahig angesehen,
da sie von den Pflegebedirftigen tatsach-
lich nicht nachgefragt werden konnen.

Von Bedeutung er-

scheinen vielmehr die
— Parameter Erreichbar-
. keit (fr die Angehori-
gen) und Sicherstel-
lung der medizini-
schen Versorgung.

Die Erreichbarkeit der
Einrichtung wird
durch die Anbindung
an das Offentliche
StraBennetz und die
Nahe zu den grof3en
Stadten  Starnberg,
Minchen und Bad
Tolz  sichergestellt.
Dort befinden sich di-
verse Krankenhauser.

Die arztliche Versor-

Grundriss des Pflegeheims Geretsried — 3. 0G

gung wird in Gerets-

ried durch niedergelassene Arzte, Thera-
peuten und Apotheken sichergestellt.

b) Soziodemographische Daten

Das definierte Einzugsgebiet umfasst zu-
nachst das Gebiet der Stadt Geretsried
mit 6.012 Einwohnern und die Umgebung
im Radius von 10 Kilometern mit 59.000
Einwohnern.

Aus der Sicht des Sachverstandigen ent-
steht in Geretsried eine nachfragebinden-
de Wirkung, weil Geretsried im sogenann-
ten ,Speckgurtel” des Minchner Stdens
liegt und bevorzugte Wohngemeinde ist.

Da sich die Planung originar an die Ziel-
gruppe der dlteren Menschen wendet, ist
im nachsten Schritt zu untersuchen, wie
sich das Alter konkret auf die Pflege-
bedurftigkeit auswirkt, um Anhaltspunkte
flr eine Bedarfsableitung aus dem Basis-
wert der Gesamteinwohnerzahl gewin-
nen zu kénnen.

Mit zunehmendem Alter erhoht sich der
prozentuale Anteil der auf Pflege ange-
wiesenen Menschen. Ist in der Gruppe der
60—80-jahrigen nur etwa jeder zwanzig-
ste pflegebeduirftig, steigt er bei den lber
80-jahrigen sprunghaft an und erreicht im
Durchschnitt ca. 50 % bei den Gber 90-jah-
rigen. Um die Bevolkerungsverteilung auf
die unterschiedlichen Altersgruppen zu
verdeutlichen, ist es notwendig, die Al-
tersstruktur von Geretsried zu untersu-
chen. Der Anteil der potentiell relevanten
Zielgruppe der Einwohner von 65 Jahren
und dlter liegt in Geretsried bei 19,9 % im
Jahr 2007, womit er deutlich Uber dem
Landesdurchschnitt von 18,6 % und deut-
lich tGber dem Durchschnitt des 10-
Kilometer-Radius mit 18,3 % liegt. Das be-
deutet, dass im Umbkreis von 10 Kilometer
der Standort Geretsried die hochste Quo-
te alterer Einwohner hat.

Esistin diesem Zusammenhang von Inter-
esse, wie sich flur Geretsried die Wande-
rungsbewegung potentieller Nachfrager
darstellt. In Geretsried besteht seit Jahren
eine Zunahme der Bevolkerung in allen
Altersgruppen.

Gesondert von der Wanderungsstatistik ist
die Einkommensstruktur in Geretsried zu
betrachten. Genauer der Teil der Bevolke-
rung mit den hoheren Einkommensklassen,
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Blick iiber Geretsried auf den Starnberger See mit Kennzeichnung des Standorts

da diese am ehesten als potentielle Selbst-
zahler und damit attraktive Nachfragegrup-
pe in Betracht kommen. Die Kaufkraft der
alteren Menschen uber 65, die die grofte
Gruppe der Alleinlebenden ausmacht, liegt
bei € 19.000 Jahresnettoeinkommen.

Bei der Preisgestaltung sollte der Lebens-
status der Burger berlcksichtigt werden.
Es spricht alles dafir, einen hohen Einzel-
zimmeranteil mit ZimmergroBen ab 18 m?
zuziglich Flur und Bad zu entwickeln. Ein
Investitionskostensatz von € 20 pro Kalen-
dertag stellt flr den Nutzer bzw. seine
unterhaltspflichtigen Angehorigen kein
Problem dar.

Die Preissensibilitat der Kostentrager ist
daher nicht zwingend vordergriindig zu
bertlicksichtigen.

c) Bedarfsermittlung

Fir die Bedarfsermittlung der vollstatio-
naren Pflege ist allgemein das indikator-
geschutzte Planungsmodell der For-
schungsgesellschaft fir Gerontologie
(FfG) der Universitat Dortmund aner-
kannt. Eine wichtige KenngrofSe des Mo-
dells liegt in dem unterstellten prozentua-

len Verhaltnis von Alter und Pflegebedirf-
tigkeit, aus dem sich letztendlich der zu er-
mittelnde Bedarf ableitet.

Als Richtwert flr den Bedarf an stationa-
ren Pflegeplatzen gelten demnach 4 % der
Einwohner ab 65 Jahren. Die Gultigkeit
dieser Annahme kann weiter unterstellt
werden, da ihre Voraussetzungen nicht an
die Aufrechterhaltung einer staatlichen
Bedarfsplanung oder Zuschussgewah-
rung gekoppelt wird.

Der Sachverstandige geht von 10.871 Ein-
wohnern > 65 Jahre aus. Gemaf3 der An-
nahme, dass 4 % der lber 65-jahrigen po-
tentielle Nachfrager fir ein Pflegeheim
sind, ergibt sich heute ein rechnerischer
Bedarf von 434 Platzen (4% von 10.871
Personen Uiber 65 Jahre).

Dem gegenlber stehen derzeit 90 Platze
in Geretsried in 2 Pflegeheimen (Pflege-
heim am Schwaigwall und Caritas Alten-
pflegeheim St. Hedwig) gegenuber.

d) Fazit
Die infrastrukturellen Voraussetzungen
flr eine stationdre Pflegeeinrichtung am

vorgesehenen Standort kénnen als gege-
ben angesehen werden.

Fir die Stadt Geretsried und Umgebung
ist ein dauerhaft nachhaltiger Bedarf von
ca. 434 Platzen ableitbar.

Die Realisierung des Projektes wird keinen
Verdrangungswettbewerb initiieren, son-
dern nachhaltig zur Versorgung der pfle-
gebedurftigen Blirger der Region dienen.
Von der Professionalitat des Betreibers
wird der Erfolg der Vermarktung und das
Image abhangig sein. Es spricht aufgrund
der hier untersuchten Aspekte nichts ge-
gen die Realisierung des Vorhabens.

Grundsteinlegung des Neubaus Pflegeheim
Geretsried am 08.10.2008



Der Mieter compassio

Firmierung
Gezeichnetes Kapital

Gesellschafter

Geschaftsfithrung

Griindung der Gesellschaft
Bonitatsindex

Anzahl Pflegeheime und Betten

Anzahl Mitarbeiter

Umsatz p.a.

Pflegephilosophie

Wesentliche Informationen zum / vom Mieter

compassio GmbH & Co. KG, Ulm
€2.950.000,—

SWH GmbH & Co. KG

Andreas Weishaupt

Barbel Heinkel

compassio Verwaltungs GmbH
(Komplementar)

Andreas Weishaupt,
geschaftsfuhrender Gesellschafter;
Wolfgang Frihschtitz, Geschaftsfuhrer
2005

224

14 Pflegeheime mit tber 1.642 Betten
— Stand April 2009

750 — Stand Februar 2009

€20.000.000,— (2008)
€30.000.000,— (2009), geplant

Individuelle Betreuung tiberwiegend
dauerhaft pflegebedurftiger Personen
in eng in die lokale Gemeinde
verankerten Pflegeheimen

Compassio Pflegeleitbild

LAlle Menschen, das bedeutet Bewoh-
ner, Angehorige, Besucher, Freunde und
alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
unseres Hauses, sollen in unserem Senio-
renzentrum eine Atmosphdre der kon-
struktiven Zusammenarbeit vorfinden.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden wir
Jjedem Menschen mit Wiirde und Re-
spekt begegnen!

Wir pflegen unsere Bewohner so, wie
auch wir im Alter gepflegt werden
mochten.

Wir beriicksichtigen die individuellen Be-
diirfnisse unserer Bewohner im Bezug
auf Korper, Geist, Seele, Kultur und Reli-
gion.

lhre Angehorigen und Personen des sozi-
alen Umfeldes sind uns willkommen.
Wir sind bestrebt ihnen zu ermoglichen,
sich an der Beratung, Betreuung und Be-
gleitung der Bewohner zu beteiligen.

Eigenverantwortung und Selbstbestim-
mung des Bewohners sind Aspekte unse-
res pflegerischen Handelns.

In der letzten Phase ihres Lebens werden
wir Sterbende, ihre Angehorigen und
Freunde begleiten und ihre religiosen und
kulturellen Vorstellungen respektieren.”

CoOMpPassio

Das Pflegeheim Geretsried wurde mit
Mietvertrag vom 18.07.2007 und weiterer
Nachtrage an die compassio GmbH & Co.
KG, Ulm, langfristig vermietet.

compassio, vormals unter WH+P care
GmbH & Co. KG firmierend, betreibt
gegenwartig 14 Pflegeheime mit insge-
samt 1.642 Betten. Bis Ende 2009 sind
weitere 4 Ero6ffnungen geplant, was die
Zahl der Betten auf 2.000 erhohen wird.
Nach Angabe des Betreibers liegt die Aus-
lastung der bestehenden Pflegeheime im
Durchschnitt schon wahrend der Aufbau-
phase bei ca. 70 %.

Das 2005 gegrlindete Unternehmen mit
Firmensitz in Ulm hat eine rasante Ent-
wicklung durchlaufen und strebt bis Ende
2009 einen Platz unter den TOP 20 der

privaten Anbieter in Deutschland an. In
den letzten Jahren wurden von compassio
jahrlich 5-7 Pflegeheime eroffnet. Regio-
nale Schwerpunkte sind dabei Bayern,
Baden-Wirttemberg und Rheinland-Pfalz.

compassio beschaftigt derzeit rund 750
Mitarbeiter und erzielte in 2008 einen
Jahresumsatz in Hohe von € 20.000.000,—
(geplanter Jahresumsatz fir 2009:
€30.000.000,-).

compassio hat ein gezeichnetes Kapital
von € 2.950.000. Mehrheitsgesellschafter
ist die SWH GmbH & Co. KG, eine Beteili-
gungsgesellschaft, die mehrheitlich im Ei-
gentum von Herrn Siegfried Weishaupt,
dem geschaftsfihrenden Gesellschafter
der Max Weishaupt GmbH (,Weishaupt
Brenner), steht. Die handelnden Perso-
nen der compassio verfligen uber langjah-
rige Erfahrung im Pflegesegment, z.B. hat
der Geschaftsfiihrer Wolfgang Frihschiitz
Uber 20 Jahre Erfahrung in der Leitung
sozialer Unternehmen.

Qualitat wird im Hause compassio grof3
geschrieben. Eine zentrale Qualitats-
managementabteilung sorgt dafir, dass
die hohen Pflegestandards in allen Hau-
sern eingehalten werden und auch das
Personal bestens geschult ist.

Der Pflegeansatz von compassio fokus-
siert sich auf dauerhaft pflegebediirftige
Personen und bietet diesen eine auf ihre
Bedirfnisse individuell abgestimmte Be-
treuung. ,Pflege und Betreuung sind fur
uns nicht nur Leistungserbringung. Unser
Handeln wird vielmehr bestimmt von
Wertschatzung und Achtung fir die Be-
lange alterer und pflegebediirftiger Men-
schen. Wir schaffen fir sie die Rahmen-
bedingungen, die zur groRtmoglichen Er-
haltung und Verbesserung ihrer Lebens-
qualitat dienen®, so der geschaftsfiihren-
de Gesellschafter Andreas Weishaupt.

Hierbei wird ein ganzheitlicher Ansatz
unter Einbeziehung wissenschaftlicher
Erkenntnisse sowie hieraus abgeleiteter



neuartiger Raum- und Nutzungskonzepte
verfolgt. Im Pflegeheim Geretsried spie-
gelt sich das u.a. in moglichst alltags-
getreuen Tagesablaufen flir die Bewohner
wider, die in Kleingruppen betreut werden
und nicht nur innerhalb, sondern auch
auBerhalb der Einrichtung moglichst viele
soziale Kontakte haben.

Je nach Bedarf kann jedoch neben Dauer-
pflege zusatzlich auch Kurzzeitpflege an-
geboten werden. Es bestehen spezielle
Angebote fur an Demenz erkrankte Perso-
nen wie z.B. beschutzte Bereiche im Haus
und entsprechend angepasste Betreuung.

Alle compassio Einrichtungen haben
zwischen 90 und 150 Betten. Eine eigene
Kiiche und Wascherei sind ebenfalls in al-
len compassio Pflegeheimen zu finden.

Das Unternehmenskonzept von compassio
beinhaltet auch die Einbindung lokaler
und regionaler Einrichtungen, wie Kir-
chen, Krankenh3user, Arzte und ambulan-
te Dienste. In den Einrichtungen von
compassio sind Angehorige, Besucher, eh-
renamtliche Mitarbeiter aber auch ein-
fach die Blrger aus der Umgebung des
jeweiligen Standorts jederzeit gern gese-
hene Gaste. So gibt es auch in jedem Haus

ein offenes Café sowie 6ffentliche Veran-
staltungen. Diese Offnung des Pflege-
heims flr die Gemeinde fihrt zu einer tie-
fen Verankerung in das politische, kirchli-
che und soziale Umfeld.

Das Pflegeleitbild des Unternehmens spie-
gelt diese Werte und Ausrichtung wider
(s.S.36)

Die eingeholte Wirtschaftsauskunft weist
flr den Mieter einen guten Bonitatsindex
von 224 aus.
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| Ludwigshafen-Rh.

.'m Elsenfeld
. weeg” 01.03.2007

Freinsheim
12.12.2008

17.09.2008

Herbrechtingen
01.09.2007

P Senden
Ulm-Béfingen 2 01.02. 2007

01.04.2009

- lllertissen
13.11.2006

~ Firth

® sl 01.04.2008
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Uberblick Pachtvertrag

Pachterin
Nutzung

Pachtgegenstand

Festlaufzeit
Verlangerungsoption
Pachtzins pro Monat
Pachtzins pro Tag und Bett
Pachtzins pro Jahr

Wertsicherungsregelung
(Indexierung)

Nebenkosten

Instandhaltungsregelung

Pachtabsicherung

compassio GmbH & Co. KG, Ulm
Pflegeheim

Pflegeheim mit 135 Betten
in 103 Einzel- und 16 Doppelzimmern

20 Jahre
1x5Jahre

€ 68.315,63
€17,50
€819.787,56

Ab dem 37. Monat nach Ubergabe
erfolgt bei einer Veranderung

des Verbraucherpreisindex um mehr
als 10 % eine Pachtzinsanpassung
um 60 % der Indexanderung

Voll umlagefahig nach Betriebskosten-
verordnung ohne Grundsteuer

Pachterin beteiligt sich mit max.

€ 2.600,00 je Schadenfall;

max. € 7.800,00 p.a.; Instandhaltung
von Dach und Fach sowie Aufzugs-,
Heizungs- und Liftungsanlagen
obliegen der Verpachterin

Blirgschaft in Hohe einer halben
Jahrespacht; zurlickzugeben bei

3 aufeinanderfolgenden Monaten
mit einer Belegungsquote 80 %

Nachfolgend werden alle wesentlichen In-
halte des Pachtvertrags vom 18.07.2007
samt Nachtrag Nr. 1 vom 28.11.2007/
30.11.2007, Nachtrag Nr. 2 vom 27.03.2008,
Nachtrag 3 vom 05.06.2008/13.06.2008,
Nachtrag 4 vom 14.07.2008/17.07.2008
und Nachtrag 5 vom 28.08.2008/
01.09.2008 zwischen der Beteiligung
Pflegeheim Geretsried GmbH & Co.KG und
der WH + P care GmbH & Co. KG wieder-
gegeben.

GmbH & Co. KG firmierend) geschlossen.
Nachtrag 2 vom 27.03.2008 regelt den
Eintritt der Beteiligung Pflegeheim Ge-
retsried GmbH & Co. KG (heute unter Be-
teiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co.
KG firmierend) als Verpachterin in den
Vertrag.

die Verpachterin dieses mit dem Grund-
stlick an die Pachterin zum Zwecke des Be-
triebs einer Alten- und Pflegeeinrichtung
im Sinne des Heimgesetzes verpachten.

§ 2 Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieses Vertrages bezeichnet

§ 2 - 1. Pachtgegenstand

das Grundstick mit dem darauf errichte-
ten Gebaude nach MaRgabe der vertraglich
festgelegten Beschaffenheitsmerkmale.

§ 2 — 2. Grundstiick
das der Verpachterin gehérende Grund-
stlck

in Geretsried
Amtsgericht: Wolfratshausen
Grundbuch von: Geretsried
Blatt: 3580

Flurstick: 29/4

GroRe: €a.9.091 m?

Anmerkung: Teile der AuBenanlagefla-
che auf dem westlichen Grundstticks-
teil werden fur das Pflegeheim nicht
bendtigt. Gem. Nachtrag Nr. 2 vom
27.03.2008 und Nachtrag 3 vom
05.06.2008/13.06.2008 stimmt die
Pachterin einer Abgrenzung dieses
Grundstuicksteils von ca. 2.000 m* ab
dem Zeitpunkt einer VerdufRerung, Ab-
tretung oder Drittverwendung zu.

Anmerkung: Der Pachtvertrag vom
18.07.2007 wurde zwischen der Pro Hu-
manitas GmbH und der WH + P care
GmbH & Co. KG (heute unter compassio

§ 1 Praambel

Die Verpdchterin wird auf dem Grund-
stlck in Geretsried, Johann-Sebastian-
Bach Stral3e 16 eine Alten- und Pflegeein-
richtung mit den vereinbarten Beschaf-
fenheitsmerkmalen sach- und rechtsman-
gelfrei errichten.

Nach Fertigstellung des Gebdudes wird

§ 2 — 3. Betriebszweck

AusschlieBlicher Betriebszweck ist die
Nutzung des Gebaudes wahrend der
Pachtvertragsdauer als Alten- und Pflege-
einrichtung im Sinne des Heimgesetzes.
Die Parteien gehen von einer Betten-
anzahl von 128 aus, davon 110 im Ein-
zelzimmer > 18 m? ohne Nasszelle und
18 im Doppelzimmer sowie 1 Einzelzim-
mer als Raum zur vortibergehenden Nut-
zung gemal § 15 Heimmindestbauver-
ordnung.

Anmerkung: Gem. Nachtrag Nr. 2 vom
27.03.2008 wurde die Bettenanzahl
auf 135 erhoht. Davon entfallen 103
auf Betten im Einzelzimmer > 18 m?
ohne Nasszelle und 32 auf Betten im
Doppelzimmer. Unverandert bleibt die
Vorhaltung eines Einzelzimmers als
Raum zur vorubergehenden Nutzung
gemafl § 15 Heimmindestbauverord-
nung.




Der Betriebszweck umfasst auch die Ver-
mietung und Verpachtung von Raumlich-
keiten an Heimbewohner und Bedienstete
sowie alle tbrigen im Rahmen und im Zu-
sammenhang mit der ordentlichen und
ublichen Bewirtschaftung einer Alten-
und Pflegeeinrichtung stehenden Hand-
lungen und Rechtsgeschafte. So kdnnen
z.B. ein Friseur- und ein FuBpflegesalon,
Praxen fur Krankenmassage und Kranken-
gymnastik auch durch Dritte betrieben
werden. Die Aufzahlung ist nicht abschlie-
Bend.

§ 3 Beschaffenheitsmerkmale
des Pachtgegenstandes

Der Pachtgegenstand weist in baulicher

und technischer Hinsicht die nachge-

nannten Merkmale auf.

§ 3 — 1. Beschaffenheit des Gebaudes

Das Gebdude entspricht den anerkannten
Regeln der Technik und den Bestimmun-
gen der HeimMindBauVO. Darlber hinaus
ergibt sich seine Beschaffenheit aus

Anlage 1: Grundrissplane, Ansichten und
Schnitte

Anlage 2: Lageplan des Gebaudes nebst
Grundrissplanen,

Anlage 3: Raumbuch

Anlage 4: Flachenberechnung gemanR
DIN 277 laut Bauantrag

Anlage 5: Kubaturberechnung
laut Bauantrag

Anlage 6: Freiflachenplan laut Bauantrag

Anlage 7: Baugenehmigung

Anlage 8: Mail der Stadt Geretsried
vom 12.07.2007

Die Anlagen 1,2,4,5,6 und 7 werden in ei-
nem Pachtvertragsnachtrag nach Abstim-
mung zwischen den Vertragsparteien wei-
ter zur Vertragsgrundlage gemacht. Dass
diese Anlagen bei Vertragsabschluss noch
nicht vorliegen und zu einem spateren
Zeitpunkt nachgereicht werden, wird sei-
tens des Pachters akzeptiert und begriin-
det auch spater keinen aulRerordentlichen
Kiindigungsgrund dieses Vertrages.

Anmerkung: Gem. Nachtrag 3 vom
05.06.2008/13.06.2008 wurden diese
Unterlagen nachgereicht und zum Be-
standteil des Vertrages erklart.

Wenn die zwischen den Vertragspartnern
festgelegten Grundrissplane von denen der

Baugenehmigung abweichen, ist eine nach-
tragliche Genehmigung innerhalb einer Tek-
tur einzuholen, die dann wesentlicher Be-
standteil des Pachtvertrages wird. Behord-
lich bedingte Anderungen der Tektur sind
von den Vertragsparteien zu akzeptieren.

Anmerkung: Gem. Nachtrag 5 vom
28.08.2008/01.09.2008 wurde die Tek-
tur Nr. 1 zum Bestandteil des Vertrages
erklart.

Auf der Grundlage der bei Vertragsschluss
vorliegenden Planunterlagen erstellt die
Verpachterin Ausfiihrungsplane fur Hei-
zung, Luftung, Sanitar und Elektro sowie
Detailplanungen fiir Bewohnerzimmer,
Aufenthalt, Foyer und legt diese der Pach-
terin vor Beginn der Arbeiten in den ein-
zelnen Gewerken zur Genehmigung vor.
Die Ausfiihrungsplane gelten als geneh-
migt, sofern nicht die Pachterin bei einer
Frist von zwei Wochen nach Zugang der
Plane widerspricht und die Verpachterin
bei Vorlage der Plane auf die Wirkung des
Fristablaufs hingewiesen hat. Diese Rege-
lung gilt fur Anderungen der Ausfih-
rungsplane entsprechend.

§ 3 — 2. Beschaffenheit des Grundstiickes
Das Grundstick weist hinsichtlich der
AuBenanlagen die sich dazu aus § 3 — 1.
(Anlage 6) ergebenden Merkmale auf.

Die Verpachterin sichert zu, dass das
Grundstiick frei von die Nutzung gem.
§ 2 — 3. beeintrachtigenden umwelt- und
gesundheitsgefahrdenden Kontaminatio-
nen jeder Art ist. Den Parteien ist der In-
halt der Mail der Stadt Geretsried vom
12.07.2007 (Anlage 8) bekannt.

Die Pachterin kann verlangen, dass Uber
die vereinbarten Beschaffenheitsmerkma-
le des Pachtgegenstands hinausgehende
oder davon abweichende bauliche MaR-
nahmen realisiert werden, vorausgesetzt,
die Pachterin lbernimmt die der Verpach-
terin dadurch entstehenden Mehrkosten
und

bringt insoweit etwa erforderliche weitere
behordliche Genehmigungen auf eigene
Rechnung und Initiative bei und

tragt etwaige hiermit verbundene Termin-
anderungen. Dies heif3t, klarstellend, dass
die Pachterin aus verspateter Fertigstel-
lung des Pachtgegenstandes keinerlei An-
spruche gegen die Verpachterin hat, so-
weit die Terminanderung kausal durch die
Sonderwinsche der Pachterin bedingt ist.

§ 4 Genehmigungserfordernisse
§ 4 — 1. Pichterbezogene behéordliche
Genehmigungen

Soweit behordliche Genehmigungen Gber
die Beschaffenheitsmerkmale des Pacht-
gegenstands hinaus an die Person der
Pachterin in ihrer Eigenschaft als zukunfti-
ge Betreiberin gebunden sind (etwa erfor-
derliche Genehmigungen der zustandigen
Heimbehorde, z. B. Betriebserlaubnis; Ver-
sorgungsvertrag), hat die Pachterin solche
Genehmigungen eigenverantwortlich auf
ihre Kosten einzuholen.

§ 4 — 2. Pachtgegenstandsbezogene
behérdliche Genehmigungen

Die Verpachterin ist hinsichtlich aller nicht
unter § 4 — 1. fallenden Umstande auf ei-
gene Rechnung verantwortlich dafur, dass
samtliche flr die Pachterin zur Verfolgung
des vertraglich vereinbarten Betriebs-
zwecks erforderlichen behordlichen Ge-
nehmigungen zum Zeitpunkt der Uberga-
be des Pachtgegenstands vorliegen.

§ 5 Ubergabe des
Pachtgegenstandes

Die Verpachterin ist verpflichtet der Pach-
terin den Ubergabereifen Pachtgegen-
stand spatestens zu dem nach § 5—1. ver-
bindlichen Ubergabezeitpunkt zum ver-
traglich vereinbarten Gebrauch zu tber-
lassen.

§ 5—1. Ubergabezeitpunkt
Unverbindlicher Richttermin fir die Uber-
gabe des Pachtgegenstands ist der

1.Juli 2008
Im Sinne einer verbindlichen Vertragsfrist
wird festgelegt, dass die Ubergabe spate-
stensam 31.01.2009 zu erfolgen hat, nicht
aber zwischen dem 01.11.2008 und dem
30.01.20009.

Anmerkung: Unverbindlicher Richtter-
min fur die Ubergabe des Pachtge-
genstands ist gem. Nachtrag 1 vom
28.11.2007/30.11.2007 i.V.m. Nach-
trag 4 vom 14.07.2008/17.07.2008 der
1. September 2009, verbindliche Ver-
tragsfrist fur die spateste Ubergabe ist
nunmehr der 01.02.2010. Eine Uberga-
be in der Zeit vom 01.11.2009 bis
31.01.2010 wird ausgeschlossen.

Grund fur die Anderungen war die ge-
meinsame Entscheidung von Pachterin
und Verpachterin, entgegen der urspring-
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lichen Planung den bestehenden Altbau
nicht zu sanieren und anstelle dessen ei-

nen Neubau zu erstellen.

Die Verpdachterin hat der Pachterin die
Ubergabereife des Pachtgegenstandes so
rechtzeitig schriftlich anzuzeigen, dass ei-
ne angemessene Prufung des Pacht-
gegenstandes durch die Pachterin sowie
die Ubergabe vor dem gem&R § 5— 1. ver-
bindlich vereinbarten Ubergabezeitpunkt
erfolgen konnen.

Die Ubergabereife des Pachtgegenstands
setzt voraus, dass der Pachtgegenstand
die vertraglich vereinbarten Beschaffen-
heitsmerkmale aufweist, also frei von we-
sentlichen Mangeln errichtet ist sowie al-
le fur die dauerhafte Verfolgung des Be-
triebszwecks von der Verpachterin einzu-
holenden Genehmigungen dergestalt vor-
liegen, dass die Pachterin den Betrieb un-
mittelbar nach Ubergabe aufnehmen
kann.

§ 5—2. Nicht vergeben

§ 5— 3. Bewirkung der Ubergabe

Die Parteien werden nach schriftlicher An-
zeige der Ubergabereife unverziglich eine
Begehung des Pachtgegenstands durch-
flihren und dessen Zustand in einem von
beiden Parteien zu unterzeichnenden
Ubergabeprotokoll dokumentieren. Bei-
den Parteien ist es nachgelassen, auf eige-
ne Rechnung Sachverstandige hinzuzuzie-
hen.

Mit beiderseitiger Unterzeichnung des
Ubergabeprotokolls gilt der Pachtgegen-
stand als lUbergeben. Eine weitergehende
Erklarungswirkung oder Rechtsverbind-
lichkeit begriindet das Protokoll nicht.

§ 5 — 4. Ubernahmeverweigerung

durch die Pachterin
Ist die Ubergabereife des Pachtgegen-
stands nicht gegeben und kann das Senio-
renpflegeheim wegen wesentlicher Man-
gel (VOB Teil B § 12, 3) nicht oder nicht zu-
mutbar geflihrt werden, darf die Pachte-
rin die Unterzeichung des Ubergabeproto-
kolls und damit die Ubernahme des Pacht-
gegenstandes verweigern.

§ 5 — 5. Priifungs- und Begehungsrechte
der Pichterin vor Ubergabe

Die Pachterin ist vor Ubergabe des Pacht-
gegenstands berechtigt, nicht aber ver-
pflichtet, sich an Werktagen zwischen
08:00 Uhr und 18:00 Uhr jederzeit und
mit vorheriger Anmeldung gegebenen-
falls unter Hinzuziehung von externen Be-
ratern vor Ort dartber zu vergewissern,
dass die Herstellung des Pachtgegen-
stands ohne Gefahrdung des verbindlich
vereinbarten Ubergabetermins voran-
schreitet und die Beschaffenheitsmerk-
male des Pachtgegenstands vertragsge-
mal realisiert werden.

§ 7 Gebrauchsiiberlassung

Die Verpdachterin hat den Pachtgegen-
stand wahrend der Vertragsdauer in ei-
nem zum vertragsgemafen Gebrauch ge-
eigneten Zustand zu erhalten, soweit
nach diesem Vertrag oder aufgrund ge-
setzlicher Vorschriften nicht die Pachterin
hierzu verpflichtet ist.

§ 7 — 1. Gebrauchsrecht der Pachterin

Die Pachterin ist wahrend der Vertrags-
dauer berechtigt, den Pachtgegenstand
im Rahmen des vereinbarten Betriebs-
zwecks zu gebrauchen, auf eigene Rech-
nung mit weiteren erforderlichen Be-
triebsmitteln auszustatten und den Ge-
nuss der Friichte, soweit sie nach den Re-
geln einer ordnungsgemafien Wirtschaft
als Ertrag anzusehen sind, einschlieBlich
der Nutzungen zu vereinnahmen. Das
umfasst insbesondere alle wirtschaft-
lichen Vorteile materieller und immate-
rieller Art, die der Pachterin aus der Verfol-
gung des Betriebszwecks wahrend der
Dauer dieses Vertrags erwachsen.

§ 7 — 2. Untervermietung

und Unterverpachtung
Die Untervermietung und Unterverpach-
tung von einzelnen Raumlichkeiten oder
Flachen des Pachtgegenstands ist erlaubt,

soweit dies der Verfolgung des Betriebs-
zwecks dienlich ist, so z.B. an Friseur.

§ 7 — 3. Ausstattungs- und Betriebspflicht
der Pachterin

Die Pachterin ist verpflichtet, den Betrieb
auf eigene Rechnung mit den zur Verfol-
gung des Betriebszwecks erforderlichen
Betriebsmitteln, auszustatten und den Be-
trieb wahrend der vereinbarten Vertrags-
dauer aufrechtzuerhalten. Die Betriebs-
mittel schafft die Pachterin nach eigenem
freiem Ermessen auf eigene Kosten an.

§ 8 Pachtzins
§ 8 — 1. Pachtzins

Anmerkung: Der Inhalt von § 8 —1 wird
inkl. aller in den Nachtragen und der
Nebenabrede enthaltenen Anderun-
gen wiedergegeben.

Die Pachterin zahlt, beginnend mit dem
Monatsersten des siebten auf die ord-
nungsgemafe Ubergabe des Pachtgegen-
stands (§ 5 — 3.) folgenden Kalendermo-
nats, einen monatlichen Pachtzins, der
sich wie folgt zusammensetzt:

347 (Tage) x 135 (Betten) x € 17,50 (Bet-
tenpreis): 12

Bei einer maximalen Bettenanzahl von
135 entspricht dies einem monatlichen
Pachtzins in Hohe von

EUR 68.315,63
(in Worten: Euro Achtundsechzig-
tausenddreihundertfiinfzehn).

Verringert sich die Bettenanzahl gegend-
ber der oben genannten Anzahl, wird der
monatliche Pachtzins entsprechend neu
gebildet. Die geplante und/oder geneh-
migte Bettenanzahl bei Pachtbeginn ist
flr die Bestimmung des Pachtzinses maf3-
geblich. Spatere Anderungen der Betten-
anzahl beeinflussen den Pachtzins nicht.

§ 8 — 2. Betriebskosten

Neben dem Pachtzins Gbernimmt die
Pachterin ab Ubergabe die auf den Pacht-
gegenstand entfallenden, in Anlage dieses
Vertrages abschliefend aufgefiihrten Be-
triebskosten. Fir den konkreten Inhalt der
dort aufgefiihrten Positionen gilt die Be-
triebskostenverordnung in der bei Inkraft-
treten dieses Vertrages geltenden Fas-
sung.



Soweit dies moglich ist, Ubernimmt die
Pachterin die Betriebskosten unmittelbar
gegenuber dem jeweiligen Glaubiger. So-
weit dies — etwa bei 6ffentlichen Lasten —
nicht moglich ist, wird die Pachterin den
jeweiligen Betrag binnen zwei Wochen
nach Vorlage des Zahlungsbescheides
durch die Verpachterin abzugs- und spe-
senfrei auf das unter § 8 — 4. genannte
Konto Uberweisen.

§ 8 — 3. Wertsicherung

Andert sich der vom Statistischen Bundes-
amt monatlich festgestellte Verbraucher-
preisindex; Basis 2000 = 100 (VPI) ab dem
siebenunddreifigsten auf die ordnungsge-
maRe Ubergabe des Pachtgegenstands fol-
genden Kalendermonat um mehr als 10 %
gegenuber dem Stand im ersten auf die
ordnungsgemaRe Ubergabe folgenden Ka-
lendermonat so erhoht oder vermindert
sich der Pachtzins in Hohe von 60 % der ent-
sprechenden prozentualen Veranderung
unter nachfolgenden Voraussetzungen.

Die Erhohung/Verminderung des Pacht-
zinses ist von der Verpdchterin/Pachterin
dem anderen Vertragspartner schriftlich
anzuzeigen. Die Anzeige wirkt konstitutiv.
Der Pachtzins andert sich vom Beginn des
nachsten auf den Zugang der Anzeige fol-
genden Kalendermonats.

Nach erfolgter Pachtzinsanpassung findet
Absatz 1 jeweils erneut Anwendung,
wenn sich der VPI gegenliber dem Stand
der vorherigen Anpassung um mehr als
10 % geandert hat.

Sollte die Verdffentlichung von Preisindi-
zes vom Statistischen Bundesamt nicht
fortgefiihrt werden, ist ein vergleichbarer
Index vom Statistischen Amt der Europai-
schen Gemeinschaften bzw. einer ent-
sprechenden Nachfolgebehorde zugrunde
zu legen.

§ 8 — 4. Filligkeit des monatlichen
Pachtzinses

Der monatliche Pachtzins ist spatestens
bis zum 15. des betreffenden Monats —
handelt es sich bei dem 15. des Monats
um einen Samstag oder Sonntag, bis zum
darauffolgenden Montag — auf ein von
der Verpachterin noch zu benennendes
Konto zu tberweisen. MaRgebend ist der
Tag der Gutschrift auf dem Empfanger-
konto.

§ 9 Schonheitsreparaturen,

Instandhaltung

und Instandsetzung
§ 9 — 1. Schonheitsreparaturen
Die Pachterin ist verpflichtet, bezlglich
des Gebdudes auf eigene Kosten die
Schonheitsreparaturen im Sinne des § 28
Abs.4 S.311. BV in der bei Inkrafttreten die-
ses Vertrags mafBgebenden Fassung zu
ubernehmen und diese in angemessenen
Zeitabstanden fachgerecht ausfiihren zu
lassen. Bei Rilckgabe des Pachtgegen-
stands darf die Ausfiihrung der vorge-
nannten Schonheitsreparaturen nicht lan-
ger als 6 Monate zuruickliegen. Liegen die
Schonheitsreparaturen ganz oder teil-
weise langer zurtick, sind sie vor Rlickgabe
des Pachtgegenstands insoweit noch vor-
zunehmen. Diese Regelung ist abschlie-
Bend.

§ 9 —2.1. Pflichten der Verpéchterin

Die Instandhaltung und Instandsetzung
des Pachtgegenstands wahrend der Ver-
tragsdauer ist grundsatzlich Sache der
Verpachterin, wenn und soweit nicht die
Pachterin gemaR § 9 — 2.2. zur Leistung
verpflichtet ist.

§ 9 —2.2. Beteiligungs- und Beseitigungs-
pflicht der Pachterin
Die Pachterin beteiligt sich an der Instand-
haltung und Instandsetzung mit einem
Betrag in Hohe von EUR 2.600,00 (in Wor-
ten; EURO Zweitausend sechs hundert)
pro Schadensfall, maximal jedoch mit
EUR 7.800,00 (in Worten: EURO Sieben-
tausendachthundert) pro Jahr, gerechnet
ab Bewirkung der Ubergabe. Von der Be-
teiligungspflicht ausgenommen sind die
Instandhaltung und Instandsetzung des
Pachtgegenstands an Dach und Fach so-
wie der Aufzugs-, Heizungs- und Luf-
tungsanlage.
Schaden am Pachtgegenstand, die von der
Pachterin oder ihren Erfullungsgehilfen
sowie sonstigen Personen, deren Aufent-
halt die Pachterin im Bereich des Pacht-
gegenstands erlaubt oder duldet, schuld-
haft verursacht werden und tiber den Rah-
men einer Ublichen Abnutzung des Pacht-
gegenstands bei dessen pfleglicher und
schonender Nutzung hinausgehen, hat
die Pachterin zu beseitigen.
Die Pachterin wird der Verpachterin unver-
zuglich eventuell notwendige Instandset-
zungs- und Instandhaltungsarbeiten mit-
teilen.
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§ 10 Bauliche Veranderungen
Bauliche Veranderungen des Pachtgegen-
stands durch die Pachterin und auf deren
Rechnung sind nur mit vorheriger Zustim-
mung der Verpachterin zul3ssig. Die Pach-
terin hat einen Anspruch auf Zustim-
mungserteilung, wenn
a) die bauliche Anderung mit dem ver-
traglich vereinbarten Betriebszweck
sowie den Regeln einer ordnungsge-
malen Wirtschaft vereinbar ist und
alle erforderlichen Genehmigungen
vorliegen sowie die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik eingehal-
ten werden und
c) die bauliche Anderung den Wert des
Pachtgegenstands nicht mindert und
die Verpachterin bei Vorliegen der Voraus-
setzungen nach a) bis c) keine Griinde dar-
legen kann, die ein das Interesse der Pach-
terin Uberwiegendes Eigeninteresse am
Unterbleiben der gewiinschten baulichen
Anderung nach Treu und Glauben zu tra-
gen vermaogen.

=

Die Pachterin kann im Zusammenhang
mit der Zustimmungserklarung zu einer
baulichen Veranderung ferner verlangen,
dass sich die Verpachterin verbindlich und
unwiderruflich dahin erklart, ob sie nach
Beendigung des Pachtvertrags Ruckbau
der genehmigten baulichen Anderung
verlangen will.

§ 11 WerbemalRnahmen

Der Pachterin ist es gestattet, den Pacht-
gegenstand auf ihre Kosten in angemes-
senem Umfang fur WerbemaRnahmen zu
nutzen und zu gestalten. Erlaubt sind
auch Transparente, Reklameschilder, Wa-
renautomaten, Werbebeschriftungen und
gegebenenfalls Fahnenmasten auf den
Freiflachen des Grundstiicks.

Nachbarrechtliche sowie allgemeine tech-
nische und behdrdliche Vorschriften tber
Art, Anbringung und Unterhalt der Wer-
bemalnahmen sind von der Pachterin zu
beachten, erforderliche Genehmigungen
von ihr beizubringen.

§ 12 Verkehrssicherungs-
pflichten

§ 12 — 1. Pflichtenumfang der Pachterin

Die Pachterin ist fur die Einhaltung derje-

nigen Verkehrssicherungspflichten gegen-

Uber Dritten verantwortlich, die unmittel-

bar auf der Verfolgung des Betriebszwecks
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beruhen. Sie hat daher insbesondere

die der Offentlichkeit und den Heimbe-
wohnern zuganglichen Verkehrsflachen in
einem verkehrssicheren Zustand zu halten
(soweit dazu Instandhaltungs- oder In-
standsetzungsmalnahmen erforderlich
sind gilt § 9) und

die Produkt-, Betriebs- und Verkehrssicher-
heit der in den Pachtgegenstand einge-
brachten Betriebsmittel zu gewahrleisten
und

hinsichtlich der zum Grundstiick gehéren-
den Wege und Platze einschlieflich der
Gehwege Winterdienst zu veranlassen,
insbesondere etwaige nach kommunalem
Satzungsrecht oder sonstigen Vorschrif-
ten bestehende Streupflichten einzuhal-
ten, und daflir Sorge zu tragen, dass die
von den Beschaffenheitsmerkmalen des
Pachtgegenstands unabhangigen aus-
schlieBlich den Betriebsablauf und seine
Organisation betreffenden Vorschriften
und Regeln eingehalten werden.

Wird die Verpdchterin in einer Angelegen-
heit in Anspruch genommen, die nach
Mafgabe vorgenannter Regelungen dem
Verantwortungsbereich der Pachterin zu-
gewiesen ist und kann der Verpdchterin
auch Uber § 254 BGB kein Mitverschulden
entgegengehalten werden, so ist die Pach-
terin verpflichtet, die Verpachterin von sol-
chen Anspriichen Dritter im Innenverhalt-
nis freizustellen.

§ 12 — 2. Pflichtenumfang

der Verpdchterin
Die Verpachterin ist fir die Einhaltung al-
ler Verkehrssicherungspflichten gegent-
ber Dritten verantwortlich, die nicht ge-
maf} § 12—1.dem Verantwortungsbereich
der Pachterin zugewiesen sind. Das gilt
insbesondere flr Schadigungen Dritter,
die darauf beruhen, dass sich der bei Uber-
gabereife geschuldete Zustand des Pacht-
gegenstands verschlechtert, ohne dass
dies auf ein Verschulden der Pachterin
oder einer Person, fur die die Pachterin ein-
zustehen hat, zurtickzufthren ist.
Wird die Pachterin in einer Angelegenheit
in Anspruch genommen, die nach MaRga-
be vorgenannter Regelung dem Verant-
wortungsbereich der Verpachterin zuge-
wiesen ist und kann der Pachterin auch
Uber § 254 BGB kein Mitverschulden ent-
gegengehalten werden, so ist die Verpach-
terin verpflichtet, die Pachterin von sol-
chen Anspriichen Dritter im Innenverhalt-
nis freizustellen.

§ 13 Versicherungen

Es obliegt jeder Vertragspartei, die ent-
sprechenden Versicherungen fur die ihr
nach diesem Vertrag bzw. den gesetz-
lichen Vorschriften zugewiesenen Verant-
wortungsbereiche abzuschlieen und der
jeweils anderen Partei eine Kopie der Ver-
sicherungspolice auszuhandigen.

§ 13 — 1. Versicherungspflicht

der Verpachterin
Die Verpachterin wird flir den Pachtgegen-
stand in Abstimmung mit der Pachterin
insbesondere folgende Versicherungen
abschlielen:
— verbundene Gebaudeversicherung mit
Brand-, Erdbeben- und Hagelschutz,
Grundstiickshaftpflichtversicherung,
Gewasserschadenhaftpflichtversiche-
rung,
— Leitungswasserversicherung.
Die Kosten dieser Versicherungen tragt die
Pachterin.

§ 13 — 2. Versicherungspflicht
der Pachterin
Die Pachterin wird die fiir den Betrieb und

seinen Zweck erforderlichen Versicherun-
gen abschliefRen, insbesondere:

— Betriebshaftpflichtversicherung;
— Betriebsunterbrechungsversicherung;
— Inventarversicherung.

§ 14 Auskunfts- und
Informationspflichten

Die Pachterin stellt dem Verpachter fol-

gende Informationen zur Verfugung:

Versorgungsvertrag, Verglitungsvereinba-
rung gemaf? § 83 SGB XI, Vereinbarungen
gemal § 93 BSHG bzw. § 75 SGB XII

VerstoRt die Pachterin trotz Abmahnung
und Fristsetzung gegen die Pflicht zur Ge-
wahrung der vorgenannten Informatio-
nen, so hat er unter Ausschluss des Fort-
setzungszusammenhangs fir jeden Ver-
stol’ eine Vertragsstrafe von € 5.000,00 an
den Verpachter zu zahlen, es sei denn, er
hat den VerstoR nicht zu vertreten.

Andert sich die Rechtsform der Verpach-
terin oder der Pachterin oder treten sonsti-

Belegungsstatistik (nach Pflegestufen)

arten anonymisiert (Soll/Ist-Vergleich)
Anlassbezogene und allgemeine
MDK-Priifungen

(Qualitatspriifungen etc.)

Heimbegehungen durch die
Heimaufsicht

Feuerwehr, Gesundheitsamt, etc.)

Informationspflichten der Péchterin

Quartals BWA und GuV-Basis (3, 6, 9, 12)

Personal in Vollzeitkraften nach Dienst-

Andere gesetzlich legitimierte Priifungen
(Gewerbeaufsicht, Berufsgenossenschaft,

Jeweils 20 Tage nach Quartalsende

Monatlich, bis zum 20. Werktag des
Folgemonates

Information Gber Terminierung,
zeitnahe Weitergabe der Protokolle
und sofortige Weiterleitung der
detaillierten Berichte, detaillierte
Information Uber etwaige Auflagen

Zeitnahe Information an das

Substantielle vertragliche Veranderungen
mit wichtigen Vertragspartnern (Vergii-
tungsvereinbarung mit Kostentrégern etc.)

SchlieBungsandrohung, -verfiigung
sowie Androhung und Verfiigung

eines Belegungsstopps

Investitionsplan (Instandhaltung) /Budget

Controlling

unverziglich

Halbjahrlich




ge Anderungen ein, die zur Eintragung in
das Handelsregister angemeldet werden
mussen, ist dies dem jeweils anderen Teil
unverziglich mitzuteilen. Gleiches gilt fir
sonstige Anderungen und Umstéande, die
flr dieses Pachtverhaltnis wesentlich
sind.

§ 15 Zutrittsrechte

der Verpachterin
§ 15 — 1. Allgemeines Zutrittsrecht
Die Verpachterin oder ihre Beauftragten
haben das Recht, nach vorheriger Ankiin-
digung das Pachtobjekt zum Zwecke der
Besichtigung in allen Teilen in Begleitung
eines Beauftragten des Pachters wahrend
der Geschaftszeiten zu betreten.

§ 15 — 2. Besondere Zutrittsrechte

§ 15— 2.1. Gefahr in Verzug

In Fallen drohender Gefahr fur Leib, Leben
oder erhebliche Sachwerte darf die Ver-
pachterin oder ihr Beauftragter den Pacht-
gegenstand jederzeit auch ohne vorherige
Ankundigung oder Zustimmung der Pach-
terin betreten.

§ 15 —2.2. Arbeiten am Pachtgegenstand
Die Verpachterin darf Instandsetzungen,
Instandhaltungsmalnahmen und sonsti-
ge bauliche Anderungen, die zur Erhal-
tung des Pachtgegenstands oder zur Ab-
wehr drohender Gefahren sowie zur Be-
seitigung von Schaden notwendig sind,
auch ohne Zustimmung der Pachterin vor-
nehmen. Solche MalBnahmen sind, wenn
nicht erhebliche Griinde etwas anderes
gebieten, regelmdRig innerhalb der in
§ 15— 1. genannten Zeiten auszufiihren.

§ 15 — 2.3. Verkauf oder
Weiterverpachtung

Die Verpachterin darf den Pachtgegen-
stand im Falle der Beendigung des Pacht-
vertrags zwecks anderweitiger Verpach-
tung oder bei beabsichtigter VerauBerung
jeweils mittwochs und freitags (ausge-
nommen gesetzliche Feiertage) nach Vor-
anklndigung von zwei Tagen in der Zeit
von 10:00 Uhr bis 17:00 Uhr betreten, um
potentiellen Interessenten die Besichti-
gung zu ermoglichen.

§ 15 — 3. Riicksichtnahmegebot

Bei Austibung der Zutrittsrechte haben die
Verpachterin, ihre Beauftragten sowie
sonstige auf Seiten der Verpachterin be-
teiligte Dritte auf den Betriebszweck Riick-

sicht zu nehmen und Belastigungen der
Heimbewohner auf das absolut unver-
meidbare MindestmaR zu beschranken.
Insbesondere ist das Recht der Heimbe-
wohner auf Unverletzlichkeit der Woh-
nung und Achtung der Privatsphare zwin-
gend zu beachten. Widerspricht ein Heim-
bewohner dem Betreten seiner Raumlich-
keiten, ist dies zu respektieren, es sei denn,
den Heimbewohner trifft in den Fallen des
§ 15—2.1. oder § 15 —2.2. eine Duldungs-
pflicht. Ferner werden die Zutrittsrechte
insbesondere im Pflegebereich durch die
Grundsatze der arztlichen Schweige-
pflicht beschrankt. Danach kann, von Not-
fallen abgesehen, die Begehung solcher
Raume nicht stattfinden, in denen medizi-
nische Versorgung erfolgt oder die Raum-
ausstattung Riickschlusse auf das Gebre-
chen des Patienten zuladsst.

§ 16 Vertragsbeginn und -ende
§ 16 — 1. Inkrafttreten

Dieser Vertrag tritt mit seiner beiderseiti-
gen Unterzeichnung in Kraft.

§ 16 — 2. Laufzeit und Vertragsende

Der Vertrag endet nach 20 Jahren, gerech-
net ab dem Ersten des Monats, der auf die
Ubergabe des Pachtgegenstands folgt.
Mit Ablauf der vorgenannten Vertrags-
dauer endet das Pachtverhdltnis, wenn
nicht die Pachterin von ihrem Options-
recht rechtzeitig Gebrauch macht. Wird
von der Verlangerungsoption Gebrauch
gemacht, endet der Vertrag mit Ablauf des
letzten Optionszeitraums.

Die Verpachterin raumt der Pachterin ein
einmaliges Optionsrecht auf finf weitere
Vertragsjahre ein. Die Pachterin muss die
Option spatestens zwolf Monate vor Ver-
tragsende schriftlich bei der Verpachterin
eingehend geltend machen.

§ 545 BGB ist ausgeschlossen. Gibt die
Pachterin den Pachtgegenstand nach Ver-
tragsbeendigung nicht zurlick, stehen der
Verpachterin die Rechte des § 584 b BGB zu.

§ 17 Kiindigungsrechte

§ 17 - 1. Ordentliche Kiindigung

Die ordentliche Kiindigung dieses Vertrags
ist unter Beachtung der Regelungen des
§ 16 dieses Vertrages ausgeschlossen.

§ 17 - 2. AuRerordentliche Kiindigung

Gemal § 544 BGB kann jede Partei nach
Ablauf von 30 Jahren nach Uberlassung
des Pachtgegenstandes das Pachtverhalt-

nis aufderordentlich mit gesetzlicher Frist
kindigen.

Die gesetzlichen Rechte einer jeden Partei
zur aullerordentlichen Kiindigung bleiben
unberthrt.

