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Anlagen: Beitrittserklarung und Verbraucherinformation fiir den Fernabsatz

Der zu erstellende Verkaufsprospekt ist vor seiner Veroffentlichung der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) zu
ubermitteln und darf erst veréffentlicht 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 hin-
zuweisen, 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. 35 gibt Anlegern die
Moglichkeit, sich an einem Pflegeheim in
Traunstein (Oberbayern) zu beteiligen. Mit
einer Beteiligung partizipieren Anleger an
dem wirtschaftlichen Erfolg der Immo-
bilie. Das Angebot richtet sich primar an
sachwertorientierte Anleger, die eine
langfristige Kapitalanlage in eine moder-
ne 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 Uber offentlich an-
gebotene Vermdgensanlagen” (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 12.08.2009
ILG Fonds GmbH (Anbieter)

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen

Uwe Hauch
(Geschaftsfiihrer)

spektverordnung — VermVerkProspV) vom
16.12.2004 erstellt.

Die Angaben und Zahlenbeispiele in
diesem Verkaufsprospekt wurden nach
gewissenhafter Prifung und mit groRer
Sorgfalt vom Anbieter erstellt. Grundlage
hierfiir 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 zuktnftige Abweichungen durch recht-
liche, gesamtwirtschaftliche und steuer-
liche Anderungen kann nicht (ber-
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 fir eine Beteiligung an
einem geschlossenen Immobilienfonds
fehlen, sollten daher keine Beteiligungs-
entscheidung treffen, ohne sich fach-
kundig 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.
Bevolkerungsdichte und -entwicklung
im unmittelbaren  Einzugsgebiet,
Kaufkraft, konkurrierende Flachen-
angebote, Verkehrsanbindung, Infra-
struktur.

Giinstige Erwerbskosten. Die Erwerbs-
kosten der Beteiligungsgesellschaft, die
Aufschlage und daraus folgend der Abga-
bepreis, beeinflussen in hohem Mal3e die
Rendite. Aufschlage sollten in der Regel
zwei Jahresmieten nicht erheblich Uber-
schreiten.

Inflationsschutz. Der Anleger bei einem
Fonds mit gewerblich genutztem Immo-
bilienbesitz genieft durch vertraglich ver-
einbarte Wertsicherungsklauseln Infla-
tionsschutz:

Der Wert derartiger Immobilien wird re-
gelmaRig als Vielfaches der Jahresmiete
ausgedrickt und auf dieser Basis werden
diese Immobilien auch gehandelt.

100 %
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50 %
1988

1990

1992 1994 1996

Kaufkraftverlust in den letzten 20 Jahren
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2000 2002 2004 2006 2008

€100 im Jahr 1988 entsprachen im Jahr 2008 nur noch einem Kaufkraftwert von € 67

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 VerduRe-
rungserlds. Die VerdauRerung 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
werden. Fair erscheint eine Projektion auf
der Basis des Vielfachen, zu dem die
Fondsgesellschaft selbst erworben hat,
vorausgesetzt, die Festlegung des An-
kaufspreises wird nicht durch markt-
fremde Faktoren beeinflusst, wie z. B. bei
Erwerb von nahestehenden Personen oder
Firmen zu Kosten, die Uber dem Markt-
preis liegen.

Langfristiger Anlagefokus. Eine Be-
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 Wert-
sicherungsklauseln auf einer Inflations-
rate basiert, die der Zielvorgabe der Euro-
paischen Zentralbank entspricht (EZB).

Wenn die Zinsbindung kirzer als der Pro-
gnosezeitraum ist, sollte der kalkulatori-
sche Anschlusszinssatz plausibel begriin-
det werden.

Jede intensiv genutzte Immobilie fiihrt zu
Verschleif, Reparatur- und gegebenenfalls
Revitalisierungsaufwand. Eine ausreich-
ende Berucksichtigung solcher Aufwen-
dungen ist deshalb zwingend notwendig.

Nur realistische Annahmen dieser we-
sentlichen Kalkulationsparameter ge-
wahrleisten u.a., dass die prognos-
tizierten Ausschittungen eingehalten
werden.

Wesentliche Fachbegriffe sind im

Glossar erlautert.




Gesellschaftliches Engagement
und ertragsstarke Investition

Zukunftsmarkt Pflege

Demographischer Wandel bringt
Herausforderungen und Chancen

Der demographische Wandel der deut-
schen Gesellschaft ist ein allgegen-
wartiges Thema. Dank Fortschritten
im Gesundheitswesen sowie den all-
gemeinen Lebensbedingungen leben wir
immer langer. Die Lebenserwartung eines
Durchschnittsdeutschen stieg seit 1950
von 65/68 Jahren (Manner/Frauen) auf
75/81 Jahre und wird in den kommenden
Jahren weiter steigen. Dies fuhrt auch zu
einer immer groRer werdenden Zahl an
alteren Menschen in Deutschland. Nach
Prognosen des statistischen Bundesamts
wird die Altersgruppe der 65-Jahrigen und
Alteren (65+) in den kommenden 20 Jah-
ren von knapp 16 Millionen auf 24 Millio-
nen Personen ansteigen.

Neben anderen sich hieraus ergebenden
gesellschaftlichen Entwicklungen entste-
hen auch in besonderem MafSe wachsen-
de Anspriiche an die Wohnung und die Be-

treuung alter Menschen. Insbesondere
hochbetagte Menschen mit einem Alter
von 80+ Jahren bedurfen dabei der beson-
deren Aufmerksamkeit. Schon heute sind
im Sinne der gesetzlichen Pflegeversiche-
rung Uber 2 Mio. Menschen dauerhaft auf
Pflege angewiesen. Im Zuge des darge-
stellten Wandels wird diese Zahl bis zum
Jahr 2030 voraussichtlich auf tiber 3,4 Mio.
ansteigen.

Bedarf an Betreuung und Pflege
wachst kontinuierlich

Der Anstieg pflegebedirftiger Personen
flhrt zwangsweise zu einem erhohten
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 Pflegebedirftige 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 fur friihzeitig gebaute zeitgemale
Pflegeheime, die in der Gunst der Bewoh-
ner liegen.

Pflegeheime als attraktive

Investition und gesellschaftliche
Notwendigkeit

Der Bau neuer Pflegeheime ist zwin-
gend erforderlich. Eine frihe Entwick-
lung sichert gute Standorte und somit
die Werthaltigkeit der Investition. Lang-
fristige Vertrage mit erfahrenen Betrei-
bern haben stabile laufende Ertrage zur
Folge.

Auf den folgenden Seiten stellen wir
lhnen den ILG Fonds 35 vor, der in ein
Pflegeheim im oberbayerischen Traun-
stein investiert — ein guter Standort fur
eine Investition der Gegenwart und fur
die Zukunft.




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
35

Summen:

Gegenstand

Verwaltungs- und
Lagergebaude

Bliro-, Lager- und
Betriebsgebaude

Betriebs- und
Blirogebaude

Zentrallager

Baumarkt
Baumarkt

Fachmarkt-
zentrum?

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

Nahversorgungs-
zentrum?”

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Stadtteilzentrum
Einkaufszentrum

Fachmarktzentrum
Verbrauchermarkt

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
STAD-GALERIE
Pflegeheim
Pflegeheim

Standort

Miinchen
Ulm
Herne

Wilhelms-
haven

Gifhorn
Nirnberg
Langweid

Bocholt
Augsburg
Gersthofen
Bensheim
Trossingen
Minchen

Homburg/Saar

Hochberg
Koln
Minchen
Heidenheim
Nurnberg
Dusseldorf
Biederitz

Kothen
Stendal
Plauen
Quedlinburg

Leipzig
Dresden

Zittau
Gorlitz

Offenbach
Dachau
Eschwege
Brihl
Euskirchen
Weiterstadt
Eschwege
Geretsried
Traunstein

' BGB-Fonds, alle anderen in der Rechsform der KG
? Privatplatzierung
? Inklusive 4.400 m? verpachteter Grundstiicksflachen

Investition
in Mio. €

4,5

8,7

5,5

11,2

19
3,1
4,0

31
2,3
4,0
2,4
154
2,3
19,2
9,0
8,5
8,7
27,5
3,6
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
11,4
12,8

9,6

660,1

Eigenkapital
in Mio. €

0,6
16
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
4,6

313,6

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.
30.06.2010 gepl.

% BruttogeschoRflache (BGF)
* Bezliglich der Ergebnisse siehe Abschnitt ,Die ILG als Fondsinitiator”

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
9916
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"
5.829

406.338

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. 34, Pflegeheim Geretsried

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
machen.”

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 planmagig.”

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 Ausstiegs-
moglichkeit.”

Finanztest

,Die ILG prasentiert sich mit der aus-
sagekraftigen Leistungsbilanz als
erfahrener Initiator, der fairen Umgang
mit seinen Anlegern pflegt. Die Ergeb-
nisse kdnnen insgesamt tiberzeugen.”
Stefan Loipfinger / fondstelegramm.de




Das Angebot im Uberblick

Luftbild Chiemgau mit Kennzeichnung des Standorts des Pflegeheims

Eckdaten des Beteiligungsangebots

Investitionsobjekt
Standort

Mieter

Mietvertrag

Mietflache

Miete pro Jahr
Gesamtinvestitionsvolumen

Finanzierung

Fremdkapital

Eigenkapital (Beteiligung)
Agio
Gesamtfinanzierungsvolumen

Ausschiittung

Ausschiittungsturnus
Mindestbeteiligung

Einkunftsart

Pflegeheim, Neubau

Traunstein im Chiemgau /Oberbayern

Arbeiter-Samariter-Bund (ASB)
Landesverband Baden-Wiirttemberg e.V.

20 Jahre, indexiert
5.829 m’ BGF
€ 669.467

€ 9.791.250 inkl. Agio

€ 5.000.000 (Eingangstilgung 1,5% p.a.)
€ 4.575.000
€ 216.250
€ 9.791.250

6,00 % p.a. steigend auf 7,00 % p.a.
(3,00 % p.a. bis 30.06.2010 — 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.

Beteiligungsangebot

Das Beteiligungsangebot ist eine Kom-
manditbeteiligung an der Beteiligungs-
fonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG
(Fonds KG).

Hiermit sind Stimmrechte sowie die Be-
teiligung am Ergebnis und am Vermogen,
Kontrollrechte, Ubertragungsrechte, Infor-
mationsrechte und Haftung nach den
gesetzlichen Vorschriften und den Rege-
lungen des Gesellschaftsvertrages ver-
bunden (vgl. Abschnitt ,Rechtliche Grund-
lagen“ und ,Gesellschaftsvertrag”). Die
Fonds KG ist Eigentlimerin eines rd.
3.900 m* groflen Grundstilicks in Traun-
stein, Haslacher StrafBe 39. Auf diesem
Grundstiick wird zur Zeit ein Pflegeheim
mit 118 Betten, aufgeteilt in 102 Einzel-
zimmer und 8 Doppelzimmer errichtet.
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Modell des neuen Pflegeheims, Fertigstellung des Neubaus 30.06.2010

Die Fertigstellung und Ubergabe des Pfle-
geheimes ist zum 30.06.2010 vorgesehen.
Der Anbieter Gbernimmt eine Hochst-
kostengarantie.

Der Bonitatsindex des Anbieters ist 206.

Mit einer Beteiligung an der Fonds KG
investiert der Anleger in ein langfristig
vermietetes Pflegeheim, das mit einem
Festmietvertrag von 20 Jahren an den
Arbeiter-Samariter-Bund (ASB) Landsver-
band Baden-Wurttemberg e.V. vermietet
ist.

Die infrastrukturellen Voraussetzungen
flr diese Pflegeeinrichtung am vor-
gesehenen Standort sind guinstig. Fur die
Stadt Traunstein und deren diesbezlg-
liches Einzugsgebiet wird gutachterlich
ein Bedarf von rund 600 Pflegeplatzen
und eine Bedarfsliicke von 125 Platzen er-
mittelt, die durch das Pflegeheimprojekt
Haslacher StraBe 39 weitgehend gedeckt
wird, so dass die bedarfsgerechte Ver-
sorgung der pflegebedirftigen Blirger der
Region erfillt wird.

Zielgruppe

Dieses Beteiligungsangebot richtet sich
an naturliche Personen, die sich mit einem
Teil ihres Vermogens langfristig an einer
Pflegeimmobilie mit attraktiven prog-
nostizierten Ausschittungen beteiligen
mochten. Der Gesellschaftsvertrag sieht
eine erstmalige Kundigungsmoglichkeit
der Beteiligung zum 31.12.2024 vor. Eine
vorherige VerauRerung oder Ubertragung
ist ohne Zustimmung der Mitgesell-
schafter moglich.

Die prognostizierten Ergebnisse dieser
unternehmerischen Beteiligung beziehen

sich auf Anleger, die in Deutschland unbe-
schrankt steuerpflichtig sind. Interes-
senten, denen die notwendigen Fach-
kenntnisse Uber eine Beteiligung an
einem geschlossenen Immobilienfonds
fehlen, sollten sich vor einer Beteiligungs-
entscheidung durch Einschaltung von
Fachberatern (z.B. Anlage-, Rechts- oder
Steuerberater) informieren lassen. Es wird
insbesondere auf die Ausflihrungen im
Abschnitt ,Die Risiken“ verwiesen.

Pflegeheime als attraktive
Investition

Der demographische  Wandel der
deutschen Gesellschaft fuhrt zu einer
immer grofer werdenden Zahl an dlteren
Menschen in Deutschland. Der Anteil
hochbetagter Menschen mit einem Alter
von 80+ Jahren nimmt stetig zu. Diese
Altersgruppe benétigt schon heute in
einem erheblichen Umfang dauerhafte
Pflege.

Der Anstieg pflegebedurftiger Menschen
flhrt automatisch

zu einem erhoh-
ten Bedarf an Pfle-
geheimen. Schatzun-
gen gehen davon
aus, dass in den kom-
menden Jahren jahr-
lich ca. 350 neue
Pflegeheime errich-
tet werden mussen,
einerseits um den
erhohten Bedarf ab-
zudecken und an-
dererseits, um Be-
standsobjekte, die
die heutigen Anfor-
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unterschiedlichsten Grinden nicht mehr
erfullen, zu ersetzen.

Vor diesem Hintergrund ist der Bau
neuer Pflegeheime zwingend erfor-
derlich, wobei natirlich darauf zu
achten ist, dass die hierfir gestell-
ten Anforderungen an den Mikro- und
Makrostandort, an die bestehende
Wettbewerbssituation und an die Qua-
litat des Betreibers unbedingt erfullt
sein mussen.

Gutachterlich bestatigt wurde, dass eine
Bedarfslucke fir diese stationare Pfle-
geeinrichtung am vorgesehenen Standort
besteht und die Realisierung des Projek-
tes die bedarfsgerechte Versorgung der
pflegebedurftigen Burger der Region er-
fullen kann.

Der Gutachter fuhrt weiter aus, dass der
zuklnftige Betreiber ASB ein erfahrener
und anerkannter Betreiber stationdrer
Pflegeheime ist und die entwickelte
Einrichtung, das Raumprogramm und die
Prozessabldufe zeitgemafle Anforderun-
gen erfillen.

Der Arbeiter-Samariter-Bund (ASB) Lands-
verband Baden-Wirttemberg eV., Stutt-
gart, gegriindet 1888, verfugt Uber ein
Vereinskapital von € 45 Mio. und betreibt
mit Stand Juli 2009 insgesamt 54 Pfle-
geheime mit 3.433 Betten. Es werden
4.195 Mitarbeiter beschaftigt. Vor diesem
Hintergrund kann man von einem

erfahrenen und anerkannten Betreiber
sprechen. Der Bonitatsindex des Betrei-
bers ist 273.
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Das Angebot im Uberblick

Luftbild Traunstein mit Modell des neuen Pflegeheims

Traunstein liegt im sudostlichen Ober-
bayern und hat sich in den letzten Jahr-
zehnten zu einer wachstumsstarken Le-
bens- und Wirtschaftsregion entwickelt,
die Wirtschaftlichkeit und Lebensqualitat
sehr gut verbindet.

Investition und Finanzierung

Der Gesamtaufwand der Investition
belduft sich auf € 9.791.250. Dieser wird
mit Eigenkapital in Hohe von € 4.575.000
(46,7 %), einer Abwicklungsgebiihr / Agio

in Hohe von € 216.250 (2,2%) und einem
langfristigen Darlehen in Hoéhe von
€5.000.000 (51,1 %) finanziert. Die Fremd-
mittel wurden ausschliel3lich in Euro und
mit einer Zinsfestschreibung bis zum
30.06.2020 aufgenommen. Das Darlehen
wird mit einer Eingangstilgung von 1,5%
beginnend ab dem 01.07.2010 getilgt. Da-
mit  werden innerhalb des Prog-
nosezeitraums von 15 Jahren insgesamt
33,5% des aufgenommenen Darlehens
zuruickgefuhrt.

Ausschiittungen

Die Ausschittung betragt ab 01.07.2010
(Beginn der Bewirtschaftungsphase)
6,0% p.a. und wird monatlich aus-
gezahlt. Innerhalb des Prognosezeitraums
steigt die Ausschuttung auf 7,0% p.a.
an.

Ab dem Monatsersten nach Kapital-
einzahlung bis zum 30.06.2010 erfolgt
eine anteilige monatliche Ausschiittung
von 3,0% p.a.

Investition

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

Vergltungen

Nebenkosten der Vermogensanlage
Ausschittungen bis 30.06.2010
Liquiditatsreserve

Gesamtaufwand

Finanzierung

Eigenkapital
Abwicklungsgebiihr/Agio
Fremdkapital

Gesamtfinanzierung

Finanz- und Investitionsplan bis 30.06.2010 (Prognose)

Fonds KG

T€ %
8.324 85,0
1.041 10,6
241 2,5
85 0,9
100 1,0
9.791 100,0
T€ %
4575 46,7
216 2,2
5.000 51,1
9.791 100,0

Aufschlisselung der Kostengruppen und Erlduterungen vgl. ,Finanz- und Investitionsplan® S. 46/47
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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 Haft-
summe in Hohe von 10 % der jeweiligen
Beteiligung beschrankt.

Das Gesellschaftskapital betragt maximal
€ 4.575.000. Von den Grindungskom-
manditisten wurden 3 Anteile in Hohe von
insgesamt € 250.000 tbernommen. Der
Gesamtbetrag der angebotenen Ver-
mogensanlage betrdgt € 4.325.000. Somit
konnen maximal 432 Anteile gezeichnet
werden. Fur den Fall, dass keine Voll-
platzierung bis zum 31.12.2009 erfolgt,
wird nicht platziertes Gesellschaftskapital
vom Anbieter libernommen.

Mégliche Kosten in Zusammenhang mit
dem Beitritt zur Gesellschaft, z. B. Notar-
gebuhren, sind vom Anleger selbst zu
tragen. Hinsichtlich der Hinweise zur
Zeichnung (Zeichnungs- und Zahlstellen,
Einzahlungskonto, weitere Kosten) wird
aufden Abschnitt , Abwicklungshinweise*
verwiesen.