Insbesondere besteht das Recht der Ver-
pachterin zur Kiindigung des Vertrages
wegen Zahlungsverzuges nach § 543 BGB,
wenn die Pachterin mit der Entrichtung
des Pachtzinses fur zwei aufeinanderfol-
gende Termine oder mit einem Betrag, der
dem Pachtzins fir zwei Monate ent-
spricht, in Verzug ist.

Die Verpachterin ist zur auBerordent-
lichen Kiindigung des Vertrages ferner be-
rechtigt wenn die zum Betrieb des Senio-
renpflegeheimes erforderliche Erlaubnis
von der Pachtern nicht beantragt oder von
der Heimbehdorde bestandskraftig zuriik-
kgenommen oder widerrufen worden ist,
Uber das Vermogen der Pachterin ein In-
solvenzverfahren eroffnet oder ein Antrag
auf Eroffnung des Insolvenzverfahrens
mangels Masse abgewiesen worden ist.
Die Pachterin kann den Vertrag ferner
auBerordentlich kiindigen, wenn der Bau-
beginn (einschliellich Arbeiten an der be-
stehenden Bausubstanz) nicht spatestens
bis zum 1. November 2007 erfolgt ist.

Anmerkung: Gem. Nachtrag 1 vom
28.11.2007/30.11.2007 iV.m. Nachtrag
4 vom 14.07.2008/17.07.2008 ist der
flir das auBerordentliche Kiindigungs-
recht der Pachterin maligebliche spate-
ste Baubeginn der 01.10.2008. Als Bau-
beginn wird der Beginn der Abbruch-
malinahme definiert. Dieser Termin
wurde eingehalten; ein Recht zur
aullerordentlichen Kiindigung ent-
stand somit nicht.

§ 18 Vertragsbeendigung

§ 18 — 1. Riickgabe des Pachtgegenstands
Mit Beendigung dieses Vertrags — gleich
aus welchem Rechtsgrund — hat die Pach-
terin den gesamten Pachtgegenstand wie
er zu diesem Zeitpunkt steht und liegt mit
allen Geschaftsunterlagen einschlieflich
aller Betriebsmittel an die insoweit zur
Annahme verpflichtete Verpdchterin zu-
rickzugeben und dieser durch Ubertra-
gung der Leitungsmacht mittels Aushan-
digung aller ihr Gbergebenen Schlissel
unmittelbaren Eigenbesitz einzuraumen.
Alle Verfugungsrechte der Pachterin Uber
dann vorhandene Betriebsmittel enden
zugunsten der Verpachterin.
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Der Pachtgegenstand muss sich in einem
unter Beruicksichtigung der Vertragsdauer
und des Betriebszwecks ordnungsgema-
Bem Zustand befinden. Nach diesem Ver-
trag von der Pachterin geschuldete Schon-
heitsreparaturen, Instandsetzungen und
Instandhaltungen missen abgeschlossen
sein.

Uber die Riickgabe des Pachtgegenstands
ist ein Protokoll anzufertigen, aus dem
sich der Zustand des Pachtgegenstands
zum Riickgabezeitpunkt ergibt.

§ 18 — 2. Ubernahme des Heimbetriebes

Bei Beendigung des Pachtverhaltnisses ist
die Verpachterin berechtigt, den laufen-
den Heimbetrieb zu Gbernehmen oder ei-
nen Dritten zur Ubernahme zu benennen.
Die Pachterin hat sich insbesondere im
Verhaltnis zu den Bewohnern und Mitar-
beitern im Sinne der Fortfiihrung des Pfle-
gebetriebes konstruktiv zu verhalten und
alle Handlungen zu unterlassen, die geeig-
net sind, die Ubernahme oder die Fortfiih-
rung zu verhindern oder zu beeintrachti-
gen. Die den Heimbetrieb Ubernehmende
Verpachterin bzw. der Ubernehmende
Dritte sind berechtigt Inventar, Einrichtun-
gen und Betriebsmittel von der bisherigen
Pachterin zum Buchwert, wie er in der Bi-
lanz der Pachterin zum Zeitpunkt der Be-
endigung des Pachtverhdltnisses auszu-
weisen ware, zu Ubernehmen. Die Pachte-
rin ist ohne Zustimmung der Verpachterin
nicht berechtigt, notwendige Betriebsmit-
tel, Inventar und Einrichtungen wahrend
oder nach Beendigung des Pachtverhalt-
nisses zu entfernen. Dies gilt nicht fur die
Ersatzbeschaffung im Rahmen des ord-
nungsgemafen Heimbetriebs. Auf Verlan-
gen der Verpachterin hat die Pachterin bei
Beendigung des Pachtverhaltnisses dem
Verpachter ein aktuelles und vollstandiges
Verzeichnis der vorhandenen notwendi-
gen Betriebsmittel, des Inventars und der
Einrichtungen zu Ubergeben. Kénnen sich

die Parteien nicht einigen, welche Be-
triebsmittel, Inventar und Einrichtungen
als notwendig flir den ordnungsgemaRen
Betrieb des Pflegeheims zu beurteilen
sind, so ist diese Beurteilung von einem
offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen einzuholen, der auf
dem Gebiet der Medizintechnik in Bezug
auf Pflegeeinrichtungen tatig sein muss.
Kénnen sich die Parteien nicht auf einen
Sachverstandigen einigen, ist dieser auf
Antrag der Pachterin von der ortlich zu-
standigen Industrie- und Handelskammer
zu benennen. Die Entscheidung des Sach-
verstandigen ist flr beide Vertragspar-
teien verbindlich.

§ 19 Sicherheiten

Zur Absicherung etwaiger Anspriiche der
Verpachterin tUbergibt die Pachterin eine
Bankburgschaft einer in Deutschland an-
sassigen Bank in Hohe von einer halben
Jahrespacht. Die Laufzeit beginnt mit
Ubergabe des Pachtgegenstands. Das En-
de der Laufzeit darf im Birgschaftstext
nicht befristet sein. Bei einer Belegungs-
quote von 80 % in einem Zeitraum von 3
aufeinanderfolgenden Monaten wird die
Blrgschaft zurtickgegeben.

Zur Sicherung der Anspriiche aus dem
Pachtvertragtritt die Pachterin an den dies
annehmenden Verpachter samtliche For-
derungen gegen die Bewohner und die of-
fentlichen und privaten Pflegekassen ab.
Der Verpdachter wird von dieser Abtretung
bei einem ordnungsgemaRem Verlauf des
Pachtvertrages keinen Gebrauch machen.
Solange der Verpachter von der Abtretung
keinen Gebrauch macht, bleibt die Pachte-
rin zur Geltendmachung der Forderungen
im eigenen Namen berechtigt.

§ 20 Vertragsiibertragung
Dem Verpachter steht das Recht zur Ver-
tragsubertragung zu, wobei ein eventuel-
ler neuer Verpachter zugleich Eigentlimer
des Pachtgrundstiickes sein muss.

§ 21 Schlussbestimmungen

§ 21 - 1. Nebenabreden

Uber den Inhalt dieser Urkunde hinausge-
hende Nebenabreden sind nicht getrof-
fen.

§ 21 - 2. Schriftform

Anderungen und Ergénzungen dieses Ver-
trags, seine einvernehmliche Aufhebung
sowie Kundigungserklarungen bedurfen

gemafd §§ 581 Abs.2, 550 BGB zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform. Auch dieses
Schriftformerfordernis kann nur schrift-
lich aufgehoben werden.

§ 21 - 3. Salvatorische Klausel

Ist oder wird eine Bestimmung dieses Ver-
trags unwirksam, bleibt der Vertrag im
Ubrigen bestehen. Die Parteien sind dann
gegebenenfalls unter Rickgriff auf die
Grundsatze des Wegfalls der Geschafts-
grundlage verpflichtet, eine dem Sinn und
Zweck der unglltigen Bestimmung ent-
sprechende zuldssige Vereinbarung zu
treffen. Entsprechend ist bei nachtraglich
offenbar werdenden Vertragsliicken zu
verfahren.

§ 21 — 4. Gerichtsstand

AusschlieBlicher Gerichtsstand fir alle
Streitigkeiten aus diesem Vertrag, sowie
Uber sein Zustandekommen und die Wirk-
samkeit dieser Gerichtsstandsvereinba-
rung ist Geretsried.

Neben dem Pachtvertrag wurde mit der
Pachterin in einer Nebenabrede vom
18.07.2007 eine Eroffnungsunterstitzung
in Form einer 6-monatigen Pachtbefrei-
ung vereinbart. Nachfolgend wird der
Text der Nebenabrede zum Pachtvertrag
wiedergegeben:

,GemaR des unterzeichneten Pachtvertra-
ges vom 18.07.2007 haben sich beide Par-
teien darauf geeinigt, dass die Pachtzah-
lungen gemaR dem Pachtvertrag § 8 Abs.
1 ab dem 7. Monat nach Ubergabe der Al-
ten- und Pflegeeinrichtung beginnen wer-
den.”

Ferner wurde im Rahmen eines separaten
Vertrages vom 18.07.2007, der dem Pacht-
vertrag als Anlage beigefligt wurde, die
Gewahrung eines verlorenen Zuschusses
von der Verpachterin (nachfolgend Geber
genannt) an die Pachterin (nachfolgend
Empfanger genannt) vereinbart. Nachfol-
gend werden die wesentlichen textlichen
Passagen des Vertrages Uber die Gewah-
rung eines verlorenen Zuschusses wieder-
gegeben:

§1 Praambel

§ 1 - 1. Vertragszweck

Der Geber wird auf dem Grundstiick in
Geretsried, Johann-Sebastian-Bach-Stra-



Re 16, ein Gebaude errichten und nach
Fertigstellung an die Pachterin zum
Zwecke des Betriebes einer Alten- und
Pflegeeinrichtung im Sinne des Heimge-
setzes verpachten. Die Parteien gehen von
einer Bettenzahl von 135 aus.

Der Empfanger hat das Gebaude so einzu-
richten, dass die Alten- und Pflegeeinrich-
tung insbesondere unter Berucksichti-
gung der Wohnbedurfnisse der Heimbe-
wohner betrieben werden kann und hin-
sichtlich der Qualitat der Ausstattung ge-
hobenen Anspriichen im Verhaltnis zu
vergleichbaren Heimen der Altenpflege
genugt.

§ 1-2. Beschaffung

Der Empfanger wird im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung die gesamte fur
den Betrieb des Alten- und Pflegeheimes
erforderliche Einrichtung beschaffen. Er
wird diese Einrichtung den baulichen Er-
fordernissen entsprechend anliefern, auf-
stellen, einbauen und fiir den Abtransport
der Verpackungen sorgen.

Als Inventar im Sinne dieses Vertrages gel-
ten ausschlielRlich die Ausstattungsstiik-
ke, die vom Empfanger im Rahmen dieses
Vertrages angeschafft und in Anlage 1
aufgenommen werden. Etwaige Ersatzbe-
schaffungen sowie die Instandhaltung
des Inventars gemald der Anlage 1 gehen
zu Lasten des Empfangers.

§ 1 - 3. Wirtschaftlicher Zusammenhang
der Vertrage

Beide Parteien sind sich bewusst, dass der
Vertrag tber die Gewdhrung eines verlore-
nen Zuschusses nicht fir sich allein gilt,
sondern mit dem Pachtvertrag ,stehen
und fallen“ soll und diese Vertrage in ihrer
rechtlichen und wirtschaftlichen Verbin-
dungTeile eines Gesamtgeschaftes bilden.

§ 1 — 4. Vertragsbestandteil

Diese Praambel ist Vertragsbestandteil
und beschreibt zugleich die wesentliche
Geschaftsgrundlage dieses Vertrages.

§ 2 Vertragsgegenstand

Vertragsgegenstand ist die Ausstattung
des Gebaudes mit der fiir den Betrieb als
Alten- und Pflegeeinrichtung mit 135 Bet-
ten erforderlichen Einrichtung durch den
Empfanger im eigenen Namen und auf ei-
gene Rechnung und die Gewahrung eines

verlorenen Zuschusses hierzu durch den
Geber.

Die Leistung des Empfangers umfasst die
Beschaffung der gesamten Einrichtung,
die Anlieferung und die Aufstellung bzw.
den fachgerechten Einbau sowie den Ab-
transport des Verpackungsmaterials. Die
Parteien haben sich tber den Zeitpunkt
der Anlieferung, die einzelnen anzulie-
fernden Inventargegenstande und die An-
zahl abzustimmen.

Der Empfanger hat die Abwicklung des
Rechnungs- und Zahlungsverkehrs unter
Beachtung von Skontofristen vorzuneh-
men und eine Aufstellung der verwende-
ten Mittel mit den Netto- und Bruttobe-
tragen dem Geber zu tbergeben. Er hat
den Geber uber alle die Einrichtung betref-
fenden wesentlichen Geschaftsvorfalle,
Umstande, Vorkommnisse oder Manah-
men zu informieren.

§ 2 - 1. Art, Beschaffenheit und Umfang
der Leistung

Art, Beschaffenheit und Umfang der kon-
kreten Ausstattung legt der Empfanger
wahrend der Vertragsabwicklung in Zu-
sammenarbeit mit dem Geber nach MaR-
gabe des § 2.1 in einer gesonderten Anla-
ge (Anlage 1) fest.

§ 2—1.1. Grundsatz

Inventar im Sinne dieses Vertrags sind alle
Gegenstande, die von der Kostengruppe
610 der DIN 276 (Juni 1993) umfasst und -
kumulativ- fiir den konkreten Betrieb er-
forderlich sind.

§ 2—1.2. Erforderliches Inventar,
Investitionsliste

Als Auslegungshilfe, welches Inventar nach
Auffassung beider Parteien fir den konkre-
ten Betrieb als Alten- und Pflegeeinrich-
tung mit 128 Betten erforderlich ist, dient
die als Anlage 2 beigefligte Investitionsliste
auf Basis von 128 Betten. Die Investitionsli-
ste ist unverbindlich, sie stellt keine ver-
bindliche Leistungsbeschreibung mit Lei-
stungsverzeichnis des Gebers dar. Der Um-
fang der zu entwickelnden Anlage 1 kann
daher sowohl groRer als auch kleiner sein
als der Umfang der Investitionsliste.

§ 2 —1.3. Schnittstellen
Soweit bei der Ausfiihrung der Ausstat-
tung, insbesondere der Aufstellung und

dem fachgerechten Einbau des Inventars,
Verantwortungsbereiche zwischen dem
Geber und dem Empfanger abgegrenzt
werden mussen, gilt Anlage 3 dieses Ver-
trags.

§ 2 — 2. Verfahren und Inhalt der Anlage 1
§ 2 —2.1. Erstellung der Anlage 1

Fur die Erstellung der Anlage 1 soll hin-
sichtlich Qualitat und Beschaffenheit des
Inventars und Abweichungen von der In-
vestitionsliste (Anlage 2) folgendes gelten:

§ 2-2.1.1. Qualitat

Die Qualitatsentscheidung hinsichtlich
der in die Anlage 1 aufzunehmenden
Gegenstande ist grundsatzlich Sache des
Empfangers als kiinftiger Betreiber der Al-
ten- und Pflegeeinrichtung.

Der Empfanger hat hierbei jedoch zu be-
riicksichtigen, dass das Gebaude so einzu-
richten ist, dass das Wohn- und Pflege-
heim insbesondere unter Berucksichti-
gung der Wohnbedrfnisse der Heimbe-
wohner betrieben werden kann und hin-
sichtlich der Qualitat der Ausstattung ge-
hobenen Ansprichen im Verhdltnis zu
vergleichbaren Heimen der Altenpflege
genugt.

§ 2 —-2.1.2. Erweiterter Umfang auf
Initiative des Empfangers

Fur den Fall, dass der Empfanger Gegen-
stande, die nicht in der Investitionsliste
(Anlage 2) aufgefiihrt, aber fiir den kon-
kreten Betrieb erforderlich sind und von
der Kostengruppe 610 der DIN 276 (Juni
1993) erfasst werden, in die Anlage 1 auf-
nehmen will, erteilt der Geber bereits jetzt
seine Zustimmung. Die Regelung liber den
Kostenrahmen unter § 3 bleibt hiervon
unberihrt. Eine dartiber hinausgehende
Aufnahme von Gegenstanden in die Anla-
ge 1 auf Initiative des Empfangers ist nur
einvernehmlich — ggf. verbunden mit ei-
ner Veranderung des Kostenrahmens —
maoglich.

§ 2 -2.1.3. Erweiterter Umfang
auf Initiative des Gebers

Fr den Fall, dass der Geber Gegenstande,
die nicht in der Investitionsliste auf-
gefihrt sind, in die Anlage 1 aufnehmen
will, muss der Empfanger der Aufnahme
zustimmen, auch wenn hierdurch der
Kostenrahmen nicht mehr eingehalten
werden kann, soweit diese Gegenstande
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von der Kostengruppe 610 der DIN 276
(Juni 1993) erfasst werden und die Auf-
nahme fir den konkreten Betrieb er-
forderlich ist. Eine dartiber hinausgehen-
de Aufnahme von Gegenstanden in die
Anlage 1 auf Initiative des Gebers ist nur
einvernehmlich — ggf. verbunden mit ei-
ner Veranderung des Kostenrahmens —
moglich.

§ 2—-2.1.4. Verringerter Umfang
auf Initiative des Empfangers

Fir den Fall, dass der Empfanger Gegen-
stande, die nicht in der Investitionsliste
aufgefihrt sind, nicht in die Anlage 1 auf-
nehmen will, erteilt der Geber bereits jetzt
seine Zustimmung. Soweit der Wegfall ei-
nes Gegenstands ersatzlos erfolgen soll,
hat der Geber einen Anspruch auf Herab-
setzung des Kostenrahmens.

§ 2-2.1.5. Verringerter Umfang

auf Initiative des Gebers
Fir den Fall, dass der Geber Gegenstande,
die in der Investitionsliste aufgefiihrt sind,
nicht in die Anlage 1 aufnehmen will, ist
die Zustimmung des Empfangers erfor-
derlich.

§ 2 —2.2. Verringerter Umfang aufgrund
einer Anderung der Bettenzahl
Sollte sich die Platzzahl verringern bzw. er-
hohen, so reduziert bzw. erhoht sich der
Kostenrahmen entsprechend den redu-
zierten bzw. hinzugekommen vollstatio-
naren Wohn- und Pflegesatzen um EURO
8.700 je entfallenden bzw. zusatzlichen
vollstationaren Pflegeplatz auf Basis der
urspringlichen Einrichtungsplanung.

§ 2 —4. Schiedsgutachter

Kommt im Einzelfall eine Einigung uber
die Merkmale, Zugehorigkeit zur Kosten-
gruppe 610 der DIN 276 (Juni 1993)
und/oder Erforderlichkeit fur den konkre-
ten Betrieb nicht zustande, sollen die Par-
teien einen offentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen als Schiedsgut-
achter mit der Klarung beauftragen. Der
Sachverstandige muss auf dem Gebiet des
Betriebs von Heimen im Sinne des Heim-
gesetzes tatig sein. Kénnen sich die Par-
teien nicht auf einen Sachverstandigen ei-
nigen, ist dieser auf Antrag des Empfan-
gers von der ortlich zustandigen Industrie-
und Handelskammer oder einer Korper-
schaft aus dem Bereich des Gesundheits-
wesens zu benennen.

Die Entscheidung des Sachverstandigen ist
flr beide Vertragsparteien verbindlich. Der
unterliegende Teil tragt die Kosten des
Gutachtens. Das Recht, die Entscheidung
wegen offensichtlicher Unrichtigkeit oder
Unbilligkeit anzugreifen, bleibt unbertihrt.

§ 3 Kostenrahmen
§ 3 —1. Kostenrahmen
Fir alle in diesem Vertrag genannten Ver-
pflichtungen des Empfangers nach Mal3-
gabe des § 2 (Vertragsgegenstand), insbe-
sondere flr die Beschaffung, die Aufstel-
lung, den fachgerechten Einbau des Inven-
tars und der Einrichtung sowie den Ab-
transport von Verpackungsmaterial steht
dem Empfanger ein Kostenrahmen in H6-
he von

€ 8.700 x 135 Betten = € 1.174.500
zur Verflgung. Damit sind alle Kosten inkl.
der MwsSt. abzudecken.

Dies entspricht bei 135 vorgesehenen voll-
stationaren Platzen einem Betrag von
€8.700 je vollstationarem Wohn- und
Pflegeplatz inkl. der gesetzlichen MwsSt.

§ 3—1.1. Anpassung des Kostenrahmens

Eine Anpassung des Kostenrahmens kann
ausgehend von den Grundlagen der Preis-
ermittlungin den Fallen § 2—-2.1.2. Satz 3,
§2—-213.5atz2,§2—-214und§2-2.2.
erfolgen.

§ 3 —1.2. Zur Verfiigung Stellung

des Kostenrahmens
Der Geber gewahrt,dem Empfanger einen
verlorenen Zuschuss in Hohe des Kosten-
rahmens. Der Empfanger ist verpflichtet,
den Zuschuss ausschlieRlich dazu zu ver-
wenden, seine Verpflichtungen aus die-
sem Vertrag zu erfiillen.
Der verlorene Zuschuss wird vom Geber
nach MaRgabe des folgenden Zahlungs-
planes zur Verfiigung gestellt.

20 % vier Monate vor dem Bezugsfertig-
stellungstermin

30 % zwei Monate vor dem Bezugsfertig-
stellungstermin

40 % nach Einigung der Parteien Uber die
Ubereinstimmung der Lieferung,
der Aufstellung und des Einbaues
des Inventars und der Einrichtung
mit diesem Vertrag

10 % nach Beseitigung der bei der Eini-
gung der Parteien Uber die Uberein-
stimmung der Lieferung, der Auf-

stellung und des Einbaues des In-
ventars und der Einrichtung mit
dem Vertragszwecke dieses Vertra-
ges festgestellten Mangel

Der vorgesehene Bezugsfertigstellungs-
termin ist der 1. September 2009. Sollte
die Ubergabe des Pachtobjektes am 1.
September 2009 nicht erfolgen konnen, so
verschieben sich die genannten Zahlungs-
ziele entsprechend der tatsachlichen
Ubergabe, wenn es der Empfanger zu ver-
treten hat, dass die Ubergabe nicht am
1. September 2009 stattfinden kann
und/oder eine Zahlung nicht bereits er-
folgt ist.

Die ersten beiden Betrage des Kostenrah-
mens sind erst zur Zahlung fallig, wenn
der Empfanger dem Geber eine selbst-
schuldnerische Bankburgschaft in Hohe
der jeweiligen Rate Ubergeben hat, in der
die Bank auf die Einrede der Vorausklage,
der Aufrechnung und der Anfechtung ver-
zichtet. Die Burgschaft darf nicht den Vor-
behalt enthalten, dass sich die Bank durch
Hinterlegung von der Burgschaftsver-
pflichtung befreien kann. Die Burgschaft
ist nach Abnahme des gesamten Inven-
tars und der Einrichtung durch den Geber
an den Empfanger zuriickzugeben.

§ 3—2. UbermaR des verlorenen
Zuschusses

Erflllt der Empfanger alle Verpflichtungen

aus diesem Vertrag zu einem Betrag (inkl.

MwsSt.), der den Kostenrahmen nicht aus-

schopft, verzichtet der Geber schon jetzt

auf Ruckzahlung der Differenz.

§ 4 Versicherung

Firalle am Bau tatigen Unternehmer wird
seitens des Gebers eine Versicherung ge-
gen unvorhergesehene Beschadigungen
oder Zerstorungen der Baubestandteile
abgeschlossen. Die Versicherung umfasst
auch die Gegenstande der Anlage 1, die
auf Veranlassung des Empfangers durch
Einrichtungsfirmen geliefert und aufge-
stellt worden sind.

§ 5 Ablieferung Einigung

Die Einigung der Parteien tiber die Uber-
einstimmung der Lieferung, der Aufstel-
lung und des Einbaues des Inventars und
der Einrichtung mit diesem Vertrag kann
erst erfolgen, wenn der Empfanger seine
Verpflichtung aus diesem Vertrag erfullt
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hat. Einigungen Uber Teilleistungen sind
ausgeschlossen. Durch die Parteien fest-
gestellte Mangel und noch fehlende Leis-
tungen des Empfangers werden in einem
vom Geber, Empfanger und Lieferanten
gemeinsam zu erstellenden Protokoll auf-
geflhrt.

§ 6 Termine

§ 6 — 1. Ubergabe des Pachtgegenstandes
Unverbindlicher Richttermin fur die Uber-
gabe des Pachtgegenstands ist der 1. Sep-
tember 2009.

Im Sinne einer verbindlichen Vertragsfrist
wurde im Pachtvertrag festgelegt, dass die
Ubergabe spatestens am 01.02.2010 zu
erfolgen hat.

§ 6 — 2. Erbringung der Leistung

§ 6 — 2.1. Voraussichtlicher Terminplan
Der Geber hat dem Empfanger bis spate-
stens 4 Monate vor in Aussicht genomme-
ner Fertigstellung einen voraussichtlichen
Terminplan Uber die notwendigen Einbau-
ten und Anlieferungen der einzelnen Posi-
tionen der Anlage 1 vorzugeben, um ein
nahtloses Einfligen in die Restbauab-
wicklung zu gewahrleisten. Diese voraus-

sichtliche Terminplanung wird der Emp-
fanger an die einzelnen Hersteller weiter-
geben.

§ 6 —2.3. Verbindlicher Terminplan

Bis spatestens 2 Monate vor Ubergabe des
Pachtgegenstands hat der Geber dem
Empfanger einen verbindlichen Termin-
plan bis zur Ubergabe des Pachtgegen-
stands mitzuteilen. Diesen Terminplan
wird der Empfanger zur Grundlage der An-
lieferungsvereinbarungen mit den einzel-
nen Lieferanten machen.

§ 6 — 2.4. Anlieferung

Anlieferung von Teilen des Inventars oder
des ganzen Inventars vor den im Termin-
plan festgelegten Zeitpunkten ist nur mit
ausdricklicher schriftlicher vorheriger Er-
laubnis des Gebers zuldssig.

§ 7 Verpflichtung

Die Empfanger handelt ausschlieBlich in
seinem Namen. Er verpflichtet sich jedoch,
dem Geber Uber alle im Zusammenhang
mit der Durchfuhrung der Einrichtung
und Ausstattung anfallenden Kosten
Nachweis Uber die Kosten zu liefern.

§ 8 Sicherungsiibereignung

Der Empfanger ist verpflichtet, wahrend
der Dauer des Pachtverhaltnisses das be-
wegliche und fest eingebaute Inventar auf
seine Kosten insoweit instand zuhalten
und zu ersetzen soweit dies fur einen ord-
nungsgemafen Betrieb notwendig ist.

Der Empfanger Ubereignet dem Geber zur
Sicherung aller derzeitigen und zukinfti-
gen Anspriiche aus dem Pachtvertrag das
gesamte im Rahmen dieses Vertrages an-
geschaffte bewegliche und unbewegliche
Inventar (Einrichtung und Ausstattung).

Bei Beendigung des Pachtverhaltnisses —
gleich aus welchem Grund — ist der Geber
bzw. ein von ihm zu benennender Dritter be-
rechtigt, Inventar, Einrichtungen und Be-
triebsmittel vom Empfanger zum Buchwert,
wie er in der Bilanz des Empfangers zum
Zeitpunkt der Beendigung des Pachtverhalt-
nisses auszuweisen ware, zu Ubernehmen.

Hier entsteht fur Sie das

Unsere Leistungen im Uberblick:

- 135 Wohnplatze
- Dauer- und Kurzzeitpflege

Beratung und Information unter
Telefon 0731 409690

compassio GmbH & Co. KG,
SyrlinstraBe 35, 89073 Ulm

Bauherr:
Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG

vertreten durch:
ILG Fonds GmbH, Landsberger Str. 439, 81241 Miinchen

Dieses Seniorendomizil wird durch einen Immobilienfonds
finanziert. An diesem Immobilienfonds kénnen Sie
sich beteiligen. Mehr Infos unter www.ilg-fonds.de

oder Telefon 089 88 96 98 58

Seniorendomizil Haus Elisabeth
Er6ffnung Herbst 2009

- Seniorentreff-Café und offener Mittagstisch
- hauseigene Kiiche und Wascherei

Es entstehen rund 100-130 neue Arbeitsplatze.

COMpPAssio

dnc

Bauschild der NeubaumaRnahme Pflegeheim Geretsried
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Finanzierung

Die Finanzierung des Grundstiickskauf-
preises inkl. Erwerbsnebenkosten und der
Baukosten sowie der vereinbarten Zins-
vorauszahlung in Hohe von insgesamt
€ 10.735.100 ist gesichert. Die Finanzie-
rung setzt sich wie folgt zusammen:

a) langfristiges Bankdarlehen

€ 7.100.000
b) kurzfristiges Bankdarlehen
€ 3.155.000
c) Darlehen der ILG
€ 480.100
€10.735.100

Die Darlehensaufnahme erfolgt aus-
schlieBlich in EURO. Das in den Allgemei-
nen Geschiftsbedingungen der Bankdarle-
hensvertrage urspriinglich vorgesehene
Recht zur Ubertragung der Kreditforde-
rung und/oder des wirtschaftlichen Risikos
(z.B. zum Zweck der Verbriefung) wurde im
Vertrag nach Verhandlung gestrichen.

Der Aufnahme der nachfolgenden Darle-
hen und die daraus resultierende Zinsbin-
dung erfolgte bereits Ende 2007. Dies ist
auf den frihzeitigen Grundstuckserwerb
zurtickzuflhren.

a) Langfristige Bankdarlehen iiber
€ 7.100.000

Am 06.11./09.11.2007 wurde von der
Fonds KG ein Darlehensvertrag ,mit ver-
anderlichem Zins“ zuziglich Kreditmarge
in Hohe von € 7.100.000 mit einer deut-
schen Bank geschlossen. Die Abrechnung
erfolgt jeweils vierteljahrlich nachtraglich.
Die Darlehensmittel werden in zwei
Einzeldarlehen Uber € 4.860.000 und
€ 2.240.000 zur Verfligung gestellt.

Um den ,veranderlichen Zins“ langfristig
abzusichern, wurden am 09.11.2007 drei
Zinstauschgeschafte (Swapvereinbarun-
gen / Forward Swap) tiber € 7.100.000 ab-
geschlossen.

Dabei wurde jeweils ein Festzinssatz ge-
gen einen variablen Zinssatz getauscht.
Der variable Zinssatz zuztiglich Marge aus
diesen Swapvereinbarungen gleicht den
Zinssatz der Darlehen ,mit veranderli-
chem Zins“ inklusive der vereinbarten Kre-
ditmarge jeweils aus. Die Systematik der
Zahlungsstrome wird in der nachfolgen-
den Grafik dargestellt.

Die Bank, mit der der Darlehensvertrag
mit veranderlichem Zins abgeschlossen
wurde, ist gleichzeitig Swappartner.

3a) 13.11.2007 - 31.12.2012

Diese erste Swapvereinbarung sieht eine
Zinsvorauszahlung von 5% der Darlehens-
summe, also € 355.000 zum 13.11.2007
vor.

Der vereinbarte Festzinssatz fur die erste
Swapperiode betragt — unter Berticksichti-
gung der Vorabzahlung —inklusive der ver-
einbarten Kreditmarge 4,34% p.a. nomi-
nal.

Der vereinbarte Zahlungsplan entspricht
einem annuitatischen Darlehen mit einer
Eingangstilgung von 1,0% p.a. ab dem
01.01.20009.

bb) 31.12.2012 -31.12.2015

Die zweite Swapvereinbarung nimmt den
Darlehensrest der ersten Swapvereinba-
rung auf. Der Festzinssatz flr die zweite
Swapperiode betragt inklusive der verein-
barten Kreditmarge 5,54% p.a.

cc) 31.12.2015-30.12.2022

Die dritte Swapvereinbarung nimmt
wiederum den Darlehensrest der zweiten
Swapvereinbarung auf. Der Festzinssatz
flr die dritte Swapperiode betragt inklusi-
ve der vereinbarten Kreditmarge 6,05%
p.a. Der Darlehensrest zum 30.12.2022 be-
tragt € 5.583.040.

dd) 30.12.2022 —31.12.2024
Fir diesen Zeitraum wird eine Fortgeltung

des Zinssatzes aus der dritten Swapverein-
barungvon 6,05% p.a. unterstellt.

Fur die Gewahrung des Kredits und die
nachfolgend dargestellte Darlehenstiber-
tragung wurde ein einmaliges Bearbei-
tungsentgelt von € 28.000 vereinbart.

Die Darlehen ,mit verdnderlichem Zins*
kénnen von der Fonds KG jederzeit (z.B. bei
einer VerdufBerung der Immobilie) mit ei-
ner Frist von 1 Monat zum jeweiligen
Quartalsende geklndigt werden. Gleich-
zeitig kdnnen die Swapvereinbarungen
boérsentaglich zum aktuellen Marktwert
aufgelost werden. Mégliche Marktwert-
veranderungen, die sich aus veranderten
Zinsstrukturen ergeben, fihren entweder
zu Zahlungsverpflichtungen oder Erstat-
tungsanspriichen. Diese spiegeln somit
ein ansonsten abzurechnendes Vorfallig-
keitsentgelt wider.

Durch diese vertragliche Regelung ist je-
doch kein Vorfalligkeitsentgelt auf die zu-
kiinftige Kreditmarge (=Gewinn der Bank)
zu bezahlen.

Das Recht der Bank zur ordentlichen Kiin-
digung der Darlehen ,mit veranderlichem
Zins" ist bis zum 31.12.2015 ausgeschlos-
sen. Die Bereitstellung der langfristigen
Darlehen bis zum 31.12.2015 erfolgt mit
dem Verstdandnis, dass eine Prolongation
um weitere 7 Jahre (bis 31.12.2022) erfol-
gen kann, soweit die Objektqualitat und
die Beleihungsrelationen zu diesem Zeit-
punkt weiterhin den Anforderungen der
Bank gentligen.

Zahlungsstréme aus den Forward Swap-Vereinbarungen

Festsatz 434% pa 13.11.2007 bis  31.12.2012
Fonds KG / 554% pa. 30.12.2012 bis 31.12.2015
Objekt KG 6,05% p.a. 30.12.2015 bis  30.12.2022 Swappartner
(Ubertragung > (Bank)
siehe Text) ¢ e e ————————
1 3-Monats-Euribor
: + Kreditmarge
1
1
1
! Darlehen
__________________________ == (Bank)
3-Monats-Euribor
+ Kreditmarge

Empfangener und zu bezahlender 3-Monats-Euribor (jeweils zuzlglich Kreditmarge) neutralisieren sich.
Somit verbleibt der zu bezahlende Festsatz an den Swappartner.




Die Darlehen wurden in voller Hohe am
13.11.2007 valutiert

Mit Wirkung zum 30.06.2009 werden der
Darlehensvertrag und die Swapvereinba-
rungen von der Fonds KG auf die Objekt
KG Ubertragen. Die Objekt KG und die
Fonds KG haben darlber hinaus verein-
bart, dass sie sich so stellen, als ob die
Ubertragung bereits zum 01.01.2009
wirksam geworden ware.

b) Kurzfristiges Bankdarlehen
der Fonds KG iiber € 3.155.000

Ebenfalls am 06.11/09.11.2007 wurde ein
Kontokorrentkreditvertrag bis zu einem
Hochstbetrag von € 3.155.000 zwischen
der Fonds KG und der Bank abgeschlossen.
Dieser hat eine Laufzeit bis zum
31.12.2009.

Mit diesem Kredit soll im Wesentlichen
die Kapitaleinzahlungsverpflichtung der
Fonds KG bei der Objekt KG in Hohe von
€ 4.120.000 erfullt werden.

Der hierflr vereinbarte Zinssatz betragt
1,10%-Punkte p.a. iber dem Refinanzie-
rungssatz der Bank (1-Monats-Euribor).

c) Darlehen der ILG an die Fonds KG iiber
bis zu € 480.100

Die ILG hat der Fonds KG ein kurzfristiges
Darlehen in Hohe von bis zu € 480.100 zu-
gesagt. Es wird davon ausgegangen, dass
dieses Darlehen aufgrund des Platzie-
rungsverlaufes nicht in Anspruch genom-
men wird. Ein eventuell in Anspruch ge-
nommener Darlehensbetrag ist mit 5,0%
p.a.zu verzinsen und bis 30.12.2009 befri-
stet.

Das kurzfristige Darlehen gem. b) und das
Darlehen der ILG gemaR c) werden sukzes-
sive aus noch zu platzierendem Gesell-
schaftskapital zurlickgefiihrt, wobei hier-
flir 90% aus dem platzierten Gesell-
schaftskapital zur Verfligung stehen. Da-
bei wird das Darlehen der ILG erst zurtick-
gefiihrt, wenn das Darlehen gem. b) voll-
standig zurlickgefuhrt wurde.

Sicherheiten:

Die Besicherung der unter a) und b) darge-

stellten Darlehen erfolgt durch

> Grundschulden  von  insgesamt
€ 10.255.000 zu Lasten des Objekt-
grundstiicks in Geretsried

> Abtretung der Rechte und Anspriiche

aus Miet- und Pachtvertragen mit
samtlichen gegenwartigen und zu-
kiinftigen Mietern/Pachtern des Belei-
hungsobjektes

> Abtretung der Rechte und Anspriiche
aus den Werkvertragen fir die Gewer-
ke Rohbau, Elektro und Hei-
zung/Luftung/Sanitér

> \erpfandungder Anspriiche aus Zinssi-
cherungsgeschaften mit der Bank

> Verpfandung eines Guthabens in Hohe
von € 7.100.000 (Anmerkung: dieses
reduziert sich sukzessive durch Bezah-
lung von Bauleistungen)

> Selbstschuldnerische Blrgschaft der
ILG Fonds GmbH, Herrn Uwe Hauch
und Dr. Glnter Lauerbach in Hohe von
€ 3.155.000 (Sicherheit nur fiir das Dar-
lehen gem. b)

Das Darlehen der ILG ist nicht abgesichert.

Die ILG hat sich darliber hinaus bereiter-
klart, soweit erforderlich auch weitere im
Zusammenhang mit der Objektrealisie-
rung notwendige Ausgaben kostenfrei
zwischenzufinanzieren, soweit diese nicht
ohnehin von ihr aufgrund der Kosten- und
Herstellungsgarantie zu tbernehmen sind.




Finanz- und Investitionsplane der Objekt KG und Fonds KG
bis 30.04.2010 (Prognose)

Erlauterungen zu den Finanz-
und Investitionsplanen

Der aggregierte Finanz- und Investitionsplan
enthalt zusammengefasst die Werte der Objekt
KG und der Fonds KG.

Y Diese Positionen sind vertraglich fixiert. Alle
anderen Werte konnen sich andern und hatten
dann Auswirkungen auf die Liquiditatsreserve.

? In diesen Kostenpositionen sind nicht abzugfa-
hige Vorsteuern enthalten. Sowohl bei der Fonds
KG als auch bei der Objekt KG sind 100% der Vor-
steuern als nicht abzugsfahig berticksichtigt.

? Aufgrund der wirtschaftlich zum 01.01.2009
erfolgten Ubertragung des Darlehens und der
damit verbundenen Swapvereinbarungen sind
diese Positionen zeitanteilig auf die Objekt KG
und die Fonds KG aufgeteilt. Bei der Fonds KG
handelt es sich deshalb um Zinsen vom
13.11.2007 bis 31.12.2008. Die Leistung der
Zinsvorauszahlung fiihrt zu reduzierten Nomi-
nalzinsen bis zum 30.12.2012. Diesbezuglich
wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt ,Fi-
nanzierung” verwiesen.

“ Die aufgrund von Kapitaleinzahlungen der
Fonds KG bei der Objekt KG von dieser bezahl-
ten Ausschittungen an die Fonds KG (2009:
T€ 82,06; 2010: T€ 113,80) stellen bei der Fonds
KG Beteiligungserlose (2009: T€ -82,06; 2010:
T€-113,80) dar, die wiederum in gleicher Hohe
an die Zeichner der Fonds KG ausgeschuttet
werden. Dieser Teilbetrag stellt damit bei der
Fonds KG einen durchlaufenden Posten dar.

° Hierbei handelt es sich um die Bewirtschaf-
tungskosten vom 01.11.2009-30.04.2010.

© Diese Position beinhaltet Verglitungen an den
Anbieter. Der kalkulierte Gesamtnutzen des
Anbieters nach Fremdkosten belauft sich auf
ca. T€ 390,70.

7 Die Kosten fiir die Beschaffung des Gesell-
schaftskapitals betragen 12,50% des vermittel-
ten Eigenkapitals (Gesamthdhe der Provision
T€650,00). Die ILF Vermogensanlagen Vertriebs
GmbH, ein mit dem Anbieter verbundenes
Unternehmen, erhalt fir die Eigenkapitalbe-
schaffung die oben genannte Provision abzlig-
lich aller Provisionen, die aus Vertragen der
Fonds KG entstehen, die diese mit weiteren
Vertriebspartnern schlief3t. Dabei erhalt jeder
Vertriebspartner eine individuell vereinbarte
Provision, im Einzelfall jedoch maximal 12,5%
des vermittelten Eigenkapitals.

® Auf das Gesellschaftskapital der Neukom-
manditisten wird ein Agio (Abwicklungsge-
biihr) von 5% erhoben, das fiir die Beschaffung
des Gesellschaftskapitals verwendet wird und
in der Kostenposition Beschaffung Gesell-
schaftskapital enthalten ist.

 Hierin sind die Drittkosten der Herstellung

Objekt KG Fonds KG
A. Mittelverwendung T€ T€ T€ T€
1. Aufwand fiir den Erwerb des
Grundstiicks und die Herstellung der
Immobilie einschl. Nebenkosten
Beteiligung 4.120,00 ™
Grundstlck ¥ 2.300,00 —
Baukosten ¥? 6.795,00 -
Einrichtungszuschuss ? 1.174,50 -
Grunderwerbsteuer ¥ 80,50 -
Notar ¥ 11,90 -
Grundbuch ¥ 18,20 —
10.380,10 4.120,00
2. Fondsabhangige Kosten
2.1 Vergiitungen
Platzierungsgarantie ¥ - 385,70
Verwaltung ?¢ - 5,95
Beschaffung Gesellschaftskapital ¥”® - 650,00
Prospektherstellung 9 - 41,65
Anderkontenfiihrung »? - 5,95
— 1.089,25
2.2 Nebenkosten der Vermégensanlage
Gutachten ¥? - 29,75
Eintragung Handelsregister - 8,00
Unvorhergesehenes, Sonstiges ? 39,23 13,76
Zinsvorauszahlung *? 276,62 78,38
Bankbearbeitungsgebiihr - 28,00
Zwischenfinanzierung Fremdkapital * 485,03 69,50
800,88 226,39
3. Sonstiges
Ausschittungen 2009 ¢ 85,74 6,36
Ausschiittungen 01.01.-30.04.2010 113,80 —
Bewirtschaftung 2009 2* 11,37 -
Bewirtschaftung 01.01.—30.04.2010 ?* 15,93 —
226,84 6,36
4. Liquiditatsreserve 97,18 97,18 20,00 20,00
Gesamtaufwand 11.505,00 5.462,00
B. Mittelherkunft
1. Eigenkapital
Gesellschaftskapital ¥ 4.120,00 ™ 5.200,00
Abwicklungsgebuhr @ - 260,00
Alt-/Griindungsgesellschafter * 285,00 4.405,00 2,00 5.462,00
2. Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital ¥ 7.100,00 7.100,00 - 0,00
Gesamtkapital 11.505,00 5.462,00

des Prospektes und weiterer Informations-
materialien enthalten. Die Abrechnung lauft
uber den Anbieter. Er tragt Kostenuberschrei-
tungen bei der Prospektherstellung, Kosten-
unterschreitungen stehen ihm zu. Es wird
davon ausgegangen, dass der kalkulierte Wert
tatsachlich anfallt.

9 Die unter 1. aufgeflihrten Erwerbsnebenkos-
ten (ohne Kosten fiir die Bestellung und Eintra-

gung der Grundschulden, die Werbungskosten
darstellen) wurden quotal auf Grundstick und
Gebdude aufgeteilt; ebenso die unter 2.1 auf-
geflihrten Verglitungen.

Bei den unter 2.2 aufgefiihrten Nebenkosten
der Vermégensanlage stellen die Kosten fiir die
Eintragung in das Handelsregister, die Zinsvor-
auszahlungen, die Bankbearbeitungsgebiihr
und die Zwischenfinanzierungszinsen sofort
abziehbare Werbungskosten dar, wohingegen



Aggregierter Finanz- und Investitionsplan
bis 30.04.2010 (Prognose)

in % des in % des Eigen- in€jem?
. Gesamt- kapitals inkl. Agio BGF
Aggregation aufwandes  (T€5.747,00)  (7.796 m?)
A. Mittelverwendung T€ T€
1. Aufwand fiir den Erwerb des
Grundstiicks und die Herstellung der
Immobilie einschl. Nebenkosten
Beteiligung ™
Grundstick? 2.300,00 17,90 % 40,02 %
Baukosten 2 6.795,00 52,89 % 118,24 %
Einrichtungszuschuss ? 1.174,50 9,14 % 20,44 %
Grunderwerbsteuer ¥ 80,50 0,63 % 1,40 %
Notar ¥? 11,90 0,09 % 0,21 %
Grundbuch ¥ 18,20 0,14 % 0,32 %
10.380,10 80,80 % 180,62 % 1.331,46
2. Fondsabhangige Kosten
2.1. Verglitungen
Platzierungsgarantie ¥° 385,70 3,01% 6,71 %
Verwaltung V?¢ 5,95 0,05 % 0,10 %
Beschaffung Gesellschaftskapital »”? 650,00 5,06 % 11,31%
Prospektherstellung 29 41,65 0,32 % 0,72 %
Anderkontenfiihrung »? 5,95 0,05 % 0,10 %
1.089,25 8,48 % 18,95 % 139,72
2.2. Nebenkosten der Vermogensanlage
Gutachten 2 29,75 0,23 % 0,52 %
Eintragung Handelsregister 7,00 0,05 % 0,12 %
Unvorhergesehenes, Sonstiges ? 53,00 0,41 % 0,92 %
Zinsvorauszahlung ¥? 355,00 2,76 % 6,18 %
Bankbearbeitungsgebiihr ¥ 28,00 0,22 % 0,49 %
Zwischenfinanzierung Fremdkapital * 554,53 432 % 9,65 %
1.027,28 8,00 % 17,88 % 131,77
3. Sonstiges
Ausschittungen 2009 ¢ 92,10 0,72 % 1,60 %
Aussch uttungen 01.01.—30.04.2010 4 113,80 0,89 % 1,98 %
Bewirtschaftung 2009 27 11,37 0,09 % 0,20 %
Bewirtschaftung 01.01.—30.04.2010 ?* 15,93 0,12 % 0,28 %
233,19 1,82 % 4,06 % 29,91
4. liquiditatsreserve 117,18 117,18 091 % 2,04 % 15,03
Gesamtaufwand 12.847,00 12.847,00 100,00 % 233,54 % 1.647,90
B. Mittelherkunft
1. Eigenkapital
Gesellschaftskapital Fonds KG 5.200,00 ™ 40,48 % 90,48 %
Abwicklungsgebtihr ? 260,00 2,02% 4,52 %
Alt-/Griindungsgesellschafter ¥ 287,00 5.747,00 2,23% 4,99 %
. Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital ¥? 7.100,00 7.100,00 5527 % 123,54 %
Gesamtkapital 12.847,00 12.847,00 100,00 % 233,54 %

alle anderen Positionen quotal auf Grundsttick
und Gebdude aufgeteilt wurden.

Die Bewirtschaftungskosten in Position 3 stel-
len sofort abziehbare Werbungskosten dar.
Insgesamt summieren sich die Werbungs-
kosten auf T€ 890,85.

" Bei der Aggregation wird die Beteilung der
Fonds KG an der Objekt KG, die gleichzeitig Ei-
genkapital bei der Objekt KG darstellt, konsoli-
diert und bleibt deshalb aufer Ansatz.

Der Aufwand flr den Erwerb oder die Her-
stellung der Fondsimmobilie einschlief3-
lich der Erwerbsnebenkosten in Hohe von
T€10.380,10 betragt das 12,66-fache der Ein-
gangsjahresmiete. Die Vergiitungen in Ziffer
2.1 in Hohe von T€ 1.089,25 betragen 1,33
Jahresmieten. Die Nebenkosten der Vermo-
gensanlage (ohne Zinsvorauszahlung, weil
diese niedrigere Zinsen bewirkt, und ohne Li-
quiditatsreserve, aber mit Zwischenfinanzie-
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rungszinsen und anteiligen Bewirtschaf-
tungskosten) und Sonstige Kosten in Hohe
von T€ 90547 betragen 1,10 Jahres-
eingangsmieten. Das bedeutet, dass sich
die Neukommanditisten zum 15,10-fachen
der Jahreseingangsmieten am Objekt beteili-
gen.



Prognoserechnungen
Objekt KG fiir die Jahre 2010 bis 2024

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

A. Liquiditatsentwicklung
Mieteinnahmen 546,5 819,8 819,8 819,8 832,1 869,2 869,2 869,2
Zinseinnahmen 3,0 47 5,5 6,8 6,2 54 5,2 4.6
= Summe Einnahmen (1) 549,5 824,5 825,3 826,6 838,3 874,6 874,4 873,8
Annuitat 252,8 379,1 379,1 464,3 464,3 464,3 500,6 500,6
Reparaturaufwand 6,7 10,2 10,4 10,6 22,1 22,5 229 234
Nebenkosten 81 12,4 12,7 12,9 131 13,4 13,6 13,9
Priifungs-/JahresabschluRkosten 12 1,8 19 19 19 2,0 2,0 2,0
Verwaltungskosten 159 244 244 244 248 259 259 259
= Summe Ausgaben (2) 2846 4280 4284 514,1 526,2 528,1 565,0 565,8
Liquiditatsiiberschu® (1) - (2) 264,9 396,5 396,8 312,4 312,1 346,6 309,4 308,0
Ausschiittung
- Fonds KG 2129 3199 3199 3199 3199 3199 3199 3199
— Andere Kommanditisten 14,7 22,1 22,1 22,1 22,1 22,1 22,1 22,1
= kumulierte Liquiditatsreserve

(Stand 30.04.2010: T€ 97,2) 134,5 189,0 243,8 214,2 184,3 188,9 156,3 122,3
B. Fremdkapital
Stand Jahresende 6.952,5 6.873,8 6.791,7 6.701,7 6.606,7 6.506,3 6.397,0 6.280,8
in % des Ursprungsdarlehens 97,92% 96,81% 95,66% 94,39% 93,05% 91,64% 90,10% 88,46%
(Stand 30.04.2010: T€ 7.009,3)
in % der Gesamtinvestitionskosten 55,68% 55,05% 54,39% 53,67% 52,91% 52,10% 51,23% 50,30%
(Objekt KG + Fonds KG: T€ 12.847)
C. Steuerliches Ergebnis
Summe Einnahmen 549,5 8245 825,3 826,6 838,3 874,6 874,4 873,8
./-Summe Ausgaben (ohne Haftungsvergiitung) 283,6 427,0 4274 5131 525,2 5271 564,0 564,8
A Abschreibung 2223 2223 2223 2223 2223 2223 2223 2223
+ Tilgung (in Ausgaben enthalten) 50,2 78,7 82,1 89,9 95,0 100,4 1094 116,1
/. Aufwand Finanz- und Investitionsplan -117,2
= steuerliches Ergebnis -234  253,8 257,6 181,0 185,8 225,6 197,5 202,8
Anteiliges steuerliches Ergebnis
— Andere Kommanditisten -1,5 16,4 16,7 11,7 12,0 14,6 12,8 13,1
—Fonds KG -21,9 2374 2410 169,3 173,8 211,0 184,7 189,7

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen maéglich

Annahmen/Erlduterungen:

Die Prognoserechnung beruht zum Teil auf An-
nahmen(Inflationsentwicklung, Reparaturen
und Nebenkosten), deren Eintritt oder Nichtein-
tritt von einer Vielzahl von Faktoren abhangt
und deren Entwicklung naturgemaf3 nicht vor-
ausgesagt werden kann. Abweichungen von
der angenommenen Entwicklung haben einen
direkten Einfluss auf die Prognoserechnung
und schlagen sich damit auch in den hier zu-
grundegelegten Liquiditats- und steuerlichen
Ergebnissen nieder.

Die Prognoserechnung beginnt mit der Pacht-
zahlung zum 01.05.2010. Der Zeitraum vom
01.01.-30.04.2010 ist im Finanz- und Investi-
tionsplan berticksichtigt.

1. Mietentwicklung/Mieteinnahmen

Die Miete/Pacht ist wertgesichert. Die Index-
klausel des Pachtvertrages ist dem Abschnitt
,Pachtvertrag mit compassio” zu entnehmen.

Die Inflationsrate wurde durchgdngig mit
2,00 % p.a. angenommen. Die Annahme einer
Preissteigerung in dieser Hohe erscheint ange-
sichts der aktuellen wirtschaftlichen Lage und
Erwartungen und auch unter Berticksichtigung
der historischen Indexentwicklung angemes-
sen. Die Inflationsrate betrug im Durchschnitt
der letzten 20 Jahre 2,03% p.a. Bezliglich der
Auswirkungen hiervon abweichender Infla-
tionsraten verweisen wir auf den Abschnitt
,Die Risiken®, sowie auf den Abschnitt ,Sensiti-
vitdtsanalyse”.

Angesichts der Langfristigkeit des Pachtvertra-
ges und der guten Bonitat der einzigen Pachte-
rin wird auf die Berlicksichtigung eines Miet-
ausfallwagnisses verzichtet.

2. Zinseinnahmen

Die Anlage der Liquiditatsreserve und unterjah-
rig vorhandener liquider Mittel erwirtschaftet
Guthabenzinsen. Dabei wurde fir eine langfri-

stige Geldanlage von T€ 50 von 2010—-2024 und
von T€ 50 von 2011-2014 in borsengdngige
Papieren ein Zinssatz von 3,0% p.a. unterstellt.

Fiir die Uber die langfristige Anlage hinausge-
hende Liquiditatsreserve und die unterjahrig
zur Verfugung stehenden Mittel aus den Mie-
ten wurde in den Jahren 2010 bis 2012 ein
durchschnittlicher Zinssatz von 1,5% p.a., in den
Jahren 2013 bis 2024 ein durchschnittlicher
Zinssatz von 2,0% p.a. unterstellt. Die kurzfristi-
ge Anlage der Liquiditatsreserve erfolgt soweit
moglich bei der Luxemburger Filiale einer deut-
schen GroRbank; ebenso die langfristige Geld-
anlage in borsengangigen Papieren. In beiden
Fallen entfallt die Erhebung und Abflihrung der
Abgeltungssteuer an der Quelle. Die Fortgel-
tung dieser derzeit geltenden Regelung wurde
unterstellt. Die langfristige Kapitalanlage setzt
voraus, dass wahrend der Anlagedauer die ge-
nannten Betrage nicht zur Erfullung von Ver-



2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 kumuliert
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
8692 8910 9216 9216 9216 9216 9540 12.846,1

3,9 34 33 34 35 35 3,7 66,1
8731 8944 9249 9250 9251 9251 9577 129123
5006 5006 500,6 5006 5006 5006 5006 6.909,0

239 24,4 24,8 253 2538 26,4 26,9 306,2
141 14,4 14,7 15,0 152 15,5 15,8 205,0
2,1 21 22 2,2 2,3 2,3 2,4 30,3
25,9 26,5 274 27,4 274 274 284 3818
566,5 5679 5697 5705 571,3 5721 5740 7.832,2
3066 3265 3552 3545 3538  353,0 3837 5.080,0
3199 3199 3255 3255 3296 3296 3399 47418
221 22,1 22,5 22,5 22,8 228 235 328,0
86,9 71,3 78,5 85,1 86,5 87,1  107,4
61575 60266 58875 57398 55830 54165 52397
8673%  84,88%  8292%  80,84%  78,63%  7629%  73,80%
4931%  4826%  47,15%  4597%  4471%  4338%  4196%
8731 8944 9249 9250 9251 9251 9577 129123
565,5 566,9 568,7 569,5 570,3 571,1 573,0 7.817,2
2223 2223 2223 2223 2223 2223 2223 33349
1233 1310 1391 1477 1568 1665 176,8 1.763,0
2086 2361 2730 2809 2893 2981 3392 3.405,9
135 153 17,7 18,2 187 19,3 21,9 2204
1951  220,8 2553  262,7 2706 2789 3173 3.185,6

pflichtungen bendétigt werden. Es wird davon
ausgegangen, dass die kalkulierte Risikovorsor-
ge (Reparaturaufwand) und die Uber die festge-
legten Betrage hinausgehende vorhandene Li-
quiditat jederzeit fur die Erflllung derartiger
Verpflichtungen ausreichen. Sollte dies wider
Erwarten nicht der Fall sein, konnte jederzeit ei-
ne vollstandige oder teilweise Verduf3erung der
festverzinslichen Papiere zur Beschaffung zu-
satzlicher flissiger Mittel erfolgen; allerdings
mit Auswirkungen auf den erzielten Erl0s. Bei
den kalkulierten Zinseinnahmen besteht die
Maoglichkeit, dass aufgrund der zukiinftigen Ka-
pitalmarktlage abweichende Einnahmen er-
zielt werden.

3. Annuitat / Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt T€ 7.100. Die je-
weilig zu bezahlenden Festzinsen und der Til-
gungsverlauf bis zum 30.12.2022 ergeben sich
aus den 3 Swapvereinbarungen. Fur den Zeit-

raum vom 01.01.2023 — 31.12.2024 wird ein
Zinssatz von 6,05% p.a. unterstellt. Das Darle-
hen wird abdem 01.01.2009 mit einer Eingang-
stilgung von 1,0% p.a. annuitatisch zurlickge-
fihrt. Die Summe der Tilgungen bis zum
31.12.2024 betragt T€ 1.860,27, wodurch sich
ein  kumulierter Darlehensrestbetrag von
73,80% des Ursprungsdarlehens ergibt. Bezlig-
lich weiterer Details wird auf den Abschnitt ,Fi-
nanzierung” verwiesen.

4. Instandhaltung / Revitalisierung
Beim Pflegeheim Geretsried handelt es sich um
einen Neubau. Fur alle beauftragten Arbeiten
ist eine Gewahrleistungszeit von 5 Jahren (fur
das Dach von 10 Jahren) vereinbart

Fir die Instandhaltung wurden 0,30% p.a. des
mit T€ 6.400 unterstellten Neubauwertes (inkl.
nicht abzugsfahiger Vorsteuern) angesetzt. Bis
31.12.2013 wurden aufgrund der bestehenden

Gewsdhrleistungsanspriiche 0,15% p.a. ange-
setzt. Die angesetzten Werte sind mit 2% jahr-
lich indexiert.

5. Nebenkosten

Aufgrund des Pachtvertrages sind alle Neben-
kosten auBer der Grundsteuer vom Mieter zu
tragen. Die vom Vermieter zu tragende Grund-
steuer wurde mit T€ 11 p.a. geschatzt und mit
jahrlich 2% indexiert berechnet. AuRerdem ist
in dieser Position die Haftungsvergltung fir die
Komplementarin in Hohe von T€ 1 p.a. enthal-
ten.

6. Priifungs-/Abschlusskosten

Flr das Jahr 2010 sind T€ 1,79 inkl. nicht ab-
zugsfahiger Vorsteuer vorgesehen, die sich ab
dem Jahr 2011 um 2% jahrlich erhohen. Hier-
lUber besteht bereits eine Rahmenvereinbarung
mit einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft.

7. Verwaltungskosten

Der Inhalt des Dienstleistungsvertrages, den
die Objekt KG mit der ILG abgeschlossen hat, ist
dem Abschnitt ,Vertragsbeziehungen® zu ent-
nehmen.

Die Verwaltungskosten betragen 2,5 % der tat-
sachlich erzielten jahrlichen Mieteinnahmen
(zuzlglich nicht abzugsfahiger Vorsteuer). Sie
sind in vier gleichen Raten jeweils zu Beginn
eines Quartals fallig. Auch bei dieser Position
ist die nicht abzugsfahige Vorsteuer bertck-
sichtigt.

8. Ausschiittungen
Die Ausschittungen erfolgen monatlich.

9. Abschreibung

Die Abschreibung des Gebaudes erfolgt mit 2%
p.a.. Die Gewahrung des verlorenen Zuschusses
flr die Einrichtung des Pflegeheimes wird tiber
die Vertragslaufzeit des Pachtvertrages mit 5%
p.a. abgeschrieben. Diesbeztiglich wird auf den
Abschnitt ,Steuerliche Grundlagen® verwiesen.




Prognoserechnungen
Fonds KG fiir die Jahre 2010 bis 2024

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
A. Liquiditatsentwicklung
Liquiditatszufluss aus Beteiligungen 319,3Y 3199 3199 3199 3199 3199 3199 3199
Zinseinnahmen 0,3 0,3 0,3 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
= Summe Einnahmen (1) 319,6 320,2 320,2 320,3 320,3 320,3 320,3 320,3
Nebenkosten 1,0 1,0 10 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Priifungs-/JahresabschluRkosten 18 1,9 19 19 2,0 2,0 2,1 2,1
Verwaltungskosten 48 49 49 49 5,0 5,2 5,2 5,2
= Summe Ausgaben (2) 7,6 7,7 7,8 7,8 7,9 8,2 8,2 8,3
LiquiditatsiiberschuB (1) - (2) 312,0 312,4 312,4 3125 312,4 312,1 312,1 312,0
Ausschiittung
— Kommanditisten 3121 312,1 312,1 312,1 312,1 312,1 3121 312,1
Ausschiittungin %
des Zeichnungsbetrages (ohne Agio) 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
= kumulierte Liquiditatsreserve
(Stand 31.12.2009: T€ 20) 19,9 20,2 20,5 20,8 21,0 21,0 20,9 20,8
B. Steuerliches Ergebnis
Zinseinnahmen 0,3 0,3 0,3 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
/- Summe Ausgaben (ohne Haftungsvergiitung) 6,6 6,7 6,8 6,8 6,9 7,2 72 73
/. Abschreibung 20,7 20,7 20,7 20,7 20,7 20,7 20,7 20,7
= Steuerliches Ergebnis aus Fonds KG -27,0 —27.2 -27.2 27,1 —27.2 =275 =275 -27,6
+ Steuerliches Ergebnis aus Beteiligung -219 2374 2410 169,3 173,8 211,0 1847 189,7
= Steuerliches Ergebnis -48,9 210,2 213,8 142,2 146,5 1835 157,2 162,1
Vorgetragene Verluste
(per31.12.2009: —T€ 1.087,6) -1.136,5 -926,3 -712,5 -570,3 —-423,8 —240,3 -83,1 0,0
Zu versteuerndes Ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 79,0
in % vom Gesellschaftskapital (ohne Agio) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 15%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen maéglich

Annahmen/Erlduterungen:

Die Prognoserechnung beruht zum Teil auf
Annahmen (z.B. Inflationsentwicklung), deren
Eintritt oder Nichteintritt von einer Vielzahl von
Faktoren abhangt und deren Entwicklung na-
turgemal nicht vorausgesagt werden kann. Ab-
weichungen von der angenommenen Ent-
wicklung haben einen direkten Einfluss auf die
Prognoserechnung und schlagen sich damit
auch in den hier zu Grunde gelegten Liqui-
ditats- und steuerlichen Ergebnissen nieder.

1. Liquiditatszufluss aus Beteiligungen

Die von der Objekt KG an die Fonds KG geleiste-
ten Ausschittungen stellen bei der Fonds KG
Beteiligungserlose (Einkunftsart Vermietung
und Verpachtung) dar. Im Jahr 2010 stammen

T€ 212,9 Ausschiittungen/Beteiligungserlose
aus der Prognoserechnung der Objekt KG. Der
Differenzbetrag von T€ 106,4 ist im Finanz- und
Investitionsplan der Objekt KG berticksichtigt.

2. Zinseinnahmen

Aus der Liquiditatsreserve und der Anlage
unterjahrig vorhandener Mittel wurden in den
Jahren 2010 bis 2012 durchschnittliche Zinser-
tragevon 1,5% p.a., in den Jahren 2013 bis 2024
durchschnittliche Zinsertrage von 2,0% p.a.
unterstellt.

3. Nebenkosten
Diese Position beinhaltet die Haftungsvergu-
tung des Komplementars in Hohe von T€ 1 p.a.

4. Priifungs-/ Abschlusskosten

Flir das Jahr 2009 sind T€ 1,5 vertraglich verein-
bart, die sich danach ab dem Jahr 2010 um 2%
jahrlich erhohen.

5. Verwaltungskosten

Auf der Ebene der Fonds KG wird eine vertrag-
lich vereinbarte Verwaltungsgebihr in Hohe
von 0,5% p.a. der tatsachlich erzielten Mietein-
nahmen der Objekt KG erhoben. Hinzu kommt
die nicht abzugsfahige Vorsteuer.

6. Ausschiittungen

Die Liquiditatsuberschiisse der Fonds KG wer-
den an die Gesellschafter monatlich ausge-
schittet, wobei moglichst eine Glattung der



2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 kumuliert
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
3199 3199 325,5 3255 3296 3296 3399 4.8483

04 04 04 05 07 09 1,2 73
3203 3203 3259 3260 3303 3305 3411 4.855,6
1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 15,0
2,1 22 22 23 2,3 24 2,4 31,5
5,2 5,3 5,5 5,5 5,5 5,5 5,7 779
8,3 8,5 8,7 8,7 8,8 8,8 91 124,4
3120 31,8 3172 3173 3215  321,6  332,0 4.731,1
312,1 312,1 312,1 3121 3121 3121 312,1 468138
6,00% 600% 600% 600% 600% 600%  600% 90,00%
20,7 20,4 25,4 30,6 40,0 49,5 69,3
04 04 04 05 07 09 12 73
7,3 7,5 77 77 78 78 81 109,4
20,7 207 207 20,7 207 207 20,7 310,7
276  -278 280 279 278 =277 276 —412,8
1951 2208 2553 2627 2706 2789 3173 31856
167,4 1930 2273 2348 2427 2512 2896 27727
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
167,4 1930 2273 2348 2427 2512 2896 1.685,1
3,2% 3,7% 4,4% 4,5% 4,7% 4,8% 5,6% 32,4%

Ausschiittungen erreicht werden soll. Als ,Puf-
fer” dient die Liquiditatsreserve.

7. Steuerliches Ergebnis

Das steuerliche Ergebnis der Gesellschafter
setzt sich aus den Zinseinnahmen, der Summe
der Ausgaben und den Abschreibungen (gem.
Ergdnzungsbilanz) zusammen. Zu diesem steu-
erlichen Ergebnis der Fonds KG wurde das steu-
erliche Ergebnis aus der Objekt KG addiert, so
dass sich das steuerliche Ergebnis der Kom-
manditisten ergibt.

Sowohl auf Ebene der Fonds KG, als auch aus
der Beteiligung an der Objekt KG fallt bis zum
31.12.2009 kumuliert ein vorzutragendes steu-

erliches Ergebnis von insgesamt -T€ 1.087,6 an.
Dieses vorzutragende negative steuerliche Er-
gebnis wird laufend mit dem positiven steuer-
lichen Ergebnis der jeweiligen Jahre saldiert, so
dass erstmals im Jahr 2017 ein Teil des steuer-
lichen Ergebnisses zu versteuern ist. Ab dem
Jahr 2018 unterliegt das vollstandige steuer-
liche Ergebnis der Versteuerung.




Prognoserechnungen

Prognose eines moglichen Verkaufserloses im Jahr 2024

Das Grundstiick der Objekt KG kann
wie andere vergleichbare Immobilien am
Markt fir gewerbliche Rendite-Immobi-
lien veraullert werden.

An diesem Markt werden Rendite-Immo-
bilien tUblicherweise zu einem Vielfachen
der jeweiligen Jahresnettomieteinnah-
men gehandelt. Die Hohe des jeweiligen
erzielbaren Vielfachen hangt von einer
Vielzahl von Faktoren ab. Zu diesen zahlen

unter anderem die dann herrschenden
Kapitalmarktverhaltnisse, die anhaltende
Vermietung bzw. Vermietbarkeit der Im-
mobilie, die erwartete Mietentwicklung
usw. Als Vielfaches wurde bei der Immobi-
lie der Objekt KG das 13,0-fache der
Gesamtjahresnettomiete unterstellt.

Basis des VerauRerungserloses ist die pro-
gnostizierte Gesamtjahresnettomiete im
Jahr2025.

Der Fonds KG stehen die anteiligen Liqui-
ditatszuflisse nach VerauBerung quotal
entsprechend ihres Gesellschaftsanteils
an der Objekt KG zu.

Nach derzeitiger Rechtslage unterliegt der
Liquiditatszufluss aus der VerauBerung
unter bestimmten Voraussetzungen nicht
der Einkommensteuer. Diesbezliglich wird
auf den Abschnitt ,Steuerliche Grundla-
gen”, Ziffer IV. verwiesen.

Prognose eines moglichen Liquiditatszuflusses aus der VerauBerung der Immobilie

Vielfaches

Gesamtjahresnettomiete 2025

= Veraullerungserlos

— Restverbindlichkeit aus der
langfristigen Finanzierung

+ Liquiditatsreserve der Objekt KG
Ende 2024

—Nebenkosten der VerdulRerung
= Liquiditatszufluss nach VerauRerung
Anteil der Fonds KG 93,53 %

+ Liquiditatsreserve der Fonds KG
Ende 2024

= Liquiditatszufluss der Gesellschafter
nach Verauf3erung

= bezogen auf einen Zeichnungsbetrag
von € 100.000

13,0

X
€
977.114

12.702.488
—5.239.729

107.378
—127.025
7443112

6.961.548
69.331
7.030.880

135.157

Y Der Geschiftsbesorger ILG erhalt wahrend der Vertragslaufzeit im Falle der VerauRerung eine zusitzliche Abwicklungsgebiihr in Hohe von 1% des VerduBerungserloses.
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Verkauf von Fondsimmobilien der ILG

ILG Fonds Nr. 15, Hochberg, 9.916 m*

ILG Fonds Nr. 21, K6then, 12.185 m?

T TNEPET 27y saeani e TR ;
.M i _,_‘3_}.--“ m}fst ]

< W
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Laufzeit/ Miete p. a. Einkaufs-/ Einkaufs-/
Jahre inT€ Verkaufsfaktor| Verkaufspreis
inT€
1987 — 569,7 12,74 7.260,3
2006 1.112,7Y 14,59 16.236,1"
20 +457,0 +1,85 +9.024,2Y
Yinklusive Modernisierungsaufwand von T€ 6.437,5,
der tiber eine hohere Miete vergiitet wurde
Laufzeit/ Miete p. a. Einkaufs-/ Einkaufs-/
Jahre inT€ Verkaufsfaktor| Verkaufspreis
inTE
1993 — 1.130,6 12,50 14.217,9
2006 1.204,1 12,32 14.837,6
13 +73,5 -0,18 +619,7
Laufzeit / Miete p. a. Einkaufs-/ Einkaufs-/
Jahre inT€ Verkaufsfaktor| Verkaufspreis
inT€
1994 — 2.249,7 12,75 28.683,5
2006 2.397,4 12,50 29.972,2
12 +147,7 -0,25 +1.288,7
Laufzeit / Miete p. a. Einkaufs-/ Einkaufs-/
Jahre inT€ Verkaufsfaktor| Verkaufspreis
inT€
1995 — 2.750,9? 13,48 37.068,7
2007 29541 14,45 42.700,0?
12 +203,2 +0,97 +5.631,3

' Durchschnittsmiete der ersten 3 Jahre wegen Mietstaffel
?inklusive Revitalisierungsbeitrag von T€ 3.650, der aus der
angesparten Liquiditatsreserve geleistet wurde




Prognoserechnungen

Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung fiir einen Zeichnungsbetrag von € 100.000 (zzgl. 5 % Agio)

fur die Jahre 2009 bis 2024

unterstellter Kapitaleinzahlungstermin 30.09.09

personlicher Steuersatz: 45 %
zuziiglich 5,50 % Solidaritatszuschlag bis 2013

zuzurechnende
Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat in % des kumulierte
zahlung () Ergebnisse zahlung () nach Steuern effektiven Kapitalbindung
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung (+)! Zufluss (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-)? Abfluss (=)? einsatzes
€ € € € % €
Initialphase 2009 -105.000" 0 0 —105.000
2009 1.333% 0 0 1333
2009 —103.667 0 0 -103.667° —100,00% —103.667
2010 6.000 0 0 6.000 5,79% —97.667
2011 6.000 0 0 6.000 5,79% —91.667
2012 6.000 0 0 6.000 5,79% —85.667
2013 6.000 0 0 6.000 5,79% —79.667
2014 6.000 0 0 6.000 5,79% —73.667
2015 6.000 0 0 6.000 5,79% —67.667
Bewirt- 2016 6.000 0 0 6.000 5,79% —61.667
schaftungs- 2017 6.000 1519 —684 5316 513% —56.350
phase 2018 6.000 3.219 —1.448 4.552 4,39% -51.799
2019 6.000 3.710 -1.670 4.330 418% —47.468
2020 6.000 4.370 —-1.966 4.034 3,89% —43.435
2021 6.000 4513 —2.031 3.969 3,83% —39.466
2022 6.000 4.666 —2.100 3.900 3,76% —35.566
2023 6.000 4.828 —2.173 3.827 3,69% —31.738
2024 6.000 5.568 —2.506 3.494 3,37% —28.244
Summe 2010—2024 90.000 32.394 —14.577 75423 72,76 %
Saldo 2009 - 2024 -13.667 32.394 -14.577 —-28.244 -27,24%
unterstellter Liquiditatszufluss
aus VerauBerung im Jahr 2024 135.157" 0 0 135.157” 130,38% 135.157
Vermdgenszuwachs insgesamt 121.491 -14.577 106.913 103,13% 106.913
Prognoserendite nach der Methode des 637%

internen ZinsfuBes (IRR) p. a. nach Steuern®
EDV-bedingte Rundungsdifferenzen maéglich

FuBnoten:
Y Der nominelle Kapitaleinsatz inkl. Agio be-
tragt im Beitrittsjahr € 105.000.

2 Ausschlttungssatz 2009: 4,0 % p.a. bis
31.10.2009, 6,0 % p.a. ab 01.11.2009 bezogen
auf die Kommanditbeteiligung zeitanteilig je
vollem Monat nach Kapitaleinzahlung (unter-
stellter Einzahlungstermin: 30.09.2009).

? Aufgrund vorzutragender steuerlicher Verluste
unter Beriicksichtigung der abweichenden Ergeb-
nisverteilabrede (vgl.,,Rechtliche Grundlagen*) ist
den Gesellschaftern bis einschlief3lich 2016 kein
steuerliches Ergebnis zuzurechnen. Erstmals im
Jahr 2017 unterliegt ein Teil des steuerlichen Er-
gebnisses, ab dem Jahr 2018 das vollstandige
steuerliche Ergebnis der Versteuerung.

“ Die Berechnung der Steuererstattung/-zah-
lung erfolgte flir die Einklinfte aus Kapitalver-
maogen und fur die Einklinfte aus Vermietung
und Verpachtung zu den o.g. Steuersatzen un-

ter Berlicksichtigung eines Solidaritatszuschla-
ges von jeweils 5,5 % in den Jahren 2009-2013.
Die Effekte der Abgeltungssteuer werden
wegen marginaler Auswirkungen nicht bertick-
sichtigt, d.h. die Kapitaleinkiinfte werden nicht
nur einer Besteuerung von 25% unterworfen,
allerdings werden anteilig darauf anfallende
Werbungskosten auch als abziehbar behandelt.

° Die Liquiditat nach Steuern ermittelt sich aus
Ausschittungen abzuglich Steuerzahlungen.

® Der effektive Kapitaleinsatz im Jahr 2009 er-
mittelt sich aus der Kapitaleinzahlung abziig-
lich Ausschittung.

7 Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine
VeraufRerung der Immobilie zum 13,0-fachen
der fur das Jahr 2025 prognostizierten Netto-
jahresmiete (siehe hierzu auch ausfihrlich auf
vorstehenden Seiten).

® Bei der Ermittlung der Prognoserendite nach
der Methode des internen ZinsfuRes (IRR) wur-

den folgende zinswirksame Zahlungsstrome
unterstellt:

Kapitaleinzahlung zum 30.09.2009; Steuerzah-
lungen jeweils zum 30.06. des Folgejahres; Aus-
schiittungen mit 1/12 der Jahresausschittung
jeweils zum 25. eines Monats.

Flir vom 30.09.2009 abweichende Beitritte er-
geben sich geringfligig veranderte Renditen
nach der IRR-Methode. Kirchensteuerbelastun-
gen und -entlastungen wurden in der Rendite-
berechnung nicht berticksichtigt.

? Rendite nach der Methode des internen Zins-
fuRes (IRR):

Die Prognoserendite nach der IRR-Methode gibt
Skonomisch gesehen die Verzinsung des jeweils
in der Kapitalanlage gebundenen Kapitals (je-
weiliger echter Kapitaleinsatz, nicht die ur-
spriinglich eingelegte Einlage) p.a. im Durch-
schnitt (iber den Betrachtungszeitraum an. Sie
unterstellt die Wiederanlage frei gewordenen
Kapitals zum internen Zinsful, wenn kein Kapi-



personlicher Steuersatz: 30 %

fiir beide

zuziiglich 5,50 % Solidaritatszuschlag bis 2013 Steuersatze
zuzurechnende
Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer Liquiditat in % des kumulierte anteiliges
zahlung (-) Ergebnisse zahlung () nach Steuern effektiven Kapitalbindung  Fremdkapital
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung (+)" Zufluss (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-)? Abfluss (=)? einsatzes
€ € € € % € €
2009 —105.000 0 0 —105.000
2009 1.333 0 0 1333
2009 —103.667 0 0 —103.667 —100,00% -103.667° 126.358
2010 6.000 0 0 6.000 579% —97.667 125.003
2011 6.000 0 0 6.000 579% —91.667 123.589
2012 6.000 0 0 6.000 579% —85.667 122112
2013 6.000 0 0 6.000 579% —79.667 120.495
2014 6.000 0 0 6.000 579% —73.667 118.787
2015 6.000 0 0 6.000 579% —67.667 116.982
2016 6.000 0 0 6.000 579% —61.667 115.015
2017 6.000 1519 —456 5.544 535% -56.123 112.927
2018 6.000 3.219 —966 5.034 4,86% —51.088 110.710
2019 6.000 3.710 -1.113 4.887 471% —46.201 108.356
2020 6.000 4.370 -1311 4.689 4,52% —41.512 105.855
2021 6.000 4513 —-1.354 4.646 4,48% —36.866 103.200
2022 6.000 4.666 —-1.400 4.600 4,44 % —32.266 100.381
2023 6.000 4.828 —-1.449 4551 4,39% —27.714 97.387
2024 6.000 5.568 -1.670 4.330 4,18% —23.385 94.208
2010-2024 90.000 32.394 -9.718 80.282 77,44 %
2009 - 2024 -13.667 32.394 -9.718 -23.385 —22,56%
135.157” 0 0 135.157 130,38% 135.157
121.491 -9.718 111.772 107,82% 111.772
Prognoserendite nach der Methode des 6,58%

internen ZinsfuRes (IRR) p. a. nach Steuern®

tal mehr gebunden ist. Der interne Zinsfuf stellt
also nicht die Verzinsung auf die urspriingliche
Einlage dar, die in der Regel niedriger ist. Der
interne ZinsfuR ist der kritische Zinssatz, fir den
die Summe aller mit dem internen ZinsfuR® auf
den angenommenen Beginn der Investition
(Einzahlung der Einlage zzgl. Agio) abdiskontier-
ten Einzahlungen (z.B. die Einlage) und Auszah-
lungen/Ruckfliisse (z.B. Ausschiittungen) gleich
Nullist. Der interne ZinsfuR ist die Renditekenn-
ziffer, die branchentblich angegeben und bei-
spielsweise auch bei der Angabe des Effektiv-
zinssatzes bei Darlehensvertragen nach der
Preisangabeverordnung angewandt wird.

Die hier angegebene Rendite kann nicht mit der
Verzinsung von festverzinslichen Wertpapieren
und Sparblichern oder anderen Kapitalanlagen
mit unterschiedlicher bzw. sich andernder Kapi-
talbindung bzw. anderer Laufzeit verglichen
werden. Sie berlicksichtigt das mit der jeweili-
gen Kapitalanlage verbundene Risiko nicht.

Ein Vergleich ist nur unter Berlcksichtigung des
jeweils in einer Kapitalanlage durchschnittlich
gebundenen Kapitals, des Gesamtertrags und
der Anlagedauer der jeweiligen Investition
maglich, d.h. das auf Grundlage der IRR-Metho-
de ermittelte Ergebnis kann nur mit Ergebnis-
sen verglichen werden, die nach der gleichen
Methode und mit gleicher Laufzeit ermittelt
wurden. Gegebenenfalls unterschiedliche Risi-
ken finden keine Berlicksichtigung.

Die Gesellschafter haften nicht nach § 172 HGB
wahrend der Prognosezeit.

Lediglich nach der prognostizierten Beendi-
gung der Gesellschaft im Jahr 2024 nach der
VeraufBerung der Immobilie und bei Kindi-
gung des Gesellschaftsverhaltnisses sowie bei
Verkauf des Gesellschaftsanteils besteht eine
5-jahrige Nachhaftung in Hohe von 10% der
Pflichteinlage. Im Falle der Beendigung der
Gesellschaft entfdllt die Nachhaftung, wenn

alle Verbindlichkeiten der Gesellschaft aus
dem VerauRerungserlos zuruckgefihrt wer-
den.

Bei den in den Jahren 2009 bis 2012 vorge-
nommenen Ausschiittungen handelt es sich
in voller Hohe um Kapitalriickzahlungen, oh-
ne dass hierdurch allerdings eine Haftung
nach § 172 Abs. 4 HGB entsteht, da nur 10%
der Pflichteinlage als Haftsumme im Handels-
register eingetragen werden. Bei den Aus-
schittungenimJahr2013 handelt es sich teil-
weise, danach ausschlieRlich um Gewinnaus-
schittungen.

Die wiedergegebenen Betrage der Jahre 2009
bis 2024 beruhen uberwiegend auf vertrag-
lich fixierten Parametern. Soweit die Ergeb-
nisse der einzelnen Jahre auf Prognosen und
Annahmen beruhen, kumulieren sich die hier-
aus resultierenden Unsicherheiten in der
Summenzeile.




Sensitivitdtsanalyse (Abweichungen von Prognosen)

Sensitivitdtsanalyse am Beispiel einer Beteiligungshohe von € 100.000 (zzgl. 5% Agio)

Einflussfaktor Verschlechterung Annahmen gemaR Verbesserung
um20% Prognoserechnung um20%
€ € €

1. Inflationsrate

Veranderung der Inflationsrate um +/-20 %" 1,60% p.a. 2,00% p.a. 2,40%p.a.
Summe Ausschiittungen 2009—2024" 87433 91333 95.733
VerduRerungserls” 122.626 135.157 135.658
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—-2024 -12.865 -14.577 -16.567
Vermogenszuwachs 92.147 106.913 109.824
Rendite p.a. nach Steuern® 575% 6,37% 6,52%

2. Anschlussfinanzierung

Verdanderung von Marge bzw. Zinssatz nach jeweiligem Ablauf
der vertraglichen Bindung um +/— 20 %

Summe Ausschittungen 2009—2024 86.733 91333 95.133
VerduRerungserlés” 136.249 135.157 135.176
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—2024 -12.999 -14.577 -16.296
Vermogenszuwachs 104.984 106.913 109.014
Rendite p.a. nach Steuern? 6,27% 6,37% 6,46%

3. Instandhaltung

Veranderung der Kostenposition
Instandhaltung um +/-20%

Summe Ausschiittungen 2009—2024" 90.033 91.333 92.333
VerauRerungserlds’ 135.364 135.157 135.304
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—-2024 -14.085 -14.577 -15.093
Vermogenszuwachs 106.312 106.913 107.544
Rendite p.a. nach Steuern” 6,34% 6,37% 6,40%
4. VerauRerungserlos®

Veranderung des Vielfachen der Jahresnettomiete um +/-20 % 10,4-fache 13,0-fache 15,6-fache
Summe Ausschiittungen 2009—2024” 91333 91333 91333
VerduRerungserlos” 89.937 135.157 180.378
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—2024 -14.577 -14.577 -14.577
Vermogenszuwachs 61.693 106.913 152.134
Rendite p.a. nach Steuern® 4,40% 6,37% 7,88%

5. Anschlussvermietung®

6. Zusammentreffen der Negativ- Annahmen der Positiv-
wesentlichen Einflussfaktoren” szenario Ergebnisprojektion szenario
1. Inflationsrate -20% +20%
2. Anschlussfinanzierung -20% +20%
3. Instandhaltung +20% -20%
4. Verkaufserlos (Vielfaches) -20% +20%
Summe Ausschittungen 2009—2024 81.733 91333 100.683
VerduRerungserlés” 81.052 135.157 181.064
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—-2024 -10.804 —-14.577 -18.836
Vermogenszuwachs 46.981 106.913 157912
Rendite p.a. nach Steuern® 3,54% 6,37% 8,09%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich




Die Sensitivitatsanalyse soll beispielhaft
aufzeigen, wie das Ergebnis der Beteili-
gung bei veranderten Annahmen fir die
Prognoserechnung beeinflusst wird. In der
nebenstehenden Tabelle werden dazu Ver-
anderungen wesentlicher Einflussfakto-
ren (Inflationsrate, Anschlussfinanzie-
rung, Instandhaltung und VerdulRerungs-
erlos) auf die Fondsbeteiligung und deren
Einfluss auf die Prognoserechnung und
die Ausschuttungen isoliert dargestellt.

Zu beachten ist, dass die Veranderung ei-
nes Einflussfaktors Veranderungen weite-
rer Einflussfaktoren nach sich zieht, die
das Ergebnis der isolierten Betrachtung
verstarken oder teilkompensieren konnen.
Beispielhaft sei genannt, dass eine Verrin-

FuBnoten:

Wegen der Vergleichbarkeit mit der Kapitaleinsatz-
und Riickflussrechnung auf Seite 58/59 wurden die
selben Annahmen getroffen. Es wurde eine Kapital-
einzahlung zum 30.09.2009 unterstellt.

1) Inflationsrate: Die im Prospekt unterstellte In-
flationsrate betrdgt 2,00% p.a. Dieser Wert wird um
-/+20% verandert.

2) Jeweils abhangig vom Einflussfaktor mussten/
kénnten die Ausschuttungshohen verandert werden,
um jeweils eine angemessene Liquiditatsreserve in der
Gesellschaft zu halten. Deshalb erfolgten mehr oder
minder starke Verdnderungen der Ausschittung.
Durch die teilweise spaten Abweichungen ergibt sich
eine ,abgedampfte” Auswirkung auf die Prognoseren-
dite nach der Methode des internen ZinsfuRes (IRR).

gerung der unterstellten Inflationsraten
zu einer Reduzierung der Mieteinnahmen
und damit auch gegebenenfalls zu
einer Reduzierung der Ausschittung
fahrt.

Dies wird jedoch teilweise dadurch kom-
pensiert, dass aufgrund der verringerten
Mieteinnahmen auch eine geringere Steu-
erzahlung auf die dann reduzierten Ein-
kiinfte erfolgen muss.

Die wesentlichen Einflussfaktoren werden
gegenuber den Annahmen der Prognose-
rechnung jeweils um 20% hoher bzw. um
20% niedriger angesetzt. Diese Abwei-
chungen sind beispielhaft, sie kdnnen sich
auch um mehr als -/+20% andern.

3) Bezliglich der Ermittlung des VerduBerungserloses
wird auf ,Prognose eines moglichen Verkaufserloses
im Jahr 2024 (S. 56) verwiesen.

4) Die Ermittlung von Saldo Steuerzahlungen, von Ver-
mogenszuwachs und Rendite p.a. nach Steuern er-
folgt analog zur Ermittlung unter ,Kapitaleinsatz- und
Ruckflussrechnung fiir einen Zeichnungsbetrag von
€100.000 (zzgl. 5% Agio) fiir die Jahre 2009 bis 2024"
mit einem Steuersatz von 45% (S. 58/59).

Auf die dort dargestellten Berechnungen inkl. der Er-
lauterungen, insbesondere zur Methode des internen
ZinsfuBes (IRR) wird verwiesen.

5) Fiir die Anschlussfinanzierung ist eine Veranderung
der Kreditmarge um +/- 20 % ab dem Jahr 2016 und
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Abschlielend wird die Auswirkung des
Zusammentreffens aller dargestellten
Veranderungen auf das Fondsergebnis
dargestellt. Der Anbieter geht vom Stan-
dardszenario aus. Mit der Angabe der
Auswirkungen bei moglichen Veranderun-
gen wesentlicher Einflussfaktoren soll
dem Anleger die Moglichkeit gegeben
werden, eine eigene Einschatzung vorzu-
nehmen.

Es werden die Folgen flr die Ausschut-
tungen und den Verdulerungserlos
aufgezeigt. Als MaR fir die Wirtschaftlich-
keit werden der Vermogenszuwachs und
die jeweilige Prognoserendite nach der
IRR-Methode p.a. nach Steuern ver-
wendet.

eine Verdnderung des Zinssatzes um +/- 20% in den
Jahren 2023 und 2024 unterstellt.

6) Es besteht ein Mietvertrag bis zum Jahr 2024. Eine
Darstellung der Veranderung der Miete flr den Fall
einer Anschlussvermietung um -/+ 20% im Prognose-
zeitraum ist deshalb nicht notwendig.

7) Es ist darauf hinzuweisen, dass das Zusammen-
treffen der hier dargestellten wesentlichen Einfluss-
faktoren eher unwahrscheinlich ist.




Steuerliche Grundlagen

I. Vorbemerkung

Im folgenden werden die wesentlichen Grund-
lagen der steuerlichen Konzeption der Vermo-
gensanlage dargestellt. Sie beruhen auf der ak-
tuellen Rechtslage und beriicksichtigen neben
den geltenden Steuergesetzen auch die Vorga-
ben der Rechtsprechung und die Auffassung
der Finanzverwaltung zum Zeitpunkt der Pro-
spektaufstellung.

Die endgliltige Steuerfestsetzung und die Fest-
stellung der Besteuerungsgrundlagen obliegt
den Finanzbehorden. Sie erfolgt im Rahmen der
Veranlagung bzw. durch steuerliche AuBenpri-
fungen. Verbindliche Auskiinfte der Finanzbe-
horden wurden nicht eingeholt.

Anderungen von Steuergesetzen, ihre Ausle-
gung durch Gerichte und Finanzverwaltung so-
wie Anderungen von Verwaltungsanweisungen
kénnen nicht ausgeschlossen werden. Sie kon-
nen dazu flihren, dass die angenommenen
steuerlichen Folgen nicht oder nicht in der kal-
kulierten Hohe eintreten und deshalb andere
Ergebnisse erzielt werden als prognostiziert.

Die nachfolgenden Aussagen gelten fur in
Deutschland ansassige naturliche Personen, die
ihre Beteiligung im Privatvermogen halten. Fir
Gesellschafter, die ihre Beteiligung im Betriebs-
vermogen halten und fiir natirliche Personen,
die ihre Beteiligung zwar im Privatvermogen
halten, aber nichtin Deutschland ansdssig sind,
ergeben sich hiervon abweichende steuerliche
Folgen. Der Anbieter empfiehlt denjenigen Ge-
sellschaftern, die ihre Beteiligung in einem Be-
triebsvermogen halten wollen oder nicht in
Deutschland ansdssig sind, den Rat eines Steu-
erberaters einzuholen.

Dargestellt werden — soweit dies Folgen flr die
Kommanditisten der Fonds KG hat — auch die
steuerlichen Ansatze, Bewertungen und Aus-
wirkungen bei der Objekt KG. Hierauf wird dann
ausdricklich hingewiesen.

Il. Erlduterungen fiir die gesamte
Beteiligungsdauer

1. Einkommensteuer

1.1 Einkunftsart

Sowohl die Objekt KG als auch die Fonds KG er-
zielen plangemaR Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung und Einkiinfte aus Kapitalver-
maogen.

a) Objekt KG

Die Objekt KG ist eine Kommanditgesellschaft,
deren personlich haftender Gesellschafter eine
Gesellschaft mit beschrankter Haftung ist
(GmbH & Co. KG). Geschaftsfiihrungs- und ver-
tretungsbefugt ist neben dem personlich haf-
tenden Gesellschafter, der TAF Grundstticksver-
waltungsgesellschaft mbH, auch Herr Uwe
Hauch, der Kommanditist ist und dem Prokura
erteilt wurde.

Da somit nicht ausschliel3lich eine Kapitalge-
sellschaft personlich haftender Gesellschafter
und zugleich Alleingeschaftsfihrer ist, ist die
Voraussetzung des § 15 Abs. 3 Nr. 2 Einkom-
mensteuergesetz (EStG) bei der Objekt KG nicht
erfullt. Dies bedeutet, dass die Gesellschaft
nicht bereits rechtsformbedingt Einklinfte aus
Gewerbebetrieb erzielt. Auch unter Berlicksich-
tigung der Tatigkeit der Gesellschaft liegen kei-
ne gewerblichen Einkiinfte vor. Nach § 2 des Ge-
sellschaftsvertrages beschrankt sich die Tatig-

keit der Kommanditgesellschaft auf den Er-
werb, die Vermietung, Verpachtung und Ver-
waltung von Grundstiicken, Erbbaurechten und
die Errichtung von Gebauden, insbesondere des
Pflegeheims Geretsried, Johann-Sebastian-
Bach-Strale, sowie gegebenenfalls die Errich-
tung von Erweiterungsbauten auf dem eigenen
Grundbesitz. Zur Durchfiihrung dieser Tatigkeit
wird sich die Gesellschaft im Einzelfall der Hilfe
Dritter bedienen.

Hierin ist eine rein vermogensverwaltende Ta-
tigkeit zu sehen. Der Grundsatz, dass eine reine
Vermdogensverwaltung regelmaRig keinen Ge-
werbebetrieb bildet, gilt auch fiir Personenge-
sellschaften. Da ansonsten keine besonderen
Verpflichtungen Ubernommen werden, die
uber die bloRe Vermietungstatigkeit hinausge-
hen (z.B. Beschaffung von Energie, Reinigung
von Raumen etc.), erzielt die Gesellschaft Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung.

Soweit die Gesellschaft aus der Liquiditatsre-
serve Zinseinnahmen generiert, handelt es sich
grundsatzlich um Einkiinfte aus Kapitalvermo-
gen. Soweit die Kapitaleinkiinfte in Zusammen-
hang mit den Einklinften aus Vermietung und
Verpachtung stehen, sind sie diesen Einklinften
zuzurechnen.

b) Fonds KG

Die Fonds KG beteiligt sich als Kommanditist an
der Objekt KG mit ca. 93,5% deren gesamten
Gesellschaftskapitals. An der Fonds KG beteili-
gen sich die Gesellschafter direkt als Komman-
ditisten.

Auch die Fonds KG ist eine Kommanditgesell-
schaft, deren personlich haftender Gesellschaf-
ter eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung
ist (GmbH & Co. KG). Geschaftsfiihrungs- und
vertretungsbefugt ist neben dem persénlich
haftenden Gesellschafter, der SOB Grund-
stlicksverwaltungsgesellschaft mbH, auch Herr
Uwe Hauch, der Kommanditist ist und dem Pro-
kura erteilt wurde.

Da somit nicht ausschlieBlich eine Kapitalge-
sellschaft personlich haftender Gesellschafter
und zugleich Alleingeschaftsflihrer ist, sind die
Voraussetzungen des § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG
auch bei der Fonds KG nicht erfullt. Dies bedeu-
tet, dass die Fonds KG ebenfalls nicht bereits
rechtsformbedingt Einklinfte aus Gewerbebe-
trieb erzielt.

Auch unter Berlcksichtigung der Tatigkeit der
Fonds KG liegen keine gewerblichen Einkiinfte
vor. Nach § 2 des Gesellschaftsvertrages be-
schrankt sich die Tatigkeit der Kommanditge-
sellschaft auf die Beteiligung als Kommanditi-
stin an Gesellschaften (Beteiligungsgesell-
schaften), die Grundbesitz erwerben, vermie-
ten und verwalten sowie hierauf Gebaude und
Erweiterungsbauten errichten, insbesondere
an der Objekt KG.

Hierin ist ebenfalls eine rein vermogensverwal-
tende Tatigkeit zu sehen. Der Grundsatz, dass
eine reine Vermogensverwaltung regelmalig
keinen Gewerbebetrieb bildet, gilt auch fur Per-
sonengesellschaften.

Da ansonsten keine besonderen Verpflichtun-
gen Ubernommen werden, die Uber die bloRe
Beteiligung hinausgehen, und die Objekt KG
ebenfalls nur Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung und gegebenenfalls aus Kapital-

vermogen erzielt und somit die Fonds KG nicht
gewerblich infiziert, erzielt die Fonds KG steuer-
lich Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung.

Soweit die Gesellschaft aus der Liquiditatsre-
serve Zinseinnahmen generiert, sind diese als
Einklinfte aus Kapitalvermégen zu qualifizie-
ren.

c) Objekt KG und Fonds KG
Einkommensteuerrechtlich sind die Gesell-
schaften nicht Steuersubjekt, sie unterliegen al-
so nicht der Steuerpflicht. Vielmehr erzielt jeder
einzelne Gesellschafter aus seiner im Privatver-
maogen gehaltenen Beteiligung an der Fonds KG
anteilig in Hohe der jeweiligen Beteiligungs-
quote Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung und Einkiinfte aus Kapitalvermogen.

Die Gesellschafter erzielen allerdings nur Ein-
kiinfte, die der Besteuerung zugrunde zu legen
sind, wenn sie eine gewisse Mitunterneh-
mer(mit Vermieter)initiative entfalten konnen
und ein (Mit-) Unternehmer(Vermieter)risiko
tragen. Hierbei missen beide Merkmale gege-
ben sein, sie konnen jedoch im Einzelfall mehr
oder weniger ausgepragt sein. Die Mitunter-
nehmerinitiative eines Kommanditisten ist
dann als gegeben zu betrachten, wenn er sein
Recht als Gesellschafter in der Gesellschafter-
versammlung und durch Kontrollrechte, wie sie
etwa § 166 HGB dem Kommanditisten ein-
raumt, zur Geltung bringen kann.

Gemal den Gesellschaftsvertragen konnen die
Gesellschafter Mitunternehmerinitiative ent-
falten, da sie zumindest die Rechte eines Kom-
manditisten gemaf den einschlagigen Rege-
lungen des Handelsgesetzbuches austiben kon-
nen. Dies gilt sowohl flr die Gesellschafter bei
der Fonds KG als auch fiir die Fonds KG als Kom-
manditistin bei der Objekt KG.

Mitunternehmerrisiko tragt im Regelfall, wer
am Gewinn und Verlust des Unternehmens
und an den stillen Reserven einschliellich eines
etwaigen Geschaftswerts beteiligt ist (BFH vom
25.06.1984, BStBI. 1984 11, S. 751).

Nach dem Gesellschaftsvertrag der Fonds KG
sind die Gesellschafter am Ergebnis und Vermé-
gen der Fonds KG direkt entsprechend ihrer pro-
zentualen Beteiligung am Gesellschaftskapital
und indirekt ber die Beteiligung der Fonds KG
an der Objekt KG beteiligt und tragen deshalb
entsprechendes Mitunternehmerrisiko.

1.2 Einkunftserzielungsabsicht
Nachfolgende Erlauterungen gelten sowohl fir
die Objekt KG als auch fiir die Fonds KG.

Nach dem o.g. Beschluss des GroRRen Senats des
BFH vom 25.06.1984 setzt eine einkommen-
steuerlich relevante Betdtigung die Absicht vor-
aus, auf Dauer gesehen nachhaltig Uberschiis-
se zu erzielen (sog. Streben nach einem Totalge-
winn). Ware die Einkunftserzielungsabsicht zu
verneinen (sog. ,Liebhaberei“), waren entste-
hende Anfangsverluste steuerlich unbeacht-
lich.

Nach dem Schreiben des Bundesministers der
Finanzen vom 08.10.2004 (BStBI. 2004 | S. 933)
ist zur Ermittlung dieses Totalgewinns auf das
Ergebnis der voraussichtlichen Nutzung durch
den Steuerpflichtigen bzw. seiner unentgelt-
lichen Rechtsnachfolger abzustellen. Steuervor-



teile (z.B. Sonderabschreibungen etc.) und steu-
erfreie Veraullerungsgewinne bleiben unbe-
ricksichtigt. Bei Gebauden ist von einer tat-
sachlichen Nutzungsdauer von 30 Jahren aus-
zugehen, es sei denn, der Steuerpflichtige geht
selbst von einer klirzeren Nutzungsdauer aus.

Fir geschlossene Immobilienfonds gelten die
vorgenannten Grundsatze entsprechend. Dabei
muss die Einkunftserzielungsabsicht sowohl
auf der Ebene der Objekt KG, auf der Ebene der
Fonds KG als auch auf der Ebene der Gesell-
schafter gegeben sein.

Die Prognose nach den vorstehenden Grund-
satzen ergibt auf der Ebene der Fonds KG einen
Totalgewinn lber den Prognosezeitraum von
15 Jahren.

Liebhaberei mit der Folge der steuerlichen Nicht-
berticksichtigung der Verluste auf Ebene der
Fonds KG liegt deshalb nicht vor. Fiir die Objekt KG
ergeben sich gleichlautende Ergebnisse, weshalb
auch hier Liebhaberei verneint werden kann.

Ob der einzelne Gesellschafter aus seiner Betei-
ligung ein positives Gesamtergebnis erzielt, ist
unter Berlcksichtigung seiner individuellen
Aufwendungen flr negatives Sondervermie-
tungsvermogen (z.B. Disagio und Zinsen fir ei-
ne Fremdfinanzierung der Beteiligung) sowie
Reisekosten zur Gesellschafterversammlung
etc. fur die voraussichtliche Dauer seiner Betei-
ligung zu beurteilen.

Ob beim einzelnen Gesellschafter Einkunftser-
zielungsabsicht gegeben ist, hangt von der je-
weiligen individuellen Situation ab und kann an
dieser Stelle nicht beurteilt werden.