Der Betreiber gewadhrt den Anlegern
dieses Fonds in allen von ihm betriebenen
Einrichtungen ein vorrangiges Eigenbele-
gungsrecht

Steuerliche Ergebnisse

Die Gesellschafter erzielen Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung und aus der
verzinslichen Anlage der Liquiditatsreser-
ve Einklnfte aus Kapitalvermogen. Der
Totaltberschuss tritt bei prognose-
gemalem Verlauf bereits im Jahr 2011
ein.

Anbieter

Der Anbieter ILG Fonds GmbH (ILG) ge-
wahrleistet eine problemlose Verwaltung
und Abwicklung. Er erhalt hierfir eine
jahrliche Vergutung von insgesamt 4%
der tatsachlich erzielten Jahresnetto-
miete. Die ILG hat in ihrer 29-jahrigen
Geschichte Gesamtinvestitionen von tber
€ 660 Mio. mit Gber € 313 Mio. Eigen-
kapital realisiert. Alle Fondsimmobilien
werden auch von der ILG verwaltet.

Modell des neuen Pflegeheims — Gesamtansicht

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

personlicher Steuersatz:
unterstellter Kapitaleinzahlungstermin 30.11.2009 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 250 -1.763 558 808
2009 -104.750 -1.763 558 -104.192 -100,00 %
2010 4.500 579 -183 4317 4,14 %
2011 6.000 4.036 -1.277 4.723 4,53 %
2012 6.000 4.126 -1.306 4.694 4,51 %
2013 6.250 4.508 -1.427 4.823 4,63 %
2014 6.250 4.890 -1.467 4783 4,59 %
2015 6.250 4.759 -1.428 4.822 4,63 %
2016 6.500 5.157 -1.547 4953 4,75 %
2017 6.500 5.564 -1.669 4.831 4,64 %
2018 6.500 5.692 -1.708 4.792 4,60 %
2019 6.500 6.129 -1.839 4.661 4,47 %
2020 6.500 6.325 -1.898 4.602 4,42 %
2021 6.750 6.264 -1.879 4.871 4,67 %
2022 6.750 6.758 -2.028 4.722 4,53 %
2023 6.750 7.271 -2.181 4.569 4,38 %
2024 7.000 7.484 -2.245 4.755 4,56 %
2010-2024 95.000 79.542 -24.081 70.919 68,07 %
2009 — 2024 -9.750 717.778 -23.523 -33.273 -31,93 %
unterstellter
Liquiditatszufluss
aus VerduRerung
im Jahr 2024 149.834 0 0 149.834 143,81 %
Vermdgenszuwachs
insgesamt 140.084 -23.523 116.561 111,87 %
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 (Chiemgau), gute Wettbewerbsbedingungen, Pflegebedarf gut-
achterlich 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 10 Jahre gesichert sind.

v/ Inflationsschutz
Der Mietvertrag ist indexiert.

v/ Angemessene Riicklagen fiir Instandhaltung
Die Prognoserechnung sieht einen Betrag von ca. € 287.600 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 Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG. Sie wurde am 02.04.2009 gegriindet.
Gesellschafter sind:

Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG Art der Kapitalanteil
Gesellschafter Beteiligung €

TAL Grundstucksverwaltungsgesellschaft mbH Komplementar 0
Herr Uwe Hauch Kommanditist 25.000
ILG Fonds GmbH Kommanditist 224.000
TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH Kommanditist 1.000
Gesamtbetrag des Griindungsgesellschaftskapitals 250.000
Neukommanditisten Kommanditist 4.325.000
Gesellschaftskapital 4.575.000

Die Fonds KG wird Neukommanditisten aufnehmen, bis die Summe der Kapitalanteile dieser Gesellschafter € 4.325.000 erreicht hat.

Modell des neuen Pflegeheims




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 Prospekt-
aufstellung aus Sicht des Anbieters er-
kennbaren und von diesem als wesentlich
erachteten tatsachlichen und rechtlichen
Risiken im Zusammenhang mit der an-
gebotenen Beteiligung.

Der Anbieter weist jedoch ausdricklich
darauf hin, dass sich derzeit noch nicht
bekannte Umstande negativ auf die Betei-
ligung auswirken konnen. Bei einer un-
gunstigen Entwicklung besteht fur den
Anleger das Risiko, seine geleistete Einlage
vollstandig zu verlieren. Unter bestimm-
ten Umstanden ist zudem denkbar, dass
der Anleger durch die Beteiligung ver-
ursachte Steuerzahlungen leisten muss,
ohne dass aus der Beteiligung Uberhaupt
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 nur ein-
geschrankt moglich. Die Kapitalrlick-
flhrung kann nicht garantiert werden.

Interessierten Anlegern wird deshalb
geraten, die nachfolgend erlauterten Risi-
ken zu bewerten und gegebenenfalls eine
fachkundige Beratung einzuholen.

1. Prognosegefihrdende
Risiken

Prognosegefahrdende Risiken sind Risi-
ken, die gegenlber der Prognose zu ver-
minderten Ergebnissen, insbesondere zu
geringeren Ausschuttungen an den An-
leger fuhren kénnen. Die in diesem Pro-
spekt wiedergegebenen Prognoserech-
nungen beruhen zum Teil auf getroffenen
Annahmen (z.B. Inflationsrate, Zinssatze
flr Geldanlagen, Instandhaltungsauf-
wendungen etc.). Die getroffenen An-
nahmen kénnen sich als unzutreffend er-
weisen.

1.1 Finanz- und Investitionsplan

Bei der Abwicklung der weitgehend auf
abgeschlossenen Vertragen basierenden
Mittelverwendung des Finanz- und Inves-
titionsplanes kann nicht ausgeschlossen

werden, dass es z.B. durch Ausfall von Ver-
tragspartnern zu Verzégerungen kommt.
Hierdurch kann es zu Kostenlber-
schreitungen oder unvorhergesehenen
Kosten kommen, die das Investitions-
volumen erhohen.

Abweichungen bei den kurzfristigen
Zinsen, die mit den Ausschittungen im
Jahr2009 undim Jahr 2010 bis zum 30.06.
korrelieren, sind moglich. Ein erhohter
Aufwand entsteht, wenn der Zinssatz
uber 3% p.a. wahrend der Inanspruch-
nahme des kurzfristigen Kredites bis
zum 30.06.2010 ansteigen sollte. So ent-
stehende Kostenerhohungen miussen, so-
weit diese nicht durch niedrigere Aus-
schuttungen kompensiert werden, aus
der Liquiditatsreserve bezahlt werden.
Wenn diese nicht ausreichen sollte, sind
die Mehrkosten entweder durch Auf-
nahme von weiteren Fremdmitteln, gege-
benenfalls zu unglinstigeren Konditionen
oder durch Erhohung des Gesellschafts-
kapitals, wodurch weitere Eigenkapital-
beschaffungskosten entstehen, abzu-
decken. Solche Einfliisse auf den Investi-
tionsplan wirken sich negativ auf das wirt-
schaftliche Ergebnis, insbesondere die
Ausschuttungen, aus.

1.2 Altlasten

Trotz durchgeflihrter Bodenaustausch-
maflnahmen kann nicht ausgeschlossen
werden, dass in Zukunft Schaden auf-
grund von derzeit nicht bekannten oder
nicht ordnungsgemaf entfernten Altlas-
ten (Latenzschaden) auftreten.

Dieses kann zu einer Inanspruchnahme
der Beteiligungsgesellschaft zur Altlasten-
entsorgung fluhren, insbesondere, wenn
eventuell bestehende Gewahrleistungs-
fristen abgelaufen sind. Entstehende Kos-
ten wiirden zu einer aufRerplanmaRigen
Belastung der Beteiligungsgesellschaft
flhren. Diese wirden dann die Prognose-
rechnung belasten und Auswirkungen auf
die Liquiditatsreserve und /oder Ausschiit-
tungen haben.

1.3 Vermietung / Mietentwicklung

Es besteht das Risiko, dass der Mietvertrag
aulerordentlich vor Ablauf der Festmiet-
zeit gekundigt wird oder die zum Ablauf
der 20-jahrigen Festmietzeit auszutiben-
de Option auf Verlangerung des Mietver-
haltnisses mieterseitig nicht ausgelibt
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wird 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 Verzo-
gerung zu einer geringeren Miete als bisher
stattfindet oder Uberhaupt nicht gelingt,
hat dieses negative Folgen auf das Bewirt-
schaftungsergebnis. Das bedeutet, dass die
vorgesehene Ausschlttung herabgesetzt
werden muss und/oder die Liquiditats-
reserve negativ beeinflusst wird.

1.4 Objekterrichtung

Wenn die Summe der Vergutungen fur die
Einzelgewerke die kalkulierten Herstel-
lungskosten des Pflegeheimes Uberstei-
gen, werden diese von der Fonds KG im
Rahmen der vom Anbieter angegebenen
Hochstkostengarantie geltend gemacht.
Wenn der Anbieter diese Garantie nicht
erfullt bzw. erfillen kann, fihrt das zu
erhohten Investitionskosten, die entweder
durch die Aufnahme von weiterem Eigen-
kapital oder Darlehen abzudecken waren.
Ferner kann trotz dieser vertraglichen
Regelung nicht ausgeschlossen werden,
dass die Fondsimmobilie nicht rechtzeitig
oder in einer minderen Qualitat aus-
geflihrt wird.

Auch ein Ausfall eines Vertragspartners,
der mit der Bauausflihrung beauftragt
wurde, kann die Fertigstellung der
Fondsimmobilie bis zum 30.06.2010
gefahrden. In diesem Fall wirden der
Fonds KG die geplanten Mieteinnahmen
spater als kalkuliert oder moglicherweise
gemindert zuflieRen.

Bei auBergewdhnlicher Bauzeiteniiber-
schreitung ist das Risiko nicht aus-
zuschlieBen, dass der Betreiber den Miet-
vertrag kiindigt und Mietzahlungen nur
reduziert zuflieBen oder vollstandig unter-
bleiben, sofern kein anderer Betreiber be-
reit sein sollte, das Heim zu den bisherigen
Konditionen zu tibernehmen.



Dies hatte negative Auswirkungen auf die
zukunftige Ausschittungshohe.

1.5 Baumangel und Bauqualitat

Die Fondsimmobilie kann mit Baumangeln
behaftet sein, fur die keine gesetzlichen oder
vertraglichen Gewahrleistungsanspriiche
geltend gemacht werden kénnen. Die Fonds
KG als Bauherr und Eigentimer tragt
eventuelle Kosten aus der Baumangel-
beseitigung, die uUber die Gewahrleistung
hinausgehen. Derartige Kosten wiirden
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 kénnen. Sofern in diesem
Fall Baumangel auftreten, deren Besei-
tigung nicht durch die Gewahrleistungs-
birgschaften abgedeckt sind, missten fir
die daruber hinausgehenden Aufwen-
dungen die laufend kalkulierten Instand-
haltungsaufwendungen herangezogen
werden. Wenn diese ebenfalls nicht aus-
reichen, konnte auch eine Ausschittungs-
kiirzung die Folge sein.

1.6 Instandhaltung

Die Prognoserechnung beinhaltet Auf-
wendungen fir Instandhaltung und
-setzung der Immobilie, die vom Eigen-
timer aufzubringen sind. Diese sum-
mieren sich Uber den Prognosezeitraum
auf € 287.600. Es ist nicht auszuschlieBen,
dass die Aufwendungen hoher sind als
kalkuliert. Dies kdnnte beispielsweise durch
zukunftige gebaudebezogene Auflagen fur
den Betrieb von Pflegeheimen verursacht
werden. Eine Inanspruchnahme der Liqui-
ditdtsreserve und/oder Ausschittungs-
kirzungen waren dann die Folge.

1.7 Betreiber

Zur Erwirtschaftung der Miete muss der
Betreiber in der Lage sein, eine gewisse
Belegungsquote sicherzustellen. Diese
notwendige Belegungsquote setzt voraus,
dass der Betreiber eine entsprechende
Qualitat in seiner Leistung nachhaltig
anbietet.

Es besteht das Risiko, dass sich die Be-
treiberqualitat im Verlaufe der Zeit, z.B.
durch Wechsel des Managements oder
des Pflegepersonals verschlechtert und

dieses die Belegungszahlen negativ beein-
flusst und/oder im schlimmsten Fall zum
Entzug der Betriebserlaubnis flhrt.

Wenn der Betreiber im ungunstigsten Fall
nicht durch einen anderen Betreiber ersetzt
werden kann sind Einnahmereduzierungen
bzw. -ausfalle moglich. In diesen Fallen sind
Ausschittungskirzungen moglich.

1.8 Inflation

Sollte die Inflationsrate niedriger als in der
Prognoserechnung unterstellt (2,0% p.a.)
ausfallen, fihrt dies zu geringeren Miet-
erhohungen als kalkuliert und damit zu
niedrigeren Einnahmen. Eine Ausschiit-
tungskirzung ware die Folge.

1.9 Kostenentwicklung

Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass zukinftig Kosten neu entstehen oder
Beitrage neu erhoben oder erhoht werden,
die von dem Mietvertrag nicht erfasst und
daher vom Vermieter zu tragen sind. Die
Folge eines hierdurch verursachten nied-
rigeren Liquiditatsiberschusses besteht
dann in einer Kiirzung der Ausschuttung.

1.10 Finanzierung

Uber den abgeschlossenen Darlehensver-
trag sind die Zinsen der langfristigen Fi-
nanzierung von € 5,0 Mio. vom 30.06.2010
bis zum 30.06.2020 fest vereinbart. Fir
den Zeitraum 01.07.2020 bis 31.12.2024,
dem Ende der Prognoseperiode, wurde mit
einem Zinssatz von 6,0 % p.a. kalkuliert. Es
besteht das Risiko, dass flir den Zeitraum bis
zum 31.12.2024 die Anschlussfinanzierung
nur mit einem hoéheren Zinssatz bzw. einer
von der Prognoserechnung abweichenden
Tilgungsvereinbarung abgeschlossen wer-
den kann, so dass sich der Liquiditatstber-
schuss und damit die Ausschittung ent-
sprechend verringern konnten.

1.11 Zinseinnahmen

Die Verzinsung aus der Anlage liquider
Mittel wurde in der Prognoserechnung mit
unterschiedlichen Zinssatzen angenom-
men. Die tatsachlich erzielbaren Zinsein-
nahmen konnen geringer ausfallen.

1.12 Steuerliche Risiken

Die steuerliche Konzeption des Betei-
ligungsangebotes beruht auf der gegen-
wartigen Rechtslage oder Interpretation
geplanter Anderungen. Die Berechnung der
Entwicklung der Beteiligung wurde auf der
Grundlage der geltenden Steuergesetze
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durchgefuhrt. Es kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass die derzeit geltenden
Steuergesetze und -richtlinien, Verwal-
tungserlasse und Finanzrechtsprechung
sich wahrend der Beteiligungsdauer nach-
teilig verandern, z. B. ware die Besteuerung
von VerauBerungsgewinnen auch aufer-
halb der bisherigen Spekulationsfristen
denkbar. Wahrend des Prognosezeitraums
kann sich beispielsweise der Umsatz-
steuersatz erhohen mit der Folge einer
direkten Kostenerhohung aufgrund der
Nichtabziehbarkeit der Vorsteuern.

Negative Auswirkungen auf die Entwick-
lung der Beteiligung kdnnen auch dadurch
entstehen, dass die Finanzverwaltung zu
der dem Beteiligungsangebot zugrunde-
liegenden Konzeption eine andere Auf-
fassung vertritt (z.B. Anderung der Ab-
schreibung, steuerliche Behandlung der
Ausschittungen/Entnahmen, Dienstleis-
tungshonorare,  Organisationskostenzu-
schuss, abweichende Ergebnisverteilung
u.a.). Die endgiltige Anerkennung der
steuerlichen Behandlung erfolgt Gblicher-
weise im Rahmen von Betriebspriifungen
bei der Fonds KG. Weichen diese Feststel-
lungen von den prognostizierten Annah-
men ab, kann sich dies unmittelbar auf die
Hohe der steuerlichen Ergebnisse und da-
mit auf die Hohe der Steuerbelastung und
-entlastung der Anleger auswirken. Das
Risiko der steuerlichen Konzeption ebenso
wie das Risiko von Steuerdnderungen tragt
vollstandig und allein der Anleger.

Bei einer auch nur teilweisen Fremd-
finanzierung der Kommanditeinlage des
Gesellschafters besteht die Gefahr, dass
ein steuerlicher Totallberschuss auf Ebe-
ne des Gesellschafters nicht erzielt wer-
den kann. In diesem Fall besteht die
Gefahr, dass die Finanzverwaltung die
Kommanditbeteiligung an der Fonds KG
als Liebhaberei qualifiziert, mit der Folge,
dass die steuerlich geltend gemachten
Werbungskostenliberschiisse  nachver-
steuert und die daraus resultierenden
Steuernachzahlungen gegebenenfalls ver-
zinst werden mussen.

Eine Gefdhrdung der Uberschusserzie-
lungsabsicht mangels Vorliegen eines
Totalliberschusses kann auch eintreten,
sofern der Gesellschafter seine Beteiligung
im nahen zeitlichen Abstand zum Beitritt
veraufRert oder verschenkt. Auch in diesem




Die Risiken

Fall konnte sich ein nachtraglicher und
rickwirkender Verlust der bereits wirksam
gewordenen Steuereffekte ergeben.

Steuerliche Risiken konnen sich daruber
hinaus auch aus einem gewerblichen
Grundstickshandel ergeben, mit der
Folge der Gewerbesteuerpflicht und der
Steuerpflicht eines etwaigen VeraulRe-
rungsgewinns unabhangig von der Halte-
dauer der Immobilie und der Anrechnung
auf mogliche andere Grundstlcksver-
kaufe des Gesellschafters, so dass auch
diese steuerpflichtig werden und zu-
satzlich der Gewerbesteuer unterliegen.

Nach dem Gesellschaftsvertrag der Fonds
KG sind die Grundungsgesellschafter mit
uber 5% am Vermogen der Fonds KG be-
teiligt. Sollte sich dieser Anteil am Ver-
maogen innerhalb von 5 Jahren auf 5%
oder darunter verringern, konnte Grund-
erwerbsteuerin Hohe von bis zu € 293.000
ausgelost werden. Der Gesellschaftsver-
trag sieht keine Ubertragungsmaoglichkeit
der Anteile innerhalb von 5 Jahren vor.

2. Anlagegefdhrdende Risiken
Anlagegefahrdende Risiken sind Risiken,
die entweder das Anlageobjekt oder die
gesamte Vermogensanlage gefahrden
und damit zu einem teilweisen oder voll-
standigen Verlust der Beteiligung flhren
kénnen.

2.1 Platzierungs-
und Riickabwicklungsrisiko

Wenn die vom Anbieter abgegebene Plat-
zierungsgarantie nicht oder nur teilweise
erflllt wird, besteht das Risiko, dass Mittel
fehlen, um eine plangemale Fertigstel-
lung des Pflegeheims sicherzustellen. In
diesem Fall missen mit der Bank Verhand-
lungen Uber eine zusatzliche Zwischen-
finanzierung aufgenommen werden.
Auch eine Umschuldung durch Erhohung
des langerfristigen Darlehens konnte in
Betracht kommen.