1.3 Einkunftsermittlung /

Zurechnung der Einkiinfte
a) Objekt KG
Steuerrechtlich werden die Einklinfte der Ob-
jekt KG aus Vermietung und Verpachtung als
Uberschuss der Einnahmen Uber die Wer-
bungskosten pro Kalenderjahr ermittelt.

Die Beurteilung, welche Aufwendungen des In-
vestitionsplanes sofort abzugsfahige Wer-
bungskosten darstellen, ist anhand der Bestim-
mungen des BMF-Schreibens vom 20.10.2003
(sog. Bauherren- und Fondserlass) zu treffen.

Da nach diesen Bestimmungen gewisse Auf-
wendungen sofort abzugsfahige Werbungs-
kosten sind, ergibt sich fur das Beitrittsjahr der
Kommanditisten ein Uberschuss der Wer-
bungskosten tber die Einnahmen. Von den ge-
planten Aufwendungen des Investitionsplans
sind im wesentlichen die Notar- und Grund-
buchkosten fiir Grundschuldbestellungen,
Handelsregisterkosten, bereits anfallende Im-
mobilienbewirtschaftungskosten,  laufende
Verwaltungskosten sowie nicht vom Anbie-
ter/Initiator garantierte Fremdfinanzierungs-
kosten (Bearbeitungsgebiihr Bank, Zinsvoraus-
zahlung, Fremdkapitalzinsen) grundsatzlich so-
fort abzugsfahige Werbungskosten. Alle ande-
ren Kosten stellen steuerlich aktivierungspflich-
tige Anschaffungsnebenkosten dar.

Die Ermittlung des Einnahmen- bzw. Wer-
bungskostentiberschusses bei den Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung erfolgt nach
dem Zu- und Abflussprinzip gemal® §§ 8 und 11
EStG. Sollten Einnahmen (im Wesentlichen die
Miet- bzw. Pachteinnahmen) bzw. Werbungs-

kosten (zu denen insbesondere die Grund-
steuer, Bewirtschaftungs- und Verwaltungsko-
sten, nicht abziehbare Vorsteuer, Instandhal-
tungs- und Zinsaufwendungen und dhnliches
zéhlen) nicht wie prospektiert zu- bzw. abflie-
Ben, kdnnen sich Verschiebungen im Rahmen
des steuerlichen Ergebnisses flr die einzelnen
Jahre ergeben. Dies gilt auch fur die Umsatz-
steuer. Soweit die Einnahmen die Werbungsko-
sten Ubersteigen, ist der sich ergebende positi-
ve Saldo vom Gesellschafter personlich anteilig
gemald seiner Beteiligungsquote zu ver-
steuern.

Sind dagegen die Werbungskosten hoher als
die Einnahmen, ergibt sich ein steuerlicher Ver-
lust, der grundsatzlich mit anderen positiven
Einkiinften des Steuerpflichtigen verrechnet
werden kann.

Soweit Einkiinfte aus Kapitalvermogen (z.B. aus
einer verzinslichen Anlage der allgemeinen Li-
quiditatsreserve der Objekt KG) erzielt werden
und diese nicht in unmittelbaren Zusammen-
hang mit den Einklnften aus Vermietung und
Verpachtung stehen, sind auch diese Einkiinfte
als Uberschuss der Einnahmen uber die Wer-
bungskosten nach dem Zufluss-/Abflussprinzip
zu ermitteln. Im Rahmen der Unternehmen-
steuerreform 2008 wurde die Besteuerung von
Kapitalertragen mit Wirkung ab dem 1. Januar
2009 umfassend neu geregelt. Fiir Dividenden,
die meisten Zinseinkinfte und auch Gewinne
aus der VerauRerung von Wertpapieren ist nun-
mehr die sogenannte Abgeltungsteuer anzu-
wenden. Mit der Abgeltungsteuer gilt fur den
Privatanleger die Steuerpflicht als ,abgegolten®,
das heift, dass die so versteuerten Kapitalertra-
ge nicht mehr in der jahrlichen Einkommen-
steuererklarung aufgefiihrt werden missen
und nicht mit dem individuellen Steuersatz
versteuert werden missen. Sie werden viel-
mehr mit einem pauschalen Steuersatz ver-
steuert. Allerdings konnen auch Aufwendun-
gen/Werbungskosten, die mit den abgeltungs-
teuerpflichtigen Ertragen in Zusammenhang
stehen, nicht mehr geltend gemacht werden.
Bei den genannten Ertragen wird die Abgel-
tungsteuer von der Bank direkt an das Finanz-
amt abgefiihrt, wenn es sich um ein inlandi-
sches Kreditinstitut handelt. Soweit die Ertrage
der Abgeltungsteuer unterliegen und die Ab-
geltungsteuer bisher nicht an das zustandige
Finanzamt abgefiihrt wurde (beispielsweise bei
der Anlage der Liquiditatsreserve im Ausland),
muss der Steuerabzug im Rahmen der jahr-
lichen Einkommensteuererklarung des Gesell-
schafters nachgeholt werden (vgl. auch Ziffer
1.5 in diesem Abschnitt). Die Prognoserech-
nung unterstellt auf Gesellschaftsebene die
weitgehende Zugehorigkeit der Zinseinnah-
men zu den Einklnften aus Vermietung und
Verpachtung bzw. die Anlage aller Gelder im
Ausland, so dass die Abgeltungsteuer weder in
die Berechnungen noch im Rahmen der Kapital-
einsatz- und Rickflussrechnung fiir den Anle-
ger eingestellt wurde.

An den Ergebnissen der Objekt KG sind die Ge-
sellschafter grundsatzlich im Verhaltnis der ein-
gezahlten Kapitaleinlage zur Summe der einge-
zahlten Kapitaleinlagen aller Gesellschafter mit
den nachfolgend dargestellten Ergebnisvertei-
lungen beteiligt.

Diese Regelungen sind im Gesellschaftsvertrag
(Abschnitt ,Rechtliche Grundlagen®) wiederge-
geben.

b) Fonds KG

Die Fonds KG erzielt aus ihrer Beteiligung han-
delsrechtlich Beteiligungsertrage und steuer-
lich Einkiinfte aus Vermietung und Verpach-
tung. Daneben erwirtschaftet sie Zinseinnah-
men aus der Anlage vorhandener Mittel und
damit Einkinfte aus Kapitalvermdgen. Wer-
bungskosten entstehen ihr im Wesentlichen in
Form von Verwaltungskosten, Kosten der Jah-
resabschlussprifung und nicht abzugsfahigen
Vorsteuern auf diese Kosten. Soweit Einklinfte
aus Kapitalvermogen erzielt werden und diese
nicht in unmittelbaren Zusammenhang mit
den Einklinften aus Vermietung und Verpach-
tung stehen, ist auch flr diese Einkiinfte die so-
genannte Abgeltungsteuer anzuwenden. Mit
der Abgeltungsteuer gilt fiir den Privatanleger
die Steuerpflicht als ,abgegolten®, das heil3t,
dass die so versteuerten Kapitalertrage nicht
mehr in der jahrlichen Einkommensteuererkla-
rung aufgefiihrt werden miissen und nicht mit
dem individuellen Steuersatz versteuert wer-
den missen. Sie werden vielmehr mit einem
pauschalen Steuersatz versteuert. Allerdings
kénnen auch Aufwendungen/Werbungskos-
ten, die mit den abgeltungsteuerpflichtigen Er-
tragen stehen (z.B. auch anteilige Verwaltungs-
kosten), nicht mehr geltend gemacht werden.

An den Ergebnissen der Fonds KG sind die Ge-
sellschafter im Verhaltnis der jeweils gezeich-
neten Kapitaleinlage zum Gesamtkapital der
Gesellschaft beteiligt. Abweichungen hiervon
sind lediglich fur die Jahre 2007 bis 2009 und
die Folgejahre vorgesehen, bis eine ergebnis-
maRige Gleichstellung der Gesellschafter unab-
hangig vom Beitrittszeitpunkt erreicht ist.

Auch diese Regelungen sind im Gesellschafts-
vertrag (Abschnitt ,Rechtliche Grundlagen®)
wiedergegeben.

c) Objekt KG und Fonds KG
Ergebnisverteilungsabreden abweichend von
der gesetzlichen Regelung (§ 168 iV.m. § 121
HGB) sind sowohl handels- wie steuerrechtlich
zuldssig (vgl. BFH-Urteile vom 07.07.1983,
BStBI. 11, 1984, S. 53, vom 17.03.1987, BStBI. Il
1987, S. 558, vom 08.09.1992, BStBI. II, 1993,
S.281).

Bei der Ergebnisverteilung sind die Anforderun-
gen an die Aufstellung von Abschichtungsbilan-
zen zu erflllen, wobei die zuflieBenden Einnah-
men und abflieBenden Ausgaben zu berlck-
sichtigen sind.

Zweck der Verlustabschichtung ist, den Anteil
der Gesellschafter am steuerlichen Ergebnis der
Gesellschaft periodengerecht zu ermitteln. Tre-
ten Gesellschafter sukzessive in eine bestehen-
de Gesellschaft ein, kann diesem Erfordernis
nur dadurch entsprochen werden, dass fir je-
den Zeitabschnitt, in dem die Beteiligungsver-
haltnisse unverandert geblieben sind, eine ge-
sonderte Ergebnisermittlung durchgefihrt
wird. In der Vergangenheit wurde es bislang von
der Finanzverwaltung als ausreichend angese-
hen, wenn die Verlustabschichtung vierteljahr-
lich durchgefiihrt wird. Die steuerlichen Ergeb-
nisse in den Gesellschaftergruppen (zeitliche
Zuordnung; Gesellschafter, die innerhalb eines
Zeitabschnittes der Gesellschaft beitreten) sind
entsprechend ihrer Entstehung im Rahmen der
Uberschussermittlung zuzuordnen.

Ergebnisse, die vor dem Beitritt der Gesell-
schaftergruppen festzustellen sind, kénnen die-
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sen nicht zugeordnet werden. Ergebnisse, die
nach dem Beitritt der Gesellschaftergruppen
festzustellen sind, kdnnen diesen abweichend
von ihrer prozentualen Beteiligung zugeordnet
werden, um eine moglichst gleichmafige Ver-
teilung eventueller Anlaufverluste zu gewahr-
leisten. Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich
die Abschreibung, die allen Gesellschaftern so
zuzurechnen ist, wie sie prozentual in der be-
treffenden Periode beteiligt sind.

Ziel der gesellschaftsvertraglichen Ergebnisver-
teilung ist, die Kommanditisten in ihrer Teilha-
be am erzielten steuerlichen Jahresergebnis —
verursachungsgerecht und entsprechend ihrer
prozentualen Beteiligung am Gesellschaftska-
pital — gleichzustellen und zwar unabhangig
vom jeweiligen Beitrittszeitpunkt. Zu diesem
Zweck werden den Griindungsgesellschaftern,
Herrn Hauch und der TAM GmbH, solange posi-
tive Ergebnisanteile zugewiesen, bis deren ne-
gative Ergebnisanteile aus den Jahren 2007,
2008 und anteilig 2009 ausgeglichen sind. Im
Umkehrschluss bedeutet dies, dass den ande-
ren Gesellschaftern (Anlegern) negative bzw.
geringere oder keine Ergebnisanteile zugewie-
sen werden, solange bis diese und die Grin-
dungsgesellschafter ergebnismaRig anteilig
Uber die gesamte bisherige Lebensdauer der
Fonds KG gleichgestellt sind.

Werbungskosten konnen bei den Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung beriicksich-
tigt werden. Soweit die Gesellschaften aller-
dings Einklinfte aus Kapitalvermégen erzielen,
die mit einem pauschalen Steuersatz (im Rah-
men der sog. Abgeltungssteuer) zu versteuern
sind, konnen Werbungskosten nicht abgezogen
werden.

Soweit bei den Gesellschaften Werbungskosten
entstehen, die nicht einer der Einkunftsarten di-
rekt zugeordnet werden kdnnen mit der Folge,
dass sie entweder in voller Hohe abziehbar oder
in voller Hohe nicht abziehbar wéren, sind sie
auf die beiden Einkunftsarten prozentual auf-
zuteilen. Die auf die Einkiinfte aus Kapitalver-
mogen entfallenden Anteile sind nicht abzieh-
bar und bleiben steuerlich unbericksichtigt.
Dies gilt auch fiir von den Gesellschaftern mog-
licherweise geltend zu machenden Sonderwer-
bungskosten z.B. aus privaten Finanzierungen.

1.4. Verlustausgleich

a) SinngeméaRe Anwendung des § 15 a EStG
Gemal § 21 Abs. 1 Satz 2 und § 15 a EStG kon-
nen die Verluste aus Vermietung und Verpach-
tung grundsatzlich nur in dem Umfang mit an-
deren positiven Einkiinften ausgeglichen wer-
den, in dem der Gesellschafter Einlagen in die
Fondsgesellschaft geleistet und dort belassen
hat (Verlustausgleichsvolumen). Ausschittun-
gen der Gesellschaft sowie Verluste des Gesell-
schafters mindern das Verlustausgleichsvolu-
men des Gesellschafters entsprechend.

Ergibt sich im Einzelfall durch Verlustzurech-
nung bei dem Gesellschafter ein negatives Ka-
pitalkonto, so ist der Verlust grundsatzlich inso-
weit nicht ausgleichsfahig.

Nicht ausgleichsfahige Verluste konnen unbe-
grenzt in spatere Jahre vorgetragen werden
(Verlustvortrag) und mit Gewinnen aus der Be-
teiligung an der Fonds KG verrechnet werden.

Eine Fremdfinanzierung des Beteiligungsbetra-
ges des Gesellschafters mindert nach der

Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes das
Verlustausgleichsvolumen nicht.

Unbeschadet einer moglicherweise nach § 15 a
EStG bestehenden Verlustausgleichsbegren-
zung sind Zinsen und ein eventuelles Damnum
einer Fremdfinanzierung der Beteiligung stets
in vollem Umfang als Sonderwerbungskosten
abzugsfahig. Eine Anteilsfinanzierung kénnte
jedoch — insbesondere wenn sie ,modellhaf-
ten” Charakter hatte — negative Auswirkungen
im Sinne des § 15 b EStG haben (vgl. die nach-
folgenden Ausfiihrungen) oder den Nachweis
der Einkunftserzielungsabsicht (Totalliber-
schuss) erschweren.

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Anbieter
keine modellhafte Anteilsfinanzierung vorgese-
hen wird.

Nach der Prognoserechnung wird das steuerli-
che Kapitalkonto der ab dem Jahr 2009 beitre-
tenden Gesellschafter nicht negativ, so dass bei
planmaRiger Entwicklung die Verlustaus-
gleichsbeschrankung der §§ 21 Abs. 1 Satz 2
iV.m. § 15 a EStG nicht eintritt.

b) Beschrankung der Verlustverrechnung
gem. § 15 b EStG

Nach § 15 b EStG kdonnen Verluste im Zu-
sammenhang mit Steuerstundungsmodellen
nicht mit den Gbrigen Einkiinften im Jahr der
Verlustentstehung, sondern lediglich mit Ge-
winnen aus spateren Veranlagungszeitraumen
aus der gleichen Einkunftsquelle verrechnet
werden, wenn die prognostizierten Verluste
mehr als 10% des gezeichneten und aufzubrin-
genden Kapitals betragen. Die §§ 10 d und 15 a
EStG sind insoweit nicht anwendbar.

Nach § 15 b EStG liegt ein Steuerstundungsmo-
dell vor, wenn aufgrund modellhafter Gestal-
tung steuerliche Vorteile in Form negativer Ein-
kiinfte zumindest in der Anfangsphase der In-
vestition erzielt werden sollen. Dabei ist es oh-
ne Belang, auf welchen Ursachen die negativen
Einkunfte beruhen.

Die Kriterien fiir die Annahme der Modellhaf-
tigkeit sind das Vorliegen eines vorgefertigten
Konzepts und das Vorhandensein gleichgerich-
teter Leistungsbeziehungen, die im Wesent-
lichen identisch sind.

Dabei spricht fiir das Vorliegen eines vorgefer-
tigten Konzeptes das Anlageangebot mittels ei-
nes Verkaufsprospektes. Dieses Kriterium ist im
vorliegenden Fall fiir die Fonds KG erfullt.

Eine weitere Voraussetzung fir die Anwendung
des § 15 b EStG ist, dass nach dem Konzept
steuerliche Vorteile in Form von negativen Ein-
kiinften erzielt werden sollen. Die Folge ware,
dass kalkulierte Verluste in der Anfangsphase
nur mit Gewinnen spaterer Veranlagungszeit-
raume aus derselben Einkunftsquelle auszu-
gleichen sind.

Bei vermdgensverwaltenden Personengesell-
schaften sind neben der Beteiligung an der Per-
sonengesellschaft fir die Einkunftsquelle die
Sondereinnahmen und Sonderwerbungsko-
sten der einzelnen Gesellschafter — soweit sie
modellhaft sind — einzubeziehen.

Die verlustbeschrankende Wirkung des § 15 b
EStG tritt nur dann ein, wenn innerhalb der An-
fangsphase die prognostizierten Verluste 10%

des gezeichneten und nach dem Konzept auf-
zubringenden Kapitals Ubersteigen. Unter der
Anfangsphase ist der Zeitraum zu verstehen, in
dem nach dem zugrundeliegenden Konzept
nicht nachhaltig positive Einklinfte erzielt wer-
den. Sie endet, wenn nach der Prognoserech-
nung ab einem bestimmten Zeitpunkt dauer-
haft und nachhaltig positive Einklinfte erzielt
werden.

MaRgeblich fiir die Berechnung der 10%-Grenze
sind die kumulierten prognostizierten Verluste,
nicht die tatsachlich erzielten. Das nach dem
Konzept aufzubringende Kapital stellt das ge-
zeichnete Eigenkapital gekiirzt um die planma-
Rigen Eigenkapitalriickzahlungen in Form von
Ausschittungen dar. Bei modellhafter Fremdfi-
nanzierung des aufzubringenden Kapitals ist
dieses um die Fremdfinanzierung zu kiirzen.

Eine modellhafte Fremdfinanzierung wird vom
Anbieter nicht angeboten. Insofern wird das
aufzubringende Kapital allein aus dem Beteili-
gungsverhaltnis bestimmt.

Nach dem Anwendungsschreiben erstreckt sich
bei Anwendung des § 15 b EStG die Verlustver-
rechnungsbeschrankung auf samtliche Ver-
luste aus dem Steuerstundungsmodell und
umfasst auch nicht modellhafte Sonderwer-
bungskosten und nicht prognostizierte Auf-
wendungen.

Die kalkulierten Verluste Ubersteigen voraus-
sichtlich bei der Objekt KG und unter Berlick-
sichtigung der gesellschaftsvertraglichen Er-
gebnisverteilungsabrede auch bei der Fonds KG
10% des gezeichneten und nach dem Konzept
aufzubringenden Kapitals. Es wird deshalb im
Rahmen der Ergebnisprojektionen fur die Ge-
sellschafter davon ausgegangen, dass § 15 b
EStG anzuwenden ist, so dass die anfanglichen
Verluste erst mit spateren Einkiinften aus der
Beteiligung ausgeglichen werden konnen. Dies
flihrt dazu, dass bei plangemaBem Verlauf von
den Gesellschaftern personlich zu versteuernde
Ergebnisse erst ab dem Jahr 2017 zum Tragen
kommen werden, allerdings konnen hier zeit-
liche Verschiebungen und der bereits friihere
Anfall personlicher Einkommensteuerbelastun-
gen nicht ausgeschlossen werden.

c) Einschrankungen des Verlustausgleichs
gem. § 10 d EStG

Negative und positive Einkiinfte aus derselben
und auch aus verschiedenen Einkunftsarten
sind im Wege des Verlustausgleichs innerhalb
eines Veranlagungszeitraums vorbehaltlich der
o.g. Ausfiihrungen zu den §§ 15a, 15b EStG
grundsatzlich unbeschrankt miteinander ver-
rechenbar (horizontaler und vertikaler Verlust-
ausgleich). Die Nutzung einkommensteuer-
licher Verlustvortrage aus friheren Veranla-
gungszeitraumen ist im § 10 d EStG einge-
schrankt.

Soweit nach dem jahrlichen Verlustausgleich
negative Einkiinfte verbleiben, sind diese in den
Verlustabzug gem. § 10 d EStG (Verlustrlcktrag
und Verlustvortrag) einzubeziehen (interperi-
odischer Verlustausgleich). Dabei ist der Ver-
lustriicktrag auf ein Jahr (das vorangegangene)
und auf hochstens € 511.500 (bei zusammen
veranlagten Ehegatten € 1.023.000) be-
schrankt. Verbleibende Verluste, d.h. nicht aus-
geglichene negative Einkiinfte vorangegange-
ner Veranlagungszeitraume, konnen uneinge-
schrankt vorgetragen werden.



Der jahrliche Abzug ist bis zu einem Gesamtbe-
trag der Einklnfte von € 1.000.000 (bei zusam-
men veranlagten Ehegatten € 2.000.000) un-
beschrankt, darliber hinaus bis zu 60% des
€ 1.000.000 (bzw. € 2.000.000) Uibersteigenden
Gesamtbetrags der Einklinfte moglich. Danach
noch immer nicht ausgeglichene Verluste kon-
nen auf die Folgejahre vorgetragen werden.
Nach der Prognoserechnung werden allerdings
auf Basis der gemachten Pramissen und bei
plangemaBem Verlauf Verlustvortrage tber
€1.000.000 nicht entstehen.

§ 10 d EStG ist fir Ergebnisse aus der Beteili-
gung nicht einschlagig, da die Voraussetzungen
flir die Anwendung bei prospektgemalem Ver-
lauf nicht erfullt sind.

1.5 Steuerliches Verfahren

Die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
und die aus Kapitalvermogen der Objekt KG
werden gemafR § 179, § 180 Abs. 1 Nr. 2 a der
Abgabenordnung (AO) vom Finanzamt Min-
chen als Betriebsfinanzamt einheitlich und ge-
sondert festgestellt. An diese Feststellung sind
die Wohnsitzfinanzamter der Kommanditisten
(auch der Fonds KG) gebunden, d.h. etwaige
Einwendungen gegen die Feststellungen des
Betriebsfinanzamtes kénnen nur diesem
gegenuliber und nicht bei den Wohnsitzfinanz-
amtern erhoben werden.

Die Fonds KG ist ihrerseits Kommanditistin der
Objekt KG und erhalt in den flir diese Gesell-
schaft ergehenden einheitlichen und gesonder-
ten Feststellungen Ergebnisanteile zugewiesen.

Kosten, die der Fonds KG entstehen und sofort
abziehbare Werbungskosten darstellen und
mit der Beteiligung zusammenhangen, sind
ebenso wie die in den Erganzungsbilanzen der
Fonds KG vorzunehmenden Abschreibungen
auf Anschaffungskosten zwingend als Sonder-
werbungskosten der Fonds KG in dieses Fest-
stellungsverfahren bei der Objekt KG einzube-
ziehen.

Fir die Fonds KG selbst werden sowohl die Ein-
kinfte aus Vermietung und Verpachtung aus
der Objekt KG als auch die aus Kapitalvermogen
gemaR § 179, § 180 Abs. 1 Nr. 2 AO vom Finanz-
amt Miinchen als fir diese Gesellschaft zustan-
digem Betriebsfinanzamt einheitlich und ge-
sondert festgestellt.

Etwaige Sonderwerbungskosten der Gesell-
schafter (z.B. Disagio und Zinsen aus einer An-
teilsfinanzierung) sind zwingend in dieses Fest-
stellungsverfahren einzubeziehen; sie missen
daher, um steuerlich wirksam zu werden, von
jedem Gesellschafter der Fondsgesellschaft bis
zum 15. Madrz des Folgejahres mitgeteilt wer-
den.

MaRgebend fiir die Besteuerung ist der im Fest-
stellungsbescheid festgestellte Einnahmen-
liberschuss.

Wahrend der Laufzeit der Beteiligung konnen
fiir die jeweiligen Kalenderjahre Einkommen-
steuervorauszahlungen auf Basis der voraus-
sichtlichen Ergebnisse aus der Fonds KG auf
Ebene des Anlegers festgesetzt werden. Die Ein-
kommensteuervorauszahlungen berticksichti-
gen hierbei die anteilig aus der Beteiligung zu-
zurechnenden Einklnfte, wobei sich die Ein-
kommensteuervorauszahlungen grundsatzlich
nach der Einkommensteuer bemessen, die sich

bei der letzten Veranlagung ergeben hat. Unter
weitergehenden Voraussetzungen kann jedoch
seitens der Finanzverwaltung auch bis zum Ab-
lauf des auf den Veranlagungszeitraum folgen-
den 15. Kalendermonats eine Anpassung der
Vorauszahlungen auf die Einkommensteuer
vorgenommen werden.

Ab 2009 wird auf die Kapitaleinkiinfte beider
Gesellschaften die Abgeltungsteuer mit einem
einheitlichen Steuersatz von 25% zuzliglich So-
lidaritatszuschlag und ggf. Kirchensteuer erho-
ben und — soweit die Kapitalanlagen im Inland
erfolgen, von den Banken einbehalten. Mit die-
sem Einbehalt ist die Besteuerung der Kapital-
einklinfte abgegolten, eine gesonderte Angabe
in der Steuererklarung des Gesellschafters
muss nicht mehr zu erfolgen. Die entsprechen-
den sich anteilig fiir jeden Gesellschafter erge-
benden Werte der Hohe der Kapitaleinkiinfte
und der einbehaltenen Abgeltungsteuer wer-
den ihm von der Fonds KG und dieser von der
Objekt KG mit dem steuerlichen Ergebnis mit-
geteilt. Sollten die Einkiinfte aus Kapitalvermo-
gen beispielsweise bei einer Anlage im Ausland
nicht der Abgeltungsteuer unterlegen haben,
werden die Werte anteilig Uber die einheitliche
und gesonderte Gewinnfeststellung der Fonds
KG den Wohnsitzfinanzamtern der Gesellschaf-
ter mitgeteilt, flieBen in die privaten Steuerver-
anlagungen ein und werden dort der Abgel-
tungsteuer unterworfen. Falls die tarifliche Ein-
kommensteuer zu einer niedrigeren Einkom-
mensteuer als die Abgeltungsteuer fihrt, weil
z.B. der personliche Steuersatz des Gesellschaf-
ters unter dem pauschalen Abgeltungsteuer-
satz liegt, kann dieser die glinstigere Veranla-
gung beantragen.

Uber die endgiltige Hohe der steuerlichen Er-
gebnisse entscheidet die Finanzverwaltung im
Rahmen steuerlicher AuRenprifungen. Fallen
hiernach die tatsachlichen Einklnfte geringer
oder hoher als vorlaufig anerkannt aus, sind
hieraus resultierende Einkommen- und ggf.
Kirchensteuernachforderungen oder -erstat-
tungsanspriiche gemaR § 233a Abgabenord-
nung zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Steuer entstan-
den ist. Der Zinssatz betragt 0,5% pro vollem
Monat. Fir die Gesellschafter stellen Erstat-
tungszinsen steuerpflichtige Einnahmen dar,
wahrend dem gegentiber Nachforderungszin-
sen nicht mehr als Sonderausgaben geltend ge-
macht werden kénnen.

1.6 Steuersétze / Solidaritétszuschlag /
Kirchensteuer

Die Einkommensteuer wird abhangig von der
Hohe des Einkommens und anderen Kriterien
nach einem progressiven Tarif zuzuglich eines
Solidaritatszuschlags von derzeit 5,50 % auf die
Einkommensteuerschuld erhoben. Wie lange
und in welcher Hohe der Solidaritatszuschlag
noch erhoben wird, kann derzeit nicht abge-
schatzt werden.

Malgeblich fiir die Steuerbelastung bzw. Steu-
erentlastung der Einkiinfte aus der Fonds KG ist
der individuelle Grenzsteuersatz des Gesell-
schafters, der auf die anteilig zuzurechnenden
Einklinfte aus der Beteiligung entfallt.

Der Spitzensteuersatz in der Einkommensteuer
betragt derzeit 45% zzgl. Solidaritatszuschlag.
Die Einkommensgrenze, ab der dieser Spitzen-

steuersatz erhoben wird, belduft sich auf rund
T€ 250 bei Ledigen und T€ 500 bei Ehegatten.
Der Eingangssteuersatz betragt derzeit nach
dem Gesetz zur Sicherung von Beschaftigung
und Stabilitat 14%.

Bei vermogensverwaltenden Personengesell-
schaften erzielen die Gesellschafter gegebe-
nenfalls —im Gegensatz zu Gesellschaftern bei
gewerblich tatigen Personengesellschaften —
auch Einklnfte aus Kapitalvermogen. Ab
01.01.2009 ist auf diese Einkiinfte die Abgel-
tungsteuer von 25% anzuwenden, soweit nicht
ein niedrigerer personlicher Steuersatz Anwen-
dung findet. Auch auf diese Einklinfte wird der
Solidaritatszuschlag erhoben. Mit der Zahlung
der Abgeltungsteuer gilt die Einkommensteuer
als abgegolten. Die anteiligen Betrage der ein-
behaltenen Abgeltungsteuer werden den Ge-
sellschaftern zusammen mit der steuerlichen
Ergebnismitteilung durch die Gesellschaft mit-
geteilt. Die Mitteilung enthdlt auch diejenigen
Kapitaleinkiinfte, von denen der Steuerabzug
bisher nicht vorgenommen wurde. Die Be-
steuerung erfolgt dann im Rahmen der Steuer-
erklarung des Anlegers.

Freistellungsauftrage kénnen weder von den
steuerpflichtigen Gesellschaftern noch von den
Gesellschaften gestellt werden.

Zur Zeit wird als Erganzungsabgabe zur Ein-
kommensteuer ein Solidaritatszuschlag von
5,5% der Steuerschuld erhoben. Wegen seiner
Natur als Erganzungsabgabe kann der Solidari-
tatszuschlag aus verfassungsrechtlichen Griin-
den nicht auf Dauer erhoben werden. Der An-
bieter halt es flr vertretbar, von einer Geltungs-
dauer des Solidaritatszuschlages bis zum Jahr
2013 auszugehen. Hierbei wird unterstellt, dass
der Solidaritatszuschlag in den Perioden bis
2013 unverandert bleibt.

Bei der Prognoserechnung wurden Auswirkun-
gen, die sich aus kirchensteuerlichen Griinden
ergeben, auBer Acht gelassen, da jedes Bundes-
land Uber ein eigenes Kirchensteuerrecht mit
unterschiedlichen Bestimmungen verfiigt und
nicht alle Gesellschafter kirchensteuerpflichtig
sind. Bei kirchensteuerpflichtigen Gesellschaf-
tern betragt die Kirchensteuer in der Regel 8%
bis 9% der Einkommensteuer.

1.7 Behandlung der Ausschiittungen
Ausschiuttungen stellen Entnahmen dar, die
nicht steuerbar sind. Zu versteuern ist aus-
schlieBlich das jeweils bei der Fonds KG einheit-
lich und gesondert festgestellte Ergebnis.

1.8 Beteiligung im Betriebsvermdgen

Fir den Fall, dass der Gesellschafter seine Betei-
ligung nicht im Privat- sondern im Betriebsver-
maogen halt, erzielt er aus der Beteiligung keine
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
bzw. Kapitalvermogen, sondern Einkiinfte der-
jenigen Einkunftsart, die fiir das Betriebsvermo-
gen gilt. Die Finanzverwaltung hat mit Schrei-
benvom 29. April 1994 (BStBI. I, 1994, S. 282; so
genannter ,Zebraerlass“) hinsichtlich der Er-
mittlung von Einkiinften aus vermégensverwal-
tenden Personengesellschaften, die im Be-
triebsvermogen gehalten werden, Stellung ge-
nommen. Danach ist es grundsatzlich nicht zu
beanstanden, wenn der anteilige Gewinn oder
Verlust aus Vereinfachungsgriinden in Hohe
des aufgrund der Einnahmen-Uberschussrech-
nung der Beteiligungsgesellschaft ermittelten
Ergebnisanteils Gbernommen wird, sofern die




Steuerliche Grundlagen

Beteiligung weniger als 10,00 % an der Perso-
nengesellschaft ausmacht. Ertragsteuerlich
sind die Ergebnisanteile sowie Entnah-
men/Ausschittungen auf einem sog. Beteili-
gungskonto zu erfassen und fortzufiihren, so-
fern durch diese Handhabung keine ungerecht-
fertigten Steuervorteile drohen. Bei einem Ver-
kauf der Beteiligung durch den Anleger oder bei
VerauRerung von Immobilien ist der Gewinn als
Differenz zwischen dem Verkaufserlds und dem
Buchwert des Beteiligungskontos zu ermitteln.
Voraussetzung fir diese Verfahrensweise ist
allerdings ein Antrag des Gesellschafters und
die im Benehmen mit dem Betriebsfinanzamt
zu erteilende Zustimmung des Wohnsitzfi-
nanzamts des Gesellschafters. Die Erlduterun-
gen zu den privaten VerauBerungsgeschaften
(vgl. IV.1 in diesem Abschnitt), zum gewerb-
lichen Grundstilckshandel (vgl. IV. 2 in diesem
Abschnitt) sowie zur Abgeltungsteuer gelten
bei Beteiligungen im Betriebsvermdgen nicht.
Gewerbesteuerlich sind die Gewinn- und Ver-
lustanteile dem Gewerbeertrag hinzuzusetzen
bzw. abzusetzen; die von der Personengesell-
schaft gezahlten Zinsen flr die Fremdfinanzie-
rung sowie ggf. zu berlcksichtigende Zinsvor-
auszahlungen stellen beim Gesellschafter Ent-
gelte fir Schulden im Sinne des § 8 Nr. 1
GewsStG dar. Mit Beschluss vom 11. April 2005
(GrS 2/02; BFH NV 2005, S. 1648) hat der
Bundesfinanzhof die oben dargestellte Hand-
habung der Finanzverwaltung offenbar gebil-
ligt, so dass zwischenzeitlich bestehende Recht-
sunsicherheiten beseitigt sind.

Der Anbieter rat jedem Anleger, der seine Be-
teiligung im Betriebsvermdgen halten will, da-
zu, vor dem Eingehen einer Beteiligung den
personlichen Steuerberater zu Rate zu ziehen.

2. Umsatzsteuer

a) Objekt KG

Die Vermietungsumsatze der Objekt KG sind
grundsatzlich gemaf § 4 Nr. 12 UStG von der
Umsatzsteuer befreit. Zinsertrage unterliegen
ebenfalls nicht der Umsatzsteuer (§ 4 Nr. 8
UStQ).

Die Objekt KG kann gemal} § 9 Abs. 1 UStG nicht
zur Steuerpflicht der Vermietungs- und Ver-
pachtungsumsatze optieren, weil der Leis-
tungsempfanger das Grundstiick (als Entschei-
dungsgrundlage ist hierbei in der Regel jeder
einzelne Mietvertrag heranzuziehen) nicht aus-
schliellich fur Umsatze verwendet oder zu ver-
wenden beabsichtigt, die den Vorsteuerabzug
nicht ausschlieen.

Wegen der nicht umsatzsteuerpflichtig vermie-
teten Flachen steht der Objekt KG auch kein
Vorsteuerabzug aus Eingangsleistungen nach
§ 15 UStG zu, da die erhaltenen Leistungen im
Zusammenhang mit der steuerbefreiten Ver-
mietungsleistung stehen.

Folglich sind die in Rechnung gestellten Vor-
steuern nicht abziehbar, im Rahmen des Inves-
titionsplans und bei den Ergebnisprojektionen
wurden die anfallenden Kosten inkl. nicht ab-
ziehbarer Vorsteuern kalkuliert.

Sollte sich eine Anderung der fir den Vorsteuer-
abzug mafRgebenden Verhaltnisse bei der Nut-
zung des Objektes, die eine Option bislang aus-
schlieRen, innerhalb von 10 Jahren ab Mietbe-
ginn ergeben, ist flir jedes Kalenderjahr eine Be-
richtigung der auf die Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten entfallenden Vorsteuern nach

§ 15 a UStG vorzunehmen. Urspriinglich nicht
abziehbare Vorsteuer wird zu abziehbarer Vor-
steuer, wenn eine bisher nicht zum Vorsteuer-
abzug berechtigende Nutzung durch eine sol-
che, die zum Vorsteuerabzug berechtigt, ersetzt
wird.

b) Fonds KG

Die Fonds KG ist nur im Rahmen ihrer eigenen
Geschaftstatigkeit als Unternehmer anzuse-
hen. Die Tatigkeit beschrankt sich im Wesent-
lichen auf die Ausuibung ihrer Gesellschafter-
stellung bei der Objekt KG und die Anlage liqui-
der Mittel. Die erzielten Zinseinnahmen sind
nach § 4 Nr. 8 UStG steuerfrei. In Rechnung ge-
stellte Vorsteuerbetrage flr Eingangsleistun-
gen im Zusammenhang mit diesen Umsatzen
sind nach § 15 Abs. 2 UStG vom Vorsteuerabzug
ausgeschlossen.

Alle sonstigen Tatigkeiten (bt die Fonds KG
nicht als Unternehmer, sondern nurim Rahmen
ihrer Gesellschafterstellung der Objekt KG aus.
In Rechnung gestellte Vorsteuerbetrage fiir Ein-
gangsleistungen sind mangels der Unterneh-
mereigenschaft vom Vorsteuerabzug ausge-
schlossen.

Die Vorsteuer ist entweder zu aktivieren —wenn
die Eingangsleistung selbst auch aktivierungs-
pflichtig ist — oder sie hat Kostencharakter,
wenn die Eingangsleistung zu sofort abziehba-
ren Werbungskosten fiihrt.

3. Gewerbesteuer

Sowohl die Objekt KG als auch die Fonds KG
sind rein vermogensverwaltend tatig. Eine Ge-
werbesteuerpflicht besteht deshalb nicht.

4. Vermogensteuer
Vermogensteuer wird gegenwartig nicht erho-
ben.

Ob kiinftig eine Vermégen- oder dhnliche Sub-
stanzsteuer wieder eingeflihrt wird, kann zur
Zeit nicht beurteilt werden.

5. Grundsteuer

Die jahrliche Grundsteuer bestimmt sich nach
dem Grundsteuermessbetrag und dem Hebe-
satz der Gemeinde. Trotz der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts betreffend die
Verfassungswidrigkeit der Einheitswerte des
Grundvermogens bleibt es fir Zwecke der
Grundsteuererhebung bei der Verwendung der
Einheitswerte von 1964. Die voraussichtliche
Grundsteuer wurde vorausberechnet und als
Kostenfaktor im Rahmen der Prognoserech-
nung beriicksichtigt, da sie nach dem Miet-/
Pachtvertrag nicht als Nebenkosten indirekt
von dem Pflegeheimbetreiber zu tragen ist.

lll. Erlduterungen fiir die
Investitionsphase

1. Einkommensteuer

1.1 Beurteilung der Werbungskosten

Nach der projektierten Einnahmen-Uber-
schuss-Rechnung fallen bei den beiden Gesell-
schaften im wesentlichen folgende Werbungs-
kosten an:

a) Abschreibungen

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

c) Notargebiihren und Grundbuchkosten,
Bankgebiihren

Bei der folgenden Beurteilung der einzelnen

Werbungskostenpositionen wird von der der-

zeitigen Rechtslage und Ubung, insbesondere
auch der Auffassung der Finanzverwaltung, wie
sie im Schreiben des Bundesministers der Fi-
nanzen vom 20.10.2003 (BStBI. | 2003 S. 546)
betreffend einkommensteuerrechtliche Be-
handlung von Gesamtobjekten, von vergleich-
baren Modellen mit nur einem Kapitalanleger
und von gesellschafts- sowie gemeinschafts-
rechtlich verbundenen Personenzusammen-
schliissen (geschlossene Fonds), insbesondere
Il. Ziffer 1-3 (sog. Bauherren- und Fondserlass)
zum Ausdruck kommt, ausgegangen.

Danach ist auf der Ebene jeder Gesellschaft zu
entscheiden, ob Aufwendungen, die die einzel-
ne Gesellschaft tragt, Anschaffungskosten oder
Werbungskosten sind. Der auf dieser Ebene er-
mittelte Uberschuss der Einnahmen Uber die
Werbungskosten ist den einzelnen Gesellschaf-
tern zuzurechnen.

Dabei wird unterschieden zwischen Gesell-
schaften mit wesentlicher Einflussnahmemog-
lichkeit der Gesellschafter und Gesellschaften
ohne wesentliche Einflussnahmemaglichkeit
der Gesellschafter. Die wesentliche Einfluss-
nahmemaoglichkeit fehlt, wenn die Gesell-
schafter in ihrer gesellschaftsrechtlichen
Verbundenheit keine Moglichkeit besitzen, auf
das vom Anbieter vorgelegte einheitliche Ver-
tragswerk Einfluss zu nehmen. In diesem Fall
ist die Gesellschaft immer als Erwerber an-
zusehen.

Da sich die Gesellschafter an der Fonds KG nur
auf Grund des vorliegenden Gesellschaftsver-
trages beteiligen kdnnen und keinen wesent-
lichen Einfluss auf die schon geschlossenen
und die noch zu schlieBenden Vertrage nehmen
konnen, ist die Fonds KG Erwerberin im Sinne
dieses Erlasses.

Demzufolge gehdren zu den Anschaffungskos-
ten grundsatzlich alle Aufwendungen, die im
wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Ab-
wicklung der Projekte in der Investitionsphase
anfallen, insbesondere alle aufgrund des vorge-
fertigten Vertragswerkes an den Anbieter ge-
leisteten Aufwendungen. Aufwendungen hin-
gegen, die nicht auf den Erwerb des Objektes
gerichtet sind und die auch ein Einzelerwerber
auBerhalb einer Fondsgestaltung als Wer-
bungskosten abziehen konnte, sind nicht den
Anschaffungskosten zuzurechnen. Sofern sie
an den Anbieter geleistet werden, sind sie nur
unter bestimmten Voraussetzungen als Wer-
bungskosten abziehbar. Da im vorliegenden Fall
alle Aufwendungen, die an den Anbieter ent-
richtet werden, zu den Anschaffungskosten ge-
rechnet werden, ist diese Einschrankung nicht
relevant.

Den Grundsatzen des Bauherrenerlasses wurde
bei der Konzeption und in der Kalkulation der
Fonds KG und der Objekt KG Rechnung ge-
tragen. Alle relevanten Aufwendungen (z.B.
Dienstleistungsgebiihren fir Eigenkapitalbe-
schaffung, Platzierungsgarantie, Prospektbe-
gutachtung etc.) wurden mit Ausnahme der
unten naher beschriebenen Aufwendungen
den Anschaffungskosten zugerechnet.

Sollte der unterstellte sofortige Werbungs-
kostenabzug flr die verbleibenden Kosten nicht
anerkannt werden mit der Folge, dass bestimm-
te Aufwendungen teilweise zu aktivieren sind,
kénnen sie erst in spateren Jahren im Rahmen
der Absetzung flr Abnutzung steuerliche Wir-



kung entfalten. Dies bedeutet, dass wegen der
Nichtanerkennung der genannten Positionen
in diesem Fall die prospektierten steuerlichen
Jahresergebnisse nicht erzielt werden konnten,
sondern demgegeniber alle Aufwendungen
Uber den jeweiligen Abschreibungszeitraum zu
verteilen waren.

Die Prognoserechnung unterstellt fir den Ab-
fluss der Werbungskosten und den Zufluss der
Einnahmen feste Zahlungszeitpunkte. Werden
diese Zeitpunkte nicht eingehalten, so konnen
sich Verschiebungen bei den steuerlichen Er-
gebnissen einzelner Jahre ergeben. Fallen Wer-
bungskosten nicht oder nicht in der kalkulierten
Hohe an oder werden Einnahmen nicht oder
nicht in der kalkulierten Hohe realisiert, fihrt
dies zu Abweichungen bei den steuerlichen Er-
gebnissen.

a) Abschreibungen

aa) Objekt KG

Die Gesellschaft hat den Kaufpreis fir das
Grundstuck auf Grund und Boden sowie Altge-
baude im Verhaltnis von rund 45% zu 55% ba-
sierend auf der vom Verkdufer vorgenommenen
Aufteilung vorgenommen.

Abschreibungsbemessungsgrundlage fir das
Gebadude ist der Gebaudeanschaffungs- bzw.
-herstellungspreis zzgl. der anteilig direkt
den Gebauden zurechenbaren Gebiihren und
Kosten, soweit diese nicht sofort abzugsfahige
Kosten darstellen.

Bei dem Gebaude wird die lineare Abschrei-
bung gem. § 7 Abs. 4 EStG mit 2 % p.a. in An-
spruch genommen. Die Abschreibungsbemes-
sungsgrundlage besteht im Wesentlichen aus
anteiliger Altsubstanz und den Baukosten fur
den Neubau und wurde mit zusammen
T€ 7.598 ermittelt. Hinzu kommen T€ 962 aus
anteilig zuzurechnenden fondsabhdngigen
Nebenkosten (z.B. Eigenkapitalvermittlung) der
Fonds KG.

Zusatzlich werden noch die AufBenanlagen mit
einer auf Basis der Errichtungskosten geschatz-
ten Abschreibungsbemessungsgrundlage von
rund T€ 249 gesondert linear uber eine Nut-
zungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben.

Der verlorene Einrichtungszuschuss an den Mie-
ter/Pachter in Hohe von rund T€1.174 wird aus
Sicherheitsgriinden im Rahmen der Prognose-
rechnung als Anschaffungskosten eines entgelt-
lich erworbenen immateriellen Wirtschaftgutes
betrachtet und Uber die Mietvertragslaufzeit
von 20 Jahren abgeschrieben. Die Gesellschaft
behalt sich eine abweichende steuerliche Be-
handlung als sofort abziehbare Werbungskos-
ten im Rahmen ihrer Steuererklarungen vor. In
diesem Fall ware das anfangliche steuerliche Er-
gebnis niedriger und in den Folgejahren durch
verminderte Abschreibungen hoher.

Die auf Grund und Boden entfallenden An-
schaffungskosten von rund T€ 1.176 (anteiliger
Kaufpreis zzgl. Nebenkosten), konnen planma-
Big nicht abgeschrieben werden.

Im Rahmen einer steuerlichen AuBenprifung
kénnen sich grundsatzlich die o.g. Werte wie
auch die Abschreibungsbemessungsgrundla-
gen flr die abschreibbaren Gebaude oder ande-
re Wirtschaftsglter verandern, so dass sich
dann auch die kalkulierten Abschreibungsbe-
trage verandern konnen.

Die Abschreibungen stellen auch bei der Ein-
kunftsart Vermietung und Verpachtung abzieh-
bare Werbungskosten dar, soweit sie den steu-
erlichen Vorschriften entsprechend ermittelt
werden. Dies gilt wahrend der gesamten Betei-
ligungsdauer.

bb) Fonds KG

Soweit Aufwendungen bei der Fonds KG anfal-
len und steuerlich nicht sofort abziehbare Wer-
bungskosten darstellen, sind diese zu aktivieren
und im Wege einer Erganzungsbilanz entspre-
chend der Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten der Wirtschaftsgliter bei der Objekt KG ab-
zuschreiben. Die anteilig auf die Grundstticke
der Objekt KG entfallenden zu aktivierenden
Kosten bei der Fonds KG kdnnen auch ber die
Erganzungsbilanz nicht abgeschrieben werden.

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

Die Objekt KG finanziert einen Teil der Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten uber ein lang-
fristiges Bankdarlehen in Hohe von T€ 7.100.
Dieses Darlehen wird ab 01.01.2009 mit einer
Eingangstilgung von 1 % zuzlglich ersparter
Zinsen getilgt. Die Zinskonditionen sind bis
zum 31.12.2022 fest vereinbart.

Bei zu leistenden Zinsen flr die in Anspruch ge-
nommene Finanzierung der Objekt KG handelt
es sich um Werbungskosten, soweit sie nicht
vom Anbieter garantiert werden und hohere
Zinsen vom Garantiegeber getragen, niedrigere
Zinsen aber nicht erstattet werden. In diesem
Falle waren die Zinsen und Gebiihren in der In-
vestitions- bzw. Initialphase den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten zuzurechnen.

Die Zinsen fir die Bankdarlehen werden vom
Anbieter —auch in der Initialphase — nicht ga-
rantiert. Der Anerkennung als sofort abzieh-
bare Werbungskosten steht dies folglich grund-
satzlich nicht entgegen.

Nach § 4h EStG konnen Zinsaufwendungen
nicht mehr unbegrenzt abgezogen werden. Es
wurde eine sog. Zinsschranke eingefiihrt, nach
der der Abzug der Zinsaufwendungen in der
Hohe beschrankt wurde mit der Folge, dass die
Zinsaufwendungen, die nicht abgezogen wer-
den konnen, auf die Folgejahre vorzutragen
sind.

Diese Vorschrift ist weder auf die Objekt KG
noch auf die Fonds KG anzuwenden. Weder
Ubersteigen die Zinsaufwendungen die Zinser-
trdge um eine Million Euro p.a., noch gehoren
die Objekt KG oder die Fonds KG zu einem Kon-
zern.

Die von der Objekt KG bezahlten Zinsen sind in
voller Hohe sowohl in der Investitions- als auch
in der Nutzungsphase sofort abzugsfahige
Werbungskosten.

Der reduzierte Zins von 4,34 % p.a. wurde nur
gegen Zahlung einer Zinsvorauszahlung in Ho-
he von € 355.000, dies entspricht 5 % der lang-
fristigen Fremdmittel, gewahrt. Das Darlehen
wurde urspriinglich von der Fonds KG aufge-
nommen. Im Zuge der Darlehensumstellung
von der Fonds KG auf die Objekt KG wird die
Fonds KG eine anteilige Gutschrift tber die
Zinsvorauszahlung erhalten und die Objekt KG
wird anteilig durch die Bank belastet werden.
Die Belastung durch die Bank wird voraussicht-
lich am 30.06.2009 erfolgen. Die Zinsreduktion
wurde bis 31.12.2012 gewahrt. Aufgrund einer

(Y)

Vereinbarung zwischen der Fonds KG und der
Objekt KG werden die Gesellschaften so ge-
stellt, als ware die Ubertragung bereits zum
01.01.2009 wirksam geworden.

Im Vergleich zu einer verzinslichen Anlage des
entsprechenden Betrages und dadurch bedingt
hoheren Zinsleistungen fuhrt die Leistung der
Zinsvorauszahlung zu einer héheren Liquiditat
in der Gesellschaft zum 31.12.2012.

Der von der Finanzverwaltung fur die Anerken-
nung als sofort abziehbare Werbungskostenpo-
sition geforderte wirtschaftlich verniinftige
Grund flr die Vorauszahlung ist somit gegeben.
Sowohl im Zuge von sechs endglltigen Be-
triebspriifungen als auch bei einer Betriebspri-
fung fur Zwecke der Festsetzung von Voraus-
zahlungen auf die Einkommensteuer der Ge-
sellschafter hat die Finanzverwaltung in den
letzten 10 Jahren bei vergleichbaren Objektge-
sellschaften des Anbieters vergleichbare Zins-
vorauszahlungen als sofort abziehbare Wer-
bungskosten anerkannt. Diese Behandlung
stellt zwar keine Garantie fur die zukiinftige Be-
urteilung der Finanzverwaltung dar, ist jedoch
ein deutliches Indiz in diese Richtung.

Nach § 11 Abs. 2 Satz 3 EStG sind Ausgaben, die
fir eine Nutzungsiberlassung von mehr als
5 Jahren im Voraus geleistet werden, gleichma-
Big auf den Zeitraum zu verteilen, fir den sie
geleistet werden. Dies gilt nicht fur ein markt-
tbliches Damnum oder Disagio. Der Anbieter
halt die Zinsvorauszahlung sowohl fir markt-
ublich wie auch die Zinsvorauszahlung als
Damnum zu werten ist. Sie kann deshalb im
Jahr der Zahlung als sofort abzugsfahige Wer-
bungskosten abgesetzt werden.

c) Notargebiihren und Grundbuchkosten,
Bankgebiihren sowie Gebiihr fiir die Ver-
mittlung von Eigenkapital

Die bei der Objekt KG anfallenden Notar-/

Grundbuchkosten (fur Grundschuldbestellung)

und Handelsregisterkosten sind nicht auf den

Erwerb des Objektes gerichtet. Sie sind deshalb

auch nach den Grundsatzen des 5. Bauherren-

erlasses den Werbungskosten zuzurechnen. Die
bei der Fonds KG anfallenden Notar- und

Grundbuchkosten wurden in Ganze den An-

schaffungskosten zugerechnet.

Die Bankgebuhren stehen nicht im Zusammen-
hang mit dem Erwerb des Objektes. Sie entste-
hen in gleicher Form auch einem Einzelerwer-
ber. Sie sind deshalb auch nach den Grundsat-
zen des 5. Bauherrenerlasses den Werbungsko-
sten zuzurechnen.

2. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb der Grundstiicke durch die Objekt
KG war grunderwerbsteuerpflichtig. Bemes-
sungsgrundlage flr die Grunderwerbsteuer
war der Kaufpreis zzgl. etwaiger sonstiger Lei-
stungen.

Die Grunderwerbsteuer erhoht anteilig die Ab-
schreibungsbemessungsgrundlage der ab-
schreibungsfahigen Wirtschaftsguter.

Nicht der Grunderwerbsteuer unterliegen die
Herstellungskosten der Gebaude. Ein einheitli-
ches Vertragswerk in Verbindung mit den
Grundstiickskaufvertragen mit der Folge, dass
auch die Herstellungskosten der Grunderwerb-
steuer unterliegen wiirden, ist nicht ersichtlich.
Alle Vertrage wurden unabhangig voneinander




Steuerliche Grundlagen

mit unterschiedlichen Vertragspartnern zu
unterschiedlichen Zeitpunkten geschlossen, ein
einheitliches Zusammenwirken des Grund-
stlicksverkaufers, der Bundesanstalt fir Arbeit,
mit den mit der Errichtung beauftragten
Unternehmen ist nicht erkennbar.

Nach Abs. 2a im § 1 Grunderwerbsteuergesetz
(GrErwStG) kann auch im Falle des Ubergangs
von Gesellschaftsanteilen einer Personenge-
sellschaft die Grunderwerbsteuerpflicht ausge-
[6st werden, wenn zum Vermogen dieser Perso-
nengesellschaft ein inldndisches Grundstiick
gehort. Der Grunderwerbsteuer unterliegt ein
mindestens als 95%iger Ubergang der Gesell-
schaftsanteile einer Personengesellschaft
innerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren.

Die Objekt KG hat nach Kapitalerhohung ein
Gesamtkapital von T€ 4.405. Die Griindungsge-
sellschafter halten davon einen Anteil von
T€ 285. Der Anteil der Griindungsgesellschafter
liegt damit deutlich Uber 5% am gesamten
Gesellschaftsvermogen.

Damit werden nicht mindestens 95% des Kapi-
tals auf neue Gesellschafter Gbergehen. Es ent-
steht auch unter Berlicksichtigung des gleich-
lautenden Landererlasses zur Anwendung des
§ 1 Abs. 2 a GrEStG vom 26.02.2003 (BStBI. |
2003, S. 271) wegen des Erwerbs neuer Gesell-
schaftsanteile durch die Fonds KG sowie weite-
rer Gesellschafter bei gleichzeitiger Kapitaler-
hohung keine nochmalige Grunderwerbsteuer.

Nach dem Gesellschaftsvertrag der Objekt KG
sind alle Gesellschafter im Verhaltnis der ge-
zeichneten Kapitalanteile gem. Kapitalkonten |
am Vermogen der Gesellschaft beteiligt. Auf-
grund der Beteiligung der Altgesellschafter an
den Kapitalanteilen gem. Kapitalkonten | mit
mehr als 5 % entsteht auch unter diesem Ge-
sichtspunkt durch den Erwerb neuer Gesell-
schaftsanteile keine weitere Grunderwerb-
steuer.

Die Fonds KG wird keinen Grundbesitz erwer-
ben. Die Beitritte neuer Gesellschafter bei
gleichzeitiger Kapitalerhohung |6st aufgrund
der Beteiligungsverhaltnisse in der Objekt KG
keine Grunderwerbsteuerbelastung aus.

Auch die VerauRerung und Ubertragung von
Gesellschaftsanteilen an der Fonds KG kann
deshalb keine Grunderwerbsteuerbelastung
auslosen.

IV. Erlduterung fiir die Beendigung
der Beteiligung

1. Verkauf der Beteiligung

Gewinne, die bei der VerduBerung der Anteile
an der Gesellschaft erzielt werden, sind, soweit
die Anteile im Privatvermogen gehalten wer-
den, kein sog. gewerblicher Grundstiickshandel
vorliegt und soweit die Verduf3erung nach Ab-
lauf der Spekulationsfrist erfolgt, nach derzeiti-
ger Rechtslage steuerfrei. Dies gilt auch fur die
VerdulRerung der Gesellschaftsanteile an der
Objekt KG durch die Fonds KG.

Nach § 23 Abs. 1 Satz 4 EStG gilt die VerauRe-
rung einer unmittelbaren oder mittelbaren Be-
teiligung an einer Personengesellschaft als Ver-
auBerung der anteiligen Wirtschaftsguter. Fir
die Beteiligung an einem Immobilienfonds be-
deutet dies, dass fur die VerduRerung die zehn-
jahrige Spekulationsfrist fiir Grundstiicke nach

§ 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG Anwendung findet. Die
zehnjahrige Spekulationsfrist findet auch bei
einer Schenkung Anwendung (vgl. Ziffer 4.2),
d.h. dass der entgeltliche Anteil bei einer ge-
mischten Schenkung innerhalb der Spekula-
tionsfrist zu einem steuerpflichtigen VerauRe-
rungsgewinn fiihren kann.

MaRstab flr die Fristberechnungen im Sinne
des § 23 EStG sind jeweils die schuldrechtlichen
Verpflichtungsgeschafte, also hier der Beitritt
des Anlegers zur Fonds KG bzw. die VeraufSe-
rung der Beteiligung. Die Fristberechnungen er-
folgen taggenau.

Der Gewinn im Sinne des § 23 EStG errechnet
sich als Differenz zwischen dem anteiligen Ver-
aullerungserlos fur die verkaufte Immobilie
und dem anteiligen steuerlichen Buchwert im
Zeitpunkt der VerauRerung. Der Gewinn ist mit
dem individuellen Einkommensteuersatz des
Anlegers zu versteuern.

Unbeschadet jeder Frist ist der Gewinn aus der
(anteiligen) VerauRerung von Wertpapieren im-
mer — mit dem Abgeltungsteuersatz — steuer-
pflichtig (§ 20 Abs. (2) Nr. 1 EStG). Gewinn ist die
Differenz aus VerauBerungspreis und Anschaf-
fungskosten, wobei VerdaulRerungskosten abge-
zogen werden dirfen.

2. Gewerblicher Grundstiickshandel
Die dargestellten Grundsatze gelten nur, solan-
ge der Gesellschafter die Anteile an der Gesell-
schaft nicht in einem Betriebsvermogen halt
bzw. die Fonds KG oder der Gesellschafter nicht
als gewerblicher Grundstiickshandler einzustu-
fen ist. Die Anteile bilden insbesondere dann
Betriebsvermdgen des Gesellschafters, wenn
dieser einen gewerblichen Grundstiickshandel
ausubt.

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur Abgren-
zung zwischen privater Vermogensverwaltung
und gewerblichem Grundstlickshandel ist im
Schreiben des Bundesministers der Finanzen
vom 26.03.2004 (BStBI. 2004 |, S. 434) darge-
stellt. Gewerblicher Grundstuickshandel wird
angenommen, wenn innerhalb eines 5-Jahres-
zeitraumes (im Ausnahmefall 10 Jahre) mehr
als drei Objekte verauBert werden.

Objekte im Sinne dieser Drei-Objekt-Grenze
sind Grundstiicke jeder Art. Auf GroRe, Wert
oder Nutzungsart des einzelnen Objektes
kommt es nicht an.

Trotz Uberschreitens der Drei-Objekt-Grenze ist
aber ein gewerblicher Grundstuickshandel dann
nicht anzunehmen, wenn eindeutige Anhalts-
punkte wie zum Beispiel die fehlende VerauRe-
rungsabsicht von Anfang an dagegen stehen.
Andererseits konnten besondere Umstande auf
die gewerbliche Betdtigung schlieRen lassen,
auch wenn weniger als 4 Objekte verdufBBert
werden. Dies wurde vom GroRen Senat des BFH
im Beschluss vom 10.12.2001 nochmals besta-
tigt, wonach es bei der Beurteilung, ob gewerb-
licher Grundstiickshandel vorliegt, auf die ge-
samten Umstande des Einzelfalles ankommt
(Bild des Gewerbetreibenden). Auch das BMF-
Schreiben vom 26.03.2004 folgt den in vorge-
nanntem Beschluss dargelegten Grundsatzen.

Angesichts der geplanten Vermietungsdauer
der Objekt KG stellt allerdings im Hinblick auf
die Fonds KG eine eventuelle VerauRerung pri-
vate Vermogensverwaltung dar, wenn die Im-

mobilien bis zur geplanten VerauBerung fur
mindestens 10 Jahre zur Erzielung von Einkinf-
ten aus Vermietung und Verpachtung genutzt
werden (BFH-Urteil vom 06.04.1990, BStBI. 11,
1990, S.1057).

Das vorbenannte BMF-Schreiben regelt auler-
dem, dass die VerauBerung eines Anteils an ei-
ner Grundstuicksgesellschaft oder die Verauf3e-
rung von Grundstiicken durch die Gesellschaft
selbst den beteiligten Gesellschaftern fur die
Frage, ob bei diesen gewerblicher Grundstiicks-
handel vorliegt — insbesondere auch hinsicht-
lich der Anrechnung auf die Drei-Objekt-Grenze
— zugerechnet werden. Dies gilt allerdings nur,
wenn der Gesellschafter mindestens mit 10%
an der Gesellschaft beteiligt ist oder der Ver-
kehrswert des Gesellschaftsanteils oder des An-
teils am verduferten Grundstiick bei einer Be-
teiligung von weniger als 10 % mehr als
€ 250.000 betragt. Als Objekte im Sinne der
Drei-Objekt-Grenze sind auch hier die im Ge-
sellschaftsvermogen befindlichen Grundstiicke
jeder Art zu verstehen.

Nach dem oben genannten BMF-Schreiben
kénnen Grundstiicksverkdufe einer Personen-
gesellschaft einem Gesellschafter, der auch ei-
gene Grundstiicke verauRert, in der Weise zuge-
rechnet werden, dass unter Einbeziehung die-
ser VerauRerungen ein gewerblicher Grund-
stlickshandel des Gesellschafters besteht. Dies
ist allerdings nur dann gegeben, wenn der Ge-
sellschafter mindestens mit 10 % an der Gesell-
schaft beteiligt ist oder der Verkehrswert des
Gesellschaftsanteils oder des Anteils am ver-
aulerten Grundstick bei einer Beteiligung
von weniger als 10 % mehr als € 250.000 be-
tragt.

Aus Verkaufen ergeben sich, wenn gewerblicher
Grundstlickshandel festgestellt werden sollte,
grundlegend andere steuerliche Konsequen-
zen. Insbesondere waren VerdulRerungsgewin-
ne zu versteuern. Des Weiteren wiirde Gewer-
besteuerpflicht bestehen, wobei die Gewerbe-
steuer unter bestimmten Umstanden auf die
Einkommensteuer des Gesellschafters anre-
chenbar ist.

Vorstehende Ausfiihrungen sind auch bei
mittelbarer Beteiligung an Gesellschaften zu
beachten, die Grundstuicke veraufBern. Eine Ver-
aulerung der Grundstiicke der Objekt KG ist
zur Zeit nicht geplant.

Esist jedem verkaufsinteressierten Gesellschaf-
ter zu empfehlen, vor dem Verkauf innerhalb
von 10 Jahren nach dem Erwerb der Beteiligung
den Rat eines Steuerberaters einzuholen.

3. Verkauf des Grundstiickes

durch die Objekt KG

Nach § 23 EStG bleiben Gewinne aus privaten
VeraulRerungsgeschaften von Grundstiicken
steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen An-
schaffung und VerauBerung mehr als 10 Jahre
betragt. Dies gilt auch flir die VerauRerung des
Grundsttickes der Objekt KG. Eine Verduf3erung
innerhalb eines Zeitraumes von 10 Jahren ist
nicht beabsichtigt.

4. Ubertragung von Todes wegen
4.1 Erbschaftsteuer

Wird ein Anteil an einem geschlossenen Immo-
bilienfonds von Todes wegen auf eine andere
Person lbertragen, unterliegt dieser Erwerbs-
vorgang der Erbschaftsteuer.



Dabei dienen die Anteile des Gesellschafters an
den Vermogensgegenstanden und Schulden
der Gesellschaft als Bemessungsgrundlage zur
Berechnung der Erbschaftsteuer. Bei der
vorliegenden Beteiligung an der Fonds KG
und damit mittelbaren Beteiligung an der
Objekt KG werden neben den Vermogens-
gegenstanden und Schulden der Fonds KG auch
die Vermogensgegenstande und Schulden der
Objekt KG den Gesellschaftern anteilig zu-
gerechnet.

Mit Beschlu des Bundesverfassungsgerichtes
vom 07.11.2006 (Az. 1 BvL 10/02) wurde das
Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht in der bis
dahin geltenden Form aufgrund der Ungleich-
behandlung von unterschiedlichen Vermogens-
arten als verfassungswidrig erklart. Der Gesetz-
geber war verpflichtet, bis 31.12. 2008 eine
Neuregelung zu schaffen.

Der Gesetzgeber hat mit der Einflihrung des
Gesetzes zur Reform des Erbschaftsteuer- und
Bewertungsrechts (ErbStRG) den Forderungen
des Bundesverfassungsgerichts aus dem Be-
schluss vom 07.11.2006 zur Neuordnung der
Erbschaftsbesteuerung ab dem 1. Januar 2009
Folge geleistet. Ob diese Neuregelung den vom
Bundesverfassungsgericht aufgestellten
Grundsatzen genlgt, werden die Finanzgerich-
te in Zukunft zu klaren haben.

Wertpapiere und Anteile sind grundsatzlich mit
dem Borsenkurs zu bewerten (§ 11 Abs. 1
BewG). Sofern ein Borsenkurs nicht vorhanden
ist, ist der gemeine Wert aus Verkdufen abzulei-
ten oder — sofern diese auch nicht vorliegen —
eine Schatzung z.B. mit dem vereinfachten Er-
tragswertverfahren (vgl. § 199 ff. BewG) vorzu-
nehmen (§ 11 Abs. 2 BewG).

Zur Finanzierung der Wirtschaftsgliter aufge-
nommene Fremdmittel kdnnen bei der Erb-
schaftsteuer in vollem Umfang abgezogen wer-
den, es sei denn, sie stehen im Zusammenhang
mit beglinstigtem Vermogen nach §§ 13 ff.
BewG. In diesem Fall sind die Schulden lediglich
in Hohe des steuerpflichtigen Anteils zum Ab-
zug zugelassen. Dies gilt auch fir etwaige Dar-
lehen, die zur Finanzierung der Einlagever-
pflichtung aufgenommen wurden (§ 10 Abs. 5
Erbsta).

Fir Erbschaft- und Schenkungsteuerzwecke
wird zum Zeitpunkt des Erbfalles bzw. zum
Schenkungszeitpunkt fir Grundvermégen eine
Bedarfsbewertung durchgefiihrt (§ 138 Abs. 5
BewG). Bebaute Grundstiicke sind gemaR § 12
Abs. 3 ErbStG in Verbindung mit §§ 157, 177
BewG mit dem gemeinen Wert im Sinne des § 9
BewG anzusetzen. Die Bewertung erfolgt dabei
flr unbebaute Grundstiicke mit den von den
Gemeinden festgestellten Bodenrichtwerten
(§ 179 BewG). Fir bebaute Grundsticke wird
die Bewertung abhangig von der Art der Bebau-
ung (Grundstiicksart) entweder im Vergleichs-
wert-, im Ertragswert- oder im Sachwertverfah-
ren (vgl. § 182 BewG) durchgefiihrt. Bei der vor-
liegenden Objekt KG wird regelmalig das Er-
tragswertverfahren zur Anwendung kommen
(§ 184 Bewq). Es bleibt dem Gesellschafter der
Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts
als dem durch die typisierenden Verfahren er-
mittelten Wertes offen (§ 198 BewG).

Bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am
Grundstiicksmarkt im  Vordergrund steht

(typische Renditeobjekte), ist folglich das Er-
tragswertverfahren anzuwenden, obwohl an-
sonsten Pflegeheime Ublicherweise im Sach-
wertverfahren bewertet werden. Dabei wird
der Wert auf der Grundlage des fir diese
Grundstiicke nachhaltig erzielbaren Ertrags
ermittelt.

Ausgangswerte sind der Bodenwert, der wie bei
einem unbebauten Grundstiick zu ermitteln ist,
und der Gebaudeertragswert.

Basis flr die Berechnung des Gebaudeertrags-
wertes ist die Jahresmiete (Rohertrag), von dem
die Bewirtschaftungskosten und die Boden-
wertverzinsung abzuziehen sind. Durch An-
wendung des Vervielfdltigers wird der Gebau-
deertragswert ermittelt. Der Bodenwert wird
durch Anwendung des Bodenrichtwertes auf
die Grundstiicksflache errechnet.

Die Bewertung der sonstigen Vermogens-
gegenstande und der Schulden blieb gegeni-
ber der bisherigen Rechtslage unverandert. Sie
erfolgen zum gemeinen Wert bzw. dem Nenn-
wert.

Der erbschaftsteuerliche Wert einer Beteili-
gung an der Gesellschaft von € 100.000 betragt
auf den 01.01.2011 auf Basis des Ertragswert-
verfahrens ca. € 77.000. Der Nachweis eines
niedrigeren gemeinen Werts als dem durch das
Ertragwertverfahren ermittelten Wertes bleibt
unbenommen (§ 198 BewG).

Der Erhohung der Bemessungsgrundlage durch
die Anderung der Erbschaft- und Schenkung-
steuer steht die Erhohung der personlichen
Freibetrage entgegen. Diese betragen fir Ehe-
gatten € 500.000, fir Kinder € 400.000 und fiir
Enkel € 200.000. Die Steuersatze werden in den
Steuerklassen Il und Ill vereinheitlicht (zweistu-
figer Tarif mit 30% bzw. 50%), in der Steuerklas-
se | betragen sie unverandert zwischen 7% und
30%. Auch die Behandlung von eingetragenen
Lebenspartnerschaften wurde geregelt. Da-
nach wurde eine Einordnung in die Steuerklas-
se |l vorgenommen und ein personlicher Frei-
betrag in Hohe von € 500.000 vereinbart.

Der Erbschaftsteuer unterliegt die Bereiche-
rung des Erwerbers (§ 10 Abs.1 ErbStG). Diese
wird als Differenz der Vermogenswerte und der
Schulden ermittelt.

Grundsatzlich ist der Stichtag, auf den dieser
Wert berechnet wird, der Todestag des Erblas-
sers. Da sich der steuerliche Wert des Fondsver-
mogens, bezogen auf eine Beteiligung im Laufe
eines Jahres, erfahrungsgemal nicht wesent-
lich andert, wird es aus der Sicht der Finanzver-
waltung regelmaRig zuldssig sein, auf eine
Neuermittlung des steuerlichen Wertes auf
den Todestag zu verzichten und stattdessen auf
den zu Jahresbeginn festgestellten Wert, gege-
benenfalls modifiziert durch Zu- oder Abschla-
ge, zurlickzugreifen.

Je nach verwandtschaftlichem Verhaltnis des
Erben zum Erblasser und je nach Hohe des Er-
bes ergeben sich nach neuem Recht unter-
schiedliche Steuersatze, die zwischen 7% und
50% betragen.

4.2 Schenkungsteuer

Die Schenkung unter Lebenden unterliegt der
Schenkungsteuer. Dabei dienen die Anteile des
Gesellschafters an den Vermogensgegenstan-

den und Schulden der Gesellschaft als Be-
messungsgrundlage zur Berechnung der Schen-
kungsteuer. Auch fiir die Schenkungsteuer wer-
den die Vermogensgegenstande und Schulden
der Objekt KG mittelbar sowie die Vermogens-
gegenstande und Schulden der Fonds KG direkt
den Gesellschaftern anteilig zugerechnet.

Schenkungssteuerlich wird eine sogenannte
~gemischte Schenkung” angenommen, bei der
die Gesellschaftsschulden nicht in voller Hohe,
sondern nur anteilig im Verhaltnis des steuer-
lichen Wertes zum Verkehrswert als abzugsfa-
higer Schuldposten zu behandeln sind.

Die gemischte Schenkung flihrt dazu, dass die
Ubertragung in einen voll unentgeltlichen so-
wie in einen voll entgeltlichen Anteil aufgespal-
ten wird, soweit der Gesellschaftsanteil oder
die Gesellschaft selbst noch mit Schulden be-
lastet sind. Die mit der Beteiligung verbunde-
nen Schulden sind im Rahmen einer anzustel-
lenden Verhdltnisrechnung nur anteilig abzieh-
bar; der schenkungsteuerliche Wert ist dadurch
immer positiv. Hinsichtlich des voll entgelt-
lichen Anteils der Schenkung kann — soweit die
Ubertragung innerhalb eines Zeitraums von 10
Jahren nach Anschaffung der Beteiligung er-
folgt —ein einkommensteuerlich zu berticksich-
tigendes Ergebnis aus einem privaten VerdufRe-
rungsgeschaft (vgl. § 23 EStG sowie die Erldute-
rungen zu IV. 1 in diesem Abschnitt) entstehen.

Der Anbieter bittet die Gesellschafter, sich bei
Schenkungen zu gegebener Zeit um den Rat ei-
nes Steuerberaters oder Rechtsanwaltes zu be-
miuhen, da ggf. Nachteile (z.B. Annahme einer
fehlenden Gewinnerzielungsabsicht) auftreten
kénnten.

Fir die Schenkungsteuer gelten ansonsten die
zur Erbschaftsteuer gemachten Ausflihrungen
entsprechend.

V. Schlussbemerkung

Das vorbeschriebene steuerliche Konzept be-
ruht auf den derzeit geltenden Steuergesetzen
unter Beriicksichtigung bekannter und bereits
beschlossener Steueranderungen, auf gelten-
den Verwaltungsanweisungen, auf der aktuel-
len Rechtsprechung und hinsichtlich seiner we-
sentlichen Bestandteile auf den Ergebnissen
bei einer Vielzahl von Betriebspriifungen in ver-
gleichbaren Fallen bei vom Anbieter initiierten
Immobilien-Fonds.

Sowohl wahrend der Initialphase als auch in der
Vermietungsphase konnen sich die steuer-
lichen Rahmenbedingungen, insbesondere die
Steuergesetze, die Rechtsprechung, die Beurtei-
lung durch die Finanzverwaltung sowie die
Steuersatze andern.

Derartige Anderungen kénnen Auswirkungen
auf die entsprechenden steuerlichen Ergeb-
nisse der Gesellschaft bzw. der Gesellschafter
verursachen. Insbesondere konnen sich die in
der Ergebnisprojektion ausgewiesenen Ergeb-
nisse zeitlich verschieben bzw. tberhaupt nicht
in der ausgewiesenen Hohe eintreten.

Die steuerlichen Erlduterungen basieren auf
dem Rechtsstand vom 08.05.2009.




Rechtliche Grundlagen

l. Beteiligungsfonds 34
Geretsried GmbH & Co. KG
(Fonds KG)

Die Anleger beteiligen sich als Kommanditisten
an der Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH
& Co. KG (nachfolgend: Fonds KG) mit Sitz in
Miinchen (Adresse: Landsberger Str. 439, 81241
Minchen). Die Fonds KG wurde am 16.08.2007
gegrindet und begann mit ihrer Eintragung in
das Handelsregister beim Amtsgericht Miin-
chen unter der Nummer HRA 91156 am
07.11.2007.

Der wesentliche Inhalt des Gesellschaftsver-
trags wird nachfolgend zusammengefasst
wiedergegeben. Grundlage des Beitritts von
Neukommanditisten ist ausschlieRlich der auf
den Seiten 88-91 vollstandig abgedruckte Ge-
sellschaftsvertrag.

Gesellschaftszweck

Gegenstand der Gesellschaft ist die Beteiligung
als Kommanditistin an anderen Gesellschaften
(Beteiligungsgesellschaften), die Grundbesitz
erwerben, vermieten und verwalten sowie hier-
auf Gebaude und Erweiterungsbauten errich-
ten, insbesondere an der Beteiligungsobjekt
Geretsried GmbH & Co. KG.

Die Gesellschaft kann sich auf verwandten Ge-
bieten betatigen und alle Geschafte betreiben,
die mit dem Gegenstand des Unternehmens im
Zusammenhang stehen. Sie kann sich insbe-
sondere auch an weiteren Gesellschaften mit
dem gleichen oder einem ahnlichen Gegen-
stand beteiligen.

Gesellschafter/Kapital
Griindungsgesellschafter, personlich haften-
der und geschaftsfihrender Gesellschafter ist
die SOB Grundstuicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Miinchen. Sie leistet keine Kapitaleinlage
und ist nicht am Vermégen der Gesellschaft
beteiligt. Weitere Griindungsgesellschafter
mit einer Kapitaleinlage von jeweils € 1.000
sind die Kommanditisten Herr Uwe Hauch,
Minchen, und TAM Grundstucksverwaltungs-
gesellschaft mbH, Miinchen. Herr Uwe Hauch
ist weiterer geschaftsfihrender Gesellschaf-
ter.

Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter sind je-
weils einzeln berechtigt, weitere Kommanditi-
sten aufzunehmen. Sie sind von allen Gesell-
schaftern unwiderruflich bevollmachtigt, unter
Abschluss entsprechender Beitrittsvertrage
(Annahme von Zeichnungserklarungen) im Na-
men aller Gesellschafter natrliche und juristi-
sche Personen als Kommanditisten in die Ge-
sellschaft aufzunehmen.

Die Kapitaleinlagen der noch aufzunehmenden
Kommanditisten lauten lber € 10.000 oder ei-
nen durch € 5.000 teilbaren hoheren Betrag.
Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf
€ 5.200.000 begrenzt. Auf die Kapitaleinlagen
ist ein Agio von 5 % zu entrichten. Das Gesamt-
kapital der Fonds KG betragt € 5.202.000.
Die geschaftsfihrenden Gesellschafter sind
berechtigt, eine Uberzeichnung durch neu
beitretende Kommanditisten von bis zu 3%
(€ 156.000) zuzulassen.

Haftung/Keine Nachschusspflicht

Die Haftung der beitretenden Kommanditisten
gegenuber Glaubigern der Fonds KG ist auf die
in das Handelsregister einzutragende Haftsum-
me in Hohe von 10 % des jeweiligen Beteili-
gungsbetrags beschrankt. Nach Leistung der
Kapitaleinlage ist die Haftung ausgeschlossen.
Zur Haftung des Kommanditisten fir die zwi-
schen seinem Beitritt und seiner Eintragung in
das Handelsregister begriindeten Verbindlich-
keiten der Fonds KG, bei Rickzahlung seiner
Kapitaleinlage und nach Ausscheiden aus
der Fonds KG siehe Abschnitt ,Risiken” unter
Ziff. 2.9.

Uber die Verpflichtung zur Leistung der in der
Beitrittserklarung vereinbarten Kapitaleinlage
hinaus Ubernehmen die beitretenden Kom-
manditisten keine Nachschussverpflichtung.
Nur mit den Stimmen aller Gesellschafter kann
eine Nachschusspflicht begriindet werden. Sie
sind nurim Falle der Inanspruchnahme bei per-
sonlicher Haftung nach §172 Abs. 4 HGB zu
weiteren Zahlungen verpflichtet. Daruiber hin-
aus besteht keine Verpflichtung, weitere Lei-
stungen zu erbringen, insbesondere weitere
Zahlungen zu leisten.

Zahlungspflicht/

Folgen bei Zahlungsverzug

Nach Annahme der Beitrittserklarung durch die
Fonds KG hat der Anleger seine Kapitaleinlage
zuzliglich 5 % Agio auf das Konto gemalé den Be-
dingungen der Beitrittserklarung einzuzahlen.
Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Kapitaleinla-
ge ist erverpflichtet, Verzugszinsen in Hohe von
5% jahrlich Gber dem jeweiligen Basiszinssatz
gemald § 247 BGB fur die Zeit des Verzuges zu
entrichten. Die Geltendmachung eines weite-
ren Schadens durch die Fonds KG bzw. der
Nachweis eines niedrigeren Schadens durch
den Gesellschafter bleiben unbenommen. Ge-
rat ein Kommanditist mit einer fdlligen Zahlung
seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher Mah-
nung mehr als 4 Wochen in Verzug, so kann der
geschaftsfihrende Gesellschafter dariiber hin-
aus namens der Ubrigen Gesellschafter das Be-
teiligungsverhaltnis kiindigen. In diesem Fall
werden bereits geleistete Zahlungen nach Ab-
zug der der Gesellschaft nachweislich entstan-
denen Kosten dem Kommanditisten innerhalb
von 4 Wochen zurlickerstattet. Weitere Ansprii-
che stehen dem Kommanditisten nicht zu. Ins-
besondere nimmt er nicht am Ergebnis der Ge-
sellschaft teil. Anstelle der Kiindigung der Betei-
ligung kann die Fonds KG die Kapitaleinlage auf
den Betrag der bereits geleisteten Zahlung be-
schranken.

Geschiftsfiihrung und Vertretung

Die Geschaftsfuhrung und Vertretung der
Fonds KG obliegt dem personlich haftenden Ge-
sellschafter. Daneben ist der Griindungskom-
manditist Herr Uwe Hauch berechtigt aber
nicht verpflichtet, die Geschafte der Fonds KG
zu fUhren. Ihm wird Prokura erteilt. Jeder ge-
schaftsfuhrende Gesellschafter ist verpflichtet,
die Geschafte der Fonds KG mit der Sorgfalt ei-
nes ordentlichen Kaufmanns zu flihren. Die ge-
schaftsfiihrenden Gesellschafter handeln und
vertreten jeweils einzeln. Sie sind vom Wettbe-
werbsverbot der §§ 161 Absatz 2 und 112 HGB,
und, soweit es sich um Rechtsgeschafte han-
delt, die zur Erreichung des Gesellschaftszwek-
kes erforderlich sind, von den Beschrankungen
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des § 181 BGB befreit. Sie sind berechtigt, Drit-
te mit der Geschaftsbesorgung zu beauftragen
und entsprechende Vollmachten zu erteilen.
Werden Dritte beauftragt, diirfen dadurch der
Fonds KG keine uber die im Emissionsprospekt
beschriebenen Verwaltungskosten hinausge-
henden Kosten entstehen.

Die geschaftsfihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Verglitung fir die Geschaftsfihrung.
Im (brigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt. Der per-
sonlich haftende Gesellschafter erhalt fir die
Ubernahme der Haftung ab 2009 eine jahrliche
Vergitung in Hohe von € 1.000.

Handlungen, die Gber den gewdhnlichen Be-
trieb des Handelsgewerbes nach § 164 HGB
hinausgehen, kann der geschaftsfithrende Ge-
sellschafter nur mit Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung vornehmen. Solche
Handlungen sind insbesondere der Erwerb, die
VerdulRerung und die Verpfandung oder sonsti-
ge Belastung von Gesellschaftsbeteiligungen,
die Eingehung von Verbindlichkeiten aller Art,
die insgesamt € 100.000 p.a. Ubersteigen, die
Ubernahme von Gewahrleistungen aller Art
und der Abschluss von Anstellungsvertragen.
Handlungen, die im Zusammenhang mit einer
MaRnahme gemdR dem Finanz- und Investi-
tionsplan der Fonds KG durchgeflhrt werden,
bedirfen nicht der Zustimmung, soweit sie zur
Durchfiihrung der Investition erforderlich sind,
der Investitionsaufwand um nicht mehr als
10 % nach oben oder unten verandert wird und
die wirtschaftlichen und steuerlichen Eckdaten
der Fonds KG gemald dem Emissionsprospekt
nicht oder nur unwesentlich berlhrt werden.

Zu solchen Malknahmen gehort auch die Auf-
nahme kurzfristiger Darlehen zur Finanzierung
der Beteiligung an der Beteiligungsobjekt Ge-
retsried GmbH & Co. KG, das aus den Kapital-
einlagen der noch aufzunehmenden Komman-
ditisten zurtickgefihrt wird. Die Zustimmung
ist im Gbrigen ausdriicklich fir samtliche Ver-
trage der Fonds KG erteilt, die im Emissionspro-
spekt beschrieben sind. Bei Auslibung der Mit-
gliedschaftsrechte in der Beteiligungsgesell-
schaft vertritt der geschaftsfiihrende Gesell-
schafter die Fonds KG. Hierbei bedarf er der vor-
herigen Zustimmung der Gesellschafterver-
sammlung fir alle MaBnahmen und Rechtsge-
schafte der Beteiligungsgesellschaft, die nach
deren Gesellschaftsvertrag der Zustimmung
der Gesellschafter bedirfen.

Jeder Kommanditist hat zusatzlich zu den Kon-
trollrechten des § 166 Abs. 1 HGB die Kontroll-
rechte des § 118 HGB.

Beirat

Zur Beratung und Unterstiitzung der geschafts-
fiihrenden Gesellschafter kann ein Beirat be-
stellt werden, der aus 3 Mitgliedern besteht
und von der Gesellschaft gewahlt wird. Hin-
sichtlich Amtszeit und Geschaftsordnung wird
auf den Abschnitt ,Gesellschaftsvertrag”, § 7
verwiesen.

Finanz- und Investitionsplan

Der Finanz- und Investitionsplan der Fonds KG
ist im Abschnitt ,Gesellschaftsvertrag®, unter
§ 8 wiedergegeben.



Gesellschafterbeschliisse
Gesellschafterbeschliisse werden in den nach
dem Gesellschaftsvertrag und nach Gesetz be-
stimmten Fallen gefasst sowie auf schriftliches
Verlangen von Gesellschaftern, denen zusam-
men Kapitalanteile von mehr als 10% des Ge-
sellschaftskapitals gehoren.

Soweit nicht der geschaftsfiihrende Gesell-
schafter oder Gesellschafter, denen zusammen
Kapitalanteile von mehr als 10% des Gesell-
schaftskapitals gehdren, die Einberufung einer
Gesellschafterversammlung beantragen, wer-
den Gesellschafterbeschlisse in einem schrift-
lichen Verfahren (per Post, Fax oder E-mail) ge-
fasst. (Hinweis des Anbieters: Gegebenenfalls
wird zusatzlich die Moglichkeit zur Online-
Abstimmung angeboten.)

Beschlusse werden mit der Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen gefasst. Bei der Beschluss-
fassung gewahren je € 1 eines Kapitalanteils ei-
ne Stimme. Zu Beschllssen Uber die Anderung
des Gesellschaftsvertrages und Gber die Aufl6-
sung der Gesellschaft ist eine Mehrheit von 3/4
der abgegebenen Stimmen erforderlich.

Uber samtliche Gesellschafterbeschliisse ist ein
Protokoll zu fertigen. Beschliisse der Gesell-
schaft konnen nur innerhalb einer Frist von 4
Wochen nach Ubersendung des Protokolls an-
gefochten werden. Im Einzelfall kann die Frist
durch Gesellschafterbeschluss auf 2 Wochen
verkirzt werden.

Jahresabschluss

Auf das Ende eines jeden Geschaftsjahres, das
dem Kalenderjahr entspricht, hat der geschafts-
flhrende Gesellschafter den Jahresabschluss
und die Einnahmen-Uberschussrechnung zu
erstellen. Diese sind von einem Wirtschaftspri-
fer oder einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft
zu prufen und mit einem Testat zu versehen.
Die Feststellung des Jahresabschlusses erfolgt
durch den geschaftsfiihrenden Gesellschafter.
Die Kommanditisten haben das Recht, die Rich-
tigkeit des Jahresabschlusses und der Einnah-
men-Uberschussrechnung sowie des Auszugs
Uber ihre Kapitalkonten durch Sachverstandige
auf eigene Kosten nachpriifen zu lassen.

Kapitalkonten

Fiir jeden Gesellschafter werden folgende Kapi-
talkonten geflihrt:

a) Kapitalkonto |

Hierauf sind die Kapitaleinlagen zu verbu-
chen. Es ist unveranderlich und mafgebend
fiir das Stimmrecht, fir die Ergebnisvertei-
lung, die Verteilung der Ausschittungen so-
wie den Anspruch auf das Auseinanderset-
zungsguthaben.

Kapitalkonto Il

Hierauf wird das Agio auf die Kapitaleinla-
gen verbucht. Es bildet eine Kapitalricklage.
c) Kapitalkonto Il

Hier werden die Ausschittungen und son-
stigen Entnahmen verbucht. Von Banken
auf Zinsertrage einbehaltene Kapitalertrag-
steuer mit Solidaritatszuschlag konnen als
Ausschittungen behandelt werden.
Kapitalkonto IV

Samtliche steuerlichen Ergebnisse (Gewin-
ne und Verluste) werden auf diesem Kapital-
konto verbucht.
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Die Salden auf allen Kapitalkonten sind unver-
zinslich.

Beteiligung an Ergebnis,
Ausschiittung und Vermogen

Die Gesellschafter sind entsprechend dem Ver-
haltnis ihrer gezeichneten Kapitalanteile an
den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen
Ergebnissen, an den Ausschittungen und am
Vermégen der Gesellschaft beteiligt.

Ziel sowohl der handelsrechtlichen als auch der
steuerlichen Ergebnisverteilung im Jahr 2007,
2008 und 2009 und gegebenenfalls in den Fol-
gejahren ist es, fir alle Gesellschafter unabhan-
gig vom Beitrittszeitpunkt kumulativ eine er-
gebnismaRige Gleichstellung im Verhaltnis ih-
rer Kapitalanteile zu dem jeweils zum Ende des
Geschaftsjahres gezeichneten Gesamtkapital
herzustellen.

Die handelsrechtlichen und steuerlichen Ergeb-
nisse werden deshalb so lange abweichend
vom Verhaltnis der Kapitalanteile zu dem je-
weils zum Ende des Geschaftsjahres gezeichne-
ten Gesamtkapital auf die Gesellschafter ver-
teilt, bis sie ergebnismaRig gleichgestellt sind.
Lasst sich dieses beabsichtigte Ergebnis aus
Griinden der Beteiligungszeitpunkte der Gesell-
schafter nicht erreichen, ist die Gesellschaft le-
diglich verpflichtet, eine grotmaogliche Anna-
herung sicherzustellen. Weitergehende An-
spriiche des Gesellschafters bestehen nicht. So-
bald die angestrebte Gleichstellung unter den
Gesellschaftern erreicht ist, werden die Ergeb-
nisse gleichmaRig im Verhaltnis der Kapitalein-
lagen auf die Gesellschafter verteilt.

Allen Gesellschaftern werden Verlustanteile
auch dann zugewiesen, wenn sie die Hohe ihrer
Kapitaleinlagen lbersteigen.

Etwaige Sonderbetriebsausgaben oder Sonder-
werbungskosten sind von den einzelnen Gesell-
schaftern der Gesellschaft zwecks Aufnahme in
die Jahressteuererkldarung bis zum 15. Marz des
Folgejahres nachzuweisen. Ein spaterer Nach-
weis kann vorbehaltlich einer im Einzelfall noch
bestehenden verfahrensrechtlichen Moglich-
keit nur gegen Erstattung der entstehenden
Aufwendungen berlicksichtigt werden.

Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit sie
nicht zur Erfullung vertraglicher, gesetzlicher
oder sonstiger Verpflichtungen und zum Auf-
bau und Erhalt einer angemessenen Liquidi-
tatsreserve bendtigt werden, an die Gesell-
schafter im Verhaltnis ihrer gezeichneten und
eingezahlten Kapitalanteile ausgeschuttet. Im
Beitrittsjahr erhalten die Gesellschafter nur ei-
ne anteilige Jahresausschittung unter Berlck-
sichtigung des Zeitpunkts, zu dem die Kapital-
einlage erbracht wurde. Ausschittungen an die
Gesellschafter erfolgen auch dann, wenn deren
Kapitalkonten durch vorangegangene Verluste
oder Entnahmen unter den Stand der Kapital-
einlage abgesunken sind.

Ausschuttungen werden monatlich in Teilbe-
tragen zu jeweils 1/12 der voraussichtlichen
Jahresausschittung mittels Uberweisung bis
zum 25. des jeweiligen Monats vorgenommen.
Die Jahresausschuttung erfolgt bis zum 31. Ja-
nuar des Folgejahres.
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Anteilsiibertragung

Jeder Gesellschafter kann tber seinen Kapital-
anteil ohne Zustimmung der Mitgesellschafter
frei verfligen. Er ist insbesondere zur Abtretung
an Dritte berechtigt. Dabei ist auszuschlieBen,
dass Kapitalanteile entstehen, die kleiner als
€ 5.000 sind.

Die Abtretung und die Verfligung wird im Ver-
haltnis zu der Gesellschaft und den Mitgesell-
schaftern nur wirksam, wenn sie vom Abtreten-
den und Abtretungsempfanger der Gesell-
schaft schriftlich unter Vorlage einer notariell
beglaubigten Vollmacht zur Handelsregister-
eintragung angezeigt wird. Die Gesellschaft
kann die notarielle Beglaubigung der Abtre-
tungsanzeige verlangen. Der Abtretende haftet
auch nach seinem Ausscheiden neben dem Er-
werber fiir seine ausstehende Einlage.

Tod eines Gesellschafters

Beim Tod eines Gesellschafters geht seine Be-
teiligung auf die Personen uber, die Erben sind
oder denen aufgrund Verfligung von Todes
wegen oder Rechtsgeschafts unter Lebenden
ein mit dem Tod falliger Anspruch auf Ubertra-
gung des Gesellschaftsanteils oder Teilanteils
des verstorbenen Gesellschafters zusteht und
die den Ubergang des Gesellschaftsanteils nach
dem Tod schriftlich gegenuiber der Gesellschaft
verlangen.

Gesellschaftsdauer/Kiindigung/
Ausscheiden

Die Gesellschaft ist auf unbestimmte Zeit er-
richtet. Jeder Gesellschafter kann das Gesell-
schaftsverhaltnis unter Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist von 12 Monaten auf das Ende eines
jeden Geschaftsjahres, friithestens jedoch zum
31.12.2024, kiindigen. Mit Ablauf des entspre-
chenden Geschaftsjahres scheidet der kiindi-
gende Gesellschafter aus der Gesellschaft aus.
Ein Gesellschafter scheidet auBerdem aus der
Gesellschaft aus im Fall der Kiindigung durch
die Gesellschaft wegen Nichtzahlung der Kapi-
taleinlage; ebenso mit der Rechtskraft eines Be-
schlusses, durch den Uber sein Vermégen das
Insolvenzverfahren er6ffnet oder durch den die
Er6ffnung des Insolvenzverfahrens mangels
Masse abgelehnt wird. AuBerdem erfolgt das
Ausscheiden mit der Zustellung des Beschlus-
ses, durch den dasjenige, was einem Gesell-
schafter bei der Auseinandersetzung zusteht,
flreinen Glaubiger gepfandet wird, es sei denn,
der Gesellschafter beseitigt den Pfandungsbe-
schluss innerhalb von 2 Monaten.

Scheidet ein Gesellschafter aus der Gesellschaft
aus, so wird die Gesellschaft nicht aufgelost,
sondern von den verbleibenden Gesellschaf-
tern und gegebenenfalls mit den Personen, auf
die der Kapitalanteil Ubergegangen ist, fortge-
setzt. Ein ohne Rechtsnachfolge ausscheiden-
der Gesellschafter erhalt flir seinen Kapitalan-
teil eine Abfindung in Hohe des diesem Kapital-
anteil entsprechenden Anteils am Vermogen
der Gesellschaft nach MaRgabe der auf den
Zeitpunkt des Ausscheidens oder, wenn das
Ausscheiden nicht auf das Ende eines Ge-
schaftsjahres erfolgt, zum Ende des vorange-
gangenen Geschaftsjahres aufzustellenden
Auseinandersetzungsbilanz. Die Feststellung
des Vermogens erfolgt auf der Grundlage des
Verkehrswertes der Beteiligung. Die Kosten fur
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die Ermittlung des Verkehrswertes sind von
dem Gesellschafter zu tragen, der gekiindigt
hat oder in dessen Person ein Ausscheidungs-
grund vorliegt. Die Abfindung ist in sechs glei-
chen Jahresraten zu tilgen und vom Zeitpunkt
des Ausscheidens an mit 2,5 % p.a. zu verzinsen.
Die Gesellschaft ist berechtigt, die Abfindung
ganz oder in groReren Raten auszuzahlen und,
wenn dies durch die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft veranlasst ist, Tilgungs- und Zins-
raten Uber einen langeren Zeitraum als 6 Jahre
zu erbringen. Zur Wahrung der Interessen der
Gesellschaft kann die Auszahlung bis zur Verau-
Berung der Beteiligung der Gesellschaft ausge-
setzt werden, sofern der ausgeschiedene Ge-
sellschafter anstelle einer Verzinsung eine Aus-
schittung erhalt wie er sie ohne Ausscheiden
erhalten wiirde, abzuglich des Ausschittungs-
anteils, der auf den Teil seiner Beteiligung ent-
fallt, fur den ihm eine Abfindung bereits zuge-
flossen ist. Die Gesellschaft ist berechtigt, den
Wert des Anteils des Kommanditisten am Ver-
mogen der Gesellschaft nachtraglich entspre-
chend herabzusetzen, wenn wahrend des Aus-
zahlungszeitraums der Abfindung eine Verau-
Berung der Beteiligungen der Gesellschaft er-
folgt und der VerauBerungserlos geringer ist als
der Verkehrswert, der der Feststellung des An-
teils am Vermogen zugrundegelegt wurde.

Auflésung/
Liquidation der Gesellschaft

Die Gesellschaft wird aufgelost, wenn dies ge-
setzlich vorgeschrieben ist oder wenn die Ge-
sellschafter die Auflésung mit einer Mehrheit
von 75% der abgegeben Stimmen beschliel3en.
Im Falle der Auflosung der Gesellschaft erfolgt
die Liquidation durch den geschaftsfiihrenden
Gesellschafter, sofern sie nicht durch Gesell-
schafterbeschluss anderen Personen lbertra-
gen wird. Ein sich bei der Liquidation ergeben-
der Gewinn oder Verlust wird im Verhaltnis der
Kapitalanteile auf die Gesellschafter verteilt.

Erfassung personlicher Daten

Die Gesellschaft wird notwendige personliche
Daten der Gesellschafter erfassen, elektronisch
speichern und automatisch verarbeiten. Jeder
Gesellschafter ist verpflichtet, alle notwendi-
gen Daten zur Verfugung zu stellen und Ande-
rungen unverzliglich mitzuteilen und gegebe-
nenfalls unter Vorlage geeigneter Unterlagen
zu belegen.

Rechte des Anlegers

Mit der Beteiligung sind folgende Rechte des

Anlegers verbunden (in Klammern jeweils § des

Gesellschaftsvertrags):

- Beteiligung an Ergebnis, Ausschiittungen und
Vermogen (§§ 11, 16, 17)

-Stimmrecht bei Gesellschafterbeschliissen
(§9)

- Recht auf Anteilsuibertragung (§ 12)

- Recht auf Kiindigung (§ 14)

- Kontrollrechte (§ 10 Abs. 4, § 6 Abs. 9)

Hauptmerkmale der Anteile

Die Hauptmerkmale der Anteile entsprechen
den vorgenannten Rechten. Die Rechte der
Grundungsgesellschafter stimmen mit Aus-
nahme des Rechts der Geschaftsflihrungsbe-
fugnis mit den Rechten der Anleger, die vorste-
hend unter ,Rechte des Anlegers” dargestellt
sind, Uberein.

Il. Beteiligungsobjekt
Geretsried GmbH & Co. KG
(Objekt KG /Anlageobjekt)

Die Fonds KG hat sich gemald Gesellschafts-
vertrag vom 16.08.2007 in der Fassung vom
30.04.2009 mit einer Kapitaleinlage von
€ 4.120.000 (ca. 93,5 % des Gesellschaftska-
pitals) an der Beteiligungsobjekt Geretsried
GmbH & Co. KG (Objekt KG) beteiligt.

Die Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co.
KG wurde am 08.05.2007 gegriindet und be-
gann mit ihrer Eintragung in das Handels-
register beim Amtsgericht Minchen unter der
Nummer HRA 90184 am 15.05.2007.

Anmerkung: Der nachfolgende Text ent-
spricht weitgehend wortlich dem Originaltext
des Gesellschaftsvertrags der Objekt KG. Aller-
dings ist nicht der gesamte Text abgedruckt,
sondern nur die wesentlichen Passagen.

1. Gesellschaftsvertrag

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb,
die Vermietung und Verwaltung von Grund-
stlicken, Erbbaurechten und die Errichtung von
Gebduden, insbesondere des Pflegeheims Ge-
retsried, Johann-Sebastian-Bach-Straf3e, sowie
gegebenenfalls die Errichtung von Erweiter-
ungsbauten auf dem eigenen Grundbesitz. Die
Gesellschaft kann sich auf verwandten Gebie-
ten betatigen und alle Geschafte betreiben, die
mit dem Gesellschaftszweck in Zusammen-
hang stehen. Sie kann sich auch an anderen
Unternehmen mit dem gleichen oder ahn-
lichen Gegenstand beteiligen.

Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf be-
stimmte Zeit beschrankt.

Sitz der Gesellschaft ist Miinchen.

Personlich haftender Gesellschafter ist:

TAF Grundstticksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen (AG Minchen HRB 68030), ohne
Kapitaleinlage

Kommanditist und geschaftsfiihrender Gesell-
schafter ist: Uwe Hauch, Minchen, mit einer
Kapitaleinlage von € 26.000

Weitere Kommanditisten sind:
Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co.
KG, Minchen, AG Minchen HRA 91156, mit ei-
ner Kapitaleinlage von € 4.120.000

ILG Fonds GmbH, Miinchen, AG Miinchen HRB
44991, mit einer Kapitaleinlage von € 258.000
TAM Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen, AG Minchen HRB 68031, mit einer
Kapitaleinlage von € 1.000

Die im Handelsregister einzutragende Haft-
summe der Kommanditisten betragt 10% ihrer
Kapitaleinlage.

Das Gesamtkapital der Gesellschaft betragt
€ 4.405.000.