Sollten die vom Anbieter im Rahmen der
abgegebenen Platzierungsgarantie auf-
zubringenden Mittel nicht ausreichen
oder weder eine zusatzliche Zwischen-
finanzierung noch eine Umschuldung
zum Tragen kommen und die Bank die
Verwertung des Objektes betreiben, konn-
te eine Rickzahlung der geleisteten Ein-
lagen in voller Hohe nicht mehr erfolgen,

wenn bereits Uber Eigenkapital zur Be-
streitung von Investitionsaufwendungen
verfugt wurde.

2.2 Objekterrichtung

Die in Zziffern 1.2, 1.4 und 1.5 im Zu-
sammenhang mit der Objekterrichtung
erwahnten Risiken konnen im Extremfall
auch anlagegefahrdende Risiken sein.

2.3 Bonitat des Mieters

Der Vermieter tragt grundsatzlich das
Bonitatsrisiko des Mieters. Hierbei bieten
auch langfristige Mietvertrage mit
Mietern guter Bonitat keine absolute
Sicherheit daflr, dass die vertraglich zu-
gesicherten Einnahmen Uber die Laufzeit
des Vertrages tatsachlich erzielt werden.
Die Bonitat des Mieters kann sich z.B. in-
folge einer kurzfristig geringen Auslas-
tung des Pflegeheimes oder eines anderen
unglnstigen  Geschaftsverlaufs  ver-
schlechtern. Auch kann die Anlaufphase
nach Fertigstellung und Inbetriebnahme
des Pflegeheims langer andauern als vom
Betreiber geplant und die flr die Anlauf-
phase typische Unterdeckung die Bonitat
des Mieters nachhaltig verschlechtern.

Sollte sich die wirtschaftliche Situation des
Mieters z.B. aufgrund der vorbeschriebe-
nen Gegebenheiten kiinftig verschlechtern
und es zu Zahlungsverzogerungen oder
-ausfallen kommen, kann dies einen ne-
gativen Einfluss auf die Ertrags- und Liqui-
ditatslage der Fondsgesellschaft haben. In
Folge kann es zu spdteren Ausschittun-
gen, einer Kiirzung bis hin zur Streichung
von Ausschittungen sowie daruber hi-
naus zu einem teilweisen oder vollstan-
digen Verlust der Kapitalanlage fihren.

2.4 Betreiberimmobilie /Pflegemarkt
Bei dem zu errichtenden Pflegeheim
handelt es sich um eine sog. Betrei-
berimmobilie, die ausschlieRlich fir diese
Nutzung geplant und errichtet wird.
Wenn eine negative Entwicklung des
Pflegemarktes im Gesamten oder aber im
Einzugsgebiet des Heimes in Traunstein
eintreten sollte und dadurch bedingt ein
wirtschaftlicher Betrieb in dieser Nut-
zungsart deutlich eingeschrankt oder gar
unmoglich wirde, mussten erhebliche In-
vestitionen getatigt werden, um eine
anderweitige Nutzung (z.B. Hotel- oder
Wohnanlage) zu ermoglichen. Solche In-
vestitionen sind in der Prognoserechnung
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nicht mit berlcksichtigt, da sie aus
heutiger Sicht nicht vorhersehbar 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 zunehmenden
Alterung der deutschen Bevolkerung von
einem wachsenden auch stationaren Pfle-
gebedarf ausgehen, die Nachfrage einen
anderen Verlauf nimmt. Dieses kann her-
vorgerufen sein durch eine verbesserte me-
dizinische Versorgung, wodurch das durch-
schnittliche Eintrittsalter fir Bewohner
eines Pflegeheims ansteigt. Eine derartige
Entwicklung kann aber auch dadurch her-
vorgerufen werden, dass mehr Pflegebe-
durftige zu Hause versorgt werden. Daru-
ber hinaus kann sich durch die Errichtung
weiterer Pflegeheime ein bundesweites
bzw. zumindest regionales Uberangebot
an stationaren Pflegeplatzen ergeben.

Eine daraus folgende geringere Auslas-
tung der Pflegeheime kann dazu fihren,
dass Betreiber vereinbarte Mietzahlungen
nicht mehr vollstandig entrichten kénnen
und es im Einzelfall zu einer Insolvenz von
Betreibern und damit zu vollstandigem
Ausfall derer Mietzahlungen kommen
kann.

Aus diesem Grunde besteht das Risiko, dass
die Fondsimmobilie an ihrem Standort
in Traunstein aufgrund einer geringeren
Nachfrage oder eines verscharften Wett-
bewerbs nicht den unterstellten Zuspruch
erfahrt, der Betreiber geringere Erlose oder
gar Verluste erzielt und damit die Mietein-
nahmen sowie ein unterstellter Verkaufs-
erlos des Fonds hinter den jeweiligen Prog-
nosen zurlickbleiben. Dies alles hatte
negativen Einfluss auf die Ausschuttungen
und konnte gegebenenfalls zu einem teil-
weisen oder vollstandigen Verlust der
Kapitalanlage fuhren.

2.5 Vermietung und
Anschlussvermietung

Neben dem vorgenannten Bonitatsrisiko

des Mieters und dem der Betreiberimmo-

bilie besteht ein weiteres generelles Ri-

siko einer jeden Immobilieninvestition



in der dauerhaften Vermietbarkeit der
Immobilie.

Fir die Fondsimmobilie in Traunstein
wurde ein langfristiger Mietvertrag mit
einer Festlaufzeit von 20 Jahren abge-
schlossen. Flr die Prognoseperiode von rd.
15 Jahren wurden die Einnahmen unter
Berticksichtigung der vertraglichen Re-
gelung dieses Mietvertrages angesetzt.
Hierzu gehort auch die Regelung zur Wert-
sicherung des Mietzinses.

Wenn es Uber den Zeitraum der Prognose
zu geringeren als den unterstellten Miet-
einnahmen kommt, hatte dies einen
negativen Einfluss auf die Ausschittungs-
hohe. Derartige Mindermieteinnahmen
entstehen entweder aus der mangelnden
Vertragstreue des Mieters und/oder sei-
nes ganzen oder teilweisen Ausfalls. Auch
kann es zu einem Mietausfall kommen,
wenn es zur Auslbung eines auller-
ordentlichen Kiindigungsrechtes des Mie-
ters kommt und die Nachvermietung nach
Kiindigung nur mit zeitlicher Verzogerung
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.

2.6 Versicherungsrisiken

Die Fondsimmobilie ist bzw. wird nach
Fertigstellung branchenblich versichert.
Es kann allerdings nicht ausgeschlossen
werden, dass bestimmte Risiken nicht ver-
sichert sind oder nicht durch Ver-
sicherungen abgedeckt werden kénnen.
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.

2.7 Gesellschaftsrechtliche Risiken
Grundlegende Gesellschafterbeschlisse
werden in der Regel mit qualifizierter
Mehrheit gefasst, im tbrigen mit ein-
facher Mehrheit. Fir den einzelnen An-
leger bedeutet dies, dass er an Gesell-
schafterbeschlisse 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 ausgeschlossen werden.

2.8 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. Ausschiittungen,
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 fur die in der Zeit
zwischen seinem Eintritt und seiner Ein-
tragungindas Handelsregister begriindeten
Verbindlichkeiten der Fonds KG persénlich
und unbeschrankt mit seinem gesam-
ten Vermogen gegenuber Glaubigern der
Gesellschaft, die keine Kenntnis davon
haben, dass es sich bei der Gesellschaft um
eine Kommanditgesellschaft mit einer Kom-
plementar GmbH als alleinige personlich
haftende Gesellschafterin handelt.

Im Falle des Ausscheidens aus der Kom-
manditgesellschaft haften Kommanditisten
gemal § 165 Abs. 2 HGB in Verbindung mit
§ 160 Abs. 1 HGB firr die bis dahin be-
grindeten Verbindlichkeiten der Gesell-
schaft noch bis zu 5 Jahren nach Eintragung
ihres  Ausscheidens im Handelsregister
gegenuber den Glaubigern der Gesellschaft.

2.9 Fungibilitit
Die unternehmerische Beteiligung an
einem 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
gekiindigt werden kann. Entsprechend den
Regelungen im Gesellschaftsvertrag ist ein
Verkauf der Kommanditbeteiligung grund-
satzlich moglich. Da aber nach wie vor kein
geregelter Markt zum Handel derartiger
Gesellschaftsanteile existiert, kann sich ein
Verkauf der Beteiligung schwierig gestalten.
Es besteht das Risiko, dass eine Beteiligung
nicht oder nur mit einem erheblichen Preis-
abschlag verauBert werden kann.

Es ist zu beachten, dass die im Mittelver-
wendungsplan dargestellten, nicht wert-
bildenden Faktoren (z. B. Kosten fiir die Be-

17

schaffung des Gesellschaftskapitals) erst
durch einen entsprechenden Wertzu-
wachs der Immobilie bzw. der Beteiligung
kompensiert werden missen, bevor ein
die Anschaffungskosten Ubersteigender
Verkaufserlos einen Liquiditatsiberschuss
entstehen |asst.

2.10. Finanzierung

Wenn das Fremdkapital nicht bedient
werden kann, ist der Fremdkapitalgeber
berechtigt, die Fondsimmobilie zu ver-
werten. Dies kann zu einem teilweisen
oder vollstandigen Verlust der Kapital-
anlage fuhren.

3. Anlegergefahrdende
Risiken

Anlegergefahrdende Risiken sind Risiken,
die nicht nur zu einem Verlust der ge-
samten Beteiligung fiihren kénnen, son-
dern z.B. uber Nachschusspflichten, Ka-
pitalerhéhungen, Burgschaften, Steuer-
zahlungen u.a. auch das weitere Vermo-
gen des Anlegers gefahrden.

3.1. Fremdfinanzierung

Eine personliche Anteilsfinanzierung des
Anlegers ist nicht Konzeptbestandteil. Eine
individuelle Anteilsfinanzierung kann dazu
flihren, dass bei Ausbleiben der erwarteten
Ausschuttungen die Zins- und Tilgungsleis-
tungen der aufgenommenen Finanzierung
aus anderen (privaten) Mitteln des Anlegers
bedient werden missen. Im Extremfall
kann dies sogar zu einer Privatinsolvenz des
Anlegers (maximales Risiko) fiihren.

3.2 Steuerzahlungen

Unter bestimmten Umstanden ware
zudem denkbar, dass der Anleger durch die
Beteiligung verursachte Steuerzahlungen
leisten muss, ohne dass aus der Beteiligung
Uberhaupt Ausschittungen oder sonstige
Rickflisse an den Anleger stattfinden. Dies
kénnte beispielsweise dann der Fall sein,
wenn Liquiditatstberschisse nicht an die
Anleger ausgeschuttet, sondern der Liqui-
ditatsreserve zugeflihrt 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 34 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 kon-
zipiert und die hierflir bendtigten Fi-
nanzierungen sowie das jeweils geplante
Gesellschaftskapital beschafft. Insgesamt
wurden tber € 660 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 € 313 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 € 313 Mio.
Eigenkapital beteiligt. Hierbei haben sich in
vielen Fallen Anleger mehrfach beteiligt.

Erfahrener Partner im Asset
Management — Vermietungs-
stand Uiber 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
Objekte belauft sich auf tiber 400.000 m*.
Aufgrund von Verkaufen verwaltet die ILG
aktuell rund 222.000 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 VeraufRerung
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 Kern-
aktivitaten 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
Netzwerks an ,Objektlieferanten”

« Selektion und Bewertung von
potenziellen Investitionen

« Immobilienankauf
« Konzeption von Fonds

» Immobilienverkauf

« Vermarktung von
Immobilienfonds an private und
institutionelle Anleger

« Betreuung von Vertriebspartnern
« Investor-Relations

» Public-Relations

« Verwaltung der Immobilien:
kaufméannische und technische
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%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind moglich

* 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.
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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 ver-
bleiben. 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 regelmalige wieder-
kehrende 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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Quelle: Bevdlkerung bis 2050, Statistisches Bundesamt

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 Pflegebeduirf-
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 Bemuhen, 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) Leis-
tungen der Pflegekasse. Diese betragen
z.B. in stationdren Pflegeheimen € 1.750
im Monat (Pflegestufe 3 mit Hartefall). Die
Zuwendungen der gesetzlichen Pflegever-
sicherung werden unabhangig von der
Einkommens- und Vermogenslage des
Pflegebedirftigen geleistet.

Pflegestufe bei Zahlung
stationdrer pro
Unterbringung Monat

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

Die fur diesen Personenkreis notwendigen
pflegerischen Leistungen konnen entweder
ambulant, durch Familienangehorige oder
ambulante Pflegedienste oder stationar, in
Pflegeheimen erbracht werden. 1999 be-
trug der Anteil der stationdr unterge-

70 %

Quote der Pflegebediirftigen je Altersgruppe
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Quelle: Pflegestatistik 2007, Statistisches Bundesamt

brachten Pflegebedrftigen in der Gruppe
aller Pflegebedurftigen 28,4 %. Aktuell
(2007) liegt er bei 31,6 %.

Trotz der z.T. unglnstigen o&ffentlichen
Wahrnehmung von stationaren Pflege-
heimen deuten diese Daten darauf hin, dass
die Akzeptanz von Pflegeheimen insgesamt
zunimmt. ,Im Vergleich zu 1999 betragt der
Anstieg in den Heimen 18% (+ 103.000
Pflegebediirftige), bei den ambulanten
Pflegediensten 14 % (+ 65.000) und der
Ruckgang 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 Bundes und
der Lander, Seite 19).

Aufgrund der erheblichen gesellschaft-
lichen und sozialen Veranderungen erge-
ben sich Szenarien, die zu einem erhohten,
Uber die dargestellten Prognosen hinaus-
gehenden Bedarf fihren dirften.

Anzahl Pflegeerbringung in Deutschland
Pflegebediirftiger
2.500.000
2.000.000 A
1.500.000 - O Stationédr/Heimbetreiber
I I I I I B Ambulant/Pflegedienste
1.000.000 - OAmbulant/Angehdrige
500.000 ~
1999 2001 2003 2005 2007

Quelle: Demografischer Wandel in Deutschland, Heft Nr. 2 / 2008, Statistische Amter des Bundes und der Linder

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 %). Darlber 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 ambulante Pflegedienst erhalt seine
Leistungen, die er entsprechend der Pfle-
gestufen zu erbringen hat, ausschlieRlich
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fir pflegerische Dienste. Hauswirtschaft-
liche Leistungen, also z. B. die Organisation
des Einkaufs fir den Pflegebedurftigen,
die Reinigung der Wohnung oder die
simple Frage, wer den Mull 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 vielfdltige negative Auswirkung,
insbesondere auf die Psyche — Alleinsein

fordert Depressionen — auch die Ernah-
rung wird oft vernachlassigt. Mangel-
ernahrung fihrt dann zur Erhohung wei-
terer Krankheitsrisiken.

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

Neben der Verdopplung der Pflegebedtirf-
tigen bis zum Jahr 2050 bei gegebener
Pflegewahrscheinlichkeit gibt es daher
klare Tendenzen, dass sich diese Voraus-
berechnung des stationdren Pflegebe-
darfs eher als konservativ darstellt.

4. Pflegeheime in Deutschland
Die Idee der Unterbringung alterer und
pflegebedurftiger Menschen geht auf das
vorletzte Jahrhundert zuriick und hat
einen vielfaltigen Wandel erfahren. Gegen
Ende des 19. Jahrhunderts wurden fir
altere oft mittellose Menschen sogenann-
te Verwahranstalten gegriindet. Zur Mitte
des letzten Jahrhunderts wurden daraus
Altenheime und aus den Schlafsdlen
wurden Mehrbettzimmer, oft mit 4 oder
mehr Betten in einem Zimmer. Bei dem
Bau der Altenheime orientierte man sich
im wesentlichen an Krankenhdusern.
Dementsprechend wurden die dort
lebenden Menschen als Patienten be-
zeichnet. Mit einer Zunahme der Pflege-
bedurftigen, einer Professionalisierung
der Altenpflege und insbesondere durch
Einflhrung der gesetzlichen Pflegever-
sicherung wurde das Bild eines modernen
nach pflegewissenschaftlichen Erkennt-
nissen geplanten und betriebenen
Pflegeheims erst in den letzten 15 Jah-
ren umgesetzt. Durch  Schaffung
branchenweit glltiger Standards, allen

voran sogenannter Expertenstandards,
wurde eine auf wissenschaftlichen Er-
kenntnissen fuBende Pflegequalitat er-
reicht, die so in friheren Zeiten nicht
moglich 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 offent-
liche Hand betrieben, deren Anteil seit
Jahren ruicklaufig ist.

Die dargestellte Entwicklung fiihrt 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 tberschau-
baren Gruppengroflen und klarem ei-
genem Rollenverstandnis.

Der Betrieb von Pflegeheimen unterliegt
heutzutage u.a. dem Heimgesetz. Dem-
entsprechend unterstehen die Betreiber
der offentlichen Heimaufsicht, werden ge-
prift und Uberwacht. Dartiber hinaus
prift der MDK regelmaliig das Befinden
der Bewohner und wird diese Ergebnisse
in Zukunft auch in verstandlicher Form
offentlich machen. Dieser erleichterte Zu-
gang zu Informationen Uber Pflegeheime
und deren Qualitat fihrt zu steigendem
Wettbewerb, in dessen Folge altere,
kleinere und unprofessionell betriebene
Heime den Markt verlassen werden.
Schatzungen gehen davon aus, dass in
nachsten 20 Jahren 30%-50% dieser
Pflegeheime geschlossen bzw. grund-
legend saniert werden mussen. Bei einer
Verdopplung der Pflegebedirftigen bis
2050 bedarf es bei gegebener Betten-
anzahl pro Heim rechnerisch einer Ver-
dopplung der Anzahl der Pflegeheime.
Berlicksichtigt man, dass 30% der be-
stehenden Pflegeheime, also 3.300 den
Markt in den nachsten Jahren verlassen
werden, missen nur zur Bedarfdeckung
rechnerisch 14.300 neue Heime gebaut
werden. Dies entsprache in den nachsten
41 Jahren etwa 350 neuen Pflegeheimen
proJahr.In den letzten 8 Jahren wurden in
Deutschland pro Jahr etwa 270 neue
Heime gebaut.
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5. Qualitatsmerkmale von
Pflegeheimimmobilien

> Gute Pflegeheimstandorte sind nur be-
grenzt verfugbar. Integration in beste-
hende stadtische Strukturen, gtinstige
Verkehrsanbindung, und vorteilhafte
demographische Gegebenheiten zeich-
nen 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 schlieRen
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 stationare Pflegedienstleiter) gilt
entsprechend der gesetzlichen Regelung
das Sachleistungsprinzip. Dies bedeutet,

dass der Pflegebedurftige direkt die Pfle-
geleistung erhalt.

Das Heimentgelt des Bewohners eines
Pflegeheims schlisselt sich grundsatzlich
in drei Positionen auf: 1. Investitions-
kosten, 2. Unterkunft und Verpflegung,
3. Pflegeleistung, diese ist abhangig von
der jeweiligen Pflegestufe.