Die Kapitaleinlagen der Gesellschafter werden
auf dem Kapitalkonto | gebucht. Die Kapitalein-
lagen auf dem Kapitalkonto | sind maRgebend
flr das Stimmrecht, die Ergebnisverteilung, die
Verteilung der Ausschiuttung, sowie den An-
spruch auf das Auseinandersetzungsguthaben
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und den Anteil am Vermogen.

Auf dem Kapitalkonto Il werden Ausschittun-
gen und sonstige Entnahmen gebucht. Von
Banken auf Zinsertrage einbehaltene Kapitaler-
tragssteuer mit Solidaritatszuschlag konnen als
Ausschittungen behandelt werden.

Auf dem Kapitalkonto Il werden samtliche
steuerliche Ergebnisse (Gewinne und Verluste)
gebucht.

Die Salden auf den Kapitalkonten sind unver-
zinslich.

Die Geschaftsflihrung und Vertretung der Ge-
sellschaft obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Kommanditist
Herr Uwe Hauch berechtigt aber nicht ver-
pflichtet, die Geschafte der Gesellschaft zu fiih-
ren. lhm wird Einzelprokura erteilt. Jeder ge-
schaftsflihrende Gesellschafter handelt und
vertritt jeweils einzeln. Die geschaftsfiihrenden
Gesellschafter sind vom Wettbewerbsverbot
der §§ 161 Abs. 2 und § 112 HGB sowie, soweit
es sich um Rechtsgeschafte handelt, die zur Er-
reichung des Gesellschaftszweckes erforderlich
sind, von den Beschrankungen des § 181 BGB
befreit.

Handlungen, die uber den gewdhnlichen
Betrieb des Handelsgewerbes nach § 164 HGB
hinausgehen, kann ein geschaftsfiihrender
Gesellschafter nur mit Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung vornehmen. Hand-
lungen, die im Zusammenhang mit der In-
vestitionsmaRnahme  Geretsried, Johann-
Sebastian-Bach-StraRe, durchgefiihrt werden,
bedirfen keiner Zustimmung. Zu solchen
Handlungen gehoren auch Rechtsgeschafte
Grundstiicke betreffend, soweit sie erforderlich
sind und sich der Investitionsaufwand um nicht
mehr als 10 % verandert und die wirtschaft-
lichen und steuerlichen Eckdaten nicht oder nur
unwesentlich berihrt werden. Der Zustim-
mung bedarf ferner nicht die Belastung von
Grundstiicken mit Grundpfandrechten oder die
Verwendung der auf dem Grundbesitz der Ge-
sellschaft eingetragenen Grundpfandrechte
ohne Begriindung einer personlichen Haftung
zugunsten der Bank der Kommanditistin Betei-
ligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG, die
Ubertragung einer Teilfliche von ca. 2.000 m?
des Grundstlcks Geretsried, Johann-Sebastian-
Bach-Stral3e, an die ILG Fonds GmbH oder eine
von ihr benannte Gesellschaft gemdR dem
Kosten- und Herstellungsgarantievertrag tber
die Errichtung des Pflegeheims Geretsried, Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralle, der Abschluss
neuer Mietvertrage und die Neukonditionie-
rung von Darlehen bei Ablauf der Zinsbin-
dungsfrist oder zur Ausnutzung einer glinsti-
gen Zinssituation.

Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Vergltung fir die Geschaftsfuhrung.
Im Gbrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt. Dritte
konnen mit der Geschaftsbesorgung beauf-
tragt werden, woflr der Gesellschaft jahrliche
Kosten in Hohe von maximal 2,50 % der erziel-
ten Mieteinnahmen entstehen diirfen. Der per-
sonlich haftende Gesellschafter erhalt fir die
Ubernahme der persénlichen Haftung ab 2009
eine jahrliche Verglitung in Hohe von € 1.000.

Jeder Gesellschafter kann ber seinen Kapital-
anteil ohne Zustimmung der Mitgesellschafter
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frei verfligen. Er ist insbesondere zur Abtretung
seines Kapitalanteils an Dritte berechtigt. Bis
zum 30.12.2015 kdnnen Gesellschafter ihren
Kapitalanteil nicht abtreten.

Die Gesellschafter partizipieren am steuer-
lichen und am handelsrechtlichen Ergebnis der
Gesellschaft im Verhaltnis des jeweils gezeich-
neten Kapitalanteils zum Gesamtkapital der
Gesellschaft.

Ziel sowohl der handelsrechtlichen als auch der
steuerlichen Ergebnisverteilung im Jahr 2007,
2008 und 2009 und gegebenenfalls in den Fol-
gejahren ist es, fur alle Gesellschafter unabhan-
gig vom Beitrittszeitpunkt kumulativ eine er-
gebnismaRige Gleichstellung im Verhaltnis ih-
rer Kapitalanteile zu dem jeweils zum Ende des
Geschaftsjahres gezeichneten Gesamtkapital
herzustellen.

Die handelsrechtlichen und steuerlichen Ergeb-
nisse werden deshalb so lange abweichend
vom Verhaltnis der Kapitalanteile zu dem je-
weils zum Ende des Geschaftsjahres gezeichne-
ten Gesamtkapital auf die Gesellschafter ver-
teilt, bis sie ergebnismaRig gleichgestellt sind.
Lasst sich dieses beabsichtigte Ergebnis aus
Griinden der Beteiligungszeitpunkte der Gesell-
schafter nicht erreichen, ist die Gesellschaft le-
diglich verpflichtet, eine groRtmogliche Anna-
herung sicherzustellen. Weitergehende An-
spriiche des Gesellschafters bestehen nicht. So-
bald die angestrebte Gleichstellung unter den
Gesellschaftern erreicht ist, werden die Ergeb-
nisse gleichmaRig im Verhaltnis der Kapitalein-
lagen auf die Gesellschafter verteilt. Allen Ge-
sellschaftern werden Verlustanteile auch dann

zugewiesen, wenn sie
die Hohe ihrer Kapital-
einlagen Ubersteigen.

Der  Liquiditatsuber-
schuss der Gesellschaft
wird, soweit er nicht zur
Erfullung vertraglicher,
gesetzlicher oder sonsti-
ger Verpflichtungen und
zum Aufbau und Erhalt
einer angemessenen Li-
quiditatsreserve bend-
tigt wird, an die Gesell-
schafter ausgeschittet.
Die Ausschittungen an
die Gesellschafter erfol-
gen auch dann, wenn
deren  Kapitalkonten
durch vorangegangene
Verluste oder Entnah-
men unter den Stand
der Kapitaleinlagen ge-
maR Kapitalkonto | ab-
gesunken sind. Aus-
schittungen erfolgen
unter Berlcksichtigung
einer Glattung, das
heilt moglichst in kon-
stanter oder steigender
Hohe. Erhéhungen oder
Verminderungen gegen-
Uber den planmaRigen
Ausschuttungen unter
Berlicksichtigung  der
wirtschaftlichen Situa-
tion der Gesellschaft sind moglich.

1067470 -
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Im Beitrittsjahr erhalten die Gesellschafter eine
anteilige Jahresausschittung, und zwar unter
Berticksichtigung des Zeitpunkts, zu dem die
Kapitaleinlage erbracht wird. Zur Ermittlung
der Ausschittung wird jeweils der erste Kalen-
dertag des auf den Zeitpunkt der Einzahlung
folgenden Monats zugrundegelegt.

Ausschuttungen werden monatlich im Voraus
in Teilbetragen zu jeweils 1/12 der voraussicht-
lichen Jahresausschittung mittels Uberwei-
sung bis zum 25. des jeweiligen Monats vorge-
nommen. Die Jahresausschittung erfolgt spa-
testens zum 31.01. des Folgejahres.

Jeder Gesellschafter kann das Gesellschaftsver-
haltnis unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von 6 Monaten auf das Ende eines jeden Ge-
schaftsjahres,  frihestens jedoch  zum
31.12.2024, kiindigen. Der personlich haftende
Gesellschafter ist, ausgenommen aus wichti-
gem Grund, nicht berechtigt zu kiindigen.

Scheidet ein Gesellschafter aus der Gesellschaft
aus, so wird die Gesellschaft nicht aufgelost,
sondern von den verbleibenden Gesellschaf-
tern und gegebenenfalls mit den Personen, auf
die der Kapitalanteil ibergegangen ist, fortge-
setzt. Der ausscheidende Gesellschafter oder,
wenn dieser weggefallen ist, seine Erben, erhal-
ten fur ihren Kapitalanteil eine Abfindung in
Hohe des diesem Kapitalanteil entsprechenden
Anteils am Vermogen der Gesellschaft nach
MaRgabe der auf den Zeitpunkt des Ausschei-
dens und, wenn das Ausscheiden nicht auf das
Ende eines Geschaftsjahres erfolgt, zum Ende
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des vorangegangenen Geschaftsjahres aufzu-
stellenden Auseinandersetzungsbilanz. Die
Feststellung des Vermogens erfolgt auf Grund-
lage des Verkehrswertes unter Berlcksichti-
gung sich abzeichnender zukiinftiger wertbe-
einflussender Ereignisse oder notwendiger
MaRnahmen. Der Verkehrswert der der Beteili-
gung zugrundeliegenden Immobilie ist von ei-
nem bei einer Deutschen Industrie- und Han-
delskammer bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen zu ermitteln. Das Auseinander-
setzungsguthaben einschlieBlich etwaiger stil-
ler Reserven berechnet sich nach dem Wert der
Gesellschafterbeteiligung zum Zeitpunkt des
Ausscheidens bzw. zum Ende des vorangegan-
genen Geschaftsjahres. Die Kosten fir die Er-
mittlung des anteiligen Vermogens sind von
dem Gesellschafter zu tragen, der entweder
kiindigt oder einen Auseinandersetzungsgrund
erfullt. Die Abfindung ist vom Zeitpunkt des
Ausscheidens an mit dem jeweils gleichen Pro-
zentsatz p.a. zu verzinsen, mit dem im jeweili-
gen Jahr die Ausschiuttung an die tbrigen Ge-
sellschafter erfolgt, und in 6 gleichen Jahres-
raten zu tilgen. Die erste Tilgungsrate ist 6 Mo-
nate nach dem Ausscheiden fallig. Die Zinsen
sind mit den Tilgungsraten zu entrichten. Die
Gesellschaft ist jederzeit berechtigt, das Abfin-
dungsguthaben ganz oder in groBeren Raten
auszuzahlen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Tilgungs- und
Zinsraten dann Uber einen langeren Zeitraum
als 6 Jahre zu erbringen, wenn dies durch die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft veranlasst
ist und vor allem dann, wenn die Liquiditat der
Gesellschaft gefahrdet ist. Daneben ist die Ge-
sellschaft auch berechtigt, zur Wahrung der
Interessen der Gesellschaft die Auszahlung des
Auseinandersetzungsguthabens bis zur Verdu-
Berung der Immobilien auszusetzen, sofern der
ausgeschiedene Gesellschafter anstelle einer
Verzinsung eine Ausschiittung in der prozentua-
len Hohe erhalt, wie sie die anderen Gesellschaf-
ter in den entsprechenden Jahren erhalten. Fr
die Berechnung der Ausschuttung wird der ur-
spriingliche Kapitalanteil des ausgeschiedenen
Gesellschafters um den Anteil gekiirzt, der dem
Teil des Auseinandersetzungsguthabens ent-
spricht, der ihm schon zugeflossen ist. Die Ge-
sellschaft ist im Ubrigen berechtigt, den sich
aufgrund der Auseinandersetzungsbilanz erge-
benden Wert des Anteils dann zu verringern,
wenn wahrend der Auszahlungsphase eine Ver-
auRerungdes Immobilienvermogens der Gesell-
schaft erfolgt und der VerauRerungserlos niedri-
ger ist, als der sich aus der Auseinanderset-
zungsbilanz ergebende Wert. Sicherheiten fir
das Abfindungsguthaben werden nicht geleis-
tet. Der ausscheidende Gesellschafter kann Be-
freiung von den Gesellschaftsschulden und Si-
cherheitsleistungen wegen nicht falliger oder
falliger Schulden nicht verlangen.

Im Falle der Auflosung der Gesellschaft erfolgt
die Liquidation durch den geschaftsfiihrenden
Gesellschafter, sofern sie nicht durch Gesell-
schafterbeschluss anderen Personen Ubertra-
gen wird. Ein sich bei der Liquidation ergeben-
der Gewinn oder Verlust wird im Verhaltnis der
Kapitalanteile auf die Gesellschafter verteilt. Ei-
ne Ausgleichsverpflichtung der Kommanditi-
sten gegentiber dem personlich haftenden Ge-
sellschafter ist ausgeschlossen.
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Es gilt ausschlieBlich deutsches Recht. Gerichts-
stand ist der Sitz der Gesellschaft.

2. Grundbesitz

Die Objekt KG (Anlageobjekt) ist Alleineigenti-
merin des nachfolgenden, im Grundbuch von
Geretsried des Amtsgerichts Wolfratshausen,
Blatt 10757, eingetragenen Grundbesitzes .
Lfd.Nr. 1 Flurstiick 29/4 9.091 m?
In Abteilung Il des Grundbuches ist das Grund-
stlick wie folgt belastet:

Grunddienstbarkeit (Frischwasserversorgungs-
anlagenrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer
von Grundstuick Flurstiick 263/2
Grunddienstbarkeit  (Abwasserleitungsanla-
genrecht) fur den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstuick Flurstiick 181/1
Stromversorgungsanlagenrecht mit Neben-
rechten fiir die EON Bayern AG, Regensburg Tra-
fostationserrichtungs- und unterhaltungsrecht
flr die E.ON Bayern AG, Regensburg
Auflassungsvormerkung fur die ILG Fonds
GmbH, Minchen, gem. Bewilligung vom
06.05.2009

Anmerkung: Hierbei handelt es sich um ei-
ne Grundsticksteilfliche von ca. 2.000 m?
gemaR dem Herstellungs- und Kostengar-
antievertrag (siehe dazu Abschnitt ,Das
Pflegeheim in Geretsried bei Miinchen”). Die
Auflassungsvormerkung wurde mit Urkun-
de Nr. 2335/2009 K des Notars Klaus Reeh,
Minchen, bewilligt. Die Eintragung in das
Grundbuch erfolgt zeitnah.

In Abteilung Ill des Grundbuches ist das Grund-
stlick wie folgt belastet, wobei bei den Grund-
pfandrechten der angegebene Betrag nur der
Nennbetrag ist, ohne Riicksicht auf die tatsach-
liche Valutierung:

€ 10.255.000 Buchgrundschuld nebst 15 % Jah-
reszinsen zu Gunsten der LRP Landesbank
Rheinland-Pfalz, hinsichtlich eines zuletzt zu
zahlenden Teilbetrages von € 1.025.500 voll-
streckbar nach § 800 ZPO

Auf dem Grundstiick wird das Pflegeheim Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stra3e errichtet. Zu den
dazu bestehenden rechtlichen Grundlagen
wird auf den Abschnitt, Baurechtliche Grundla-
gen“ verwiesen.

3. Pachtvertrag

Uber die Verpachtung und den Betrieb des Pfle-
geheims auf dem Grundbesitz Johann-Sebasti-
an-Bach-Stralle besteht zwischen der Objekt
KG und der compassio GmbH & Co.KG, Ulm, der
Pachtvertrag vom 18.07.2007 nebst Nachtra-
gen. Diesbeziglich wird auf den Abschnitt ,Der
Mieter — compassio” verwiesen.

lll. Mittelfreigabevereinbarung

1. Rechtsgrundlage und Aufgaben:

Zwischen der Fonds KG (Auftraggeber) und der
Civis Treuhand GmbH Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft (Auftragnehmer) mit Sitz und Ge-
schaftsadresse in 86316 Friedberg-Statzling,
ParkstraBe 2, wurde ein Treuhandvertrag Uber
die Fiihrung eines Anderkontos abgeschlossen,
auf das die Einzahlungen der beitretenden
Neukommanditisten erfolgen. Nachfolgend
werden die wesentlichen Rechte und Pflichten
(ziffer 2 und 3) wiedergegeben. Der vollstandi-
ge Vertragstext ist auf Seite 92 abgedruckt.

2. Freigaben vom Anderkonto
Freigaben vom Anderkonto dirfen vom Auf-
tragnehmer nur gegen folgende Nachweise
erfolgen:

a) Vorlage des Gesellschaftsvertrags der Fonds KG

b) Vorlage des Gesellschaftsvertrags der Ob-
jekt KG

c) Vorlage der Finanzierungsnachweise, mit
denen die Ankaufsfinanzierung nachgewie-
sen wird

d) Vorlage des Pachtvertrags mit der compas-
sio GmbH & Co. KG

e) Vorlage des Herstellungs- und Kostengaran-
tievertrags mit der ILG Fonds GmbH

f) Vorlage des Platzierungsgarantievertrags
mit der ILG Fonds GmbH

Sollten die oben aufgeflihrten Nachweise nicht
bis spatestens 31.12.2009 gefiihrt sein, sind al-
le eingezahlten Betrage einschlieBlich Agio und
aufgelaufener Zinsen (auf Basis des tatsachlich
erzielten Zinsertrages) an die Zeichner zurlick-
zuzahlen.

3. Vergiitung
Die Verglitung flir die Anderkontofiihrung be-
tragt pauschal € 5.000 zzgl. Umsatzsteuer.

IV. Schlichtungsverfahren

Der Anbieter des Beteiligungsangebots hat sich
dem Schlichtungsverfahren der Ombudsstelle
Geschlossene Fonds angeschlossen und unter-
wirft sich der gliltigen Verfahrensordnung so-
wie den Schlichtungsspriichen der Ombudsper-
son, die im Rahmen dieser Verfahrensordnung
ergehen. Anleger haben die Moglichkeit, im
Falle von Streitigkeiten mit dem Anbieter ihre
Beschwerden schriftlich an die Ombudsstelle
Geschlossene Fonds zu richten und damit ein
auBergerichtliches Schlichtungsverfahren ein-
zuleiten.

Ombudsstelle Geschlossene Fonds elV.
Postfach 640222
10048 Berlin

Bestatigungsvermerk zum Jahresabschluss per 31.12.2008

Den Bestdtigungsvermerk erteilen wir wie folgt:

,Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung sowie der
Einnahmentibeschussrechnung der Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG fiir das Geschdiftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2008
gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden
Regelungen im Gesellschaftsvertrag sowie die Erstellung einer Einnahmeniiberschussrechnung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung liber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und der Einnahmentiiberschussrechnung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten Grundsdtze
ordnungsgemdpfSer Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstofSe, die
sich auf die Darstellung des Jahresabschlusses wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die Geschdftstdtigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tiber mdgliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir
die Angaben in Buchfiihrung und Jahresabschluss liberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage ftir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Friedberg, den 24. April 2009 CIVIS Treuhand GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
ParkstrafSe 2, 86316 Friedberg

gez.: Diepolder
Wirtschaftspriifer
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Jahresabschluss per 31.12.2008

Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG (Emittent)

Bilanz zum 31.12.2008

T€ T€
Aktiva
A. Ausstehende Einlagen 2
B. Umlaufvermogen
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.002
2. Sonstige Vermogensgegenstande 33
3. Guthaben bei Kreditinstituten 3.681 6.716
C. Gesellschafterkapital (Fehlbetrag)
1. Komplementarkapital 0
2. Kommanditkapital =2
3. Bilanzverlust 456 454
Summe Aktiva 7.172
Passiva
A.Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 7.161
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11 7.172
Summe Passiva 7.172
Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01.2008 bis 31.12.2008
T€ T€
1. Sonstige betriebliche Aufwendungen 0
2.Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 265
3. Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen —330
4. Jahresergebnis —65
5. Verlustvortrag -391
6. Bilanzverlust —456
Einnahmen-Uberschuss-Rechnung
Uberleitungsposten
Bestands- zum  |Einnahmen-
vergleich |01.01.2008 | 31.12.2008 | iiberschuss
€ €
Ertrage
Zinsen und ahnliche Ertrage 265.092 43.777 —-7.068| 301.801
Aufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 329.539 0 0] 329539
Sonstige Aufwendungen 190 0 -6l 129
329.729 0 —-61 329.688
Jahresfehlbetrag nach Bestandsvergleich -64.637
43.777 -17.007
Verlust nach Einnahmen-Uberschuss- Rechnung -217.867

Bestatigungsvermerk zum Jahresabschluss per 31.12.2008

siehe Seite 74
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Anhang:

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Gesellschaft ist
nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches flr Personengesellschaften ent-
sprechend §§ 242 ff. HGB aufgestellt. Bei
der Gliederung der Bilanz wurde § 266
HGB entsprechend angewendet. Die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde nach
dem Gesamtkostenverfahren erstellt. Zur
Gliederung wurde freiwillig § 275 HGB
herangezogen.

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die allgemeinen Bilanzierungs- und Be-
wertungsgrundsatze, insbesondere die
Grundsatze der Stetigkeit und des Vor-
sichtsprinzips, wurden beachtet. Das Um-
laufvermoégen haben wir zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Die Verbindlichkei-
ten wurden zu ihrem Rilckzahlungsbetrag
angesetzt.

Sonstige Angaben

Personlich haftende Gesellschafterin ist
die SOB Grundsttcksverwaltungsgesell-
schaft mbH, Miinchen, ohne Einlage.
Geschaftsfuhrer der personlich haftenden
Gesellschafterin ist Herr Uwe Hauch,
Muinchen.

Hinweis

Die Fonds KG ist eine kleine Komman-
ditgesellschaft nach § 267 Abs. 1 iV.m.
§ 264a HGB. Sie hat weder nach § 316
Abs. 1 HGB noch nach sonstigen Be-
stimmungen den Jahresabschluss pri-
fen zu lassen. Der Jahresabschluss zum
31.12.2008 wurde dennoch geprift
und auch die klnftigen Jahresab-
schlisse sollen geprift werden.

Als kleine Kommanditgesellschaft ist
die Fonds KG nicht verpflichtet, einen
Lagebericht aufzustellen. Fir den Jah-
resabschluss zum 31.12.2008 wurde
ein Lagebericht nicht aufgestellt und
deshalb auch nicht geprift. Fir die
weiteren Jahresabschlisse werden
ebenfalls keine Lageberichte aufge-
stellt.

Nach  dem  Jahresabschluss  zum
31.12.2008 wurde keine Zwischenlber-
sicht veroffentlicht.

Der Emittent ist nicht zur Aufstellung ei-
nes Konzernabschlusses verpflichtet.

Mit  wirtschaftlicher  Wirkung zum
01.01.2009 wurde das Darlehen, die
Swapvereinbarungen und das korres-
pondierende Guthaben von der Fonds KG
auf die Objekt KG Ubertragen.

Weitere wesentliche Anderungen sind seit
dem Bilanzstichtag nicht eingetreten.




Bilanzen / Gewinn- und Verlustrechnungen
2009, 2010, 2011 (Prognose)

Geschaftsentwicklung und Geschaftsaussichten

Die Geschaftsentwicklung seit dem
31.12.2008 verlief plangemaf.

Weitere Geschaftsaussichten: Das Kapital
des Emittenten wird bis zum 31.12.2009
platziert und eingezahlt sein. Aufgrund

der erfolgenden Einzahlung des Komman-

ditkapitals durch die Fonds KG bei der Ob-
jekt KG stehen der Fonds KG entsprechen-
de Ausschittungen/Beteiligungserlose
zZu.

Fir das Jahr 2009 Ubersteigen aufgrund
der Darlehenstbertragung die Auszahlun-

Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG (Emittent)
Bilanzen 2009, 2010 und 2011 (Prognose)

gen die Einzahlungen um T€ 3.661, woflr
plangemal? die vorhandene Liquiditatsre-
serve herangezogen wird.

Im Ubrigen wird auf die folgenden Tabel-
len und Erlauterungen fir die Jahre 2009,
2010 und 2011 verwiesen.

31.12.09 31.12.10 31.12.11

T€ T€ T€ T€ T€ T€
Aktiva
I. Ausstehende Einlagen 0 0 0
Il. Anlagevermogen
1. Beteiligung an der Objekt KG 4.120 4.120 4.120
lll. Umlaufvermdgen
1. Guthaben bei Kreditinstituten 20 20 20
Summe Aktiva 4.140 4.140 4.140
Passiva
I. Gesellschaftskapital
1. Komplementarkapital 0 0 0
2. Kommanditkapital 5.202 5.202 5.202
3. Kapitalrticklage 260 260 260
4. Ausschittungen —88 —400 -712
5. Bilanzverlust —1.234 4.140 =922 4.140 —610 4.140
Summe Passiva 4.140 4.140 4.140

Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG (Emittent)
Gewinn- und Verlustrechnung 2009, 2010 und 2011 (Prognose)
2009 2010 2011

T€ T€ T€ T€ T€ T€
1. Sonstige betriebliche Aufwendungen —860 =7 =7
2. Ertrage aus Beteiligungen 82 319 319
3. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0 0 0
4. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0 0 0
5. Jahresergebnis —-778 312 312

Erlauterung zu den Bilanzen und den Gewinn- und Verlustrechnungen

Die Bilanzen fur die Jahre 2009, 2010 und
2011 basieren ebenso wie die Gewinn-
und Verlustrechnungen fiir diese Jahre auf
bereits abgeschlossenen Vertragen und
den in der Ergebnisprognose unterstellten
Annahmen. Sie wurden nach handels-
rechtlichen Grundsatzen erstellt.

Die Gesellschaft erzielt in 2009 Ertrage aus
Beteiligungen in Hohe von T€ 82 und in
denJahren 2010 und 2011 jeweils T€ 319.
Ab dem Jahr 2009 erhalten die Anleger
Ausschuttungen, die nach der Prognose-
rechnung in 2009 T€ 88 und in den Jahren
2010 und 2011 T€ 312 betragen.
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Die planmaRige Liquiditatsreserve ist als
Guthaben bei Kreditinstituten ausgewiesen.
Des weiteren wird auf die Erlauterungen
zur voraussichtlichen Finanzlage (S. 77)
verwiesen, in der Bilanzpositionen und
Positionen der Gewinn- und Verlust-
rechnung erlautert werden.



Cash-Flow-Prognose

2009, 2010, 2011

Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG (Emittent)
Finanzlage 2009, 2010 und 2011 (Prognose)

Einzahlungen
Eigenkapital
Beteiligungsertrage
Summe Einzahlungen

Auszahlungen

Investition

Darlehenstibertragung/
Verrechnung mit der Objekt KG
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ausschittungen

Summe Auszahlungen
Uberschuss

Liquiditatsreserve (31.12.2008: T€ 3.681)

2009 2010 2011
T€ T€
5.462 0 0
82 319 319
5.544 319 319
4.120 0 0
4137 0 0
860 7 7
88 312 312
9.205 319 319
—3.661 0 0
20 20 20

Erlduterung zur voraussichtlichen Finanzlage

Die indenJahren 2009,2010 und 2011 ge-
planten Zahlungsstrome werden in der
Cash-Flow-Prognose abgebildet. In Rech-
nung gestellte Umsatzsteuerbetrage wer-
den als sonstige betriebliche Aufwendun-
gen erfasst, da die Gesellschaft keine Um-
satze erzielt, die zum Vorsteuerabzug be-
rechtigen.

In 2009 wird die Beteiligung an der Objekt
KG mit T€ 4.120 ausgewiesen.

In 2009 wird das Gesellschaftskapital in Ho-
he von T€ 5.202 prognosegemal? vollstandig
platziert und zusammen mit dem Agio in
Hohe von T€ 260 eingezahlt. Es werden aus
der Beteiligung an der Objekt KG Beteili-
gungsertrage in Hohe von T€ 319 p.a. erzielt.
Im Jahr 2009 belaufen sich diese auf T€ 82.

Mit  wirtschaftlicher ~ Wirkung  zum
01.01.20009 stellen sich die Fonds KG und
die Objekt KG so, als ob der Darlehens-
vertrag und das korrespondierende Gutha-
ben von der Fonds KG auf die Objekt KG
ubertragen wird (vgl. Abschnitte ,Finanzie-
rung“und ,Finanz- und Investitionsplane®).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen in Hohe von T€ 860 (fondsabhangige
Kosten und Nebenkosten gem. § 8 des Ge-
sellschaftsvertrages) sowie die laufenden
Kosten, soweit sie im Jahr 2009 entstehen,
werden plangemafR bezahlt. Die an die Ge-
sellschafter zu leistenden Ausschiittungen
betragen in 2009 plangemaR T€ 88 und in
2010 und 2011 jeweils T€ 312.

Die Objekt KG erzielt jahrlich Miet- und

Planzahlen 2009, 2010 und 2011 (Prognose)
Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG (Emittent)

Zinseinnahmen. Daraus sind Aufwendun-
gen wie die Annuitaten, Instandhaltungs-
aufwendungen, Nebenkosten, Verwal-
tungskosten und Prifungskosten zu be-
gleichen. Der jeweils jahrlich verbleibende
Uberschuss wird entsprechend der pro-
zentualen Beteiligung an die Fonds KG
ausgeschuttet und flhrt hier zu den dar-
gestellten Beteiligungsertragen.

Die sonstigen betrieblichen Ausgaben bei
der Fonds KG in 2010 und 2011 in Hohe
von T€ 7 setzen sich aus Nebenkosten, Ver-
waltungskosten und Prifungskosten zu-
sammen.

Bezliglich der getroffenen Annahmen
wird auf die Abschnitte ,Prognoserech-
nung”“ jeweils fir die Objekt KG und die
Fonds KG verwiesen.

Investition
Umsatze
Produktion
Ergebnis

2009
T€
4120
82
0
—778

2010 2011
T€ T€
0 0
319 319
0 0
312 312

Erlauterung zu den Planzahlen
Als Umsatze wurden die Beteiligungser-
trage aus der Objekt KG dargestellt. Diese
Darstellung weicht von der Darstellung
der Kapitaleinsatz- und Ruckflussrech-
nung aus Transparenzgriinden ab.

Die Beteiligung am Anlageobjekt wird als
Investition ausgewiesen.

Das Ergebnis erfasst die Beteiligungser-
trage abzgl. der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen.
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Da es sich bei dem Emittenten nicht um
ein produzierendes Unternehmen han-
delt, konnen keine Planzahlen zur Produk-
tion dargestellt werden.




Vertragsbeziehungen

1. ILG Fonds GmbH (ILG)

Die ILG Fonds GmbH, Landsberger Str. 439,
81241 Minchen, wurde am 12.10.1972
unter der Nr. HRB 44991 in das Handelsre-
gister beim Amtsgericht Miinchen einge-
tragen. Bis 13.10.2008 firmierte die Gesell-
schaft als ILG Planungsgesellschaft fir In-
dustrie- und Leasingfinanzierungen mbH.

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Stammkapital: € 1.000.000 (voll einbe-
zahlt)

Geschaftsfiithrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentlicher Gesellschafter: Dr. Giinter
Lauerbach, Feldafing

Die Fonds KG hat mit der ILG Fonds GmbH
folgende Vertrige abgeschlossen:

a) einen Platzierungsgarantievertrag

b) einen Darlehensvertrag zur Vorfinan-
zierung von Gesellschaftskapital zur
Sicherstellung der Grundstiicksan-
kaufs- und Herstellungskosten des
Pflegeheims

c) einen Vertrag Uber die Herstellung
eines Emissionsprospektes

d) einen Geschaftsbesorgungsvertrag

Die Objekt KG hat mit der ILG Fonds
GmbH folgende Vertrage geschlossen:

e) einen Herstellungs- und Kostengaran-
tievertrag
f) einen Geschaftsbesorgungsvertrag

Der Inhalt der vorstehend erwahnten Ver-
trage ist in diesem Abschnitt nachfolgend
unter Ziffer 8 a) —f) dargestellt.

2. ILF Vermogensanlagen
Vertriebs GmbH (ILF)

Die ILF Vermogensanlagen Vertriebs

GmbH, Landsberger Str. 439, 81241 Min-

chen, wurde am 05.11.1980 unter der Nr.

HRB 63938 in das Handelsregister beim

Amtsgericht Miinchen eingetragen.

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Stammkapital: € 25.564,59 (voll einbe-
zahlt)

Geschiaftsfiithrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentliche Gesellschafter:

Dr. Glnter Lauerbach, Feldafing

Uwe Hauch, Miinchen

Die ILF halt 12,09 % am Stammbkapital der
ILG. Die Fonds KG hat mit der ILF einen Ver-
trag Uber die Vermittlung von Kommandi-
tisten abgeschlossen. Der Inhalt ist unter
Ziffer 8 g) wiedergegeben.

3. Wirtschaftspriifer

Mit der Civis Treuhand GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Friedberg, wurden
geschlossen:

a) Ein Vertrag iber die Mittelfreigabekon-
trolle in der Investitionsphase der Fonds
KG (vgl. Abschnitt ,Mittelfreigabever-
einbarung”). Hierflr ist eine Vergltung
von € 5.000 zzgl. USt. vereinbart.

b) Jeweils einen Vertrag mit der Fonds KG
und der Objekt KG tber die Prifung der
Jahresabschlisse. Die Vergltung be-
tragt jeweils € 1.500 zzgl. USt. in den
Jahren 2007 bis 2009 und erhoéht sich
anschlieBend jahrlich um 2 %.

4. Finanzierende Bank

Die im Prospekt beschriebenen Kreditmittel
werden von der Landesbank Baden-Wiirt-
temberg, Mainz, zur Verfligung gestellt. Die
Bank weist darauf hin, dass sie weder den
Prospekt noch die Fondskonzeption recht-
lich und wirtschaftlich geprift hat.

5. Mieter
Mit dem im Prospekt genannten Mieter
besteht der dort naher beschriebene
Mietvertrag.

6. Gutachter

Der Gutachter wurde vom Anbieter beauf-
tragt mit der MalRgabe, dass die daraus re-
sultierenden Kosten von der Objekt KG ge-
tragen werden.

a)

Firma: Unternehmens- und IT Beratung
Consolutions GmbH & Co. KG

Sitz: Am Vogeltenn 21, 83123 Amerang
Rechtsform: GmbH & Co. KG
Handelsregister: Traunstein, HRA 7975
Griindung: 30.12.2002

Hohe des Grundkapitals: € 55.000

Die Consolutions GmbH & Co. KG erstellte
zum Pflegeheim Geretsried, Johann-Seba-

78

stian-Bach-Stralle, eine Standort- und
Wettbewerbsanalyse vom November 2007.
Die Verglutung betragt € 1.450 zzg|. USt.

b)

Uber den Emissionsprospekt wurde ein
Gutachten erstellt. Die Vergltung betragt
€25.000 zzgl. Mwst. Die Haftung fur
Fahrldssigkeit ist, auller bei Schaden aus
der Verletzung von Leben, Korper oder
Gesundheit, auf € 4,0 Mio. beschrankt

7. Vertriebspartner

Die Fonds KG hat die ILF beauftragt, Bei-
trittserklarungen von Kapitalanlegern zu
vermitteln. Die ILF ist berechtigt, Unterver-
triebspartner zu beauftragen. Der Fonds KG
bleibt es unbenommen, neben der ILF wei-
tere Vertriebspartner direkt mit der Vermitt-
lung von Kapitalanlegern zu beauftragen.
Die Summe der noch zu vermittelnden Ka-
pitaleinlagen ist auf € 5.200.000 zuzuglich
eines Agios von 5 % begrenzt.

Die Vermittlungspartner erhalten fur Ihre
Tatigkeit eine individuelle Vergitung, im
Einzelfall jedoch maximal 12,5% des ver-
mittelten Eigenkapitals. Der Gesamtbe-
trag der Vergutungen fur die Vermittlung
von Gesellschaftskapital ergibt sich aus
dem Finanz- und Investitionsplan.

Die Vergutungen sind jeweils nach Annah-
me der Beitrittserkldrung durch die Fonds
KG und Einzahlung des Zeichnungsbetra-
ges fallig.

8. Leistungsvertrage
a) Platzierungsgarantievertrag der
Fonds KG mit der ILG

Nach diesem Vertrag garantiert die ILG der
Fonds KG die Vollplatzierung des Gesell-
schaftskapitals der Fonds KG bis zum
31.12.2009. Weiterhin wird von der ILG
garantiert, dass unabhangig von der Plat-
zierungsgarantie der Fonds KG ausrei-
chende Mittel zur Verflgung stehen, um
den zum 31.12.2009 falligen Bankkredit
von € 3.155.000 zurtickzahlen zu kénnen.

Die Vergutung dieser Leistung in Hohe von
€ 385.700 ist fallig bei Vollplatzierung. Die
Vollplatzierung ist erreicht, wenn das Ge-
sellschaftskapital der Fonds KG vollstan-
dig gezeichnet wurde, spatestens zum
31.12.20009.



b) Darlehensvertrag zur Vorfinanzie-
rung von Gesellschaftskapital zur
Sicherstellung der Grundstiicksan-
kaufs- und Herstellungskosten des
Pflegeheims

Zur Vorfinanzierung von Gesellschaftska-

pital zur Sicherstellung der Grundstiicks-

ankaufs- und Herstellungskosten des Pfle-
geheims stellt die ILG der Fonds KG ein

Darlehen in Hohe von bis zu € 480.100 zur

Verfugung. Das Darlehen ist mit 5,0% p.a.

zu verzinsen. Es ist zurlickzuzahlen, sobald

der Bankkredit in Hohe von € 3.155.000

zur Vorfinanzierung des Gesellschafts-

kapitals der Fonds KG vollstandig zurtick-
gefuhrt wurde.

c) Vertrag liber die Herstellung eines
Emissionsprospekts mit der ILG

Nach diesem Vertrag ist die ILG gegenUiber

der Fonds KG verpflichtet,

— einen vollstandigen Emissionsprospekt
einschlieBlich eines Kurzexposés zu fer-
tigen. Hierfir sind unter anderem auch
alle objekt- und umfeldspezifischen Da-
ten, wie auch steuerliche Eckdaten zu
erfassen bzw. zu berticksichtigen.

— alle Aufwendungen fir die Herstellung
des Prospektes zu Ubernehmen. Es ob-
liegt der ILG, die Druckauflage des Pro-
spektes zu bestimmen. Allerdings muss
gewahrleistet sein, dass dem Vertrieb
ausreichend Prospektmaterial zur Plat-
zierung des Gesellschaftskapitals zur
Verfligung steht.

Die Vergutung von € 35.000 zzgl. MwsSt.
ist mit Vollplatzierung des Gesellschafts-
kapitals der Fonds KG, spatestens am
31.12.2009 zur Zahlung fallig.

d) Geschiftsbesorgungsvertrag
der Fonds KG mit der ILG

Die Fonds KG hat mit der ILG einen Ge-

schaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen.

Nach diesem Vertrag ist die ILG zu folgen-

den Leistungen verpflichtet:

— Die allgemeine Verwaltung aller kauf-
mannischen Belange des Auftragge-
bers, insbesondere aber die Aufgaben,
die sich aus der Beteiligung des Auf-
traggebers an der Objekt KG ergeben.

— Die Buchhaltung einschlieRlich der Er-
stellung der Jahresabschlisse.

— Die Veranlassung laufender Steuerbe-
ratung.

— Die Erstellung und Abgabe von Steuer-
erklarungen.

— Das Berichtswesen, insbesondere die
Erstellung der jahrlichen Geschaftsbe-
richte

— Die Korrespondenz mit den Gesell-
schaftern und/oder deren Beauftragten

— Die Aufbewahrung samtlicher Unterla-
gen des Auftraggebers in den Raumen
der ILG innerhalb der gesetzlichen Fri-
sten sowie die Einsichtgewdhrung in
diese Unterlagen

Die jahrliche Vergutung betragt im Jahr
2009 pauschal € 5.000, in 2010 pauschal
€ 4.000 und 0,5% aus den Jahresnetto-
mieteinnahmen der Objekt KG ab dem
Jahr 2011 jeweils zzgl. MwSt.

Die laufende Verglitung ist jeweils zuzlig-
lich gesetzlicher Umsatzsteuer in vier glei-
chen Raten zu Beginn eines Quartals fallig.
Der Vertrag beginnt am 01.01.2009 und
hat eine feste unkiindbare Laufzeit bis
zum 31.12.2024. Ab dem 01.01.2025 kann
der Vertrag von beiden Seiten mit einer
Frist von 6 Monaten zum Jahresende ge-
kiindigt werden.

Im Falle der vollstandigen oder teilweisen
Verauflerung der Beteiligung an der Ob-
jekt KG wahrend der Laufzeit dieses Ver-
trages erhalt die ILG fir die Betreuung
und Abwicklung der VerauBerung, ein-
schlielRlich etwa erforderlicher rechtlicher
und/oder steuerlicher Beratung durch
Dritte, eine Abwicklungsgebthr in Hohe
von 1% des Verkaufspreises zuzliglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer.

Die vereinbarte jahrliche laufende
Vergutung bleibt hiervon unberiihrt und
ist im Fall der vorzeitigen Beendigung des
Vertrags in Hohe des Barwerts (ermittelt
mit der Rendite flr festverzinsliche
Bundesanleihen mit einer Restlauf-
zeit von 2 Jahren) abziglich vom Auf-
tragnehmer nachweislich ersparter Auf-
wendungen in einem Betrag zur Zahlung
fallig.

e) Herstellungs- und Kostengarantie-
vertrag der Objekt KG mit der
ILG Fonds GmbH
Nach diesem Vertrag garantiert die ILG die
schlisselfertige Errichtung des Pflege-
heims in Geretsried, Johann-Sebastian-
Bach-StralBe 16, zu einem Herstellungs-
aufwand von maximal € 6.795.000 inklu-
sive Umsatzsteuer.
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Als Gegenleistung fur die Garantietber-
nahme erhalt die ILG ein Optionsrecht
auf unentgeltliche Uberlassung des
Eigentums an einer Teilflache von ca.
2.000 m* des Grundstiicks Geretsried, Jo-
hann-Sebastian-Bach-Strale 16. Des
Weiteren hat die Objekt KG mdogliche
Forderungen aus zwei aufgeldsten Ver-
tragsverhaltnissen an die ILG abge-
treten.

f) Geschiaftsbesorgungsvertrag
der Objekt KG mit der ILG

Die Objekt KG hat mit der ILG einen Ge-

schaftsbesorgungsvertrag abgeschlossen.

Nach diesem Vertrag ist die ILG zu folgen-

den Leistungen verpflichtet:

— Die ordnungsgemaRe Verwaltung der
Immobilie ggf. unter Einbeziehung ei-
ner zu installierenden Vorortverwal-
tung.

— Die Veranlassung, Prifung und/oder
Uberwachung notwendiger oder niitz-
licher Reparaturen und Instandsetzun-
gen.

— Die Beschaffung hinreichenden Versi-
cherungsschutzes.

— Die Verwaltung der Mietvertrage unter
besonderer Wahrung des Vermieterin-
teresses des Auftraggebers.

— Die Buchhaltung einschliel3lich der Er-
stellung der Jahresabschlisse.

— Die Veranlassung laufender Steuer-
beratung.

— Die Erstellung und Abgabe von Steuer-
erklarungen.

— Die Aufbewahrung samtlicher Unterla-
gen des Auftraggebers in den Raumen
der ILG innerhalb der gesetzlichen Fris-
ten sowie die Einsichtgewdhrung in
diese Unterlagen.

Als Vergutung erhalt die ILG im Jahr 2009
pauschal € 5.000, im Jahr 2010 pauschal
€ 20.000 und 2,5 % der jahrlichen Netto-
mieteinnahmen ab dem Jahr 2011,
welche die Objekt KG aus der Vermietung
des Pflegeheims Johann-Sebastian-Bach-
StralRe, Geretsried, erzielt.

Die Vergltung ist jeweils zuziglich ge-
setzlicher Umsatzsteuer in vier gleichen
Raten zu Beginn eines Quartals fallig.

Der Vertrag beginnt am 01.01.2009 und
hat eine feste unkiindbare Laufzeit bis
zum 31.12.2024.

Ab dem 01.01.2025 kann der Vertrag von
beiden Seiten nur jeweils mit einer Frist




Vertragsbeziehungen

von 6 Monaten zum Jahresende gekiin-
digt werden.

Im Falle der VerauBerung der Immo-
bilie wahrend der Laufzeit dieses Vertra-
ges erhalt die ILG fUr die Betreuung
und Abwicklung der VerauRerung, ein-
schlieBlich etwa erforderlicher rechtlicher
und/oder steuerlicher Beratung durch
Dritte, eine Abwicklungsgebtihr in Hohe
von 1% des Verkaufspreises zuzlglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer.

laufende

Die vereinbarte jahrliche

Vergltung bleibt hiervon unberthrt und
ist im Fall der vorzeitigen Beendigung des
Vertrags in Hohe des Barwerts (ermittelt

mit der Rendite fur festverzinsliche
Bundesanleihen mit einer Restlauf-
zeit von 2 Jahren) abzliglich vom Auftrag-
nehmer nachweislich ersparter Auf-
wendungen in einem Betrag zur Zahlung
fallig.

g) Vertrag liber die Vermittlung von
Kommanditisten mit der ILF

Mit diesem Vertrag wurde die ILF von der
Fonds KG beauftragt, Beitrittserklarungen
von Kapitalanlegern, die der Fonds KG als
Kommanditisten beitreten, zu vermitteln.
Der Fonds KG bleibt es unbenommen,
weitere Vertriebspartner neben der ILF mit
der Vermittlung von Kapitalanlegern zu
beauftragen.

Die ILF erhalt von der Fonds KG eine
Vergitung in Hohe von € 650.000
abzlglich aller Provisionen, die aus
Vertragen der Fonds KG entstehen, die
diese mit weiteren Vertriebspartnern
schliefSt.

Die ILF hat mit der ILG einen Vertrag
Uber allgemeine Verwaltungsaufgaben
abgeschlossen. Die Vergutung betragt
jahrlich € 6.135,50 zzgl. USt. Soweit die
Vergltungen fur die einzelnen Leis-
tungen aus den vorbeschriebenen Vertra-
gen nicht explizit genannt sind, ergeben
sich diese aus dem Finanz- und Investi-
tionsplan und/oder aus der Ergebnispro-
jektion.

Modell des neuen Pflegeheims Geretsried — Ostansicht




Angaben zum Emittenten

1. Aligemeine Angaben

Firma:

Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH &
Co. KG

Rechtsform:
Kommanditgesellschaft

Sitz und Anschrift:

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen
Telefon: 089 /88 96 98 -0

Telefax: 089 /889698 -11

Datum der Griindung:
16.08.2007

Registergericht und -nummer:
Munchen HRA 91156

Gegenstand des Unternehmens:

Die Beteiligung als Kommanditistin an Ge-
sellschaften (Beteiligungsgesellschaften),
die Grundbesitz erwerben, vermieten und
verwalten sowie hierauf Gebaude und Er-
weiterungsbauten errichten, insbesonde-
re an der Beteiligungsobjekt Geretsried
GmbH & Co. KG.

Die Gesellschaft kann sich auf verwand-
ten Gebieten betatigen und alle Geschafte
betreiben, die mit dem Gegenstand des
Unternehmens in Zusammenhang ste-
hen. Sie kann sich insbesondere auch an
weiteren Gesellschaften mit dem gleichen
oder einem dhnlichen Gegenstand beteili-
gen.

Dies sind die wichtigsten Tatigkeitsberei-
che des Emittenten.

Komplementar:

SOB Grundstlcksverwaltungs GmbH
Landsberger StraRBe 439, 81241 Miinchen
(weitere Angaben siehe unten)

Grundsatzlich haftet der Komplementar
einer KG unbeschrankt. Vorliegend ist der
Komplementar eine Kapitalgesellschaft
und haftet damit nur beschrankt auf sein
Gesellschaftsvermogen.

Geschaftsfiihrender Kommanditist:

Uwe Hauch

geschaftsansassig Landsberger StraRe
439, 81241 Minchen

Herr Uwe Hauch ist als geschaftsfiihren-
der Kommanditist und als Geschaftsfiih-
rer des Komplementars Mitglied der Ge-
schaftsfihrung des Emittenten.

Aufsichtsgremien/Beirat:

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung
besteht kein Beirat oder Aufsichtsgre-
mium. Ein Beirat kann gem. § 7 des Gesell-
schaftsvertrages gebildet werden.

Gesellschaftskapital:

Gezeichnetes Kapital zum Zeitpunkt der
Prospektaufstellung € 2.000 (nicht einbe-
zahlt). Es handelt sich hierbei um den Ge-
samtbetrag der von den Griindungsgesell-
schaftern gezeichneten Kapitaleinlagen.
Nach Vollplatzierung € 5.202.000.

Art der Anteile am Gesellschaftskapital:
Kommanditkapital

Erwerberpreis:
mindestens € 10.000 oder ein hoherer
durch € 5.000 teilbarer Betrag, jeweils
zzgl. 5% Agio.

Anzahl der Anteile:
Der Gesamtbetrag der angebotenen Ver-
mogensanlage betragt € 5.202.000.

Bei einer Mindestzeichnungssumme von
€ 10.000 kdnnen daher maximal 520
Kommanditanteile gezeichnet werden.
Die tatsdchliche Anzahl der gezeichneten
Anteile steht erst nach Vollzeichnung des
Kommanditkapitals fest.

Rechtsordnung:
Der Emittent unterliegt dem deutschen
Recht.

2. Griindungsgesellschafter
des Emittenten

Komplementar:

SOB Grundstticksverwaltungs GmbH

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen

ohne Einlage

Sitz: Miinchen

(weitere Angaben siehe unten)

Kommanditistin:

TAM Grundsticksverwaltungs GmbH
Landsberger StraBe 439, 81241 Miinchen,
mit einer Einlage in Hohe von € 1.000
(noch nicht einbezahlt)

Sitz: Miinchen

81

Geschiftsfiihrender Kommanditist:

Herr Uwe Hauch

geschaftsansassig Landsberger Strafe 439,
81241 Minchen

mit einer Einlage in Hohe von € 1.000
(noch nicht einbezahlt).

Herr Hauch ist weiterhin Geschaftsfihrer
des Anbieters ILG Fonds GmbH und an
dieser mit 18,4 % beteiligt. Herr Hauch ist
weiterhin Geschaftsfihrer der ILF Ver-
mogensanlagen Vertriebs GmbH und an
dieser mit 49 % beteiligt. Die ILF halt
12,09 % des Stammkapitals der ILG. Des
weiteren ist Herr Hauch Geschaftsfihrer
der SOB Grundstuicksverwaltungs GmbH,
der TAM Grundstucksverwaltungs GmbH
und geschaftsfihrender Kommanditist
der Objekt KG.

3. Komplementar

des Emittenten
Firma:
SOB Grundstucksverwaltungs GmbH
Landsberger Stralle 439, 81241 Miinchen
Telefon: 089 /8896 98 -0
Telefax: 089 /889698 - 11

Registergericht und -nummer:
Mdiinchen HRB 68987

Ersteintragung:
06.08.1982

Gegenstand des Unternehmens:

ist der Erwerb von Grundstucken, die Er-
richtung von Baulichkeiten und die Ver-
waltung von eigenen Grundstiicken und
eigenen Baulichkeiten. Die Gesellschaft ist
darlber hinaus berechtigt, alle Handlun-
gen vorzunehmen, die ihren Zwecken
dienlich sein kdnnen, insbesondere sich
an anderen Gesellschaften zu beteiligen.

Stammkapital:
€ 25.564,59 (voll einbezahlt)

Geschaftsfiihrer:
Uwe Hauch

Gesellschafter:
ILG Fonds GmbH (100 % der Anteile)



Abwicklungshinweise

1. Stellen, die Zeichnungen
entgegennehmen

Die vollstandig ausgefullte Beitrittserkla-
rung mit Widerrufsbelehrung ist zu unter-
zeichnen (bei Ehepaaren muss das Formu-
lar von beiden Partnern unterschrieben
werden). Damit wird gegeniiber der
Fondsgesellschaft der Wille zum Beitritt
als Kommanditist in die Beteiligungsfonds
34 Geretsried GmbH & Co. KG erklart.

Die Beitrittserklarung ist an die

Beteiligungsfonds 34 Geretsried
GmbH & Co. KG

¢/o ILG Fonds GmbH
Landsberger Stral3e 439

81241 Minchen

zu senden.

Der Geschaftsfuhrer der Beteiligungs-
fonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG
nimmt das Beitrittsangebot an, indem er
die Beitrittserklarung gegenzeichnet. Ein
Exemplar hiervon erhdlt der Beitretende
mit einem Annahmeschreiben mit weite-
ren Abwicklungshinweisen zurtick.

Dem Annahmeschreiben ist ein Voll-
machtsformular beigeftigt, das fur die Ein-
tragung der Beteiligung in das Handelsre-
gister notwendig ist. Das Formular ist vor
einem Notar zu unterschreiben und die
Unterschrift von diesem beglaubigen zu
lassen. AnschlieBend ist die Vollmacht an
die zuvor genannte Anschrift der Gesell-
schaft zu tbermitteln.

Die Notarkosten fiir die Unterschriftsbe-
glaubigung hat der Beitretende selbst zu
tragen.

2. Zeichnungsfrist

Die Zeichnungsfrist beginnt 1 Werktag
nach der Veroffentlichung des Verkaufs-
prospektes und endet mit Vollplatzierung,
spatestens am 31.12.2009.

3. Einzahlungskonto

Nach dem rechtswirksamen Beitritt zur
Fondsgesellschaft ist die gezeichnete
Kommanditeinlage zuzlglich des Agios
sofort zur Zahlung fallig. Sie ist auf das An-
derkonto der Civis Treuhand GmbH Wirt-
schaftsprufungsgesellschaft, Parkstr. 2,
86316 Friedberg bei der

HypoVereinsbank AG, Miinchen
Konto Nr. 657 321 419
BLZ 700202 70

zu Uberweisen. Ein entsprechender Uber-
weisungstrager ist dem Zeichnungsschein
beigefugt.

Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Kapi-
taleinlage ist der Kommanditist verpflich-
tet, Verzugszinsen in Hohe von 5 % jahrlich
uber dem jeweiligen Basiszinssatz gemaf
§ 247 BGB flr die Zeit des Verzuges zu ent-
richten. Die Geltendmachung eines wei-
teren Schadens durch die Fonds KG bzw.
der Nachweis eines niedrigeren Schadens
durch den Kommanditisten bleiben un-
benommen.

Gerat ein Kommanditist mit einer fall-
igen Zahlung seiner Kapitaleinlage nach
schriftlicher Mahnung mehr als 4 Wochen
in Verzug, so kann der geschaftsfiihrende
Gesellschafter dartiber hinaus namens
der ubrigen Gesellschafter das Beteili-
gungsverhaltnis kiindigen.

In diesem Fall werden bereits geleistete
Zahlungen nach Abzug der der Gesell-
schaft nachweislich entstandenen Kos-
ten dem Kommanditisten innerhalb
von 4 Wochen nach Kiindigung zurtick-
erstattet.

Weitere Anspriiche stehen dem Komman-
ditisten nicht zu. Insbesondere nimmt er
nicht am Ergebnis der Gesellschaft teil.

Anstelle der Kindigung der Beteiligung
kann die Fonds KG die Kapitaleinlage auf
den Betrag der bereits geleisteten Zahlung
beschranken.

An den laufenden Ausschuttungen parti-
zipiert der Kommanditist ab dem Monat-
sersten, der auf die Einzahlung der Kom-
manditeinlage folgt.

Die Ausschuttungen erfolgen monatlich
(zum 25. des jeweiligen Monats) auf die
Kontoverbindung, die der Fondsgesell-
schaft vom Kommanditisten mitgeteilt
wird. Diese Mitteilung wird mittels eines
Formulars, das dem Annahmeschreiben
beigefligt ist, abgefragt.

4. Zahilstelle

Zahlstelle ist die Beteiligungsfonds 34 Ge-
retsried GmbH & Co.KG, Landsberger Stra-
Be 439, 81241 Miinchen.

Die monatlichen Ausschittungen werden
Uber die Kontoverbindung der Fonds KG
bei der

HypoVereinsbank AG, Miinchen
Konto Nr. 666 808 193
BLZ 70020270

abgewickelt.

5. Prospektausgabestelle

Die ILG Fonds GmbH und die Beteiligungs-
fonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG, beide
Landsberger StraBe 439, 81241 Miinchen,
halten den Verkaufsprospekt zur kostenlo-
sen Ausgabe bereit.

6. Weitere Kosten

Mogliche weitere Kosten wie Telefon,
Internet, Porti, Beratungskosten, Notarge-
bihren, Kosten der Teilnahme an Gesell-
schafterversammlungen sowie eventuelle
Vorfalligkeitsentschadigung flr eine mog-
licherweise aufgenommene personliche
Anteilsfinanzierung sind vom Kommandi-
tisten selbst zu tragen.

Darliber hinaus entstehen keine weiteren
Kosten fir den Erwerb, die Verwaltung
und die Veraullerung der Vermogens-
anlage.



Weitere Mindestangaben nach der VermVerkProspV

Nach der Vermogensanlagen-Verkaufs-
Prospekt-Verordnung (VermVerkProspV)
sind fr die dort aufgefiihrten Angaben,
welche auf das vorliegende Beteiligungs-
angebot Beteiligungsfonds 34 Geretsried
GmbH & Co. KG nicht zutreffen, Negativ-
testate zu erstellen. Samtliche in diesem
Abschnitt genannten Paragraphen bezie-
hen sich — soweit nicht anderweitig be-
zeichnet — auf die VermVerkProspV.

§4Satz1Nr.2

Die ILG Fonds GmbH Ubernimmt keine
Steuerzahlungen flr die Fondsgesell-
schaft. Weder die ILG Fonds GmbH noch
die Fondsgesellschaft libernehmen Steu-
erzahlungen fur die Anleger.

§4Satz1Nr.3

Die freie Handelbarkeit der Vermogensan-
lage ist insofern eingeschrankt, als da-
durch keine Kapitalanteile entstehen dur-
fen, die kleiner als € 5.000 sind. Es gibt kei-
nen geregelten Markt.

§4Satz1Nr.7

Die Zeichnungsfrist endet mit Vollplatzie-
rung, spatestens jedoch zum 31.12.2009.
Vollplatzierung liegt vor, wenn das Beteili-
gungskapital von insgesamt € 5.202.000
wirksam gezeichnet ist. Es bestehen keine
Moglichkeiten, die Zeichnung vorzeitig zu
schlieBen. Zeichnungen, Anteile oder Be-
teiligungen konnen im Falle eines Zah-
lungsverzuges auf den Betrag der bereits
geleisteten Zahlung gekirzt werden.

§4Satz1Nr.8

Das Angebot wird nur in der Bundes-
republik Deutschland erfolgen. Ein Vertrieb
in anderen Staaten ist nicht geplant. Es
kann allerdings nicht ausgeschlossen wer-
den, dass auch Personen mit Wohnsitz in
anderen Staaten Beteiligungen erwerben.

§ 4 Satz 2 Variante 2

Ein Treuhandvermogen im Sinne des § 8f
Abs. 1 Satz 1 des Verkaufprospektsgeset-
zes liegt nicht vor.

§5Nr.6
Der Emittent ist kein Konzernunterneh-
men.

§6Satz1Nr.2

Wertpapiere oder Vermogensanlagen im
Sinne des § 8f Abs. 1 des Verkaufspro-
spektgesetzes wurden in Bezug auf den
Emittenten nicht ausgegeben.

§6Satz2und3
Der Emittent ist keine Aktiengesellschaft
oder Kommanditgesellschaft auf Aktien.

§ 7 Absatz 1 Satz1 Nr. 3

Der Grindungsgesellschafterin  SOB
Grundsticksverwaltungsgesellschaft
mbH steht eine jahrliche Haftungsvergi-
tung von € 1.000 zu. Die geschaftsfiih-
renden Gesellschafter SOB Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft mbH und Uwe
Hauch erhalten fir ihre Geschafts-
flhrungstatigkeit nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt.
Allen Griindungsgesellschaftern steht ei-
ne Beteiligung am Ergebnis und Vermo-
gen der Gesellschaft entsprechend ihres
Kapitalanteils zu (Uwe Hauch 0,02 %; TAM
Grundsticksverwaltungsgesellschaft
mbH 0,02 %). Dariiber hinaus stehen den
Grundungsgesellschaftern innerhalb und
auBerhalb des Gesellschaftsvertrages kei-
ne Gewinnbeteiligungen, Entnahmerech-
te und auch keine sonstigen Gesamtbe-
zlige zu, insbesondere Gehalter, Gewinn-
beteiligungen, Aufwandsentschadigun-
gen, Versicherungsentgelte, Provisionen
und Nebenleistungen jeder Art.

§ 7 Absatz 2

Der Grindungsgesellschafter Uwe Hauch
ist unmittelbar an der ILF Vermogens-
anlagen Vertriebs GmbH, die mit dem Ver-
trieb der emittierten Vermogensanlage be-
auftragt ist, beteiligt. Der Griindungsge-
sellschafter Uwe Hauch ist unmittelbar an
der ILG Fonds GmbH, die dem Emittenten
Fremdkapital zur Verfligung stellt, beteiligt.

Dariiber hinaus sind die Griindungsgesell-
schafter nicht an Unternehmen, die mit
dem Vertrieb der emittierten Vermogens-
anlage beauftragt sind, an Unternehmen,
die dem Emittenten Fremdkapital zur Ver-
fligung stellen und an Unternehmen, die
im Zusammenhang mit der Herstellung
des Anlageobjektes nicht nur geringfugi-
ge Lieferungen oder Leistungen erbringen,
unmittelbar oder mittelbar beteiligt.

§ 8 Absatz 1 Nr. 2

Der Emittent ist von folgenden Vertragen,
die im Prospekt unter den Abschnitten
,Rechtliche Grundlagen” und ,Vertragsbe-
ziehungen” genauer dargestellt sind, ab-
hangig:

a) Pachtvertrag der Objekt KG mit dem
Pachter des Pflegheims Geretsried, Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralle 16

Es besteht eine Abhangigkeit von der Er-
flllung des Pachtvertrags und damit Zah-
lung des Pachtzinses, der in die Prognose-
rechnung der Objekt KG einflieft.

b) Herstellungs- und Kostengarantiever-
trag der Objekt KG mit der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der Er-
fhllung des Vertrages und damit Zahlung
bei Kostenuiberschreitung, da die garan-
tierten Kosten in die Prognoserechnung
der Objekt KG einflieRen.

c) Darlehensvertrage der Objekt KG und
der Fonds KG mit der Landesbank Baden-
Wirttemberg und der ILG Fonds GmbH
sowie Swapvereinbarungen der Objekt KG
mit der Landesbank Baden-Wirttemberg
Es besteht eine Abhangigkeit von der Erfl-
lung der bestehenden Finanzierungsvertra-
ge zur Kapitalisierung der Objekt KG (lang-
fristiges Darlehen Objekt KG) und zur Si-
cherstellung der Ankaufsfinanzierung der
Fonds KG (kurzfristige Darlehen Fonds KG).
Es besteht bei den Swapvereinbarungen
eine Abhangigkeit von der Erflllung der
bestehenden Vertrage seitens der Bank
und damit Sicherstellung des Zinssatzes
des langfristigen Darlehens der Objekt KG,
die in die Prognoserechnung der Objekt
KG einflief3t.

d) Platzierungsgarantievertrag der Fonds
KG mit der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der Er-
flllung des Vertrages, der sicherstellt, dass
die Fonds KG in der Lage ist, das kurzfristi-
ge Darlehen vertragsgemall bis zum
31.12.2009 zuriickzufiihren.

e) Geschaftsbesorgungsvertrag der Fonds
KG mit der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung des Vertrages, der die professio-
nelle Betreuung des Pflegeheims Gerets-
ried, Johann-Sebastian-Bach-Stralke 16, ins-
besondere bei notwendigen Anschlussver-
mietungen, und somit die Erreichung der
prognostizierten Ergebnisse sicherstellt.

f) Vertriebsvertrage der Fonds KG mit der
ILF Vermogensanlagen Vertriebs GmbH
und weiteren Vertriebspartnern

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung der Vertrage, die vorsehen, dass
die ILF und weitere Vertriebspartner der
Fonds KG Beitrittserklarungen von Kapi-
talanlegern vermitteln, um die Fonds KG
in die Lage zu versetzen, das kurzfris-
tige Darlehen vertragsgemaR bis zum
31.12.2009 zurlckzufiihren und so
den Platzierungsgarantievertrag mit der
ILG nicht in Anspruch nehmen zu mus-
sen.

Der Emittent ist nicht abhangig von weite-
ren Vertragen, Patenten, Lizenzen oder neu-
en Herstellungsverfahren, die von wesent-
licher Bedeutung fur die Geschaftstatigkeit
oder Ertragslage des Emittenten sind.




Weitere Mindestangaben nach der VermVerkProspV

§ 8 Absatz 1 Nr. 3

Es sind keine Gerichts- oder Schiedsver-
fahren anhangig, die einen wesentlichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Lage des
Emittenten haben kénnen.

§ 8 Absatz 1 Nr. 4
AuBer Finanzanlagen bestehen keine lau-
fenden Investitionen.

§ 8 Absatz 2

Die Tatigkeit des Emittenten ist nicht
durch aulergewohnliche Ereignisse be-
einflusst worden.

§ 9 Absatz 1

Die Nettoeinnahmen der Fonds KG aus der
Emission werden fur die Beteiligung an der
Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH & Co.
KG und zur Begleichung fondsabhangiger
Nebenkosten genutzt. Die Nettoeinnah-
men aus der Emission werden fir keine
sonstigen Zwecke genutzt. Die Nettoein-
nahmen aus der Emission reichen ohne die
Aufnahme von Fremdkapital, Kapital der
Griindungsgesellschafter sowie Beteili-
gungserlose bis 30.04.2010 nicht aus, die
Anlageziele zu erreichen.

Der Emittent ist bereits mit 93,53 % an der
Objekt KG beteiligt. Damit ist die geplante
Beteiligung erfolgt.

Die Nettoeinnahmen der Objekt KG rei-
chen ohne die Aufnahme von Fremdkapital,
Kapital der Griindungsgesellschafter und
die Beteiligung der Fonds KG nicht aus, die
Anlageziele zu erreichen. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass mit Wirkung zum
01.01.2009 das langfristige Darlehen von
der Fonds KG auf die Objekt KG tbertragen
worden ist, wahrend die kurzfristigen Dar-
lehen zur Vorfinanzierung des Eigenkapi-
tals bei der Fonds KG verbleiben.

§ 9 Absatz 2 Nr. 2

Die ILG Fonds GmbH ist mit einer Kapital-
einlage von € 258.000, Herr Uwe Hauch
mit einer Kapitaleinlage von € 26.000 und
die TAM Grundstticksverwaltungsgesell-
schaft mit einer Kapitaleinlage von
€ 1.000 an der Objekt KG beteiligt. Bis auf
das Optionsrecht auf unentgeltliche Uber-
lassung eines Grundsticksteils von
2.000 m? im Zusammenhang mit der Her-
stellungs- und Kostengarantie durch die
ILG Fonds GmbH stand oder steht der Pro-
spektverantwortlichen, den Grindungs-
gesellschaftern, den Mitgliedern der Ge-
schaftsfihrung des Emittenten und dem
Mittelverwendungskontrolleur das Eigen-
tum am Anlageobjekt oder wesentlicher
Teile desselben nicht zu und es steht die-
sen Personen auch aus anderen Grlinden

eine dingliche Berechtigung am Anlage-
objekt nicht zu.

§ 9 Absatz2 Nr. 3

Es bestehen keine dinglichen Belastungen
des Anlageobjekts (Objekt KG). Bezlglich
dinglicher Belastungen des Grundstiicks
der Objekt KG wird auf den Abschnitt
,Rechtliche Grundlagen®, S. 74, verwiesen.

§ 9 Absatz2 Nr. 4

Es gibt keine rechtlichen oder tatsach-
lichen Beschrankungen der Verwendungs-
moglichkeiten des Anlageobjektes, insbe-
sondere im Hinblick auf das Anlageziel.

§ 9 Absatz2 Nr. 5
Die behordlichen Genehmigungen zur Er-
reichung der Anlageziele liegen vor.

§ 9 Absatz2 Nr. 6

Ausser dem Gesellschaftsvertrag der Ob-
jekt KG, mit dem sich die Fonds KG mit
93,53 % an der Objekt KG beteiligt hat, den
Darlehens-/Swapvereinbarungen (vgl. Ab-
schnitt ,Finanzierung“) und dem Platzie-
rungsgarantievertrag mit der ILG Fonds
GmbH (vgl. Abschnitt ,Vertragsbeziehun-
gen", Ziffer 8a) hat der Emittent keine Ver-
trage Uber die Anschaffung oder Herstel-
lung des Anlageobjekts oder wesentlicher
Teile davon geschlossen.

§ 9 Absatz2 Nr. 7
Fir das Anlageobjekt besteht kein Bewer-
tungsgutachten.

§ 9 Absatz2 Nr. 8

Der Prospektverantwortliche ist neben der
Herstellung des Emissionsprospektes ver-
traglich zu folgenden Leistungen ver-
pflichtet, die im Prospekt unter dem Ab-
schnitten ,Vertragsbeziehungen® genauer
dargestellt sind:

a) Garantie der Vollplatzierung des Ge-
sellschaftskapitals der Fonds KG

b) Herstellungs- und Kostengarantie gegen-
Uber der Objekt KG fur das Pflegeheim

) Bereitstellung eines Darlehens an
die Fonds KG zur Sicherstellung der
Grundstiicksankaufs- und Herstellungs-
kosten des Pflegeheims

d) Geschaftsbesorgung der Fonds KG

e) Geschaftsbesorgung der Objekt KG

-

Daruber hinaus werden durch die Pro-
spektverantwortliche, die Griindungs-
gesellschafter, die Mitglieder der Ge-
schaftsfihrung des Emittenten und den
Mittelverwendungskontrolleur (Treuhan-
der) keine nicht nur geringfiigigen Leis-
tungen und Lieferungen erbracht.

§ 12 Absatz 1 Nr. 2

Den Mitgliedern der Geschaftsfiihrung
wurden fir das letzte abgeschlossene
Geschaftsjahr keine Gesamtbeziige, ins-
besondere Gehalter, Gewinnbeteiligun-
gen, Aufwandsentschadigungen, Versi-
cherungsentgelte, Provisionen und Ne-
benleistungen jeder Art gewahrt.

§ 12 Absatz2 Nr. 1

Der geschaftsfihrende Kommanditist
Uwe Hauch ist geschaftsfihrender Gesell-
schafter der ILF Vermogensanlagen Ver-
triebs GmbH, die mit dem Vertrieb der an-
gebotenen Vermogensanlage betraut ist.

§ 12 Absatz 2 Nr. 2

Der geschaftsfihrende Kommanditist
Uwe Hauch ist geschaftsfihrender Gesell-
schafter der ILG Fonds GmbH, die dem
Emittenten Fremdkapital gibt.

§ 12 Absatz2 Nr. 3

Mitglieder der Geschaftsfihrung sind
nicht fir Unternehmen tatig, die im Zu-
sammenhang mit der Herstellung des An-
lageobjektes nicht nur geringfligige Liefe-
rungen oder Leistungen erbringen.

§ 12 Absatz 3

Der Mittelverwendungskontrolleur (Civis
Treuhand GmbH Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft) ist als Treuhdnder anzusehen. Be-
zliglich der Aufgaben und Rechtsgrundlagen
der Tatigkeit sowie der wesentlichen Rechte
und Pflichten wird auf den Abschnitt ,Recht-
liche Grundlagen®, Ill. verwiesen. Der Mittel-
verwendungskontrolleur ist dariiber hinaus
anfanglich mit der Prufung der Jahres-
abschliisse des Emittenten und des Anlage-
objektes beauftragt. Es gibt keine Umstande
oder Beziehungen, die Interessenkonflik-
te des Mittelverwendungskontrolleurs be-
griinden konnen. Weitere Treuhander gibt es
nicht.

§ 12 Absatz 4

Es gibt keine solchen Personen, die nichtin
den Kreis der nach dieser Verordnung an-
gabepflichtigen Personen fallen, die die
Herausgabe oder den Inhalt des Prospekts
oder die Abgabe oder den Inhalt des Ange-
bots der Vermogensanlage aber wesent-
lich beeinflusst haben.

§14

Es gibt keine juristische Person oder Ge-
sellschaft, welche fir das Angebot der Ver-
mogensanlage, flr deren Verzinsung oder
Rickzahlung die Gewahrleistung Ulber-
nommen hat.



Abweichungen in den Gesellschaftsver-
trdgen der Fonds KG und deren Komple-
mentérin von gesetzlichen Regelungen,
die den personlich haftenden Gesellschaf-
ter betreffen (§ 5 Nr. 3)

1. Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH
& Co. KG (Fondsgesellschaft)

Haftung

Die Haftung der personlich haftenden Ge-
sellschafterin SOB Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH ist unbeschrankt.
Da es sich bei der personlich haftenden
Gesellschafterin um eine Kapitalgesell-
schaft in der Rechtsform einer GmbH han-
delt, haftet diese insoweit nur beschrankt
mit ihrem Vermogen.

Geschiftsfiihrungsbefugnis

Nach der gesetzlichen Regelung steht
grundsatzlich dem personlich haftenden
Gesellschafter die Geschaftsfuhrung zu
(§§ 161, 114 HGB). Nach dem Gesell-
schaftsvertrag (§ 6 Abs. 1) ist neben dem
personlich haftenden Gesellschafter ein
geschaftsfihrender Kommanditist ge-
schaftsfuhrungsbefugt.

Aufnahme in die Gesellschaft

Nach der gesetzlichen Regelung bedarf
die Aufnahme eines Kommanditisten in
die Gesellschaft als Grundlagengeschaft
der Zustimmung aller Gesellschafter
(§§ 161, 105 HGB). Nach dem Gesell-
schaftsvertrag (§ 3) ist fur die Aufnahme
eines Kommanditisten allein die Zustim-
mung eines geschaftsfihrenden Gesell-
schafters notwendig.

Gewinn- und Verlustbeteiligung

Nach der gesetzlichen Regelung erfolgt
die Gewinn- und Verlustbeteiligung nach
Képfen, wobei im Falle eines ausreichen-
den Gewinns jedem Gesellschafter vorab
ein Anteil in Hohe von 4 % seines Kapital-
anteils zusteht (§§ 161, 121 HGB).

Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 11) er-
folgt die Gewinn- und Verlustbeteiligung
grundsatzlich entsprechend dem Verhalt-
nis der gezeichneten Einlagen zueinander.
Da die personlich haftende Gesellschafte-
rin keine Einlage gezeichnet hat, nimmt
sie mit Ausnahme der Vergltung nach
dem Gesellschaftsvertrag (§ 6) fur die
Ubernahme der personlichen Haftung in
Hohe von jahrlich € 1.000 am Gewinn und
Verlust nicht teil.

Entnahmen
Nach der gesetzlichen Regelung hat die
personlich haftende Gesellschafterin ein

Entnahmerecht in Hohe von 4 % ihres Kapi-
talanteils und kann weitere Gewinne nur
entnehmen, wenn dies nicht zum Schaden
der Gesellschaft ist (§§ 161, 122 HGB). Da
die personlich haftende Gesellschafterin
keinen Kapitalanteil an der Gesellschaft
hat, entfallt fir sie mit Ausnahme der Haf-
tungsverglitung das Entnahmerecht.

Gesellschafterbeschliisse / Stimmrecht
Nach der gesetzlichen Regelung bedurfen
die von der Gesellschaft zu fassenden Be-
schlisse der Zustimmung aller Gesell-
schafter. Hat nach dem Gesellschaftsver-
trag die Mehrheit der Stimmen zu ent-
scheiden, so ist die Mehrheit im Zweifel
nach der Zahl der Gesellschafter zu be-
rechnen (§§ 161,119 HGB). Nach dem Ge-
sellschaftsvertrag (§ 9) werden Gesell-
schafterbeschlisse grundsatzlich mit ein-
facher Mehrheit gefasst, wobei sich das
Stimmrecht der Gesellschafter nach dem
Kapitalanteil bemisst. Flir bestimmte Ge-
sellschafterbeschliisse ist jedoch eine
Mehrheit von 75 % vorgesehen. Da die
personlich haftende Gesellschafterin kei-
nen Kapitalanteil an der Gesellschaft hat,
entfallt fir sie das Stimmrecht.

Ubertragung der Beteiligung

Nach der gesetzlichen Regelung bedarf die
Ubertragung der Kommanditbeteiligung
als Grundlagengeschaft der Zustimmung
aller Gesellschafter (§§ 161, 105 HGB).
Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 12) ist
eine Zustimmung nicht erforderlich.

Kiindigung der Beteiligung

Nach der gesetzlichen Regelung kann die
personlich haftende Gesellschafterin ihre
Beteiligung kiindigen (§ 132 HGB).

Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 14) ist
eine Kiindigung ausgeschlossen.

Wettbewerbsverbot

Nach der gesetzlichen Regelung besteht
flr Gesellschafter ein Wettbewerbsverbot
(§§ 161, 112 HGB). Das Wettbewerbsver-
bot ist fur die geschaftsfihrenden Gesell-
schafter nach dem Gesellschaftsvertrag
(§ 6) ausgeschlossen.

Einzelheiten zu den oben genannten Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrages
werden unter dem Abschnitt ,Rechtliche
Grundlagen” beschrieben.

2. SOB Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH (Komplementarin)

Ubertragung von Geschiftsanteilen
Nach der gesetzlichen Regelung sind

die Geschaftsanteile verduRerlich (§ 14
GmbHG). Nach dem Gesellschaftsvertrag
ist hierflr die schriftliche Genehmigung
der Gesellschaft erforderlich, es sei denn
der Erwerber ist bereits Gesellschafter.

Geschiftsfiihrung und Vertretung

Nach der gesetzlichen Regelung mussen
Erklarungen und Zeichnungen durch
samtliche Geschaftsfuhrer erfolgen, wenn
daruber im Gesellschaftsvertrag nichts
bestimmt ist (§ 35 Abs. 2 GmbHG). Nach
dem Gesellschaftsvertrag wird die Gesell-
schaft, wenn mehrere Geschaftsfihrer be-
stellt sind, bei Erklarungen und Zeichnun-
gen durch zwei Geschaftsfihrer gemein-
sam oder durch einen Geschaftsfuhrer ge-
meinsam mit einem Prokuristen vertreten
und kann die Gesellschafterversammlung
jedem Geschaftsfihrer Einzelvertretungs-
befugnis erteilen.

Nach der gesetzlichen Regelung kann ein
Geschaftsfihrer, der alle Geschaftsanteile
an der Gesellschaft halt, nicht im Namen
der Gesellschaft mit sich im eigenen
Namen oder als Vertreter eines Dritten
ein Rechtsgeschaft vornehmen, soweit
ihm dies nicht gestattet ist (§ 35 Abs. 4
GmbHG, § 181 BGB). Nach dem Gesell-
schaftsvertrag ist dies dem/den Ge-
schaftsfiihrer/n gestattet.

Prospektgliederung

Der Prospekt weicht in seiner Gliede-
rung von den Vorgaben einer Reihenfol-
ge durch die VermVerkProspV ab, da der
Anbieter der Auffassung ist, dass mit
der vorgenommenen Gliederung die
wesentlichen Beteiligungsmerkmale
klarer dargestellt werden konnen.




Verbraucherinformation fiir den Fernabsatz

A. Allgemeine Informationen
zu den Anbietern und
anderen gegeniiber den
Anlegern auftretenden
Personen

1. Initiator des Beteiligungsangebotes,
»Anbieter‘, Prospektherausgeber

ILG Fonds GmbH

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen

Telefon: 089/88 96 98 - 0

Telefax: 089/88 96 98 - 11

Handelsregister:

AG Minchen HRB Miinchen 44991

Gesetzlicher Vertreter: Uwe Hauch

Tatigkeit: Planung und Konzeption von ge-

schlossenen Immobilienfonds im In- und

Ausland

2. Fondsgesellschaft, Emittent
Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH

& Co.KG

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen
Handelsregister: AG Miinchen HRA 91156
Personlich haftende Gesellschafterin:
SOB Grundstticksverwaltungsgesellschaft
mbH, Handelsregister: AG Miinchen

HRB 68987

Tatigkeit: Beteiligung als Kommanditistin
an anderen Gesellschaften, die Grundbe-
sitz erwerben, vermieten und verwerten,
sowie hierauf Gebdude- und Erweiter-
ungsbauten errichten, insbesondere an
der Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH
& Co. KG (Objekt KG)

3. Eigenkapital Vertriebspartner

ILF Vermogensanlagen Vertriebs GmbH
Landsberger Str. 439, 81241 Miinchen
Telefon: 089/88 96 98 - 0

Telefax: 089/88 96 98 - 11
Handelsregister: AG Miinchen HRB 63938
Gesetzlicher Vertreter: Uwe Hauch
Tatigkeit: Vermittlung von Vermogensan-
lagen

4. Mittelverwendungskontrolle

Civis Treuhand GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Parkstr. 2, 86316 Friedberg
Handelsregister: AG Augsburg HRB 13791
Gesetzlicher Vertreter: Georg Diepolder
Tatigkeit: Die fUr Wirtschaftsprifungsge-
sellschaften gemal’ § 2 in Verbindung mit
§ 43 Abs. 4 WPO zulassigen Tatigkeiten
Aufsichtsbehorden: Wirtschaftspriferkam-
mer, Berlin

5. Aufsichtsbehorden
keine firA1—A3

B. Informationen zu den
Vertragsverhaltnissen

Dieser Verkaufsprospekt enthalt detaillier-
te Beschreibungen der Vertragsverhalt-
nisse. Im Einzelfall wird nachfolgend dar-
auf verwiesen.

1. Wesentliche Leistungsmerkmale
Erwerb einer Beteiligung an der Fondsge-
sellschaft (Fonds KG), die sich als Kom-
manditistin an einer Beteiligungsgesell-
schaft (Objekt KG) beteiligt hat.

Die Beteiligungsobjekt Geretsried GmbH
& Co. KG (Objekt KG) ist Eigentiimerin ei-
nes Grundstiicks in Geretsried, Johann-
Sebastian-Bach-Stralle 16, auf dem ein
Pflegeheim errichtet wird.

Der Anleger ist in Abhangigkeit von seiner
Beteiligungsquote nach MaRgabe der Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrags
am wirtschaftlichen und steuerlichen Er-
gebnis und am Vermogen der Fonds KG
beteiligt und kann dementsprechende
Stimmrechte in der Gesellschafterver-
sammlung ausiben.

2. Preise

Die Beteiligung des Anlegers lautet min-
destens uber € 10.000 oder einen hoheren
durch € 5.000 teilbaren Betrag. Hinzu
kommt ein Agio in Héhe von 5 %.

3. Weitere vom Anleger zu zahlende
Steuern und Kosten

Liefer- und Versandkosten werden nicht in
Rechnung gestellt. Als weitere Kosten
werden jedoch GebUlhren und Auslagen
flr die notarielle Beglaubigung der Han-
delsregistervollmacht anfallen. Diese be-
laufen sich z.B. bei einer Beteiligung von
€10.000 auf ca. € 15, von € 50.000 auf ca.
€ 35 und bei € 100.000 auf ca. € 55, max.
jedoch € 130, jeweils zzgl. MwSt.

Kosten flr die Teilnahme an Gesellschaft-
erversammlungen sowie ggf. bei der Uber-
tragung der Beteiligung entstehende Kos-
ten sind ebenfalls vom Anleger zu tragen.

Dies gilt auch flir mégliche weitere Kosten
wie Beratungskosten und eine eventuelle

Vorfalligkeitsentschadigung flr eine mog-
licherweise aufgenommene persénliche
Anteilsfinanzierung. Darliber hinaus ent-
stehen keine weiteren Kosten fur den Er-
werb, die Verwaltung und die VerduRe-
rung der Vermogensanlage.

Zu den steuerlichen Auswirkungen der
Beteiligung fur den Anleger wird auf die
Ausfuhrungen im Verkaufsprospekt, ins-
besondere im Abschnitt ,Steuerliche
Grundlagen® verwiesen.

Einkommensteuer, Solidaritatszuschlag,
Kirchensteuer und ggf. weitere Steuern
fallen direkt beim Anleger an.

4. Zusatzliche
Telekommunikationskosten

Keine. Eigene Kosten fur Telefon, Internet,

Porti etc. hat der Anleger selbst zu tragen.

5. Zahlung und Erfiillung
der Vertrage

Der Beteiligungsbetrag (siehe Beitrittser-
kldrung) ist zuziiglich 5% Agio sofort nach
Zugang der Mitteilung tber die Annahme
durch die Gesellschaft zur Zahlung auf das
in Abschnitt ,Abwicklungshinweise” ge-
nannte Anderkonto fallig. Bei nicht fristge-
rechter Zahlung des Beteiligungsbetrages
ist der geschaftsfuhrende Kommanditist
nach Maf3gabe des Gesellschaftsvertrages
berechtigt, ab Falligkeit Verzugszinsen
bzw. den Ersatz eines weitergehenden
Schadens zu verlangen und/oder das Be-
teiligungsverhaltnis zu kiindigen.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus der
Beitrittserklarung sowie dem Gesell-
schaftsvertrag der Fondsgesellschaft (s.
Abschnitt ,Gesellschaftsvertrag”).

6. Leistungsvorbehalte

Nach Annahme der Beitrittserklarung
keine, soweit die notariell beglaubigte
Handelsregistervollmacht vorgelegt wird.

C. Informationen liber
die Besonderheiten des
Fernabsatzvertrages

1. Informationen zum Zustande-
kommen der Vertrdge im Fern-
absatz

Der Anleger gibt durch Unterzeichnung

und Einreichung der ausgefillten Bei-
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trittserklarung an die ILG Fonds GmbH als
Bevollmachtigte der Beteiligungsfonds 34
Geretsried GmbH & Co. KG (Fonds KG) ein
Angebot auf Beitritt zur Fonds KG ab. Der
Beitritt wird wirksam, wenn die Beteili-
gungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co. KG
dieses Angebot durch Gegenzeichnung
der Beitrittserklarung annimmt. Eines Zu-
gangs der Annahme beim Anleger bedarf
es nicht. Dem Anleger werden die Annah-
me des Angebots und der Beitritt schrift-
lich bestatigt.

2. Widerrufsrechte

Gesetzliche Widerrufsrechte bestehen. Fur
Einzelheiten wird auf die Widerrufsbeleh-
rung in der Beitrittserklarung verwiesen.

3. Mindestlaufzeit der Vertrage

Die Fonds KG ist auf unbestimmte Dauer
geschlossen. Eine ordentliche Kiindigung
durch den Anleger ist frihestens zum
31.12.2024 zuldssig.

4. Risiken bei
Finanzdienstleistungen

Bei der Fondsbeteiligung handelt es sich

um eine unternehmerische Beteiligung,

deren Risiken im Abschnitt ,Die Risiken“

beschrieben sind.

5. Vertragliche
Kiindigungsregelungen

Jeder Anleger ist berechtigt, unter Einhal-
tung einer Kiindigungsfrist von 12 Mona-
ten auf das Ende jeden Geschaftsjahres,
frihestens jedoch zum 31.12.2024 aus
der Fonds KG auszuscheiden. Die Kindi-
gung muss schriftlich erfolgen. Das Recht
zur Kundigung aus wichtigem Grund
bleibt unberihrt.

Bei Ausscheiden aus der Fonds KG be-
stimmt sich das Abfindungsguthaben des
Anlegers nach § 16 des Gesellschaftsver-
trags der Fonds KG. (vgl. Abschnitt ,Gesell-
schaftsvertrag”)

6. Rechtsordnung, Gerichtstand,
Schlichtungsstelle

Flr vorvertragliche Schuldverhaltnisse, fur

den Beitritt sowie die Rechtsbeziehungen

des Anlegers unter dem Gesellschaftsver-

trag der Fonds KG findet deutsches Recht

Anwendung.

Sofern der Anleger Verbraucher im Sinne
des § 13 BGB ist, gelten hinsichtlich des
Gerichtsstandes die gesetzlichen Vorga-
ben. Ansonsten ist als Gerichtsstand fur
den Gesellschaftsvertrag Minchen ver-
einbart.

Bei Streitigkeiten aus der Anwendung der
Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) betreffend Fernabsatzvertrage
uber Finanzdienstleistungen einschliel3-
lich damit zusammenhangender Streitig-
keiten aus der Anwendung des § 676h
BGB kann der Anleger unbeschadet seines
Rechts, das Gericht anzurufen, die bei der
Deutschen Bundesbank eingerichtete

Schlichtungsstelle anrufen.
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Die Voraussetzungen fur den Zugang zu
der Schlichtungsstelle regelt die Schlich-
tungsstellenverfahrensverordnung.  Ein
Merkblatt sowie die Schlichtungsverfah-
rensverordnung sind bei der Schlichtungs-
stelle erhaltlich. Die Adresse lautet:

Deutsche Bundesbank

— Schlichtungsstelle —
Postfach 11 12 32

60047 Frankfurt am Main

7. Vertragssprache
Deutsch

8. Giiltigkeitsdauer der zur
Verfiigung gestellten Infor-
mationen

Bis zur Mitteilung von Anderungen. Preis-

anpassungen sind nicht vorgesehen.

D. Hinweis zum Bestehen
einer Einlagensicherung

Keine




Gesellschaftsvertrag

§ 1 Firma, Sitz und Dauer

1. Die Firma der Gesellschaft lautet:
Beteiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co.
KG

2. Sitz der Gesellschaft ist Miinchen.

3. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf be-
stimmte Zeit beschrankt.

§ 2 Gegenstand der Gesellschaft

1. Gegenstand der Gesellschaft ist die Beteili-
gung als Kommanditistin an Gesellschaften
(Beteiligungsgesellschaften), die Grundbesitz
erwerben, vermieten und verwalten sowie hier-
auf Gebdude und Erweiterungsbauten errich-
ten, insbesondere an der Beteiligungsobjekt
Geretsried GmbH & Co. KG.

2. Die Gesellschaft kann sich auf verwandten
Gebieten betatigen und alle Geschafte betrei-
ben, die mit dem Gegenstand der Gesellschaft
in Zusammenhang stehen. Sie kann sich insbe-
sondere auch an weiteren Gesellschaften mit
dem gleichen oder einem ahnlichen Gegen-
stand beteiligen.

§ 3 Gesellschafter
1. Personlich haftender und geschaftsfiihren-
der Gesellschafter ist:

SOB Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Miinchen, ohne Kapitaleinlage

2. Grindungskommanditist und gem. § 6 Zif-
fer 1 weiterer geschaftsfiihrender Gesellschaf-
terist:

Herr Uwe Hauch, Miinchen mit einer Kapital-
einlage von € 1.000

3. Weiterer Griindungskommanditist ist:

TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Miinchen, mit einer Kapitaleinlage von € 1.000

4. Die Grindungskommanditisten leisten kein
Agio auf ihre Kapitaleinlage.

5. Die geschaftsfihrenden Gesellschafter sind
jeweils einzeln berechtigt, weitere Kommandi-
tisten aufzunehmen. Sie sind von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit. Sie sind
von allen Gesellschaftern unwiderruflich be-
vollmachtigt, unter Abschluss entsprechender
Beitrittsvertrage (Annahme von Zeichnungser-
kldrungen) im Namen aller Gesellschafter na-
tirliche und juristische Personen als Komman-
ditisten in die Gesellschaft aufzunehmen. Alle
Kommanditisten haben jeweils eine Handelsre-
gistervollmacht auf den personlich haftenden
Gesellschafter oder den Prokuristen in notariell
beglaubigter Form abzugeben, in denen diese
bevollmachtigt werden, dem Handelsregister
gegeniber auch namens aller Gesellschafter
Erklarungen abzugeben, die im Hinblick auf den
Beitritt, auf die Abtretung von Gesellschaftsan-
teilen und fiir das Ausscheiden von Gesellschaf-
tern erforderlich sind.

§ 4 Kapital, Haftung

1. Die Kapitaleinlagen der noch aufzunehmen-
den Kommanditisten lauten Gber €10.000 oder
einen durch € 5.000 teilbaren hoheren Betrag.
Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf

€ 5.200.000 begrenzt. Auf diese Kapitaleinlagen
ist ein Agio von 5 % zu entrichten. Das Gesamt-
kapital der Gesellschaft betragt unter Einschluss
der Gesellschafter nach § 3 Absatze 1, 2 und 3
€5.202.000.

Der geschaftsfiihrende Gesellschafter ist
berechtigt, eine Uberzeichnung durch neu bei-
tretende Kommanditisten von bis zu 3%
(€ 156.000) zuzulassen.

2. Die im Handelsregister einzutragende Haft-
summe jedes Kommanditisten betragt 10 % der
jeweiligen Kapitaleinlage. Die Haftung der
Kommanditisten ist auf die Haftsumme be-
schrankt. Eine darlber hinausgehende Haftung
ist ausgeschlossen. Eine Nachschusspflicht
uber die geleistete Kapitaleinlage hinaus be-
steht nicht.

3. Die Kapitaleinlagen zuzuglich 5% Agio sind
auf das Konto gemald den Bedingungen der
Zeichnungserklarung einzuzahlen. Bei nicht
rechtzeitiger Zahlung der Kapitaleinlage ist der
Kommanditist verpflichtet, Verzugszinsen in
Hohe von 5% jahrlich Gber dem jeweiligen
Basiszinssatz gemal § 247 BGB flir die Zeit des
Verzuges zu entrichten. Die Geltendmachung
eines weiteren Schadens durch die Gesellschaft
bzw. der Nachweis eines niedrigeren Schadens
durch einen Gesellschafter bleiben unbenom-
men.

4. Einzahlungen werden zunachst auf evtl. an-
gefallene Verzugszinsen, dann auf das Agio und
zuletzt auf die Kapitaleinlage angerechnet.

5. Gerat ein Kommanditist mit einer falligen
Zahlung seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher
Mahnung mehr als 4 Wochen in Verzug, so
kann der geschaftsfiihrende Gesellschafter un-
geachtet der unter Ziffer 3 genannten Regelung
namensder tibrigen Gesellschafter, die ihn hier-
zu ausdricklich bevollmachtigen, das Beteili-
gungsverhaltnis kiindigen. In diesem Fall wer-
den bereits geleistete Zahlungen nach Abzug
der der Gesellschaft nachweislich entstande-
nen Kosten dem Kommanditisten innerhalb
von 4 Wochen nach Auslibung der Kiindigung
zurlickerstattet. Weitere Anspriiche stehen
dem Kommanditisten nicht zu. Insbesondere
nimmt der Kommanditist nicht am Ergebnis
der Gesellschaft teil.

6. Anstelle der Kiindigung der Beteiligung kann
die Gesellschaft die Kapitaleinlage auf den Be-
trag der bereits geleisteten Zahlung beschran-
ken.

7. Die Gesellschaft wird ein Register fihren in
dem die flr die Beteiligung wesentlichen per-
sonlichen Daten der Gesellschafter erfasst wer-
den. Diese Daten werden elektronisch gespei-
chert und automatisch verarbeitet. Jeder Ge-
sellschafter ist verpflichtet, alle notwendigen
Daten zur Verfiigung zu stellen und Anderun-
gen der Gesellschaft unverziiglich mitzuteilen
und gegebenenfalls unter Vorlage geeigneter
Unterlagen zu belegen.

§ 5 Gesellschafterkonten
Flr jeden Gesellschafter werden folgende Kapi-
talkonten gefiihrt:
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a) Kapitalkonto |

Hierauf sind die Kapitaleinlagen zu verbuchen.
Es ist unveranderlich und mafigebend flr das
Stimmrecht, fur die Ergebnisverteilung, die Ver-
teilung der Ausschittungen sowie den An-
spruch auf das Auseinandersetzungsguthaben.

b) Kapitalkonto Il
Hierauf wird das Agio auf die Kapitaleinlagen
verbucht. Es bildet eine Kapitalriicklage.

c) Kapitalkonto Il

Hier werden die Ausschittungen und sonsti-
gen Entnahmen verbucht. Von Banken auf Zins-
ertrage einbehaltene Kapitalertragsteuer mit
Solidaritatszuschlag konnen als Ausschittun-
gen behandelt werden.

d) Kapitalkonto IV

Samtliche steuerlichen Ergebnisse (Gewinne
und Verluste) werden auf diesem Kapitalkonto
verbucht.

Die Salden auf allen Kapitalkonten sind unver-
zinslich.

§ 6 Geschaftsfiihrung und Vertretung

1. Die Geschéaftsfithrung und Vertretung der
Gesellschaft obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Griindungs-
kommanditist nach § 3 Abs. 2, Herr Uwe Hauch,
berechtigt aber nicht verpflichtet, die Geschafte
der Gesellschaft zu flihren. lhm wird Einzel-Pro-
kura erteilt. Jeder geschaftsfiihrende Gesell-
schafter ist verpflichtet, die Geschafte der Ge-
sellschaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmanns zu flihren. Jeder geschaftsfuhrende
Gesellschafter handelt und vertritt jeweils ein-
zeln. Sie sind vom Wettbewerbsverbot der
§§ 161 Absatz 2 und 112 HGB sowie von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit, soweit es
sich um Rechtsgeschafte handelt, die zur Errei-
chung des Gesellschaftszweckes erforderlich
sind. Sie sind berechtigt, Dritte mit der Ge-
schaftsbesorgung zu beauftragen und entspre-
chende Vollmachten zu erteilen. Werden Dritte
mit der Geschaftsbesorgung beauftragt, dirfen
dadurch fiir die Gesellschaft keine liber die im
Emissionsprospekt beschriebenen Verwal-
tungskosten hinausgehenden Kosten entste-
hen.

2. Im Falle des Todes des geschaftsfihrenden
Gesellschafters nach § 3 Abs. 2, Herr Uwe
Hauch, oder seiner dauerhaften Verhinderung
an der Auslibung der Geschaftsfithrung wird
die Gesellschafterversammlung binnen an-
gemessener Frist entscheiden, ob eine andere
natirliche Person benannt wird, die anstelle
des weggefallenen geschaftsfihrenden Ge-
sellschafters, tritt. Bis zu diesem Zeitpunkt ob-
liegt die Geschaftsfuhrung und Vertretung
dem weiteren Griindungskommanditisten
nach § 3 Abs. 3.

3. Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Vergltung fir die Geschaftsfuhrung.
Im Ubrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt

4. Der personlich haftende Gesellschafter erhalt
ab 2009 eine jahrliche Verglitung fiir die Uber-
nahme der Haftung in Hohe von € 1.000.



5. Handlungen, die Uber den gewohnlichen Be-
trieb des Handelsgewerbes nach § 164 HGB
hinausgehen, kann der geschaftsfihrende Ge-
sellschafter nur mit Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung vornehmen.

Solche Handlungen sind insbesondere:

a) der Erwerb, die VerduBerung und die Ver-
pfandung oder sonstige Belastung von Gesell-
schaftsbeteiligungen

b) die Eingehung von Verbindlichkeiten aller
Art, die insgesamt € 100.000 p.a. libersteigen

c) die Ubernahme von Gewahrleistungen aller
Art (einschlieBlich Garantien, Burgschaften,
Haftungserklarungen),

d) der Abschluss von Anstellungsvertragen.

6. Handlungen, die im Zusammenhang mit
einer Malinahme gemdR § 8 durchgefihrt
werden, bedirfen nicht der Zustimmung ge-
mal3 § 6 Abs. 5 soweit sie zur Durchfiihrung der
im § 8 beschriebenen Investition erforderlich
oder zweckmaRig sind oder werden und sofern
der Investitionsaufwand nach § 8 um nicht
mehr als 10% nach oben oder unten verandert
wird und die wirtschaftlichen und steuerlichen
Eckdaten des Emissionsprospektes der Gesell-
schaft nicht oder nur unwesentlich beriihrt
werden. Zu solchen MaRnahmen gehort auch
die Aufnahme kurzfristiger Darlehen zur Finan-
zierung der Beteiligung an der Beteiligungsob-
jekt Geretsried GmbH & Co. KG, die aus den Ka-
pitaleinlagen der noch aufzunehmenden Kom-
manditisten gem. § 4 Ziffer 1 zurlckgefihrt
werden.

7. Die Zustimmung ist im Gbrigen ausdriicklich
flir samtliche Vertrage der Gesellschaft erteilt,
die im Emissionsprospekt beschrieben sind.

8. Bei Auslibung der Mitgliedschaftsrechte in
der Beteiligungsgesellschaft vertritt der ge-
schaftsfiihrende Gesellschafter die Gesell-
schaft. Hierbei bedarf er der vorherigen Zustim-
mung der Gesellschafterversammlung fir alle
MafRnahmen und Rechtsgeschafte der Beteili-
gungsgesellschaft, die nach deren Gesell-
schaftsvertrag der Zustimmung der Gesell-
schafter bedurfen.

9. Jeder Kommanditist hat zusatzlich zu den
Kontrollrechten des § 166 Abs. 1 HGB die Kon-
trollrechte des § 118 HGB.

§ 7 Beirat

1. Zur Beratung und Unterstutzung der ge-
schaftsflihrenden Gesellschafter kann ein Bei-
rat bestellt werden, der aus 3 Mitgliedern be-
steht und der durch die Gesellschafter gewahit
wird.

2. Die Amtszeit des Beirates betragt 3 Jahre.
Hierbei wird das Geschaftsjahr, in welchem die
Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet.

Die Amtszeit des Beirates endet nach Abschluss
der Gesellschafterversammlung fiir das 3. Ge-
schaftsjahr nach Bestellung des Beirats. Die
Wiederwahl eines Beiratsmitgliedes ist zulassig.

3. Der Beirat kann sich eine Geschaftsordnung
geben. Er ist berechtigt, von der Geschafts-
flhrung Berichte Uber einzelne Geschafts-
flhrungsangelegenheiten zu verlangen; er
ist jedoch nicht berechtigt, den geschafts-
fiihrenden Gesellschaftern Weisungen zu ertei-
len.

Soweit in der Geschaftsordnung nicht oder
nicht anders geregelt, sind die Bestimmungen
dieses Vertrages auf den Beirat entsprechend
anzuwenden. Der Beirat kann aus seiner Mitte
einen Vorsitzenden bestimmen, der die Rechte
des Beirates nach aullen vertritt.

4. Die Gesellschaft kann den Beirat oder einzel-
ne Mitglieder jederzeit abberufen. Dabei sind
gleichzeitig eine entsprechende Anzahl von Bei-
ratsmitgliedern flir den Rest der Amtsperiode
nachzuwahlen.

Scheidet ein Beiratsmitglied vor Nachwahl ei-
nes anderen Beiratsmitgliedes aus, ist der Beirat
auch ohne das ausscheidende Mitglied ord-
nungsgemaf besetzt.