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-inclu-
sive-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 fir jeden mog-
lich, denn beim Einzug in ein Pflegeheim
erspart sich der Bewohner nicht nur die
Miete der bisherigen Wohnung bzw.
erzielt Mieteinkiinfte aus eigenem Wohn-
eigentum, sondern er erspart sich dartiber
hinaus samtliche Grundkosten der nor-
malen Lebensflihrung, wie Kosten fur
Essen, Trinken, sonstige Einkaufe, Mull-
abfuhr, Strom, Wasser, Versicherung etc.
Sollte erim Einzelfall nichtin der Lage sein,
die Differenz zwischen Heimentgelt und
Leistung der gesetzlichen Pflegever-

sicherung zu begleichen, so wird der
Differenzbetrag von den 6ffentlichen So-
zialkassen libernommen. Einerseits kann
der Pflegeheimbetreiber somit sicher sein,
dass er seine Leistungen immer vergutet
erhalt und andererseits muss niemand
den Einzug in ein Pflegeheim aus Kosten-
grinden 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
leben immer langer. Deshalb werden die
Generation 65+ und 80+ bis lber das Jahr
2050 hinaus wachsen. Je alter Menschen
werden, um so héher ist die Wahr-
scheinlichkeit, pflegebedurftig zu werden.
Die daraus resultierende Nachfrage ist von
Mode- und Marktschwankungen unab-
hangig und dauerhaft gegeben, da sie fur
den Pflegebedirftigen existenziell ist. Die
Befriedigung der Nachfrage nach Pflege-
leistungen wird in zunehmenden Mafe
von Pflegeheimen geleistet werden. Das
bestehende Angebot wird hierfir zu-
kiinftig nicht ausreichen. Aufgrund der ver-
starken Transparenz und Wettbewerbs-
intensitat auf dem Pflegemarkt werden
altere, kleinere und nicht mehr zeitgemafe
Heime den Markt verlassen. Deshalb wer-
den neue moderne Pflegeimmobilien tber
Jahrzehnte hinweg sehr zufriedenstellende
Rahmenbedingungen erfahren.
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Das Pflegeheim in Traunstein / Chiemgau
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Luftbild Traunstein mit Kennzeichnung des Standorts des Pflegeheims

Traunstein

Der Standort des im Bau befindlichen Pfle-
geheims befindet sich in Traunstein.
Traunstein ist eine grof3e Kreisstadt und
Sitz des gleichnamigen Landkreises im Re-
gierungsbezirk Oberbayern und wurde im
Jahre 1245 erstmals urkundlich erwdhnt.
Traunstein ist Hauptort des Chiemgaus
und liegt etwa 10 km 06stlich des Chiem-
sees und 15 km nordlich der Chiemgauer
Alpen. Der Slogan ,Traunstein im Herzen
des Chiemgaus” bezeichnet zutreffend die
zentrale Lage der Stadt. Traunstein ist
Ferienzielbahnhof an der Bahnlinie Miin-
chen/Salzburg und somit auf direktem
Wege von allen Teilen Deutschlands
erreichbar. Mit vier Zubringerstralen ist
Traunstein an das Autobahnnetz an-
geschlossen, ob Salzburg, Berchtesgaden
oder auch Miinchen, ob auf Schiene oder
Stral3e, vom Zentrum Traunsteins aus sind
alle diese Orte bequem in weniger als
einer Stunde zu erreichen.

Die Bevolkerungsentwicklung Traunsteins
ist seit 1990 positiv. Von damals 17.216
Einwohner ist sie auf 18.729 Einwohner
im Jahr 2008 angewachsen.

Im Landkreis Traunstein leben Uber
170.000 Menschen in 35 Stadten und Ge-
meinden. Er ist flaichenmaRig der zweit-
groBte Landkreis Bayerns. Im Suden
dominiert der Tourismus (Ruhpolding,
Inzell, Reit im Winkel), in der Mitte und im
Norden sind bedeutende international
tatige Unternehmen, wie z. B. BASF GmbH,
AlzChem Trostberg GmbH, Dr. Johannes
Heidenhain GmbH, Bosch Siemens Haus-
gerate GmbH, Siteco Beleuchtungstechnik
GmbH, Linde AG und viele andere an-
sassig. Im gesamten Wirtschaftsraum
befindet sich eine gesunde Struktur
erfolgreicher und innovativer klein- und
mittelstandischer Betriebe aller Wirt-
schaftszweige. Das driickt sich auch in der
Arbeitslosenquote aus. Wahrend die Ar-
beitslosenquote im Juni 2009 in Deutsch-
land 8,1 % betrug, konnte Traunstein und
der Landkreis mit 3,8 % eine duRerst nied-
rige Quote vermelden. Der Vergleichswert
flr Bayern lag bei 4,7 %.

Die historisch gewachsene Kulturland-
schaft im sldostlichen Oberbayern hat
sich in den letzten Jahrzehnten zu einer

und Wirt-

wachstumsstarken Lebens-
schaftsregion entwickelt, die Wirtschaft-
lichkeit und Lebensqualitat sehr gut ver-
bindet. Der hohe Wohlfiihlfaktor der Re-
gion bestatigt die Umfrage ,Perspektive
Deutschland® Danach werten 84,5 % aller
Befragten in der Region Stidostoberbayern
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Biiste von Papst Benedikt XVI vor der Stadtpfarr-
kirche St. Oswald

den Lebensstandard als hoch! Damit liegt
die Region auf Platz 5 unter 120 unter-
suchten Gebieten.

Gemalt einer Berechnung des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik und Datenver-
arbeitung wird Traunstein im Rahmen
einer Bevolkerungsvorausberechnung ein
Zuwachs von 2 % bis 2025 prognostiziert.

Traunstein ist eine Einkaufs- und Behor-
denstadt, die als Sitz des Amts- und Lands-
gerichts Traunstein sowie von 17 Schulen
mit fast 10.000 Schiilern Uberregionale
Bedeutung besitzt.

Zu den bekanntesten Personlichkeiten der
Stadt gehort sicherlich Papst Benedikt der
XVI. Er verbrachte seine Kindheit in Traun-
stein, besuchte dort das Erzbischofliche
Studienseminar und feierte zudem seine
Primiz (erste gehaltene Messe als Priester)
in der Kirche St. Oswald. Benedikt selbst
bezeichnet Traunstein als seine ,Vater-
stadt” Er ist seit September 2005 Ehren-
birger der Stadt.

Grundstiick

Das Pflegeheim wird auf einem ca. 3.900 m*
groBen Grundstiick an der Haslacher
Stralse 39 in Traunstein errichtet.

Auf dem Grundstiick befand sich bis vor
rund zwei Jahren noch die traditionsreiche
Brauerei ,Kieselbrau® Nach 120 Jahren
wurde vor ein paar Jahren der Geschafts-
betrieb eingestellt, alle Gebaulichkeiten
abgerissen und entsorgt. Die damalige
GrundsticksgroRe belief sich auf 6.094 m®.
Hiervon hat die Fonds KG am 09.04.2009
eine Flache von 3.993 m® erworben, um
hierauf das Pflegeheim zu errichten. Die
beiden anderen Flachen wurden an Bau-
trager veraullert, die hierauf Eigentums-
wohnungen errichten wollen (Flachen A
und B auf der Animation S. 30 oben).

In einer Vereinbarung vom 16. Juli 2009
zwischen der Fonds KG und dem Landkreis
Traunstein, dem das benachbarte Grund-
stlick Flur 776/8 gehort, wurde festgelegt,
dass der gemeinsame Grenzverlauf aus
funktionellen Griinden begradigt werden
soll. Gegenwartige Planungen gehen davon
aus, dass durch diese Arrondierung der
Landkreis voraussichtlich 60 m? Grundsttick
von der Fonds KG Ubernehmen wird. Der
vereinbarte Kaufpreis betragt € 275/m?
(Anmerkung: Da dies bei Prospektauf-
stellung noch nicht vermessen und beur-
kundet war, ist diese potenzielle Ertrag im
Finanz- und Investitionsplan nicht bertick-
sichtigt). Der Preis liegt € 45 unter dem
Einstandspreis, den die Fonds KG selbst
bezahlt hat. Hiermit wird honoriert, dass
der Landkreis bereit war, Abstandsflachen
des Gebdudes der Fonds KG auf seinem
Grundstiick zu dulden. Anderenfalls hatte
das Pflegeheim nicht in dem jetzigen Ge-
baudeumfang realisiert werden konnen.

Hochstkostengarantie

Die Herstellung des Pflegeheims inklusive
Auflenanlagen und allen Planungs- und
Nebenkosten (auRer Grundstiickskauf-
preis nebst Erwerbsnebenkosten, Orga-
nisationskostenzuschuss an den Mieter in
Hohe von € 390.522, anfallende Zwischen-
finanzierungszinsen sowie Kosten des
externen Baucontrollings) soll € 6.509.220
nicht Gbersteigen. Weil hohere Kosten
nicht ausgeschlossen werden kénnen, hat
der Anbieter bezlglich der vorbeschrie-
benen Bau-, Planungs- und Durchfiih-
rungskosten eine Hochstkostengarantie
tibernommen. Hierdurch besteht Kos-
tensicherheit fiir die Fonds KG mit der
MaRgabe, dass der Herstellungsaufwand
des Gebaudes, wie er im Finanz- und In-
vestitionsplan berlcksichtigt wurde, ein-
gehalten wird.

Fur die Ubernahme dieser Hochstkos-
tengarantie erhdlt der Anbieter die
Differenz aus dem garantierten Betrag
von € 6.509.220 und den tatsachlich
anfallenden Kosten (inklusive aller in
Rechnung gestellter und nicht als Vor-
steuer abzugsfahiger Umsatzsteuer). Nach
der Submission (Ausschreibungsergebnis)
wird —sofern es zu keinen Baukostentiber-
schreitungen, Nachtragen o.3. kommt —
von Baukosten von rund T€ 6.116 aus-

gegangen.

Baurecht /
Flachennutzungsplan

Dem Pflegeheim Traunstein, Haslacher
StraBBe 39, liegt der Flachennutzungsplan

Traunstein im Chiemgau — zwischen Miinchen und Salzburg

© Kartografie Verwaltungs-Verlag Miinchen — www.stadtplan.net — Lizenz-Nr. 09-08-82




Das Pflegeheim in Traunstein / Chiemgau

der Gemarkung Traunstein zu Grunde, der
am 08.07.2006 Rechtskraft erlangte.

Entsprechend § 5 BauGB stellt der Fla-
chennutzungsplan fiir ein ganzes Ge-
meindegebiet die Art der Bodennutzungin
den Grundziigen dar. Fir das Investitions-
grundstiick weist er ein Mischgebiet aus,
was auf die vorangegangene Nutzung zu-
rickzufiihren ist. Fir die Nachbargrund-
stlicke weist der Flachennutzungsplan
tberwiegend Flachen des Gemeinbedarfs
oder Allgemeine Wohngebiete aus.

Bei der baurechtlichen Beurteilung von
Bauvorhaben und bei der Beurteilung

Modell des neuen Pflegeheims — Gesamtansicht; Flachen A und B gehdren nicht zum Grundstiick der Fonds KG

Baugenehmigung

Das Pflegeheimbauvorhaben wurde mit
Genehmigung vom 10.06.2009 geneh-
migt. Fur die NeubaumaBnahme liegt
zudem die Genehmigung zur vorge-
nannten Abstandsflachenlberschreitung
vor.

Planung / Bauausfiihrung

Das Gebdudekonzept wurde vom
Architekturbiro Diessner + Dillinger ent-
wickelt, das Haustechnikkonzept vom In-
genieurteam Rosenheim. Die Gewerke
werden Uber Einzelvergaben beauftragt.
Das Pflegeheim befindet sich derzeit im
Bau. Die Fertigstellung und Ubergabe an
den Betreiber ist fir den 30.06.2010 vor-
gesehen.

Ve ;
Baubeschreibung

Der Neubau ist als H-formiger Baukorper
konzipiert. Auf fuinf Etagen entsteht so
insgesamt eine Bruttogeschossflache von
rund 5.800 m”.

eines Nutzungsanderungsantrages kommt
§ 34 BauGB zur Anwendung.

Nach § 34 BauGB ist im Zusammenhang
bebauter Ortsteile ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und
Mal} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfugt, die Er-
schlieBung gesichert ist und im Bau-
gebiet allgemein zuldssig ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen dabei ge-
wahrt bleiben und das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Das Gebaude verfligt Uber 118 Pfle-
geplatze zzgl. einem Zimmer zur be-
sonderen Verwendung (ZBV), das gemal3
Heimmindestbauverordnung vorzuhalten
ist, davon 103 in Einzel- (inkl. ZBV) und 16
in Doppelzimmern. Bei einer Nettonutz-
flache von 5.139 m* ergibt sich pro Bett
eine anteilige Flache von 43,55 m*.

Die Pflegezimmer sind aufgeteilt auf acht
Wohngruppen, die in den vier Ober-
geschossen untergebracht sind. Je Etage

sind zwei Wohngruppen mit jeweils 13
Einzel- und einem Doppelzimmer an-
geordnet. Lediglich in einer Wohngruppe
werden aufgrund baulicher Zwange zwolf
Einzel- sowie ein Doppelzimmer vor-
gehalten, wovon ein Einzelzimmer als ZBV
ausgewiesen wird.

Die Einzelzimmer haben eine Grof3e von
ca. 16 m? bis 18 m? (ohne Einrechnung
der Nasszelle), die Doppelzimmer von
ca. 20 m’. Die Pflegezimmer sind jeweils
nach Nord/Nord-Westen oder Sud/Sud-
Osten ausgerichtet. Sie verfligen alle Gber
eigene Nasszellen.

Zufahrt

Jeder Wohngruppe ist ein zentraler Auf-
enthaltsraum mit Terrasse bzw. Balkon zu-
geordnet. Er bildet bei der vorliegenden

Lageplan des Pflegeheims

Pflegekonzeption das Herzstick einer
Wohngruppe. Die Anbindung des Raumes




an zwei gegenuberliegende Fassaden-
seiten ermoglicht eine gute natirliche
Belichtung sowie eine Querliftung. Der
Aufenthaltsbereich unterteilt sich in die
drei Funktionsbereiche ,Gute Stube,
Speisesaal und Wohnkiche. An ihn glie-
dert sich jeweils ein Schwesternstitz-
punkt an.

Die Obergeschosse werden uber einen
zentralen Mittelbau erschlossen und sind
uber ein Treppenhaus sowie zwei Aufziige,
davon ein Personen-/Bettenaufzug sowie
ein Lastenaufzug, an den Foyer- und Emp-
fangsbereich im Erdgeschoss angebun-
den. Daneben sind an der Gebauderlick-
seite im Sud-Westen zusdtzlich zwei
aullenliegende Fluchttreppen angeord-
net, die aus brandschutztechnischen
Grunden zu errichten sind.

Der Hauptzugang in den Foyer- und Emp-
fangsbereich liegt im Nord-Osten des Ge-
baudes. Ein kleiner Vorplatz ermoglicht die
direkte Anfahrbarkeit des Eingangsbe-
reichs flr Personentransporte und Ein-
satzfahrzeuge.

Dem Foyerbereich ist eine Aufenthalts-
und Begegnungszone zugeordnet, die sich
zum Vorplatz hin offnet und auf einer
AufBenterrasse zusatzliche Sitzmoglich-
keiten anbietet.

Uber das Foyer sind der Verwaltungstrakt
mit den Buro- und Besprechungsraumen
der Pflegeheimverwaltung, ein Andachts-/

Therapieraum, die Nebenraume sowie die
Obergeschosse zuganglich.

Das Grundstlck steigt von Nord-Osten
nach Sud-Westen leicht an. Der Entwurf
nimmt die topographischen Gegeben-
heiten auf Die unterste Etage (Erd-
geschoss / Zugangsebene) wird in das an-
steigende Geldnde hineingebaut, so dass
im rickwartigen Bereich lediglich vier
Etagen (Obergeschosse) wahrgenommen
werden, wodurch sich das Gebaude sehr
gut in die Umgebungsbebauung in-
tegriert.

Der im Erdreich befindliche rickwartige
Bereich des Zugangsgeschosses be-
inhaltet in Teilen Lager-, Technik- und
Funktionsraume. Eine weitere Unterkel-
lerung besteht nicht. Im Aullenbereich
wird der Gelandeversprung durch Gelan-
demodellierungen bzw. bauliche Anlagen
Uberwunden.

Die internen Nebenrdume (Umkleiderdu-
me, Kiiche, Lager, Technik etc.) im Erdge-
schoss sind von den offentlich zugangli-
chen Bereichen weitestmoglich baulich
abgetrennt, um wechselseitige Storungen
Zu minimieren.

Die Anlieferung erfolgt im Stidosten mit
direkter Anbindung an Entsorgungsrau-
me, den internen ErschlieBungsflur zum
Kiichenbereich (,Cook and Chill“) sowie
den Nebenraumen. Fur das Personal wird
ein zusatzlicher Seiteneingang im Norden

vorgehalten. In diesem Bereich befinden
sich auch die Umkleideraume sowie der
Aufenthaltsraum des Pflegepersonals

Das Pflegeheim verfligt dariiber hinaus
Uber die erforderlichen pflegerelevanten
Nebenrdume (Pflegebader, Pflegearbeits-
raume, Wascheraume rein/unrein etc),
die im Mittelbau bzw. in den Wohn-
gruppen untergebracht sind.

Auf der tieferliegenden Siid-Ost-Seite des
Grundstiicks werden insgesamt 20 Stell-
platze  ausgewiesen. Die  Gebau-
dertickseite wird als Griinanlage angelegt.
In Abhangigkeit vom Betreiberkonzept
konnen Teilbereiche dieser Griinanlage
aufgrund der ebenerdigen Anbindung an
zwei Wohngruppen als Demenzgarten an-
gelegt werden.

In der nachfolgenden Beschreibung des
Gebaudes werden die dominierenden
wertbestimmenden Ausfihrungs- und
Ausstattungsmerkmale aufgefuhrt. Teil-
bereiche kdnnen hiervon abweichend aus-
gefiihrt sein. Der Ausbau erfolgt zum
Uberwiegenden Teil nach dem Raumbuch
des Betreibers:

Rohbau
Griindung: Stahlbeton als Einzel- oder
Streifenfundamente nach Vorgabe Statik

Tragkonstruktion: Stahlbeton-, Stahl-
betonhalbfertigteil- oder KS-Mauerwerk-
Konstruktion,  Stahlkonstruktion  bei

Lager

— o

TAT
Anlieferung y

Zufahrt | _
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‘ Wohngruppe 2

Grundriss des Pflegeheims Traunstein — EG

Grundriss Regelgeschoss (1.—3. OG) mit Darstellung des Wohngruppenkonzeptes
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Panoramabild Traunstein
© Stadt Traunstein

aullenliegenden
und Balkonen

Fluchttreppenanlagen

AuRenwinde: Stahlbeton oder KS-Mauer-
werk

Innenwande: Stahlbeton, KS-Mauerwerk
oder Trockenbau (Gipskartonstanderwerk)

Dachkonstruktion: Massive Flachdach-
konstruktion

Decken: Stahlbetondecken/Stahlbeton-
Halbfertigteildecken mit Aufbeton

Treppen: Stahlbeton- bzw. Stahlbetonfer-
tigteiltreppen im Innenbereich, aulen-
liegende Stahltreppenanlagen

Ausbau
Heizung /Warmwasser: Zentrale Hei-
zungsanlage (gasbetriebenes Blockheiz-

Marktplatz in Traunstein mit Jackelturm

kraftwerk, Gasbrennwerttherme), Platten-/
Hygiene-/Kompaktheizkérper, Konvekto-
ren oder Handtuchwarmer gemafl3 Be-
treibervorgabe

Tiiren / Tore: Automatikschiebetiiranlage
im Eingangsbereich (Windfang), teilweise
Stahltiren gemafd Brandschutzvorgabe,
teilweise Stahl-Glaselemente, teilweise
Vollspanplattentiren mit Kunststoff-
beschichtung, Stahlzargen

Innenwdnde: Ausfihrung gemafl Be-
treibervorgabe: teilweise Anstrich, teil-
weise Fliesen, teilweise Holzpaneele

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, elektrisch betriebene Rollladen
(Pflegezimmer), teilweise innenliegende
Jalousetten (Bliroraume EG)

Bodenbeldge: Ausfiihrung gemall Be-
treibervorgabe: teilweise PVC, teilweise
Fliesen, teilweise Anstrich

Decken: Anstrich, teilweise abgehangte
Decken nach Erfordernis

Sanitdreinrichtungen: Zeit- und sachge-
rechter Standard nach Betreibervorga-
be, Fakalspulen, Lifter, Pflegewannen
u.a.

Elektroinstallation: zeit- und sachgerech-
ter Standard nach Betreibervorgabe, TV-
Breitbandkabelanlage, EDV-Verkabelung/
-Anschlisse, elektrische Lautsprecher-
anlage, Beleuchtung, Sicherheitsbeleuch-
tung, Schwesternruf-/Patientenrufanla-
ge/Kommunikationsterminal nach Be-
treibervorgabe, Lichtrufanzeige, teilweise
elektrische Turoffner, Blitzschutzanlage,
Enthartungsanlage, zusatzlich Anschlisse

flr betreiberseitig gelieferte Einrichtun-
gen (u.a. Millpresse)

Klimatisierung/Liiftung: Teilweise natur-
liche Be-/Entliftung (Bewohnerzimmer,
Aufenthaltsraum etc.), teilweise mecha-
nischer Luftwechsel, teilweise Kihlung
sofern erforderlich

Aufziige: Ein Personen-Betten-Aufzug, ein
Lastenaufzug (Durchlader)

Sonstiges: Kiichenausstattungen (Cook
and Chill-Kiiche, Cafeteria sowie Wohn-
bereichskiichen) gemaR Betreibervorgabe,
Rezeptionstheke, Brandmeldeanlage so-
fern erforderlich, Handlaufe, Ramm-
schutz, Eckschutzschienen, SchlieBanlage,
Konfiskatklhler, Gardinenschienen, Mar-
kise, teilweise Beschilderung im Innen-
und AuBenbereich

AuRenanlagen: AuBenanlagengestaltung
mit Wegeflihrung und Sitzgelegenheiten,
teilweise eingezaunt, 20 Stellplatze im
Eingangsbereich

Darliber hinaus sind die betreiberseitig
zu liefernden Einrichtungsgegenstdnde
(u.a. bewegliche Ausstattung Pflege-
zimmer, Geschirr, Textilien etc.) sowie
die Schnittstellen zur Vermieterleistung
in einer Schnittstellenliste definiert.

Altlasten /Baulasten

Gemal Auskunft der Stadt Traunstein
vom 09.07.2009 ist das Grundstiick nicht
im Altlastenkataster aufgefuihrt und es
sind keine Baulasten eingetragen.

Standortanalyse/
Stellungnahme des Sach-
verstindigen

Der offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fur Wirtschaftlichkeits-
beurteilungen fur Pflegeeinrichtungen
und Heime, Herr Joachim Vetter, aus dem
Unternehmen Consolutions GmbH &
Co. KG, 83123 Amerang, wurde am
20.03.2009 vom Anbieter mit der Er-
stellung einer qualifizierten Stellung-
nahme Uber das Pflegeheimprojekt Projekt
Traunstein, Haslacher Stralle 39, 83278
Traunstein, verbunden mit der Inaugen-
scheinnahme des Grundstticks und der
Klarung der Frage zur nachhaltigen Ver-
mietbarkeit eines Pflegeheims in Traun-
stein und Umgebung beauftragt.
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Bedarfsanalyse
In der Standort- und Wettbewerbsanalyse
von Herrn Vetter nimmt die Bedarfs-
ermittlung eine zentrale Bedeutung ein.
Hierzu fuhrt er folgendes aus:
Es werden 3 unterschiedliche Verfahren
zur Feststellung des Bedarfs an Pfle-
gepldtzen angewendet:
(1) DieBerechnungzur ReferenzgroRRe der
Gesamtbevolkerung mit 0,87 %.
(2) Die Berechnung der ReferenzgrofRe
des Anteils der tUber 65-jahrigen mit
6 % nach dem Modell der Forschungs-
gesellschaft fiir Gerontologie der Uni-
versitat Dortmund (FfG).
(3) Die Berechnung der ReferenzgrofRe
des Anteils der tUber 80-jahrigen mit
18 % nach dem GfK-Modell.
Fir die Berechnung des Bedarfs wird die
Bevolkerung und deren Altersstruktur in
einem Radius von 10 km um den Standort
des Altenpflegeheims in Traunstein, Has-
lacher StraRe 39, herangezogen. Der Gut-
achter ermittelt nach den vorgenannten
Verfahren einen Bedarf von 469 (1), 568
(2) und 750 (3) Platzen. Diese werden
arithmetisch gemittelt, wodurch sich ein
Bedarf von 596 Platzen ergibt.
Diesem Bedarf stehen zur Zeit im unter-
suchten Gebiet insgesamt 9 Einrichtun-
gen entgegen, die Uber insgesamt 622
Platze verfligen. Die Zusammensetzung
dieses Angebots ergibt sich aus der nach-
folgenden Tabelle.

Innenstadt Traunstein — im Hintergrund Pfarrkirche
St. Oswald

Aufstellung der Einrichtungen im Nahbereich
und erweiterten Umfeld (10 km Radius)

Entfer-
Nr. Name Adresse nungin | Plitze
km
1 Seniorenzentrum Haslacher Str. 45 0,1 85
Wartberghohe (Diakonie) 83278 Traunstein
2 Caritas Altenkrankenheim Herzog-WilhelmstraBe 22 1 63
St. Irmengard 83278 Traunstein
3 Deutschorden Alten- und Marienstral3e 6 46 132
Pflegeheim Kardinal 83313 Siegsdorf
Michael von Faulhaber
4 Alten- und Pflegeheim Aul 5.2 32
in der Au GbR 83355 Grabenstatt
5 Selberdingerheim Barwig Dorfplatz 6 + 8 5,5 90
Sozialtherapeutisches 83365 NulRdorf
Pflegeheim
6 Altenheim Marienstift Daxbinderweg 5 5,6 8
83355 Grabenstatt
7 Schwesternheim Adelholzener StralSe 74 5,9 18
St. Hildegard 83313 Siegsdorf
8 PUR VITAL Steirergraben 3 7.4 108
Seniorenpark Hochfellin 83346 Bergen
9 Kreisaltenheim UberseestraRe 3 7,6 86
Grabenstatt 83355 Grabenstatt
Gesamtplitze 622

Der Gutachter reduziert dieses Angebot
um nicht mehr vermarktbare 3-Bett-
Zimmer in 2 Heimen (27 Betten) und um
schlecht vermarktbare Doppelzimmer-
betten in 3 Heimen mit zusammen 124
Platzen, so dass sich letztendlich ein ver-
marktbarer Bestand von 471 Heimplatzen

ergibt. Die Differenz des ermittelten Be-
darfs zu den vermarktbaren Bestands-
platzen betragt 125 Platze (bezogen fur
das Jahr 2010 im 10-km-Radius). Der
Bedarf steigt in den folgenden Jahren
weiter an.

Summarischer Platzbestand im April 2009 622
abzlglich nicht /schlecht vermarktbare Platze —151
Vermarktbarer Bestand an Plitzen 471
ermittelter Bedarf —596
Bedarfsliicke 125

Es ist deshalb davon auszugehen, dass mit
der Errichtung des neuen Pflegeheimes an
der Haslacher Strale 39 mit 118 Platzen
(zuzlglich einem Zimmer zur besonderen
Verwendung) mit einem hohen Angebot
an gunstigen Einzelzimmern die Bedarfs-
llicke von 125 Platzen weitgehend gedeckt
wird.

Aus der Sicht des Sachverstandigen ent-
steht aufgrund der vorliegenden Planung
und dem damit verbundenen Versor-
gungskonzept in Traunstein eine nachfra-
gebindende Wirkung.

Insgesamt sieht der Sachverstandige die
Angebots-/Nachfragesituation am Pro-
jektstandort als nicht ausgeglichen an




Das Pflegeheim in Traunstein / Chiemgau

Luftbild Traunstein mit Blick auf den Chiemsee und Kennzeichnung des Standorts des Pflegeheims

und kann daher die Notwendigkeit zur Er-
richtung eines Pflegeheims mit 119
Betten fir Traunstein bestatigen.

Im Rahmen der Analyse stellt der Sachver-
standige auch fest, dass der Erfolg oder

Misserfolg eines Pflegeheims mafRgeblich
von der Qualitat des Betreibers abhangt.
Dem Betreiber ASB Baden-Wurttemberg
e.V. attestierte der Sachverstandige, dass
er ein erfahrener und anerkannter Be-
treiber stationarer Pflegeheime ist.
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Der Sachverstandige
aulert sich auch zur
Konzeption des Alten-
pflegeheims. Danach
handelt es sich um
eine Einrichtung der
4. Generation, die mit
der  Nachhaltigkeit

: segregativer An-
gebote alle Forde-
= rungen nach zeitge-

maRer Architektur fir

kiinftige Heimbewoh-
ner erfullt. Die klein-
raumigen Uberschau-
baren Gruppenwohn-
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@[]

ungen in der Pflege-
einrichtung vermit-
teln den kinftigen
Bewohnern eine ho-

Grundriss des Pflegeheims Traunstein — 1. 0G

he Lebenskompetenz

und fordern deren Ressourcen. Die ent-
wickelte Einrichtung erfillt das Raumpro-
gramm und die Prozessabldufe zeitge-
mafer Einrichtungen.

Fazit

Die infrastrukturellen Voraussetzungen
flr eine stationare Pflegeeinrichtung am
vorgesehenen Standort konnen als
gegeben angesehen werden. Fir die Stadt
Traunstein und Umgebung besteht zur
Zeit eine Bedarfslicke von 125
seniorengerechten Platzen, die durch das
geplante Pflegeheim an der Haslacher
Stralle 39 weitgehend geschlossen
werden kann.

Anmerkung

In unmittelbarer Nachbarschaft zum
untersuchten Standort Haslacher Stralle
39 befindet sich das Seniorenzentrum
Wartberghohe. Es beherbergt insgesamt
85 Pflegeplatze. Der Sachverstandige
flhrt hierzu aus, dass das Haus alters-
bedingt bereits seit mindestens 5 Jahren
generalsaniert werden soll. Dieses ist
notwendig, weil das Haus Uber zu wenig
Aufenthaltsflache verfligt und dartber



Modell des Pflegeheims

hinaus nicht barrierefrei ist. Ein Viertel der
Betten befindet sich zudem in 3-Bett-Zim-
mern. Im Mai 2009 trat der Betreiber und
Eigentimer des Pflegeheims Wartberg-
hohe, das Diakonische Werk Traunstein,
an die Fonds KG heran, um sich die nach-
barschaftliche Zustimmung fiir einen Teil-
neubau des Pflegeheims geben zu lassen.
Die vorgelegte Planung sieht einen Teil-
neubau des Pflegeheims vor. Dieser soll
auf der gegenwartigen Aufenanlagen-
flache errichtet werden. Die NeubaumaR-
nahme soll 43 Betten umfassen. Nach Fer-
tigstellung wird der Altgebaudetrakt mit
ebenfalls 43 Betten, der langs zum Grund-
stlick der Fonds KG liegt, abgerissen. Somit
werden keine zusatzlichen Pflegeplatze
geschaffen, sondern nur vorhandene er-
neuert. Wann und ob tberhaupt das Dia-
konische Werk diese Planung umsetzt, ist
ungewiss. Vor diesem Hintergrund einer
veranderten Ausgangslage wurde der
Sachverstandige um eine Stellungnahme
gebeten, ob eine Teilerneuerung des Pfle-
geheims Wartberghéhe die geplante
NeubaumafBnahme der Fonds KG negativ
beeinflussen wird. Der Sachverstandige
flhrt hierzu in seiner Stellungnahme vom

22.05.2009 aus, dass er keine negative
Auswirkung erkennt, eher eine Beglins-
tigung des Bauvorhabens der Fonds KG.
Dieses begriindet er mit nachfolgenden
Punkten:

— Die zur Westseite

gen, wodurch die Vermarktbarkeit
des Hauses der Fonds KG verbessert
wird

Der Gutachter bewertet diese Markt-
bewegung positiv.

aufragende Wand
der Pflegeeinrich-
tung Wartbergho-
he wird verschwin-
den, da der Ersatz-
bau dem Priester-
seminar zuge-
wandt entstehen
wird. Damit ent-

steht eine deutlich Aufgr'gr?alt &° ':'A:fenta" f
bessere Belichtung — 2 = E-:'i_[li 1
fir das Baupro- 7 ;ab

jekt, insbesondere — =

in den Abendstun-
den.

— Die jetzt sehr giins-

tigen Investitions-
kostensatze  des
Hauses Wartberg-

hohe werden stei-  Grundriss des Pflegeheims Traunstein — 4. 0G




Der Mieter , Arbeiter-Samariter-Bund“

Firmierung

Vereinskapital

Geschaftsfithrung

Griindung der Gesellschaft

Anzahl Pflegeheime und Betten

Anzahl Mitarbeiter

Umsatz p. a.

Pflegephilosophie

Wesentliche Informationen zum / vom Mieter

Arbeiter-Samariter-Bund Landesverband
Baden-Wirttemberg e.V,, Stuttgart

€45.000.000

Herr Lars-Eijnar Sterley,
ASB Landesverband BW
Herr Kersten Stier, ASB Stuttgart

1888

54 Pflegeheime mit 3.433 Betten
—Stand Juli 2009

4.195 — Stand Juli 2009

2007:€163.000.000
2008: € 185.000.000

JWir sehen die Aufgabe unserer

Pflege darin, jede hilfs- und betreu-
ungsbedtirftige Person unter Bertick-
sichtigung ihrer physisch-funktionalen,
psychosozialen, geistigen, spirituellen
und kulturellen Bedurfnisse umfassend
zu pflegen mit dem Ziel, ein menschen-
wirdiges, soweit als moglich selbst
bestimmtes Leben fiihren zu konnen.*

SYASSIBs

Arbeiter-Samariter-Bund
Landesverband
Baden-Wiirttemberg

Das Pflegeheim Traunstein wurde mit
Mietvertrag vom 20./21.04.2009 an den
Arbeiter-Samariter-Bund (ASB) Landesver-
band Baden-Wirttemberg e.V, Stuttgart,
fur einen Zeitraum von 20 Jahren nach
Ubergabe vermietet.

Der ASB ist als Hilfs- und Wohlfahrts-
organisation mit 16 Landesverbanden,
224 Regional-, Kreis- und Ortsverbanden
sowie 111 GmbHs in ganz Deutschland
tatig. Er ist politisch und konfessionell un-
abhangig. Mehr als 1,1 Mio. Menschen
unterstiutzen den gemeinnitzigen Verein
durch ihre Mitgliedschaft.

Seit seiner Griindung im Jahr 1888 bilden
humanitare und demokratische Grund-

satze die Basis der ASB-Arbeit im In- und
Ausland. So beruht die heutige Vielfalt
an ASB-Diensten flir Menschen in Not
auf den gesellschaftlichen Rahmenbe-
dingungen der jeweiligen Zeit.

Die Geschaftsbereiche des ASB umfassen
heute das Rettungswesen, die Altenhilfe
(hierunter auch Pflegeheime), die Behin-
dertenhilfe sowie die Kinder-, Jugend-
und Familienhilfe. Im Bereich der Alten-
pflege bietet der ASB samtliche Dienstleis-
tungenvon ,Essen aufRadern®, ambulanter
Pflege, Tagespflege bis zu Pflegeheimen an.

Der Arbeiter-Samariter-Bund Landesver-
band Baden-Wirttemberg e.V. ist ein
eingetragener Verein, der aus dem Lan-
desverband und seinen regionalen Glie-
derungen (Orts-, Kreis- und Regional-
verbanden) besteht. Er ist Rechtstrager
von 24 regionalen Gliederungen mit tber
140.000 Mitgliedern in Baden-Wurttem-
berg. Derzeit beschaftigt der ASB Baden-
Wirttemberg rund 4.195 Personen.

Der ASB Baden-Wiirttemberg weist ein
Vereinskapital von € 45 Mio. und einen
Umsatz in 2008 von € 185 Mio. auf.

Derzeit betreibt der ASB Baden-Wiirttem-
berg 3.433 Pflegeplatze (inklusive Kurz-
zeitpflegeplatze) in 54 Hausern. Acht wei-
tere stationare Einrichtungen mit ins-
gesamt 638 Pflegebetten sind aktuell im
Bau. Eine Einrichtung mit 88 Pflegebetten
ist in konkreter Planung.

Der ASB folgt dabei einem klaren Leitsatz:
Wer sein Leben nicht mehr allein meis-
tern kann, wer standig Pflege und Betreu-
ung braucht, ist in einem Altenpflegeheim
des ASB gut und sicher aufgehoben.
Hier erledigen andere die alltaglichen
Pflichten, die langst zur Last geworden
sind.

Qualifizierte, gut ausgebildete Fachkrafte
stehen rund um die Uhr fir die alten
Menschen zur Verfugung: Sie kimmern
sich darum, dass die Bewohnerinnen und
Bewohner ihre korperlichen und geistigen
Fahigkeiten behalten oder wieder zurlick-
gewinnen.

Auf dieses Ziel ausgerichtet sind auch die
Raumlichkeiten in den ASB-Altenpfle-
geheimen. Dazu gehoren z.B. Pflegebader
und Gymnastikraume ebenso wie Raume
flr Therapie und Freizeitgestaltung.”

Zu den Freizeitangeboten in den ASB-
Altenpflegeheimen zahlen u. a. Spazier-
gange, Basteln, Malen und gesellige Spie-
le. Vom Arzt ihres Vertrauens konnen sich
die Bewohnerinnen und Bewohner wei-
terhin behandeln lassen. In einzelnen ASB-
Altenpflegeheimen wird die Pflegeform
der so genannten ,Hausgemeinschaft”
praktiziert.

In diesen Hausgemeinschaften leben in
der Regel zwischen acht und zwdlf Men-
schen in familidrer Atmosphare zusam-
men. Der zentrale Bereich dieser Haus-
gemeinschaften ist die groRzlgig ange-
legte Wohnkiche. Wo immer es mog-
lich ist, beteiligen sich die Senioren an
der Hausarbeit, zum Beispiel beim Ko-
chen, Backen etc. Spezielle Angebote
flran Demenz erkrankte Personen wie z. B.
beschitzte Bereiche, Garten etc. wer-
den in immer mehr Einrichtungen vor-
gehalten.



35

677
341 408 49 %8

Entwicklung der stationaren Plitze im Landesverband
Baden-Wiirttemberg (inklusive Kurzzeitpflegeplatze)

961

3.433

2.920

2.417

1.931

1.294

1999 2000 2001 2002 2003

2004

2005 2006 2007 2008 2009

Die Selbststandigkeit der Bewohnerin-
nen und Bewohner wird durch eine
gesamtheitlich angelegte, aktivierende
Pflege erhalten, gefordert und unter-
stitzt.

Auch im Altenpflegeheim in Traunstein
wird diese Pflegeform der Hausge-
meinschaften umgesetzt werden. Unter

Einbeziehung neuer wissenschaftlicher
Erkenntnisse wird diese Pflegeform
praktiziert und durch das Qualitatsma-
nagement und die Qualitatssicherung des
ASB regelmalig aktualisiert.

Die eingeholte Wirtschaftsauskunft weist
flur den Mieter einen mittleren Bonitats-
index von 273 aus.

Pflegeleitbild

Wir sehen die Aufgabe unserer Pflege
darin, jede hilfs- und betreuungs-
bediirftige Person unter Berticksich-
tigung ihrer physisch-funktionalen,
psychosozialen, geistigen, spirituellen
und kulturellen Bedlirfnisse umfassend
zu pflegen mit dem Ziel, ein menschen-
wiirdiges, soweit als moglich selbst be-
stimmtes Leben fiihren zu konnen.

Die inhaltlich konzeptionelle Aus-
richtung der pflegerischen Betreuung
orientiert sich konsequent an huma-
nistischen lebens- und qualitdts-
sichernden Motiven.

Wir streben den Aufbau einer trag-
fdhigen Vertrauensbeziehung zum Pfle-
gebediirftigen und dessen Vertrauens-
personen an. Dies ist Voraussetzung fiir
eine individuelle Betreuung und Pflege,
die zum einen die personlichen und die
allgemeinen Bedlirfnisse des Pflegebe-
diirftigen und zum anderen die fachlich
pflegerischen Erfordernisse berticksich-
tigt.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden wir
Jjedem Menschen mit Wiirde und Res-
pekt begegnen. ,Geborgenheit stellt sich
ein, wo der Mensch sich angenommen
und in seiner Wiirde geachtet weifs“
(Richard Weizdicker)
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Mietvertrag mit dem ASB

Uberblick Mietvertrag

Pachterin

Nutzung

Pachtgegenstand

Festlaufzeit
Verlangerungsoption
Mietzins pro Monat
Mietzins pro Tag und Bett
Mietzins pro Jahr
Wertsicherungsregelung
(Indexierung)
Nebenkosten

Instandhaltungsregelung

Mietabsicherung / Kaution

Arbeiter-Samariter-Bund (ASB)
Landesverband Baden-Wurttemberg e.V.
Stuttgart

Pflegeheim

Pflegeheim mit 118 Betten
in 102 Einzel- und 8 Doppelzimmern

20 Jahre

1 x5 Jahre

€55.788,93

€16,35

€669.467,16

Alle 3 Jahre nach Ubergabe erfolgt
eine Mietzinsanpassung um 65 % der

Veranderung des Verbraucherpreis index

Voll umlagefahig nach
Betriebskostenverordnung

Instandhaltungskosten, auRer Dach
und Fach, tragt die Mieterin

€ 167.366,00

Nachfolgend werden alle wesentli-
chen Inhalte des Mietvertrags vom
20./21.04.2009 zwischen der Beteili-
gungsobjekt Traunstein GmbH & Co. KG,
Miinchen (jetzt firmierend unter Betei-
ligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co.
KG) und dem Arbeiter-Samariter-Bund
Landesverband Baden-Wirttemberg e.V,,
Stuttgart, wiedergegeben.

§ 1 Praambel

Die Vermieterin wird Eigentimerin des
mit einem Pflegeheim zu bebauenden
Grundstickes in 83278 Traunstein,
Haslacher Strafe 39.

§ 2 Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieses Vertrages bezeichnet

§ 2 —1. Mietgegenstand
das Grundstick mit dem darauf vor-
handenen Gebaude.

§ 2 - 2. Grundstiick

das der Vermieterin gehérende Grund-
stlick

in 83278 Traunstein
Amtsgericht: Traunstein

Blatt: 8340

Flurstick: 776/2

GroRe: ca. 3.900 m*

(Teilflache aus Flurstiick 776/2, hierin ist
eine geplante Grundstlcksbegradigung
zum Flurstiick 776/8, der die Mieterin zu-

stimmt, beriicksichtigt)

Anmerkung: Gemaf3 der amtlichen Ver-
messung des Flurstiicks 776/2 betragt die
Grundstiicksflache des nunmehr in Blatt
8411 als Flurstiick 776/13 gefuhrten
Grundstiicks derzeit 3.993 m? die sich
aufgrund der Vereinbarung mit dem
Landkreis Traunstein vom 17.07.2009 um
ca. 60 m* wegen der vorbeschriebenen
Grundstticksbegradigung reduziert.

§ 2 — 3. Betriebszweck

AusschlieRlicher Betriebszweck ist die
Nutzung des Mietgegenstands als Pfle-
geheim incl. unwesentlicher Nebennut-
zungen.

Zimmeraufstellung:

Pflegeheim: 8 Doppelzimmer, 102 Einzel-
zimmer

Der Betriebszweck umfasst auch die Ver-
pachtung und Vermietung von Raumlich-
keiten an Heimbewohner und Bedienstete
sowie alle Ubrigen im Rahmen und im Zu-
sammenhang mit der ordentlichen und
Ublichen Bewirtschaftung einer Alten-
und Pflegeeinrichtung stehenden Nut-
zungen. So kdnnen z. B. ein Friseur-und ein
FuBpflegesalon, Praxen flr Krankenmas-
sage und Krankengymnastik —auch durch
Dritte —betrieben werden. Die Aufzahlung
ist nicht abschlieBend.

§ 3 Beschaffenheitsmerkmale
des Mietgegenstands
Der Mietgegenstand wird, soweit in
diesem Vertrag nicht ausdricklich anders
vereinbart, wie er steht und liegt ver-
mietet.
Das Gebaude entspricht den anerkannten
Regeln der Technik und bezlglich des
Altenpflegeheims den Bestimmungen der
HeimMindBauVO. Daruiber hinaus ergibt
sich seine Beschaffenheit aus
Anlage 1: Lageplan des Gebdudes nebst
Grundrissplanen
Flachenberechnung gemaf
DIN 277 vom 06.04.2009 als
Anlage zum Bauantrag (alt)
und vom 20.04.2009 nach
gewinschter ~ Umplanung
(neu)
Kubaturberechnung vom
06.04.2009
Bauantrag nebst Planen
Bau- und Ausstattungsbe-
schreibung, Raumbuch, Bau-
beschreibung Schwesternruf-
anlage
Schnittstellenliste
Protokoll ~ AIP  Projektent-
wicklungsgesellschaft  vom
19.04.2009 uber die Bespre-
chung am 17.04.2009 mit der
Mieterin nebst Planen Index A
vom 19.04.2009
Anlage 7b: Email-Schreiben (Anderungs-
wiinsche zum Raumbuch)

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:
Anlage 7a:



vom 18.04.2009 vom Vertre-

ter der Mieterin
Anlage 8: Betriebskostenverordnung
Bezlglich der in Anlage 5 beigefligten
Baubeschreibung Schwesternrufanlage
wird unterstellt, dass diese von mittlerer
Art und Glte ist. Es kann auch eine funk-
tional gleiche oder ahnliche Anlage ge-
liefert werden.

Die in Anlage 7b von der Mieterin ge-
nannten Anderungswiinsche bzw. Spe-
zifikationen muissen im Saldo fir die Ver-
mietern kostenneutral sein.

Genehmigungsbedingt  erforderlichen
Plan- oder Ausflihrungsanderungen, die
den Betriebszweck nicht beeintrachtigen,
stimmt die Mieterin zu.

§ 4 Genehmigungserfordernisse
§ 4—1. Mieterbezogene behdrdliche
Genehmigungen

Soweit behordliche Genehmigungen Uber
die Beschaffenheitsmerkmale des Miet-
gegenstands hinaus an die Person der
Mieterin in ihrer Eigenschaft als Betrei-
berin gebunden sind (etwa erforderliche
Genehmigungen der zustandigen Heim-
behorde, z.B. Betriebserlaubnis; Versor-
gungsvertrag), hat die Mieterin solche
Genehmigungen eigenverantwortlich auf
ihre Kosten einzuholen.

§ 4 — 2. Mietgegenstandsbezogene
behdrdliche Genehmigungen

Die Vermieterin ist hinsichtlich aller nicht
unter § 4 — 1. fallenden Umstande auf ei-
gene Rechnung verantwortlich daftir, dass
samtliche flr die Mieterin zur Verfolgung
des vertraglich vereinbarten Betriebs-
zwecks erforderlichen behordlichen Ge-
nehmigungen vorliegen.

§ 5 Ubergabe des
Mietgegenstands

Die Vermieterin ist verpflichtet, der
Mieterin den Mietgegenstand spatestens
zum 30.10.2010 zum vertraglich verein-
barten Gebrauch zu Ubergeben. Die Ver-
mieterin wird der Mieterin 5 Monate vor
Ubergabe einen verbindlichen Ubergabe-
termin nennen. Sollte dieser nicht einge-
halten werden kénnen, zahlt die Vermie-
terin eine Konventionalstrafe von 4.000
Euro pro Tag. Die Parteien werden bei
Ubergabe eine Begehung des Mietgegen-

stands durchflhren und dessen Zustand
in einem von beiden Parteien zu unter-
zeichnenden Ubergabeprotokoll doku-
mentieren. Beide Parteien konnen auf ei-
gene Rechnung Sachverstandige hinzu-
zuziehen.

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

Die Mieterin ist berechtigt, die Mietraume
bereits vier Wochen vor der Ubergabe fur
den Einbau der von ihm einzubringenden
Einrichtungsgegenstande zu nutzen. Et-
waige dadurch bedingte Verzogerungen
der Fertigstellung des Objektes gehen zu
Lasten der Mieterin, gleiches gilt fir
etwaige Schaden, die vor Ubernahme da-
durch entstehen.

§ 6 Gebrauchsiiberlassung

§ 6 — 1. Gebrauchsrecht der Mieterin

Die Mieterin ist wahrend der Vertrags-
dauer berechtigt, den Mietgegenstand im
Rahmen des vereinbarten Betriebszwecks
zu gebrauchen. Das umfasst insbesondere
alle wirtschaftlichen Vorteile materieller
und immaterieller Art, die der Mieterin
aus der Verfolgung des Betriebszwecks
wahrend der Dauer dieses Vertrags er-
wachsen.

§ 6 — 2. Untervermietung

Die Untervermietung von einzelnen
Raumlichkeiten oder Flachen des Miet-
gegenstands ist erlaubt, soweit dies der
Verfolgung des Betriebszwecks dienlich
ist, so z.B. an einen Friseur oder Cafe-
betreiber.

Der Mieter ist berechtigt, fur die
Mietsache eine eigene Betriebsgesell-
schaft in der Rechtsform einer Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung zu griin-
den und in dieser Betriebsgesellschaft als
alleiniger Gesellschafter zu verbleiben.
Der Mieter ist berechtigt, den Mietge-
genstand an diese Betreibergesellschaft
unterzuvermieten. Der Betriebsgesell-
schaft sind dabei die den Mieter nach
diesem Vertrag treffenden Verpflichtun-
gen aufzuerlegen.

§ 6 — 3. Ausstattungs- und Betriebspflicht
der Mieterin

Die Mieterin ist verpflichtet, den Betrieb

wahrend der vereinbarten Vertragsdauer

auf eigene Rechnung mit den zur Ver-

folgung des Betriebszwecks erforder-
lichen Betriebsmitteln auszustatten und
aufrechtzuerhalten. Die Betriebsmittel
schafft die Mieterin nach eigenem freiem
Ermessen an.

§ 7 Mietzins

§ 7 — 1. Mietzins

Die Mieterin zahlt, beginnend mit der
Ubergabe des Mietgegenstands (§5)
einen jahrlichen Mietzins in Hohe von
669.467,10 Euro. Dieser beruht auf fol-
gender Berechnung: Anzahl Betten 118 x
16,35 Euro x 347 Tagen.

Dies entspricht einem monatlichen Miet-
zins in Hohe von
EUR 55.788,93
(in Worten: finfundflinfzigtausend-
siebenhundertachtundachtzig).
Die Bettenzahl basiert auf einer Anzahl
von 102 Einzelzimmern bzw. 102 Betten
und 8 Doppelzimmern bzw. 16 Betten.
Sollte sich die anfangliche Bettenzahl auf
119 erhohen, erhoht sich entsprechend
die Jahres- bzw. Monatsmiete.
Die Nettogrundflache (NGF, gem. DIN
277) betragt ca. 5139 m? Eine Ver-
ringerung der Miete aufgrund einer Ver-
anderung der Betten- bzw. Zimmeranzahl
ist nach Ubergabe des Mietobjektes nicht
mehr moglich.
Sollte ein Aufmaf nach Fertigstellung des
Objektes, eine Differenz von tber 2 % zur
o.a. Nutzflache ergeben, so wird die
Monats- bzw. Jahresmiete um den Pro-
zentsatz angepasst, der die Grenze von
2% Ubersteigt. Die Miete wird demgemaf
entsprechend erhoht bzw. gesenkt.
Die Mieterin zahlt bei Vertragsabschlul
an den Vermieter eine Kaution in Hohe
von
EUR 167.366
(in Worten hundertsiebenundsechzig-
tausenddreihundertsechsundsechzig Euro)
(3 Monatsmieten) zur Sicherung aller An-
spriche des Vermieters aus dem Miet-
verhaltnis.

Anmerkung: Gemal einer nachtrag-
lichen Absprache vom 17.07.2009
zwischen Mieter und Vermieter ist die
Kaution erst bei Ubergabe zu leisten.

Die Kaution ist nach dem Zinssatz fir
Spareinlagen mit dreimonatiger Kindi-
gungsfrist zu verzinsen, es sei denn, die
Verzinsung ist durch besondere Verein-
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barung ausdriicklich ausgeschlossen. Die
Kaution kann auch durch eine Blrgschaft
einer ersten Bankadresse unter Aus-
schluss der Einreden der Vorausklage und
der Aufrechnung gegeben werden.

§ 7 — 2. Betriebskosten

Zusatzlich zum Mietzins Gbernimmt die
Mieterin ab Ubergabe die auf den Miet-
gegenstand entfallenden, in Anlage 8
dieses Vertrages aufgeflihrten Betriebs-
kosten. Fir den konkreten Inhalt der dort
aufgefuhrten Positionen gilt die Betriebs-
kostenverordnung in der bei Inkrafttreten
dieses Vertrages geltenden Fassung (An-
lage 8 dieses Vertrages, Fassung vom
25.11.2003).

Soweit dies moglich ist, Ubernimmt die
Mieterin die Betriebskosten unmittelbar
gegenuber dem jeweiligen Glaubiger. So-
weit dies — etwa bei offentlichen Lasten-
nicht moglich ist, wird die Mieterin den
jeweiligen Betrag binnen zwei Wochen
nach Vorlage des Zahlungsbescheides
durch die Vermieterin abzugs- und spe-
senfrei auf das unter § 7 — 4. genannte
Konto Uberweisen.

§ 7 — 3. Wertsicherung

Der Mietzins wird zu Beginn des 37.
Kalendermonats nach dem Kalendermo-
nat, in dem die Ubergabe erfolgte, an die
Entwicklung des vom Statistischen Bun-
desamt monatlich festgestellten Verbrau-
cherpreisindex; Basis 2005 = 100 (VPI)
angepasst. Die Anpassung (Erhdhung
oder Verminderung) des Mietzinses er-
folgtin 65 % der prozentualen Hohe, in der
sich der vorbenannte Index ab dem Kalen-

dermonat der Ubergabe bis zum 36. Ka-
lendermonat nach Ubergabe verandert
hat.

Absatz 1 findet jeweils 36. Monate nach
erfolgter Mietzinsanpassung erneut An-
wendung.

Beispiel: Die Ubergabe erfolgt im April des
Jahres 2009. Der Mietzins wird im April
der Jahre 2012, 2015 usw. angepasst.
Sollte die Veroffentlichung des oben ge-
nannten VPI vom Statistischen Bundes-
amt nicht fortgefiihrt werden, ist der ent-
sprechende Nachfolgeindex zugrunde zu
legen. Sollte die Veroffentlichung von
Preisindizes vom Statistischen Bundesamt
nicht fortgeflihrt werden, ist ein vergleich-
barer Index vom Statistischen Amt der Eu-
ropaischen Gemeinschaften bzw. einer
entsprechenden Nachfolgebehdrde zu-
grunde zu legen.

§ 7 — 4. Filligkeit des monatlichen
Mietzinses

Der monatliche Mietzins ist spatestens bis
zum 5. des betreffenden Monats—handelt
es sich bei dem 5. des Monats um einen
Samstag oder Sonntag, bis zum darauf-
folgenden Montag — auf ein von der Ver-
mieterin noch zu benennendes Konto zu
Uberweisen. MalRgebend ist der Tag der
Gutschrift auf dem Empfangerkonto.

§ 8 Instandhaltung

und Instandsetzung
Die Instandhaltung und Instandset-
zung der tragenden Gebaudeteile, der
Fassadenflachen, des Daches und der
Dachflachen ist Sache des Vermieters. Die
Instandhaltung und Instandsetzung von
Blitz- und Sonnenschutz und samtlichen
Glasflachen obliegt dem Mieter.
Im Ubrigen ist die Mieterin verpflichtet,
den Mietgegenstand auf ihre Kosten in
einem vertragsgemafen Zustand zu er-
halten und alle Gbrigen Instandsetzun-
gen, Wartungen, Reparaturen, Ausbes-
serungen und notwendigen Erneuerun-
gen rechtzeitig sachgerecht durchzufiih-
ren oder auf ihre Kosten sachgerecht
durchfuhren zu lassen. Insbesondere gilt:
Die Mieterin ist verpflichtet, samtliche zur
Verkehrssicherung notwendigen Maf-
nahmen zu treffen und alle die Gefahren-
abwehr betreffenden, offentlich-recht-
lichen Bestimmungen zu beachten.
Die Mieterin ist verpflichtet, alle erfor-
derlichen Service- und Wartungsvertrage
flir haustechnische Anlagen, insbeson-

dere fiir Heizungsanlage, Raumlufttech-
nik, auf ihre Kosten abzuschlieRen und
diese Anlagen in regelmaRigen Abstanden
durch eine Fachfirma warten zu lassen.
Die Mieterin hat die Kosten fur alle er-
forderlichen Arbeiten zur Instandhaltung
der AuBenanlagen und Unterhaltung der
Parkflachen zu Ubernehmen. Die erfor-
derlichen Arbeiten zur Instandhaltung des
Mietgegenstandes, wie z.B. Ausbesser-
ungen, Einbau oder Ersatz von Schldssern,
Fenstern, Scheiben (auch AuBenscheiben),
Turen, Wasserhahnen, Wasch- und Toi-
lettenanlagen, Boilern, Klimageraten,
Sonnenschutzeinrichtungen, Abstellven-
tilen, Handradern, Heizkorpern, Leitungen,
Schaltschranken, Steuerungs- und Regel-
einrichtungen, Feuerschutzeinrichtungen
und nicht tragenden Zwischenwanden,
hat der Mieter auf seine Kosten durch-
zufuhren.

Die Mieterin hat beziglich der Miet-
flachen die erforderlichen Schonheits-
reparaturen (insbesondere Maler- und Ta-
pezierarbeiten sowie Bodenbelagserneu-
erungen) auf eigene Kosten in regel-
mafigen Abstanden fachgerecht durch-
flhren zu lassen.

Soweit technische Anlagen trotz ord-
nungsgemaler Durchfihrung der erfor-
derlichen Wartungs- und Instandhal-
tungsmalnahmen erneuert werden mus-
sen, ohne dass dies auf einen vom der
Mieterin zu vertretenden Grund zurlick-
zuflihren ist, tragt der Vermieter die Kos-
ten der Ersatzinvestition.

Erflllen Vermieter oder Mieterin die von
ihnen Ubernommenen Verpflichtungen
nicht, ist die jeweils andere Seite berech-
tigt, nach Abmahnung mit angemessener
Nachfrist die Arbeiten auf Kosten der Ver-
tragsgegenseite durchfiihren zu lassen.

§ 9 Bauliche Verdnderungen
Bauliche Veranderungen des Mietgegen-
stands durch die Mieterin und auf deren
Rechnung sind nur mit vorheriger Zu-
stimmung der Vermieterin zul3ssig. Die
Mieterin hat einen Anspruch auf Zu-
stimmungserteilung, wenn

a) die bauliche Anderung mit dem vertrag-
lich vereinbarten Betriebszweck sowie
den Regeln einer ordnungsgemafen Wirt-
schaft vereinbar ist und

b) alle erforderlichen Genehmigungen
vorliegen sowie die allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik eingehalten wer-
den und



c) die bauliche Anderung den Wert des
Mietgegenstands nicht mindert und die
Vermieterin bei Vorliegen der vorgenann-
ten Voraussetzungen nach a) bis c) keine
Grunde darlegen kann, die ein das Interes-
se der Mieterin Uberwiegendes Eigen-
interesse am Unterbleiben der gewtinsch-
ten baulichen Anderung nach Treu und
Glauben zu tragen vermogen.

Die Mieterin kann im Zusammenhang mit
der Zustimmungserklarung zu einer bau-
lichen Veranderung ferner verlangen, dass
sich die Vermieterin verbindlich und un-
widerruflich dahin erklart, ob sie nach Be-
endigung des Mietvertrags Rickbau der
genehmigten baulichen Anderung ver-
langen will.

§ 10 WerbemaBnahmen

Der Mieterin ist es gestattet den Miet-
gegenstand auf ihre Kosten in an-
gemessenem Umfang flr WerbemaR-
nahmen zu nutzen und zu gestalten.
Erlaubt sind auch Transparente, Rekla-
meschilder, Warenautomaten, Werbe-
beschriftungen und gegebenenfalls Fah-
nenmasten auf den Freiflachen des
Grundstuicks.

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

§ 11 Verkehrssicherungs-

pflichten

§ 11 -1. Pflichtenumfang der Mieterin

Die Verkehrssicherungspflicht obliegt der

Mieterin. Diese Pflicht umfasst sowohl die

gesamte Mietflache einschlieRlich der

Aullenanlagen als auch offentliche Fla-

chen, wenn deren Verkehrssicherungs-

pflicht dem Grundstiickseigentimer bzw.
dem Vermieter obliegt. Sie hat daher:

a) die der Offentlichkeit und den (Heim-)
Bewohnern zuganglichen Verkehrs-
flachen in einem verkehrssicheren Zu-
stand zu halten (soweit dazu In-
standhaltungs- oder Instandsetzungs-
maflnahmen erforderlich sind gilt § 8)
und

b) die Produkt-, Betriebs- und Verkehrs-
sicherheit der in den Mietgegenstand
eingebrachten Betriebsmittel zu ge-
wahrleisten und

¢) hinsichtlich der zum Grundstiick ge-
horenden Wege und Platze einschlie3-

lich der Gehwege Winterdienst zu ver-
anlassen, insbesondere etwaige nach
kommunalem Satzungsrecht oder
sonstigen Vorschriften bestehende
Streupflichten einzuhalten, und

d) dafiir Sorge zu tragen, dass die von
den Beschaffenheitsmerkmalen des
Mietgegenstands unabhangigen aus-
schlieBlich den Betriebsablauf und
seine Organisation betreffenden Vor-
schriften und Regeln eingehalten
werden.

Wird die Vermieterin in einer Ange-
legenheit in Anspruch genommen, die
nach MafRgabe vorgenannter Regelungen
dem Verantwortungsbereich der Mieterin
zugewiesen ist und kann der Vermieterin
auch Uber § 254 BGB kein Mitverschulden
entgegengehalten werden, so ist die
Mieterin verpflichtet, die Vermieterin von
solchen Anspriichen Dritter im Innenver-
haltnis freizustellen.

§ 12 Versicherungen

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

§ 12 — 1. Versicherungspflicht
der Vermieterin

Die Vermieterin wird fur den Mietgegen-
stand in Abstimmung mit der Mieterin
insbesondere folgende Versicherungen
abschliellen:
— verbundene Gebaudeversicherung

mit Brand-, Erdbeben- und Hagel-

schutz
— Grundstuckshaftpflichtversicherung
— Gewasserhaftpflichtversicherung
— Leitungswasserversicherung

Die Kosten dieser Versicherungen tragt die
Mieterin.

§ 12 - 2. Versicherungspflicht der
Mieterin

Die Mieterin wird die fur den Betrieb

und seinen Zweck erforderlichen Ver-

sicherungen abschliefen, insbesondere:

— Betriebshaftpflichtversicherung

— Betriebsunterbrechungsversicherung

— Inventarversicherung

§ 13 Auskunfts- und
Informationspflichten

Die Mieterin stellt dem Vermieter folgen-

de Informationen zur Verfligung:

Versorgungsvertrag, Verglitungsvereinba-

rung gemaf? § 83 SGB XI, Vereinbarungen

gemaR § 93 BSHG bzw. § 75 SGB XII

Belegungsstatistik

Auskunfts- und Informationspflichten

Monatlich, bis zum
20. Werktag des Folgemonats

Anlassbezogene und allgemeine MDK-
Prifungen (Qualitatspriifungen etc.)

zeitnahe Weitergabe der Protokolle

und sofortige Weiterleitung der detail-
lierten und anonymisierten Berichte,
detaillierte Information lber etwaige
Auflagen, zuziiglich Informationen Uber
vom Gesetzgeber geforderten bzw. vor-
genommenen Bewertungen

Substantielle vertragliche Verande-
rungen mit Kostentragern in Verbindung
mit Vergutungsvereinbarungen

Zeitnahe Information

SchlieBungsandrohung, -verfligung
sowie Androhung und Verfiigung eines
Belegungsstopps

unverziglich
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VerstoRt die Mieterin trotz Abmahnung
und Fristsetzung gegen die Pflicht zur
Gewahrung der vorgenannten Informa-
tionen, so hat er unter Ausschluss des
Fortsetzungszusammenhangs fur jeden
Verstol} eine Vertragsstrafe von 5.000,00
Euro an den Vermieter zu zahlen, es sei
denn, er hat den Versto8 nicht zu ver-
treten.

Andert sich die Rechtsform der Ver-
mieterin oder der Mieterin oder treten
sonstige Anderungen ein, die zur Ein-
tragung in das Handelsregister ange-
meldet werden miussen, ist dies dem
jeweils anderen Teil unverziglich mitzu-
teilen. Gleiches gilt fir sonstige Ande-
rungen und Umstande, die flr dieses
Mietverhaltnis wesentlich sind.

§14 Zutrittsrechte

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

§ 14 — 2. Besondere Zutrittsrechte

§ 14 - 2.1. Gefahr in Verzug

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

§ 14 —2.2. Arbeiten am Mietgegenstand
Die Vermieterin darf Instandsetzungen,
Instandhaltungsmaflinahmen und sons-
tige bauliche Anderungen, die zur Erhal-
tung des Mietgegenstands notwendig
sind, nur in Abstimmung mit dem Mieter
durchfiihren, dies gilt nicht in Fallen zur
Abwehr drohender Gefahren. Solche MaR-
nahmen sind, wenn nicht erhebliche
Grunde etwas anderes gebieten, regel-
maRig innerhalb der in § 14 — 1. ge-
nannten Zeiten auszufiihren.

§ 14— 2.3. Verkauf oder Weitervermietung
Die Vermieterin darf den Mietgegenstand
im Falle der Beendigung des Mietvertrags
zwecks anderweitiger Vermietung oder
bei beabsichtigter VerauRerung jeweils
mittwochs und freitags (ausgenommen
gesetzliche Feiertage) nach Vorankiin-

digung von zwei Tagen in der Zeit von
10:00 Uhr bis 17:00 Uhr betreten, um po-
tentiellen Interessenten die Besichtigung
zu ermdoglichen. Der Vermieter ist ohne
Zustimmung des Mieters jederzeit
berechtigt, seine Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag auf einen Dritten zu
Ubertragen. Mit der Bekanntgabe dieser
Rechtsnachfolge gegenlber dem Mieter
scheidet der Vermieter mit allen Rechten
und Pflichten aus dem Vertragsverhaltnis
mit dem Mieter aus. Diese Regelung gilt
nicht bei Ubertragung auf einen Betreiber
von Pflegeheimen, der im Wettbewerb
zum Mieter steht.

§ 14 — 3. Riicksichtnahmegebot

Bei Austibung der Zutrittsrechte haben die
Vermieterin, ihre Beauftragten sowie
sonstige auf Seiten der Vermieterin betei-
ligte Dritte auf den Betriebszweck Riick-
sicht zu nehmen und Beldstigungen 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
zwingend zu beachten. Widerspricht ein
Heimbewohner dem Betreten seiner
Raumlichkeiten, ist dies zu respektieren,
es sei denn, den Heimbewohner trifft in
den Féllen des § 14 — 2.1. oder § 14 — 2.2.
eine Duldungspflicht. Ferner werden die
Zutrittsrechte insbesondere im Pflege-
bereich durch die Grundsatze der arzt-
lichen Schweigepflicht beschrankt. Da-
nach kann, von Notfdllen abgesehen, die
Begehung solcher Raume nicht statt-
finden, in denen medizinische Versorgung
erfolgt oder die Raumausstattung Ruick-
schlisse auf das Gebrechen des Patienten
zulasst.

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

Dieser Vertrag tritt mit seiner beidersei-
tigen Unterzeichnung in Kraft.

§ 15 — 2. Laufzeit und Vertragsende

Der Vertrag endet nach 20 Jahren, ge-
rechnet ab dem Monat der Ubergabe des
Mietgegenstandes. Mit Ablauf der vor-
genannten Vertragsdauer endet das Miet-
verhaltnis, wenn nicht die Mieterin von
ihrem Optionsrecht rechtzeitig Gebrauch
macht. Wird von der Verlangerungsoption
Gebrauch gemacht, endet der Vertrag mit
Ablauf des Optionszeitraumes.

Die Vermieterin raumt der Mieterin ein
einmaliges Optionsrecht auf 5 weitere
Vertragsjahre ein. Die Mieterin muss die
Option spatestens zwolf Monate vor Ver-
tragsende schriftlich bei der Vermieterin
eingehend geltend machen.

§ 545 BGB ist ausgeschlossen. Gibt die
Mieterin den Mietgegenstand nach Ver-
tragsbeendigung nicht zurlck, stehen der
Vermieterin die Rechte des § 584 b BGB zu.

§16 Kiindigungsrechte

§ 16 — 1. Ordentliche Kiindigung

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

§ 16 — 2. AuRerordentliche Kiindigung
Gemal’ § 544 BGB kann jede Partei nach
Ablauf von 30 Jahren nach Uberlassung
des Mietgegenstandes das Mietverhaltnis
aullerordentlich mit gesetzlicher Frist
kindigen.

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

Insbesondere besteht das Recht der Ver-
mieterin zur Kundigung des Vertrages
wegen Zahlungsverzuges nach § 543 BGB,
wenn die Mieterin mit der Entrichtung des
Mietzinses flr zwei aufeinander folgende
Termine oder mit einem Betrag, der dem
Mietzins fir zwei Monate entspricht, in
Verzug ist.

Die Vermieterin ist zur aullerordentlichen
Kindigung des Vertrages ferner berech-
tigt, wenn Uber das Vermogen der Mie-
terin ein Insolvenzverfahren eréffnet oder
ein Antrag auf Er6ffnung des Insolvenzver-
fahrens mangels Masse abgewiesen
worden ist.

Die Vermieterin ist zur aullerordentlichen
Kindigung des Vertrages ferner berech-
tigt, wenn die zum Betrieb des Pfle-
geheimes erforderliche Erlaubnis von der
Mietern nicht beantragt oder von der
Heimbehorde bestandskraftig zuriick-
genommen oder widerrufen worden ist. In
diesen Fallen ist die Vermieterin auch zu
einer Teilklindigung des Mietvertrags nur
in Bezug auf das Pflegeheim berechtigt.

§ 17 Vertragsbeendigung

§ 17 — 1. Riickgabe des Mietgegenstands
Mit Beendigung dieses Vertrags, ggf. der
Kindigung der Teilflache Pflegeheim-
heime — gleich aus welchem Rechtsgrund
— hat die Mieterin den gesamten Miet-



gegenstand ggf. die Teilflache Pflegeheim
im vertragsgemalen Zustand mit allen
Geschaftsunterlagen einschliel3lich aller
Betriebsmittel an die insoweit zur An-
nahme verpflichtete Vermieterin zurtick-
zugeben und dieser durch Ubertragung
der Leitungsmacht mittels Aushandigung
aller ihr Gbergebenen Schlissel unmittel-
baren Eigenbesitz einzuraumen. Alle Ver-
fligungsrechte der Mieterin Uber dann
vorhandene Betriebsmittel enden zu-
gunsten der Vermieterin.

Der Mietgegenstand muss sich in einem
unter Beruicksichtigung der Vertragsdauer
und des Betriebszwecks ordnungsgema-
Bem Zustand befinden. Nach diesem Ver-
trag von der Mieterin geschuldete Schon-
heitsreparaturen, Instandsetzungen und
Instandhaltungen mussen abgeschlossen
sein.

Uber die Rickgabe des Mietgegenstands
ist ein Protokoll anzufertigen, aus dem
sich der Zustand des Mietgegenstands
zum Ruckgabezeitpunkt ergibt.

§ 17 — 2. Ubernahme des Heimbetriebs

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist
die Vermieterin berechtigt, den laufenden
Pflegeheimbetrieb zu Gbernehmen oder
einen Dritten zur Ubernahme zu benen-
nen. Die Mieterin hat sich insbesondere
im Verhaltnis zu den Bewohnern und Mit-
arbeitern im Sinne der Fortfiihrung des
Betriebes des Pflegeheims konstruktiv zu
verhalten und alle Handlungen zu unter-
lassen, die geeignet sind, die Ubernahme
oder die Fortfiihrung zu verhindern oder
zu beeintrachtigen. Die den Betrieb lber-
nehmende Vermieterin bzw. der tiberneh-
mende Dritte sind berechtigt Inventar,
Einrichtungen und Betriebsmittel von der
bisherigen Mieterin zum Buchwert, wie er
in der Bilanz der Mieterin zum Zeitpunkt
der Beendigung des Mietverhadltnisses
auszuweisen ware, zu Ubernehmen. Die
Mieterin ist ohne Zustimmung der Ver-
mieterin nicht berechtigt, notwendige Be-
triebsmittel, Inventar und Einrichtungen
wahrend oder nach Beendigung des Miet-
verhaltnisses zu entfernen. Dies gilt nicht
flr die Ersatzbeschaffung im Rahmen des
ordnungsgemafen Heimbetriebs. Auf
Verlangen der Vermieterin hat die Mie-
terin bei Beendigung des Mietverhalt-
nisses dem Vermieter ein aktuelles und
vollstandiges Verzeichnis der vorhan-
denen notwendigen Betriebsmittel, des
Inventars und der Einrichtungen zu

Ubergeben. Kénnen sich die Parteien nicht
einigen, welche Betriebsmittel, Inventar
und Einrichtungen als notwendig flr den
ordnungsgemafen Betrieb des Pfle-
geheims zu beurteilen sind, so ist diese
Beurteilung von einem offentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen
einzuholen, der auf dem Gebiet der
Medizintechnik in Bezug auf Pflege-
einrichtungen tatig sein muss. Konnen
sich die Parteien nicht auf einen Sachver-
standigen einigen, ist dieser auf Antrag
der Mieterin von der ortlich zustandigen
Industrie- und Handelskammer zu benen-
nen. Die Entscheidung des Sachverstan-
digen ist fur beide Vertragsparteien ver-
bindlich.

§ 18 Sicherheiten

Zur Sicherung der Anspriiche aus dem
Mietvertrag tritt die Mieterin an den dies
annehmenden  Vermieter samtliche
Forderungen gegen die Bewohner und die
offentlichen und privaten Pflegekassen ab.
Der Vermieter wird von dieser Abtretung
bei einem ordnungsgemaflem Verlauf des
Mietvertrages keinen Gebrauch machen.
Solange der Vermieter von der Abtretung
keinen Gebrauch macht, bleibt die Mie-
terin zur Geltendmachung der Forder-
ungen im eigenen Namen berechtigt.

§ 19 Riicktrittsrecht

Die Vermieterin kann bis zum 30.06.2009
von diesem Vertrag zurticktreten. Im Fall
der Auslbung des Rucktrittsrechts sind
Anspriiche der Vertragsparteien aus
diesem Vertrag, gleich welcher Art, aus-
geschlossen. Die Rucktrittserklarung hat
per Einschreiben an die dem Vermieter zu-
letzt bekanntgegebene Adresse des Mie-
ters zu erfolgen. Fir die Rechtzeitigkeit
kommt es auf den Zeitpunkt der Aufgabe
zur Post an.

Anmerkung: Vom Ruicktrittrecht wurde
bis zum 30.06.2009 kein Gebrauch
gemacht.

§ 20 Schlussbestimmungen

§ 20 — 1. Nebenabreden

Uber den Inhalt dieser Urkunde hinaus-
gehende Nebenabreden sind nicht ge-
troffen.

§ 20 — 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.

§ 20 — 3. Salvatorische Klausel

Ist oder wird eine Bestimmung dieses Ver-
trags unwirksam, bleibt der Vertrag im
lUbrigen 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.

§ 20 — 4. Gerichtsstand

AusschlieBlicher Gerichtsstand fir alle
Streitigkeiten aus diesem Vertrag sowie
Uber sein Zustandekommen und die
Wirksamkeit dieser Gerichtsstandsverein-
barung ist Miinchen, soweit zuldssig.

Ferner wurde im Rahmen einer Zusatzver-
einbarung vom 20./21.04.2009 zum Miet-
vertrag die Gewahrung eines Organisa-
tionskostenzuschusses vereinbart. Nach-
folgend werden die wesentlichen text-
lichen Passagen dieser Vereinbarung wie-
dergegeben:

Fur die Anschaffung der Betriebsmittel —
insbesondere dem mit der Personal-
beschaffung verbundenen Aufwand, die
Beteiligung an Instandhaltung und In-
standsetzung wahrend der Mietvertrags-
dauer, die Umsetzung von Werbemaf-
nahmen, die Ubernahmen von Verkehrs-
sicherungspflichten, die Unterstitzung
des Vermieters im Rahmen der Projektent-
wicklung um dem entstehenden Aufwand
vor Eroffnung —erhalt die Mieterin von der
Vermieterin einen einmaligen Organisa-
tionskostenzuschuss in Hohe von
390.522,48 €
(in Worten: dreihundertneunzigtausend-
flinfhundertzweiundzwanzig Euro)

zahlbar in sieben gleich hohen Raten.

Die erste Rate ist nach Ubergabe der
Mietsache zur Zahlung fallig. Die fol-
genden Raten sind jeweils 30 Tage nach
der letzten Rate zur Zahlung fallig.




Finanzierung

Die Finanzierung des Grundstuckskauf-
preises inkl. Erwerbsnebenkosten, der
Baukosten sowie der Eroffnungsun-
terstitzung in Hohe von insgesamt
€8.323.560 ist gesichert. Die Finanzierung
setzt sich wie folgt zusammen:

langfristiges Bankdarlehen € 5.000.000
kurzfristiges Bankdarlehen € 2.400.000
Darlehen der ILG € 673.560
Eigenkapital der
Grindungsgesellschafter € 250.000
€ 8.323.560

Die Darlehensaufnahme erfolgt aus-
schlieBlich in EURO.

a) Langfristiges Bankdarlehen iiber
€5.000.000
Am 18.06./24.06.2009 wurde von der
Fonds KG ein Vertrag uber ein Forward-
Darlehen in Hohe von € 5.000.000
mit einer deutschen Bank geschlossen.
Die Auszahlung erfolgt zu 100% am
30.06.2010. Das Darlehen ist ab dem
30.06.2010 mit 5,42% p.a. nominal
zu verzinsen. Der Zinssatz ist bis
zum 30.06.2020 festgeschrieben. Die
Tilgung betragt 1,50% p.a. vom Ur-
sprungskapital zuzuglich der durch
Tilgung ersparten Zinsen. Die Abrech-
nung erfolgt jeweils vierteljahrlich
nachtraglich.

Das Forward-Darlehen wurde abge-
schlossen, um sich die Zinsen langfristig
zu sichern. Der Zinssatz beinhaltet einen
Aufschlag von 0,39 % p.a. fiir die rund ein-
jahrige Vorlaufzeit.

Fir die Gewahrung des Kredits wurde
ein einmaliges Bearbeitungsentgelt von
€ 54.000 vereinbart, wovon 50 % mit An-
nahme des Kreditvertrages, der Rest zum
30.06.2010 fallig sind.

Der anfangliche effektive Jahreszins des
Darlehens betragt 5,69 %.

b) Kurzfristige Darlehen

aa) Zwischenfinanzierungskredit tiber
€5.000.000

Am 18.06./29.06.2009 wurde ein Konto-

korrentkreditvertrag Uber eine Kredit-

linie in HOohe von bis zu € 5.000.000

zur Zwischenfinanzierung des oben-

genannten Forward-Darlehens bis zum

30.06.2010 abgeschlossen.

Mit diesem Kredit sollen im Wesentlichen
die Kosten fir den Erwerb des Grund-
stiicks einschliefRlich  Erwerbsneben-
kosten sowie die Bauleistungen finanziert
werden.

Der hierflr vereinbarte Zinssatz betragt
1,25 %-Punkte p.a. Uber dem 3-Monats-
Euribor.

bb) Zwischenfinanzierung durch die ILG
Die ILG hat der Fonds KG bis zur Vorlage
der Auszahlungsvoraussetzungen des
Zwischenfinanzierungskredits gem. Buch-
stabe aa) (insbesondere rangrichtige
Grundschuldeintragung) ein kurzfristiges
Darlehen in Hohe von € 1.320.000 fur die
Vorfinanzierung des Grundstickskauf-
preises und die hierauf entfallende Grund-
erwerbsteuer gewahrt. Das Darlehen ist
mit 3,00 % p.a. verzinst.

cc) Zwischenfinanzierungskredit Gber
€ 2.400.000

Am 18.06./29.06.2009 wurde ein Ver-
trag Uber einen Bauzwischenkredit in
Hohe von € 2.400.000 zur Zwischen-
finanzierung des einzuwerbenden Eigen-
kapitals fur die Finanzierung des Pfle-
geheims abgeschlossen. Diese Kredit-
linie ist bis zum 30.11.2009 befristet.
Der hierflr vereinbarte Zinssatz betragt
2,00 %-Punkte p.a. Uber dem 3-Monats-
Euribor.

Aufgrund der zu erwartenden Zahlungen
gemaf Baufortschritt und den Annahmen
Uber die Platzierung und Einzahlung des
Gesellschaftskapitals geht der Anbieter
davon aus, dass dieser Zwischenfinan-
zierungskredit nicht in Anspruch ge-
nommen wird.

¢) Darlehen der ILG an die Fonds KG
iber bis zu € 673.560

Die ILG hat der Fonds KG ein kurzfristiges
Darlehen in Hohe von bis zu € 673.560
zugesagt. Es wird davon ausgegangen,
dass dieses Darlehen aufgrund des
Platzierungsverlaufes nicht in Anspruch
genommen wird. Ein eventuell in An-
spruch genommener Darlehensbetrag ist
mit 3,0% p.a. zu verzinsen und bis
30.06.2010 befristet. Das Darlehen kann
erst in Anspruch genommen werden,
wenn das oben genannte Dar-
lehen Uber € 1.320.000 zurlickgefiihrt
wurde.

Darlehensriickfiihrung

Das kurzfristige Darlehen gem. b) Buch-
stabe cc) Uber € 2.400.000 und das
Darlehen der ILG gemaR c) werden suk-
zessive aus noch zu platzierendem Gesell-
schaftskapital zurlickgefuihrt, wobei hierfur
90% aus dem platzierten Gesellschafts-
kapital zur Verfligung stehen. Dabei wird
das Darlehen der ILG erst zurlickgefuhrt,
wenn das Darlehen gem. b) Buchstabe bb)
vollstandig zurlckgefihrt wurde.

Daruber hinausgehende Eigenkapital-
einzahlungen werden entweder zur
Zahlung von Bauleistungen oder zwi-
schenzeitlichen Reduzierung der Kredit-
linie gem. b) Buchstabe aa) lber
€ 5.000.000 verwendet.

Sicherheiten:

Die Besicherung der unter a) und b) Buch-
stabe cc) dargestellten Darlehen erfolgt
durch eingetragene Grundschulden von
insgesamt € 7.400.000 zu Lasten des Ob-
jektgrundstiicks in Traunstein, die Abtre-
tung der Miet- und Pachtzinsforderungen
aus dem Objekt Pflegeheim Haslacher
Stralle 39, 83278 Traunstein gegeniber
dem Arbeiter-Samariter-Bund Landesver-
band Baden-Wirttemberg e.V. und eine
selbstschuldnerische Biirgschaft der ILG
Fonds GmbH in Hohe von € 1.500.000 bis
zum 30.06.2010.

Als weitere Sicherheit vor Auszahlung
des Zwischenfinanzierungskredites Uber
€ 2.400.000 dient die Verpfandung eines
Guthabens der ILG Fonds GmbH auf
einem Konto bei der finanzierenden Bank
in Hohe von € 900.000.

Die Darlehen der ILG sind nicht abge-
sichert.

d) Eigenkapital der Griindungsgesell-
schafter in Héhe von € 250.000

Esist vorgesehen, dass die Griindungskom-

manditisten ihr Gesellschaftskapital von

€ 250.000 zum 30.11.2009 einbezahlen.

Die ILG hat sich darliber hinaus bereit-
erklart, soweit erforderlich auch weitere
im Zusammenhang mit der Objektreali-
sierung notwendige Ausgaben kostenfrei
zwischenzufinanzieren, soweit diese nicht
ohnehin von ihr aufgrund der abge-
gebenen Hochstkostengarantie zu lber-
nehmen sind.

Rechts: Luftbild Traunstein
mit Modell des Pflegeheims
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Finanz- und Investitionsplan bis 30.06.2010 (Prognose)

in % des in % des Eigen- in€jem?
Gesamt- kapitals inkl. Agio BGF
aufwandes (T€ 4.791,25) (5.829 m?)

A. Mittelverwendung T€ T€
1. Aufwand fiir den Erwerb des

Grundstiicks und die Herstellung der
Immobilie einschl. Nebenkosten

Grundstick ? 1.275,13 13,02 % 26,61 %
Baukosten inkl. Zwischenfinanzierung ¥? 6.575,20 67,15 % 137,23 %
Organisationskostenzuschuss * 390,52 3,99% 8,15 %
Grunderwerbsteuer ¥ 44,75 0,46 % 0,93 %
Notar ? 18,83 0,19 % 0,39 %
Grundbuch 19,13 0,20 % 0,40 %

8.323,56 85,01 % 173,72 % 1.427,96

2. Fondsabhangige Kosten
2.1. Verglitungen

Konzeption ¥ 35,70 0,36 % 0,75 %
Platzierungsgarantie ¥ 240,00 2,45 % 5,01 %
Finanzierungsvermittlung ** 145,00 1,48 % 3,03%
Verwaltung V?* 31,77 032% 0,66 %
Beschaffung Gesellschaftskapital V4*° 540,63 552 % 11,28 %
Prospektherstellung ¥297 41,65 0,43 % 0,87 %
Anderkontenfiihrung »? 5,95 0,06 % 0,12 %
1.040,70 10,63 % 21,72 % 178,54
2.2. Nebenkosten der Vermogensanlage
Baucontrolling ? 65,45 0,67 % 1,37 %
Gutachten? 50,00 0,51 % 1,04 %
Rechtsberatung ? 5,95 0,06 % 0,12 %
Eintragung Handelsregister 7,00 0,07 % 0,15 %
Unvorhergesehenes, Sonstiges ?? 59,12 0,60 % 1,23 %
Bankbearbeitungsgebiihr ¥ 54,00 0,55 % 1,13 %
241,52 2,47 % 5,04 % 41,43
3. Sonstiges
Ausschuttungen Initialphase 2009 16,84 0,17 % 0,35 %
Ausschittungen Initialphase 2010 68,63 0,70 % 1,43 %
85,47 0,87 % 1,78 % 14,66
4. lLiquiditatsreserve 100,00 100,00 1,02 % 2,09 % 17,16
Gesamtaufwand?® 9.791,25 100,00 % 204,36 % 1.679,75

B. Mittelherkunft
1. Eigenkapital

Gesellschaftskapital ¥ 4.325,00 4417 % 90,27 %
Abwicklungsgebiihr © 216,25 2,21 % 451 %
Griindungsgesellschafter * 250,00 4.791,25 2,55 % 522 %

2. Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital ¥ 5.000,00 5.000,00 51,07 % 104,36 %

Gesamtkapital 9.791,25 100,00 % 204,36 %




Erlauterungen zum Finanz- und Investitionsplan

Der Aufwand fur den Erwerb des Grund-
stlicks und die Herstellung des Anlage-
objekts einschliellich Nebenkosten in
Hohe von T€ 8.323,56 wird gem. Kapitel
,Finanzierung” zum 30.06.2010 mittels
kurzfristiger Bankdarlehen in Hohe von
T€ 7.400, einem Darlehen der ILG in Hohe
von T€ 673,56 und Eigenkapital der
Grundungsgesellschafter finanziert. Ein
Teilbetrag des kurzfristigen Bankdarle-
hens wird bis zum 30.11.2009 aus Eigen-
kapital, der Rest in Hohe von T€ 5.000
durch die Valutierung eines langfristigen
Darlehens in gleicher Hohe zurtickgeflhrt.
Die Ruckflhrung des Darlehens der ILG
in Hohe von T€ 673,56 sowie die Be-
gleichung der fondsabhangigen Kosten,
Ausschittungen sowie die Bildung der
Liquiditatsreserve erfolgen durch Eigen-
kapital. Zu Hohe, Falligkeit und Zusagen
der Fremdfinanzierungsmittel siehe S. 44.

Y Diese Positionen sind vertraglich fixiert
(bei den Baukosten der wesentliche Teil-
betrag von T€ 6.509,22). Alle anderen Werte
konnen sich andern und hatten dann
Auswirkungen auf die Liquiditatsreserve.

?In diesen Kostenpositionen sind nicht
abzugfahige Vorsteuern enthalten. Die
Vorsteuern sind zu 100% als nicht abzugs-
fahig bertcksichtigt.

?In dieser Position sind z.B. Bewirt-
schaftungskosten vom 30.06.2009 bis
30.06.2010, Kosten der Jahresabschlisse
2009 und 2010 sowie Unvorhergesehenes
enthalten.

“Die genannten Positionen unter 2.1
(ohne Anderkontenfiihrung) beinhalten
Vergutungen an den Anbieter. Der
kalkulierte Gesamtnutzen des Anbieters
nach Fremdkosten belduft sich auf ca.

T€ 441,70. Dieser kann sich noch erhohen,
wenn sich aus der abgegeben Hochst-
kostengarantie flr die Baukosten von
T€ 6.509,22 ein Differenzbetrag zuguns-
ten des Anbieters/Garanten ergibt. Nach
der Submission (Ausschreibungsergebnis)
wird —sofern es zu keinen BaukostenUber-
schreitungen, Nachtragen o.a. kommt —
von Baukosten von rund T€ 6.116 aus-

gegangen.

? Die Kosten fir die Beschaffung des
Gesellschaftskapitals betragen 12,5% des
vermittelten Eigenkapitals (Gesamthohe
der Provision T€ 540,63). Die ILF Ver-
mogensanlagen Vertriebs GmbH, ein
mit dem Anbieter verbundenes Unterneh-
men, erhalt fur die Eigenkapitalbeschaf-
fung die oben genannte Provision abztig-
lich aller Provisionen, die aus Vertragen
der Fonds KG entstehen, die diese mit wei-
teren Vertriebspartnern schlieft. Dabei
erhalt jeder Vertriebspartner eine indivi-
duell vereinbarte Provision, im Einzelfall
jedoch maximal 12,5% des vermittelten
Eigenkapitals.

9 Auf das Gesellschaftskapital der Neu-
kommanditisten wird ein Agio (Abwick-
lungsgebiihr) von 5 % erhoben, das fiir die
Beschaffung des Gesellschaftskapitals
verwendet wird und in der Kostenposition
Beschaffung Gesellschaftskapital enthal-
ten ist.

7 Hierin sind die Drittkosten der Her-
stellung des Prospektes und weiterer
Informationsmaterialien enthalten. Die
Abrechnung lauft Gber den Anbieter. Er
tragt Kostenuberschreitungen bei der
Prospektherstellung, Kostenunterschrei-
tungen stehen ihm zu. Es wird davon aus-
gegangen, dass der kalkulierte Wert tat-
sachlich anfallt.

47

® Die unter 1. aufgefiihrten Erwerbs-
nebenkosten (ohne Kosten fir die Be-
stellung und Eintragung der Grund-
schulden, die Werbungskosten darstellen)
wurden auf das Grundstick aufgeteilt;
die unter 2.1 aufgefuhrten Vergltungen
wurden auf Grundstick und Gebaude/
Aulienanlagen aufgeteilt. Der Organisa-
tionskostenzuschuss wird vollstandig Gber
die Mietvertragslaufzeit abgeschrieben.
Bei den unter 2.2 aufgefuhrten Neben-
kosten der Vermogensanlage stellen die
Kosten flr die Eintragung in das Handels-
register und die Bankbearbeitungsgebihr
sofort abziehbare Werbungskosten dar,
wohingegen alle anderen Positionen
quotal auf Grundstiick und Gebaude/
AuRenanlagen aufgeteilt wurden.
Insgesamt summieren sich die Werbungs-
kosten auf T€ 145,20.

Der Aufwand flr den Erwerb des
Grundstiicks und die Herstellung der
Fondsimmobilie einschlief3lich der Er-
werbsnebenkosten, des Organisations-
kostenzuschusses und Zwischen-
finanzierungszinsen in Hohe von zu-
sammen T€ 8.323,56 betragt das
12,43-fache der Eingangsjahresmiete
(entspricht pro Bett T€ 70,54). Die Ver-
gutungen in Ziffer 2.1 in Héhe von
T€ 1.040,70 betragen 1,55 Jahres-
mieten. Die Nebenkosten der Ver-
mogensanlage und Sonstige Auf-
wendungen (Ausschittungen in der
Initialphase, die anstelle entspre-
chender Zinsaufwendungen wahrend
der Bauzeit anfallen) in Hohe von
T€ 326,99 betragen 0,49 Jahresmieten.
Das bedeutet, dass sich die Neukom-
manditisten zum 14,48-fachen der
Jahreseingangsmiete am Objekt betei-
ligen. Die Liquiditatsreserve bleibt
hierbei unberticksichtigt.




Prognoserechnungen
Fonds KG fiir die Jahre 2010 bis 2024

01.07.-31.12.
Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

A. Liquiditatsentwicklung
Mieteinnahmen 334,7 669,5 669,5 682,8 696,1 696,1 710,0 723,8
Zinseinnahmen 0,0 2,8 2,9 3,4 3,6 3,8 3,9 41
= Summe Einnahmen (1) 334,7 672,3 672,3 686,1 699,7 699,9 713,8 727,9
Annuitat 173,0 346,0 346,0 346,0 346,0 346,0 346,0 346,0
Instandhaltung 5,0 10,2 10,4 10,6 10,8 22,0 22,4 22,9
Nebenkosten 1,0 40 41 42 42 43 44 44
Verwaltungskosten 15,9 31,9 31,9 32,5 331 33,1 33,8 34,5
= Summe Ausgaben (2) 194,9 392,1 392,3 393,2 394,1 405,4 406,6 407,7
Liquiditatsiiberschu® (1) - (2) 139,9 280,3 280,0 292,9 305,5 294,4 307,2 320,2
Ausschiittung
— Griindungsgesellschafter 94 188 1838 19,4 194 194 20,0 20,0
— Neukommanditisten 129,8 259,5 259,5 270,3 270,3 270,3 281,1 281,1
Ausschiittung in %
des Zeichnungsbetrages (ohne Agio) 3,00% 6,00% 6,00% 6,25% 6,25% 6,25% 6,50% 6,50%
= kumulierte Liquiditatsreserve

(Stand 30.06.2010: T€ 100) 100,7 102,7 104,5 107,7 123,6 128,3 134,4 153,5
B. Fremdkapital
Stand Jahresende 4.962,2 4.883,6 4.800,6 47131 4.620,7 45232 4.420,2 43116
in % des Ursprungsdarlehens 99,2% 97,7% 96,0% 94,3% 92,4% 90,5