Die Amtszeit des nachgewahlten Beiratsmit-

gliedes endet mit der reguldren Amtszeit des
Beirates.

§ 8 Finanz- und Investitionsplan

§ 9 Gesellschafterbeschliisse und
-versammlungen

1. Gesellschafterbeschliisse sind in den nach
diesem Vertrag und durch Gesetz bestimmten
Fallen zu fassen, sowie auf schriftliches (per
Post, per Fax, per E-Mail) Verlangen von Gesell-
schaftern, denen zusammen Kapitalanteile von
mehr als 10 % des Gesellschaftskapitals geho-
ren.

2. Gesellschafterbeschlisse werden auerhalb
von Gesellschafterversammlungen schriftlich
gefasst, soweit nicht der geschaftsfiihrende
Gesellschafter oder Gesellschafter, denen zu-
sammen Kapitalanteile von mehr als 10% des
Gesellschaftskapitals gehoren, die Einberufung
einer Gesellschafterversammlung beantragen.

3. Die Gesellschafterversammlung wird durch
den geschaftsfihrenden Gesellschafter mit ei-
ner Frist von mindestens 4 Wochen einberufen.

In von einem Geschaftsfihrer als dringend be-
urteilten Fallen kénnen Gesellschafterver-
sammlungen mit einer Frist von mindestens 2
Wochen einberufen werden. Auf die verkiirzte
Frist ist in der Einberufung ausdricklich hinzu-
weisen. Die Frist fir die Einberufung beginnt
mit der Aufgabe zur Post, der Versendung per

A. Mittelverwendung € €

1. Erwerbskosten

Beteiligungsobjekt Geretsried

GmbH & Co. KG 4.120.000 4.120.000
2. Fondsabhéngige Kosten

2.1 Vergiitungen

Plazierungsgarantie 385.700

Verwaltung 5.950

Beschaffung Gesellschaftskapital 650.000
Prospektherstellung 41.650
Anderkontenfiihrung 5.950 1.089.250
2.2 Nebenkosten

Gutachten 29.750

Eintragung Handelsregister 8.000
Unvorhergesehenes, Sonstiges 13.760
Zinsvorauszahlung 78.380
Bankbearbeitungsgebiihr 28.000
Zwischenfinanzierung Fremdkapital 69.500 226.390
3. Sonstiges

Ausschiittungen 2009 6.360 6.360
4. Liquiditatsreserve 20.000 20.000
Gesamtinvestitionsaufwand 5.462.000
B. Mittelherkunft

Gesellschaftskapital Neukommanditisten 5.200.000
Abwicklungsgebiihr 260.000
Gesellschaftskapital Alt-/Griindungsgesellschafter 2.000 5.462.000
Mittelherkunft insgesamt 5.462.000
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Fax oder per E-Mail. In der Einberufung ist die
Tagesordnung anzugeben.

4. Schriftliche Beschlussfassungen und Einbe-
rufungen von Gesellschafterversammlungen
gelten als ordnungsgemaf durchgefiihrt, wenn
die Vorschlage bzw. das Einberufungsschreiben
den Gesellschaftern an ihre zuletzt der Gesell-
schaft mitgeteilte Adresse (Postanschrift, Fax-
Nummer, E-Mail-Adresse) abgesandt wurden.
Die Beweislast, dass eine Adressenanderung
oder ein Gesellschafterwechsel der Gesell-
schaft ordnungsgemaf bekannt gemacht wur-
de, tragt der Gesellschafter.

5. Beschliisse werden mit der Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen gefasst. Zu Beschlissen
Uber die Anderung des Gesellschaftsvertrages,
lUber die Umwandlung der Gesellschaft im Sinne
des Umwandlungsgesetzes und uber die Auflo-
sung der Gesellschaft ist jedoch eine Mehrheit
von dreiviertel der abgegebenen Stimmen erfor-
derlich. Bei der schriftlichen Beschlussfassung
sind samtliche innerhalb von 4 Wochen bzw. im
Fall einer nach Abs. 3 verkirzten Frist innerhalb
von 2 Wochen nach Aufgabe der entsprechen-
den Vorschlage zur Post oder der Versendung per
Fax oder E-Mail der Gesellschaft zugegangen
Stimmen zu berlicksichtigen; spater zugegange-
ne Stimmen sind von der Abstimmung ausge-
schlossen. Stimmenthaltungen gelten als nicht
abgegebene Stimmen. Bei Stimmengleichheit
gilt ein Antrag als abgelehnt.

6. Bei der Beschlussfassung gewahren je € 1 ei-
nes Kapitalanteils eine Stimme.

7. Uber samtliche Gesellschafterbeschliisse ist
ein Protokoll zu fertigen, das von dem ge-
schaftsfiihrenden Gesellschafter zu unterzeich-
nen und an alle Gesellschafter zu versenden ist.
Beschlisse der Gesellschafter konnen nur 4
Wochen nach Ubersendung des Protokolls an-
gefochten werden; im Einzelfall kann durch Ge-
sellschafterbeschluss in den nach Abs. 3. mit
verkirzter Einberufungsfrist einberufenen Ge-
sellschafterversammlungen die Anfechtungs-
frist auf 2 Wochen verkiirzt werden.

§ 10 Geschaftsjahr, Jahresabschluss

1. Das Geschaftsjahr der Gesellschaft ist das Ka-
lenderjahr. Das Geschaftsjahr 2007 ist ein
Rumpfgeschéftsjahr.

2. Aufdas Ende eines jeden Geschaftsjahres hat
der geschaftsfihrende Gesellschafter fir das
abgelaufene Geschaftsjahr einen Jahresab-
schluss und eine Einnahmen-Uberschussrech-
nung unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen, der Vorschriften dieses Vertrages, so-
wie der Grundsatze ordnungsgemalier Buch-
flhrung und Bilanzierung und der fur die Er-
tragsbesteuerung der Gesellschaft malRgeben-
den Bestimmungen und Bewertungsregeln zu
erstellen. Steuerliche Sonderabschreibungen
und Bewertungsrechte konnen in Anspruch ge-
nommen werden, zulassige RUlckstellungen
und Ricklagen gebildet werden. Die Feststel-
lung des Jahresabschlusses erfolgt durch den
geschaftsflihrenden Gesellschafter.

3. Der Jahresabschluss und die Einnahmen-
Uberschussrechnung sind von einem Wirt-

schaftsprifer oder einer Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft zu priifen und mit einem Testat zu
versehen.

4. Die Kommanditisten haben das Recht, die
Richtigkeit des Jahresabschlusses und der Ein-
nahmen-Uberschussrechnung sowie des Aus-
zugs Uber ihre Kapitalkonten durch Sachver-
standige auf eigene Kosten nachpriifen zu las-
sen.

§ 11 Ergebnisverteilung, Ausschiittung

1. Die Gesellschafter partizipieren am steuer-
lichen und am handelsrechtlichen Ergebnis der
Gesellschaft im Verhaltnis des jeweils gezeich-
neten Kapitalanteils zum Gesamtkapital der
Gesellschaft.

Ziel sowohl der handelsrechtlichen als auch der
steuerlichen Ergebnisverteilung im Jahr 2007,
2008 und 2009 und gegebenenfalls in den Fol-
gejahren ist es, fiir alle Gesellschafter unabhan-
gig vom Beitrittszeitpunkt kumulativ eine er-
gebnismaRige Gleichstellung im Verhaltnis ih-
rer Kapitalanteile zu dem jeweils zum Ende des
Geschaftsjahres gezeichneten Gesamtkapital
herzustellen.

2. Die handelsrechtlichen und steuerlichen Er-
gebnisse werden deshalb so lange abweichend
vom Verhaltnis der Kapitalanteile zu dem je-
weils zum Ende des Geschaftsjahres gezeichne-
ten Gesamtkapital auf die Gesellschafter ver-
teilt, bis sie ergebnismaRig gleichgestellt sind.
Lasst sich dieses beabsichtigte Ergebnis aus
Griinden der Beteiligungszeitpunkte der Gesell-
schafter nicht erreichen, ist die Gesellschaft le-
diglich verpflichtet, eine grotmogliche Anna-
herung sicherzustellen. Weitergehende An-
spriiche des Gesellschafters bestehen nicht. So-
bald die angestrebte Gleichstellung unter den
Gesellschaftern erreicht ist, werden die Ergeb-
nisse gleichmaRig im Verhaltnis der Kapitalein-
lagen auf die Gesellschafter verteilt. Allen Ge-
sellschaftern werden Verlustanteile auch dann
zugewiesen, wenn sie die Hohe ihrer Kapital-
einlagen Ubersteigen.

3. Das steuerliche Ergebnis wird durch die ein-
heitliche und gesonderte Feststellung der Ein-
kiinfte gemaf §§ 179,180 Abgabenordnung fiir
alle Gesellschafter ermittelt. Etwaige Sonder-
betriebsausgaben oder Sonderwerbungskosten
der Gesellschafter sind von diesen der Gesell-
schaft zwecks Aufnahme in die Jahressteuerer-
klarung bis zum 15. Mdrz des Folgejahres nach-
zuweisen. Ein spaterer Nachweis kann vorbe-
haltlich einer im Einzelfall noch bestehenden
verfahrensrechtlichen Moglichkeit nur gegen
Erstattung der entstehenden Aufwendungen
berticksichtigt werden.

4. Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit
sie nicht zur Erfullung vertraglicher, gesetz-
licher oder sonstiger Verpflichtungen und zum
Aufbau und Erhalt einer angemessenen Liquidi-
tatsreserve bendtigt werden, an die Gesell-
schafter im Verhaltnis ihrer zum Ende eines je-
den Geschaftsjahres gezeichneten Kapitalan-
teile zum gezeichneten Gesamtkapital ausge-
schuttet. Die Ausschittungen an die Gesell-
schafter erfolgen auch dann, wenn deren Kapi-
talkonten durch vorangegangene Verluste oder

Entnahmen unter den Stand der Kapitaleinla-
gen (Kapitalkonto I) abgesunken sind.

5. Im Beitrittsjahr erhalten die Gesellschafter
nur eine anteilige Jahresausschiuttung, und
zwar unter Berlicksichtigung des Zeitpunkts, zu
dem die Kapitaleinlage erbracht wurde. Zur Er-
mittlung der Ausschiittung wird jeweils der er-
ste Kalendertag des auf den Zeitpunkt der Ein-
zahlung folgenden Monats zugrundegelegt.

Ausschittungen haben bis zum 31. Januar des
Folgejahres zu erfolgen. Sie werden monatlich
im Voraus in Teilbetragen zu jeweils 1/12 der
voraussichtlichen Jahresausschittung mittels
Uberweisung bis zum 25. des jeweiligen Mo-
nats vorgenommen.

§ 12 Verfiigung liber Kapitalanteile

1. Jeder Gesellschafter kann uber seinen Kapi-
talanteil ohne Zustimmung der Mitgesellschaf-
ter frei verfuigen. Er ist insbesondere zur Abtre-
tung seines Kapitalanteils an Dritte berechtigt.
Dabei ist auszuschlieBen, dass Kapitalanteile
entstehen, die kleiner als € 5.000 sind.

2. Die Erwerber der Kapitalanteile erhalten die
Rechtsstellung von Kommanditisten.

3. Die Abtretung und die Verfligung wird im
Verhaltnis zu der Gesellschaft und den Mitge-
sellschaftern nur wirksam, wenn sie vom Abtre-
tenden und Abtretungsempfanger der Gesell-
schaft schriftlich unter Vorlage einer dem § 3
Abs. 5 entsprechenden notariell beglaubigten
Vollmacht angezeigt wird. Die Gesellschaft
kann die notarielle Beglaubigung der Abtre-
tungsanzeige verlangen.

4. Der Abtretende haftet auch nach seinem
Ausscheiden neben dem Erwerber fir seine
ausstehende Einlage gemal? § 4.

§ 13 Tod eines Gesellschafters
1. Bei Tod eines Gesellschafters geht sein ge-
samter Kapitalanteil auf die Personen Uber,

a) die Erben sind oder

b) denen aufgrund Verfiigung von Todes wegen
oder Rechtsgeschaft unter Lebenden ein mit
dem Tod falliger Anspruch auf Ubertragung des
Gesellschaftsanteils oder Teilkapitalanteils des
verstorbenen Gesellschafters zusteht, und die
den Ubergang des Kapitalanteils schriftlich
gegentiber der Gesellschaft verlangen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die Erben im Ver-
haltnis ihrer Erbanteile und auf die Gbrigen Per-
sonen nach MafRgabe des zugrundeliegenden
Anspruchs.

3. Ist ein Kapitalanteil mit Nacherbschaft bela-
stet, so gelten Abs. 1 und 2 bei Eintritt der Nach-
erbfolge sinngemaR.

4. Die Auslibung der Gesellschaftsrechte durch
Testamentvollstrecker ist zuldssig.

§ 14 Kiindigung eines Gesellschafters

1. Jeder Gesellschafter kann das Gesellschafts-
verhaltnis unter Einhaltung einer Kiindigungs-
frist von 12 Monaten auf das Ende eines jeden



Geschaftsjahres, friihestens
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2. Die Kuindigung hat schriftlich gegentber der
Gesellschaft zu erfolgen.

3. Mit Ablauf des Geschaftsjahres, auf dessen
Ende die Kiindigung erfolgt ist, scheidet der
kiindigende Gesellschafter aus der Gesellschaft
aus.

4. Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem
Grund sowie das Recht nach § 133 HGB bleibt
unberiihrt.

5. Der personlich haftende Gesellschafter ist
nicht berechtigt zu kiindigen oder die Ge-
schaftsflihrung niederzulegen.

§ 15 Ausscheiden ohne Kiindigung
Ein Kommanditist scheidet aulRerdem aus der
Gesellschaft aus:

a) mit der Rechtskraft eines Beschlusses, durch
den Uber sein Vermaégen das Insolvenzverfah-
ren eroffnet oder durch den die Eroffnung des
Insolvenzverfahrens mangels Masse abgelehnt
wird;

b) mit der Zustellung des Beschlusses, durch
den dasjenige, was einem Kommanditisten bei
der Auseinandersetzung zusteht, fiir einen
Glaubiger gepfandet wird, es sei denn, dass der
Gesellschafter den Pfandungsbeschluss binnen
2 Monaten beseitigt. Die Frist beginnt mit der
Zustellung des Pfandungsbeschlusses, friihe-
stens jedoch mit der Rechtskraft des Schuldti-
tels, auf dem die Pfandung beruht.

§ 16 Rechtsfolgen des Ausscheidens

1. Scheidet ein Kommanditist aus der Gesell-
schaft aus, so wird die Gesellschaft nicht aufge-
|6st, sondern von den verbleibenden Gesell-
schaftern und gegebenenfalls mit den Perso-
nen, auf die der Kapitalanteil ibergegangen ist,
fortgesetzt.

Neu in die Gesellschaft eintretende Personen
erhalten die Rechtsstellung von Kommanditi-
sten. Verbleibt nur noch ein Gesellschafter, so
geht auf diesen das Gesellschaftsvermogen
einschlieBlich Schulden mit dem Recht zur For-
tihrung der Firma unter Ausschluss der Liqui-
dation im Wege der Anwachsung tiber.

2. Der ausscheidende Kommanditist oder,
wenn dieser weggefallen ist, seine Erben, erhal-
ten fiir ihren Kapitalanteil eine Abfindung in
Hohe des diesem Kapitalanteil entsprechenden
Anteils am Vermogen der Gesellschaft nach
MaRgabe der auf den Zeitpunkt des Ausschei-
dens und, wenn das Ausscheiden nicht auf das
Ende eines Geschaftsjahres erfolgt, zum Ende
des vorangegangenen Geschaftsjahres aufzu-
stellenden Auseinandersetzungsbilanz.

Die Feststellung des Vermogens erfolgt auf der
Grundlage des Verkehrswertes. Der Verkehrs-
wert der Beteiligung ist von einem deutschen
Wirtschaftsprifer zu ermitteln. Das Ausein-
andersetzungsguthaben einschliellich etwai-
ger stiller Reserven berechnet sich nach dem
Wert der Gesellschafterbeteiligung zum Zeit-

punkt des Ausscheidens bzw.zum Ende des vor-
angegangenen Geschaftsjahres. Die Kosten fir
die Ermittlung des Verkehrswertes der Beteili-
gung sind von dem Gesellschafter zu tragen,
der entweder kiindigt oder einen Auseinander-
setzungsgrund nach § 15 a) oder b) erfullt.

3. Die Abfindung ist vom Zeitpunkt des Aus-
scheidens an mit 2,5 % p.a. zu verzinsen und in
6 gleichen Jahresraten zu tilgen. Die erste Til-
gungsrate ist 6 Monate nach dem Ausscheiden
fallig. Die Zinsen sind mit den Tilgungsraten zu
entrichten. Die Gesellschaft ist jederzeit be-
rechtigt, das Abfindungsguthaben ganz oder in
groReren Raten auszuzahlen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Tilgungs- und
Zinsraten dann Uber einen ldngeren Zeitraum
als 6 Jahre zu erbringen, wenn dies durch die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft veranlasst
ist und vor allem dann, wenn die Liquiditat der
Gesellschaft gefahrdet ist.

Daneben ist die Gesellschaft auch berechtigt,
zur Wahrung der Interessen der Gesellschaft die
Auszahlung des Auseinandersetzungsgutha-
bens bis zur VerauBerung der Beteiligung auszu-
setzen, sofern der ausgeschiedene Gesellschaf-
ter anstelle einer Verzinsung eine Ausschiittung
in der prozentualen Hohe erhalt, wie sie die an-
deren Gesellschaftern der Gesellschaftergruppe
in den entsprechenden Jahren erhalten. Fur die
Berechnung der Ausschittung wird der ur-
spriingliche Kapitalanteil des ausgeschiedenen
Gesellschafters um den Anteil gekiirzt, der dem
Teil des Auseinandersetzungsguthabens ent-
spricht, der ihm schon zugeflossen ist.

Die Gesellschaft ist im Ubrigen berechtigt, den
nach § 16 Abs. 2 festgestellten Wert des Anteils
am Vermogen dann entsprechend zu verrin-
gern, wenn wahrend der Auszahlungsphase
nach § 16 Abs. 3 eine VerauRerung der Beteili-
gungen der Gesellschaft erfolgt und der Verau-
Rerungserlos (Verkehrswert) niedriger ist.

Sicherheiten flr das Abfindungsguthaben wer-
den nicht geleistet. Der ausscheidende Gesell-
schafter kann Befreiung von den Gesellschafts-
schulden und Sicherheitsleistungen wegen
nicht falliger oder falliger Schulden nicht ver-
langen.

§ 17 Liquidation
1. Im Falle der Auflésung der Gesellschaft er-
folgt die Liquidation durch den geschaftsfih-
renden Gesellschafter, sofern sie nicht durch
Gesellschafterbeschluss anderen Personen
Ubertragen wird.

2. Ein sich bei der Liquidation ergebender Ge-
winn oder Verlust wird im Verhaltnis der Kapi-
talanteile auf die Gesellschafter verteilt.

§ 18 Schlussbestimmungen

1. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Ver-
trages unwirksam sein oder unwirksam wer-
den, so wird dadurch die Gultigkeit des Gbrigen
Vertragsinhalts nicht bertihrt. Die weggefallene
Bestimmung soll durch diejenige gesetzlich zu-
gelassene Regelung ersetzt werden, die dem
Zweck der weggefallenen Bestimmung am
nachsten kommt.
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2. Entsprechendes gilt, wenn sich bei Durchfiih-
rung des Vertrages eine erganzungsbedirftige
Llcke ergeben sollte.

3. Die Gestaltung dieses Vertrages beruht auf
der derzeitigen Auslegung gultiger gesell-
schafts- und steuerrechtlicher Vorschriften. Fir
die Anderung dieser Vorschriften oder Verwal-
tungsubung haften weder die Gesellschafter
noch die Gesellschaft. Die von den Gesellschaf-
tern etwa angestrebten Steuervorteile bilden
nicht die Geschaftsgrundlage dieses Vertrages.

4. Fur diesen Vertrag gilt ausschlieflich deut-
sches Recht.

Erfullungsort und Gerichtsstand fir samtliche
Streitigkeiten aus diesem Vertrag und tber das
Zustandekommen dieses Vertrages ist der Sitz
der Gesellschaft, soweit dies zuldssig vereinbart
werden kann.

Sofern ein Kommanditist Verbraucher im Sinne
von § 13 BGB ist, gelten hinsichtlich des Ge-
richtsstandes die gesetzlichen Vorschriften.

Miinchen, den 30.04.2009

SOB Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
(Komplementarin),

vertreten durch den Geschaftsfihrer Uwe
Hauch

Uwe Hauch
(Geschaftsfiihrender Kommanditist)

TAM Grundstticksverwaltungsgesellschaft mbH
(Kommanditist),

vertreten durch den Geschaftsfihrer Uwe
Hauch




Mittelfreigabevereinbarung

Vereinbarung iiber
Mittelverwendungskontrolle

zwischen der

Civis Treuhand GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
ParkstrafBe 2

86316 Friedberg

—nachfolgend Auftragnehmer genannt —

und der

Beteiligungsfonds 34 Geretsried
GmbH & Co. KG (Fonds KG)
Landsberger Str. 439

81241 Minchen

—nachfolgend Fonds KG genannt —

Es wird folgendes vereinbart:

1. Die Zeichnungserklarung der Neugesell-
schafter (Neukommanditisten) fur die Be-
teiligungsfonds 34 Geretsried GmbH & Co.
KG sieht vor, dass alle Einzahlungen auf das
Anderkonto der Civis Treuhand GmbH Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft, Friedberg, Nr.
657321419 bei der HypoVereinsbank AG,
Mdiinchen, BLZ 700 202 70 erfolgen.

2. Freigaben von diesem Konto dirfen
vom Auftragnehmer nur gegen folgende
Nachweise erfolgen:

a) Vorlage der Urkunde Nr. 101/2007 W
vom 19.07.2007 des Notars Ulrich Spieker,
Weisemann & Partner GbR, Bielefeld, Uiber
den Kauf des Grundstticks in Geretsried,
Johann-Sebastian-Bach-Strafl3e 16, Flur-Nr.
29/4 des Grundbuchs von Geretsried des
AG Wolfratshausen, Blatt 10757 mit einer
Gesamtflache von 9.091 m>.

b) Gesellschaftsvertrag der Beteiligungsob-
jekt Geretsried GmbH & Co. KG (Objekt KG),
aus dem sich ergibt, dass die Fonds KG mit
ca. 93,5 % an der Gesellschaft beteiligt ist.

c) Vorlage von folgenden Darlehensvertra-
gen:

aa) Darlehensvertrag zwischen der Lan-
desbank Baden-Wurttemberg, Mainz, und
der Beteiligungsfonds 34 Geretsried
GmbH & Co.KG  lber € 7.100.000.

bb) Vereinbarung zwischen Fonds KG und
LBBW Uber die Ubertragung des Kreditver-
trages uber € 7.100.000 an die Beteili-
gungsobjekt Geretsried GmbH & Co. KG
(Objekt KG) per 30.06.20009.

cc) Vereinbarung zwischen Fonds KG und
Objekt KG, wonach die Gesellschaften so
gestellt werden, als ware die Ubertragung
zum 01.01.2009 wirksam geworden.

dd) Darlehensvertrag zwischen der Lan-
desbank Baden-Wirttemberg, Mainz, und
der Beteiligungsfonds 34 Geretsried
GmbH & Co. KG uber € 3.155.000.

ee) Darlehensvertrag zwischen der ILG
Fonds GmbH, Miinchen, und der Fonds KG
Uber € 480.100.

d) Vorlage des Mietvertrages mit der
WH+P Care GmbH & Co. KG, Ulm (heute
firmierend unter compassio GmbH & Co.
KG) vom 18.07.2007 samt

Nachtrag Nr. 1 vom 28./30.11.2007,
Nachtrag Nr. 2 vom 27.03.2008,
Nachtrag Nr. 3 vom 05./13.06.2008,
Nachtrag Nr. 4 vom 14./17.07.2008 und
Nachtrag Nr. 5 vom 28.08./01.09.2008.

e) Garantievertrag, mit dem sich die ILG
Fonds GmbH, Miinchen, verpflichtet, die
Vollplatzierung und Einzahlung des Ge-
sellschaftskapitals der Fonds KG bis zum
31.12.2009 sicherzustellen.

f) Vertrag Uber Kosten- und Herstellungs-
garantie, mit dem sich die ILG Fonds
GmbH, Minchen, gegentber der Objekt
KG verpflichtet, die Herstellung des
Altenpflegeheims in Geretsried, Johann-
Sebastian-Bach-StraRe 16, fir maximal
€ 6.795.000 inkl. 19% Umsatzsteuer si-
cherzustellen.

3. Sollten die oben aufgefuhrten Nach-
weise kumulativ nicht bis spatestens
31.12.2009 geflhrt sein, sind alle einge-
zahlten Betrage einschliel3lich Agio und
aufgelaufener Zinsen (auf Basis des tat-
sachlich erzielten Zinsertrages) an die
Zeichner zurtickzuzahlen.

4. Die Vergutung fir die Anderkontofiih-
rung betragt pauschal € 5.000 zzgl. der ge-
setzlichen Mehrwertsteuer.

5. Zwischen den Vertragsparteien be-
steht Ubereinkunft, dass die Haftung aller
bisher der Fonds KG beigetretenen Kom-
manditisten sowie der klinftig der Fonds
KG beitretenden Kommanditisten auf
10% ihrer jeweiligen Beteiligung begrenzt
ist und zwar unabhangig davon, ob die
Gesellschafter bereits im Handelsregister
eingetragen sind.

6. Sollten einzelne Bestimmungen dieses
Vertrages unwirksam sein oder werden, so
bleibt die Wirksamkeit des Vertrages im
Ubrigen unberiihrt. Die Parteien verpflich-
ten sich, die unwirksame Bestimmung
durch andere wirksame Vereinbarungen
zu ersetzen, die dem wirtschaftlich ge-
wollten Zweck am nachsten kommen.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Ver-
trag wurden nicht getroffen. Anderungen
und Erganzungen dieses Vertrages be-
notigen zu ihrer Wirksamkeit der Schrift-
form.

7. Erfillungsort und Gerichtsstand ist
Mdinchen.

MUinchen, den 28.04.2009
Friedberg, den 06.05.2009

ppa. Uwe Hauch fir
Beteiligungsfonds 34 Geretsried
GmbH & Co. KG

Georg Diepolder, Wirtschaftsprifer, fur
Civis Treuhand GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Abgeltungsteuer

Ab 1.1.2009 gibt es in Deutschland eine Abgel-
tungsteuer flr Kapitalvermogen (§ 20 EStQ).
Der Abgeltungsteuer unterliegen Zinsen, Divi-
denden, Ertrage aus Investmentfonds und aus
Zertifikaten. Der Abgeltungsteuersatz betragt
25% zuzlglich Solidaritatszuschlag und ggf.
Kirchensteuer.

Abschreibung

Nach handels- und/oder steuerrechtlichen
Vorschriften ermittelter Wertverlust eines
Vermogensgegenstandes, der als Aufwendung
zu einer Minderung des Jahresergebnisses
flihrt (steuerlich: Absetzungen fiir Abnutzung
— AfA‘— die den Gewinn bzw. den Uberschuss
der Einnahmen Uber die Werbungskosten und
mithin das zu versteuernde Einkommen min-
dern).

Agio

Aufgeld; Abwicklungsgebiihr.

Geldbetrag, der von einem Kapitalanleger zu-
satzlich zu der vereinbarten Kapitaleinlage an
die Gesellschaft zu zahlen ist.

Altlasten
Siehe unter Kontamination bzw. Dekontamina-
tion.

Anderkonto

Bankkonto eines Wirtschaftsprufers, auf dem
die Zeichnungsbetrage der Anleger eingezahlt
werden. Hierlber darf der Wirtschaftsprifer
gemaR einer dazugehdrigen Vereinbarung erst
dann verfligen, wenn hieran geknupfte Bedin-
gungen eingetreten sind bzw. nachzuweisende
Unterlagen vorliegen.

Ankaufsfinanzierung

Mittelbedarf zur Abdeckung von Kaufpreis und
Erwerbsnebenkosten, wie z.B. Grunderwerb-
steuer, Notar- und Grundbuchkosten, Makler-
gebuhr.

Anteilsfinanzierung

Vollstandige oder teilweise Finanzierung einer
Gesellschaftereinlage durch Fremdkapital, z. B.
durch Aufnahme eines Darlehens durch den
Gesellschafter.

Ausschiittung

Geldbetrag, den eine Gesellschaft ihren Gesell-
schaftern auszahlt. Die Ausschiuttungen einer
Kommanditgesellschaft stellen handelsrecht-
lich und steuerlich so genannte Entnahmen dar
und kénnen hoher oder niedriger als der zu ver-
steuernde Gewinnanteil sein.

Beirat

Fakultatives (gesetzlich nicht vorgeschriebenes)
Organ einer Gesellschaft, haufig mit Beratungs-
und Uberwachungsaufgaben.

Betriebsstattenfinanzamt

Fir die einheitliche und gesonderte Feststel-
lung der Grundlagen fir die Besteuerung der
Gesellschafter einer Gesellschaft zustandiges
Finanzamt. Das Betriebsstattenfinanzamt mel-
det das auf Gesellschaftsebene festgestellte
anteilige Ergebnis an die jeweiligen Wohnsitz-
finanzamter der Anleger, die dieses Ergebnis zu
berticksichtigen haben.

Bonitatsindex

Der Bonitatsindex ist Bestandteil der jeweils
eingeholten Wirtschaftsauskunft.

In den Bonitatsindex werden sowohl harte
(quantitative) als auch weiche (qualitative) Risi-
kofaktoren einbezogen und unter Berticksichti-
gung statistisch ermittelter Gewichte zu einem
Gesamtwert verdichtet. Der Bonitatsindex
reicht von 100 — einer sehr guten Bonitat — bis
zu 600 bei Vorliegen harter Negativmerkmale
und einer entsprechenden Ablehnung der Ge-
schaftsbeziehung. Daher kann er etwa wie eine
,Schulnote” zwischen 1 (100) und 6 (600) inter-
pretiert werden.

Dekontamination

Beseitigung von Altlasten (wie z. B. Ole, Schwer-
metalle, Chemikalien etc.), die sich auf dem
Grundstiick befinden.

Demographischer Wandel

Mit dem Begriff ,demographischer Wandel“
wird die Verdanderung der Zusammensetzung
der Altersstruktur einer Gesellschaft bezeich-
net. Die demographische Entwicklung wird da-
bei durch die Geburtenrate, die Lebenserwar-
tung und den Wanderungssaldo beeinflusst.

Denkmalschutz

Schutz von Kultur- und Naturdenkmalen. Ziel ist
es, daflir zu sorgen, dass Denkmale dauerhaft
erhalten und nicht verfalscht, beschadigt, be-
eintrachtigt oder zerstort und dass Kulturgtter
und Naturerbe dauerhaft gesichert werden.

Dienstbarkeit

Belastung eines Grundstlicks in der Weise, dass
ein anderer das Grundstiick in einzelnen Bezie-
hungen benutzen darf, dass auf dem Grundsttick
gewisse Handlungen nicht vorgenommen wer-
den dirfen oder dass die Austibung eines Rechts
ausgeschlossen ist, das sich aus dem Eigentum
des belasteten Grundstiicks ergibt (geregelt in
§§ 1018 bis 1029 und 1090 bis 1093 BGB).

Effektivzins

Gesamtkosten eines Kredits als Vomhundert-
satz des Kredits. Einzelheiten zur Berechnung
des Effektivzinses sind in § 6 der Preisangaben-
verordnung geregelt.

Einkiinfteerzielungsabsicht

Absicht, langfristig einen Gewinn bzw. einen
Uberschuss der Einnahmen Uber die Wer-
bungskosten zu erzielen.

Einkiinfte aus Vermietung

und Verpachtung

Eine der sieben Einkunftsarten des Einkommen-
steuerrechts. Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung werden als Uberschuss der Ein-
nahmen tber die Werbungskosten ermittelt.

Einnahmen-/Uberschuss-Rechnung

Steuerlich vorgesehene Gegenlberstellung der
Einnahmen und Werbungskosten (siehe auch
unter Werbungskosten) in einer Abrechnungs-
periode (§ 4 Abs. 3 EStG)

Euribor

Euro Interbank Offered Rate (EURIBOR) ist der
Zinssatz fur Termingelder in Euro im Inter-
bankengeschaft.

Taglich melden bis zu 43 Kreditinstitute, darun-
ter 10 deutsche Banken, Angebotssatze (Brief-
satze) flr Ein- bis Zwoélfmonatsgelder um 11:00
Uhr Brisseler Zeit an einen Informationsanbie-
ter, der Durchschnittssatze ermittelt und auf
Reuters veroffentlicht.

Finanz- und Investitionsplan
Ubersicht uber die Herkunft und Verwendung
der fr eine Investition bendtigten Mittel.

Freigemeinniitziger Trager

Freigemeinnutzige Trager sind Trager der freien
Wohlfahrtspflege (einschlieRlich der Religions-
gemeinschaften des offentlichen Rechts). Dies
sind: Arbeiterwohlfahrt, Deutscher Caritasver-
band, Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsver-
band, Deutsches Rotes Kreuz, Diakonisches
Werk der EKD, Zentralwohlfahrtsstelle der Ju-
den in Deutschland sowie die Religionsgemein-
schaften des offentlichen Rechts. Zu den sonsti-
gen gemeinnitzigen Tragern gehoren die ge-
meinnltzigen Trager, die keinem der sechs Spit-
zenverbande angeschlossen sind.

Geschaftsfiihrung und Vertretung

einer Gesellschaft

Recht und Pflicht zur Fiihrung der Geschafte
einer Gesellschaft. Die Vertretung einer Kom-
manditgesellschaft steht nach dem Gesetz
dem oder den personlich haftenden Gesell-
schafter(n) zu.

Geschiftsfiihrungsbefugter

Kommanditist

Kommanditist, der zur Fiihrung der Geschafte
einer Kommanditgesellschaft berechtigt ist (die
Einklinfte einer Kommanditgesellschaft, bei der
keine natirliche Person personlich haftender
Gesellschafter ist, gelten — soweit sie nicht
schon aufgrund ihrer Tatigkeit gewerbliche
Einklinfte erzielt — steuerlich als gewerbliche
Einkinfte, wenn nicht mindestens ein Kom-
manditist zur Geschaftsfihrung befugt ist).

Geschlossener Immobilienfonds
Kapitalsammelstelle fiir Einzahlungen von Ka-
pitalanlegern fiir eine Investition in regelmaRig
feststehender Hohe. Ein geschlossener Immo-
bilienfonds wird regelmaRig in der Rechtsform
einer Personengesellschaft (z. B. Kommanditge-
sellschaft) geflihrt. Ist das erforderliche Gesell-
schaftskapital gezeichnet und eingezahlt, wird
der Fonds geschlossen; der Kreis der Kapitalan-
leger ist damit begrenzt.

Griindungskommanditist
Kommanditist, der bei der Griindung einer
Kommanditgesellschaft mitgewirkt hat.

Hafteinlage

(auch: Haftsumme) Der Betrag, mit dem ein
Kommanditist im Handelsregister eingetragen
ist und auf den die Haftung dieses Kommandi-
tisten gegentber Glaubigern der Kommandit-
gesellschaft begrenzt ist.

Heimgesetz

Das Heimgesetz, Abklirzung HeimG, normiert
die stationare, nicht nur voriibergehende Pflege
alterer Menschen sowie pflegebediirftiger oder
behinderter Volljahriger. Die Unterbringung
umfasst neben der Uberlassung der Unterkunft
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die Verpflegung und Betreuung. In den Gultig-
keitsbereich des HeimG fallen somit z.B. Pflege-
heime.

Interner Zinsfu

Methode zur Berechnung einer Rendite, die die
Hohe von Zahlungsein- und -ausgangen sowie
deren zeitlichen Bezug berlcksichtigt. Bei
dieser Methode werden die Zahlungsein- und
-ausgange rechnerisch in Zins- und Tilgungsan-
teile aufgeteilt.

Die Zinsanteile ergeben sich aus dem jeweils
gebundenen Kapital und einem Uber die Lauf-
zeit des Betrachtungszeitraums konstanten
ZinsfulR. Die verbleibenden Tilgungsanteile fiih-
ren jeweils zu einer Anderung des gebundenen
Kapitals, das zum Ende des Betrachtungszeit-
raums zu Null wird. Der so ermittelte Zinsfuf3
(,interner ZinsfuR“) ist ein Maf3 flr die Verzin-
sung des jeweils noch gebundenen Kapitals.
Der interne Zinsful® trifft keine Aussage Uber
die Verzinsung des urspriinglich eingesetzten
Kapitals.

Jahresabschluss

Die Aufstellung des Vermogens und der Schul-
den auf einen Stichtag (Bilanz) und Gegentiber-
stellung der Aufwendungen und Ertrage eines
Geschaftsjahres (Gewinn- und Verlustrech-
nung) bilden zusammen mit dem Anhang den
Jahresabschluss.

Kapitalanteil
Anteil eines Gesellschafters am Kapital einer Ge-
sellschaft; siehe auch Kommanditbeteiligung.

Kapitalkonto

Konto innerhalb der Buchfiihrung eines Unter-
nehmens, auf dem bestimmte Anteile am
Eigenkapital gebucht werden z.B. Kommandit-
kapital, Entnahmen, Ergebnisse.

Kommanditbeteiligung

Anteil eines Kommanditisten an einer Kom-
manditgesellschaft. Die Hohe der Kommandit-
beteiligung ergibt sich regelmalig aus der
Ubernommenen Pflichteinlage; dieser Betrag
ist fur den Anteil des Kommanditisten am Er-
gebnis (Gewinn oder Verlust) und am Vermo-
gen der Kommanditgesellschaft sowie fir die
Verwaltungsrechte des Kommanditisten (wie
z.B. das Stimmrecht) von Bedeutung.

Kommanditgesellschaft (KG)
Personenhandelsgesellschaft, bei der die Haf-
tungeines oder mehrerer Gesellschafter gegen-
Uber den Glaubigern der Gesellschaft auf den
im Handelsregister eingetragenen Betrag be-
schrankt ist (Kommanditisten), wahrend die
Haftung des oder der anderen Gesellschafter(s)
nicht beschrankt ist (personlich haftende Ge-
sellschafter). Vorschriften iber die Kommandit-
gesellschaft enthalten §§ 161 bis 177a HGB.

Kommanditist

Gesellschafter einer Kommanditgesellschaft,
dessen Haftung gegenlber den Gldubigern der
Gesellschaft auf den im Handelsregister einge-
tragenen Betrag beschrankt ist.

Kommanditkapital
Gesellschaftskapital einer Kommanditgesell-
schaft.

Komplementar
Personlich haftender Gesellschafter einer Kom-
manditgesellschaft.

Kontamination

Verunreinigungen (wie z. B. Ole, Schwermetalle,
Chemikalien etc.), die sich auf dem Grundstiick
befinden.

Liebhaberei
Fehlen von Einkiinfteerzielungsabsicht (siehe
auch dort).

Liquidation

Beendigung der laufenden Geschafte, Einzie-
hung der Forderungen, Umsetzung des lbrigen
Vermogens in Geld und Befriedigung der Glau-
biger einer aufgelosten Gesellschaft (geregelt
in §§ 145 bis 158 HGB).

Nebenkosten

Betriebskosten (wie z. B. Grundsteuer und Versi-
cherungspramien), die durch das Eigentum am
Grundstiick oder durch den bestimmungsma-
RBigen Gebrauch des Grundstiicks laufend ent-
stehen. Eine Aufstellung der Nebenkosten, de-
ren Zahlung durch den Mieter in Mietvertragen
haufig vereinbart wird, ergibt sich aus § 2 der
Betriebskostenverordnung.

Objektgesellschaft

Gesellschaft, deren Gegenstand der Erwerb
und/oder das Halten eines bestimmten Vermo-
gensgegenstandes (,Objekt”) ist.

Personlich haftender Gesellschafter
Siehe Komplementar.

Pflegebediirftigkeit

Pflegebedirftigkeit im Sinne des Sozialgesetz-
buches XI bezeichnet einen Zustand im dem
Personen, wegen einer korperlichen, geistigen
oder seelischen Krankheit oder Behinderung fiir
die gewohnliche und regelmaRige wiederkeh-
rende Verrichtung des Ablaufs des taglichen Le-
bens auf Dauer von mindestens sechs Monaten
in erheblichem oder héherem MaRe der Hilfe
bedrfen.

Pflegestufe

Menschen, die im Sinne des Sozialgesetzbu-
ches Xl Sinne pflegebedurftig sind, werden
nach dem Pflegeversicherungsgesetz verschie-
denen Pflegestufen (Pflegestufe 1, Pflegestufe
2, Pflegestufe 3, Pflegestufe 3 mit Hartefall) in
Abhangigkeit ihrer Pflegebedurftigkeit zuge-
teilt. Je nach Pflegestufe bestehen flr Pflegebe-
diirftige unterschiedliche Leistungsanspriiche.

Pflichteinlage

Einlage (z.B. Geldbetrag), die ein Gesellschafter
(z.B. ein Kommanditist) auf Grund des Gesell-
schaftsvertrages an die Gesellschaft (z. B. an ei-
ne Kommanditgesellschaft), an der er beteiligt
ist, zu leisten hat.

Platzierungsgarantie

Vertrag, wonach sich ein Garantiegeber ver-
pflichtet, nach Ablauf einer bestimmten Frist
nicht anderweitig libernommene Beteiligun-
gen, ggf. bis zu einer bestimmten Hohe (selbst
oder durch Dritte), zu Gbernehmen und einzu-
zahlen.

Sondervermietungsvermogen

Zum Betriebsvermogen gehoren im Steuerrecht
Wirtschaftsguter, die sich im Eigentum eines
Unternehmens befinden und die nach ihrer Art
und nach ihrer Funktion in einem betrieblichen
Zusammenhang stehen. Die Festlegung des Be-
triebsvermogens dient der Ermittlung des zu
versteuernden Gewinns.

Sonderbetriebsvermogen kann nur bei mit-
unternehmerischen  Personengesellschaften
vorkommen. Zum Sonderbetriebsvermogen ge-
hort ein Wirtschaftsgut, das ein Mitunterneh-
mer der Gesellschaft flir deren Betrieb Uber-
lasst (SBV 1), § 15 Abs. 1 Nr. 2 S. 1 2. HS EStC. Es
gehort zivilrechtlich allein dem Gesellschafter
und fallt nicht in das Gesamthandsvermogen
der Personengesellschaft. Ertragssteuerlich
wird das Sonderbetriebsvermogen als Betriebs-
vermogen und nicht als Privatvermogen behan-
delt.

Im Falle von ,Vermietungsvermogen® z.B. bei
geschlossenen Immobilienfonds, in deren Ei-
gentum lediglich Immobilien stehen, spricht
man dann auch von ,Sondervermietungsver-
maogen”.

Swap

Unter einem Swap (engl. (Aus-)Tausch) versteht
man in der Wirtschaft eine Vereinbarung zwi-
schen zwei Vertragspartnern, in der Zukunft
Zahlungsstrome (Cash Flows) auszutauschen.
Die Vereinbarung definiert dabei, wie die
Zahlungen berechnet werden und wann sie
flieRen.

Umsatzsteueroption

Recht eines Unternehmers, einen Umsatz, der
nach dem Umsatzsteuergesetz steuerfrei ist,
als umsatzsteuerpflichtig zu behandeln. Die
Umsatzsteueroption ist bei der Vermietung von
Grundstiicken und Gebauden nur (Ausnahme:
Gebaude, die vor gesetzlich bestimmten Stich-
tagen fertiggestellt worden sind) zulassig,
wenn der Mieter (oder sonstige Nutzer des
Grundstiicks bzw. Gebdudes) ein Unternehmen
ist und der Umsatz flr dessen Unternehmen
ausgefiihrt wird und dieser das Grundstick
ausschlieBlich flir Umsatze verwendet oder zu
verwenden beabsichtigt, die den Vorsteuer-
abzug nicht ausschlieRBen.

Untervermietung

Vermietung eines Gegenstands durch den Mie-
ter an einen Dritten (sogenannter Untermie-
ter). Die Untervermietung lasst die dem Ver-
mieter und dem Mieter aus dem (Haupt-)Miet-
vertrag obliegenden Pflichten, z. B. zur Zahlung
der (Haupt-)Mieten, unberiihrt. Bei Vermietung
von anderen Sachen als Wohnraum ist eine
Untervermietung grundsatzlich nur mit Zu-
stimmung des Vermieters zuldssig; eine solche
Zustimmung kann der Vermieter, ggf. unter
bestimmten Auflagen und Bedingungen, auch
bereits im Mietvertrag erteilen.

Verlangerungsoption

Recht einer Vertragspartei (z. B. eines Mieters),
die Laufzeit eines Dauerschuldverhaltnisses
(z.B. eines Mietvertrages) durch einseitige Er-
klarung ein- oder mehrmals um bestimmte
Zeitraume zu verlangern.



Vermogensverwaltende Gesellschaft

Eine Gesellschaft, die lediglich steuerliche
Uberschusseinkiinfte (insbesondere Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung sowie Ein-
kiinfte aus Kapitalvermégen), also nicht andere
Einklinfte (z.B. Einkiinfte aus Gewerbebetrieb),
erzielt.

VOB

Die Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bau-
leistungen (abgekirzt ,VOB®) ist ein in der
Bundesrepublik Deutschland giltiges, dreitei-
liges Klauselwerk, das Regelungen fiir die Ver-
gabe von Bauauftragen durch offentliche Auf-
traggeber und fir den Inhalt von Bauvertragen
enthalt.

Den neuen Namen fuhrt die Vergabe-
und Vertragsordnung fiir Bauleistungen erst
seit der Ausgabe 2002. Vor der Umbenen-
nung hiel8 sie ,Verdingungsordnung fur Bau-
leistungen® Die Abklrzung ,VOB“ blieb un-
verandert

Vorfélligkeitsentschadigung

Als Vorfalligkeitsentschadigung (VFE) wird das
Entgelt fir die aulRerplanmaRige Ruckfihrung
eines Darlehens wahrend der Zinsfestschrei-
bungszeit bezeichnet.

Die VFE fallt nur in dem Fall an, in dem der Kun-
de das Darlehen kiindigt.

Vorsteuerabzug

Abzug der einem Unternehmer von einem an-
deren Unternehmer in Rechnung gestellten
Mehrwertsteuer von der von dem abzugsbe-
rechtigten Unternehmer an das Finanzamt ab-
zufiihrenden Mehrwertsteuer (geregelt in § 15
UStG).

Werbungskosten
Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung und
Erhaltung der Einnahmen (einschlieRlich Ab-
setzungen fiir Abnutzung). Werbungskosten
sind bei der Einkunftsart abzuziehen, bei der sie
erwachsen sind.

Wertsicherungsklausel

Vertragliche Bestimmung, wonach sich ein be-
stimmter Betrag (z. B. eine Miete) in Abhangig-
keit von der Entwicklung einer bestimmten
GrolRe (z.B. eines Lebenshaltungskostenindex)
verandert. Geldschulden dirfen nach dem
Preisklauselgesetz grundsatzlich nicht un-
mittelbar und selbstandig durch den Wert von
anderen Gutern oder Leistungen bestimmt
werden, die mit den vereinbarten Gitern oder
Leistungen nicht vergleichbar sind. Ausnahmen
finden sich in dem Preisklauselgesetz fir
beispielsweise wiederkehrende Zahlungen aus
Mietvertragen Uber Gebdude oder Raume,
wenn u.a. die Entwicklung der Miete durch die

Anderung eines amtlichen Lebenshaltungs-
index bestimmt wird und der Vermieter fir
mindestens zehn Jahre auf das Recht zur or-
dentlichen Kiindigung verzichtet. Fir Wohn-
raummieten gilt § 557b BGB.

Wohnsitzfinanzamt
Fiir die Besteuerung z.B. eines Gesellschafters
zustandiges Finanzamt.

Zinsfestschreibung
Zeitraum, in dem der fir ein Darlehen zu ent-
richtende Zins in bestimmter Hohe vertraglich
festgeschrieben ist.

Zwischenfinanzierung

Kurzfristiger Kredit zur Finanzierung bis zur
Ablésung durch einen langfristigen Kredit
oder durch Eigenkapital.




Bild- und Kartennachweis

Bild (Modell Pflegeheim) S.1,7,9, 10, 30, 80, 87
Luftbild Geretsried S.1,8,10,11,26/27,28,
30, 35,87

Bild (Pflegedarstellung) S.1

Bild (Pflegedarstellung) S.5,22

Bild (Pflegedarstellung) S.10, 25, 44

Luftbild Fonds-Objekt RING-CENTER S.7

Bild Fonds-Objekt Giesler-Galerie S.7

Plan S.9,19, 28,37

Bild (Pflegedarstellung) S.24

Plan S.29

Bild (Rathaus Geretsried) S.29
Grundriss- und Lagepldne S.30-34
Logo S.36

Bilder Pflegeheime S.37

Bild (Pflegedarstellung) S.40
Luftbilder div. Fonds-Objekte S.57
Luftbild Fonds-Objekt Plauen S.57
Katasterauszug S.73

Sonstige Bilder

Uwe Hoffmann, MAKE 3D
Andreas Krukemeyer, Boffzen

Dean Mitchel

Jeshern, Chang

compassio GmbH & Co. KG, Ulm

Juirg Plintener Aerial Surveys, Bodenheim

Mario Modelhauer, Modelhauer & Cie.
Immobiliengesellschaft mbH, Briihl
Verwaltungs-Verlag GmbH fiir staatliche und
kommunale Verdffentlichungen und Co. Betriebs OHG
Dr. Heinz Like

Stadt Geretsried

Stadt Geretsried

Dirk Fritsche, fritsche Freie Ingenieure, Herzberg
compassio GmbH & Co. KG, UIm

compassio GmbH & Co. KG, UIm

Anne de Has

Andreas Krukemeyer, Boffzen

Stuttgarter Luftbild Elsdsser GmbH, Stuttgart
DKF Bayerische Vermessungsverwaltung

ILG Fonds GmbH, Miinchen

Angabenvorbehalt

Der Prospekt stellt wirtschaftliche und
steuerliche Auswirkungen der Kapital-
anlage lediglich typisierend, d.h. ohne
Bezugnahme auf die individuelle Situa-
tion eines Anlegers dar. Die Hinzuzie-
hung eines steuerlichen Beraters wird
jedem Anleger empfohlen.

Die im Beteiligungsprospekt dargestell-
ten Plane, Zeichnungen und Abbildun-
gen sind unverbindliche lllustrationen
und erheben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und Genauigkeit.

Eine Haftung fir Angaben Dritter
kann der Herausgeber nicht tGberneh-
men.

Abweichungen, die durch kinftige
gesamtwirtschaftliche Entwicklungen,
durch neue gesetzliche Bestimmungen
und /oder sonstige behordliche Auf-
lagen bedingt sind, unternehmerische
Dispositionskorrekturen im Gesamt-
interesse des Projektes, Irrtum und
Rechenfehler missen vorbehalten blei-
ben.







ILG Fonds GmbH
Landsberger Stralse 439
81241 Miinchen

Tel. 089 88 96 98-0
Fax 089 88 96 98-11
E-Mail info@ilg-fonds.de
www.ilg-fonds.de

Uberreicht durch:





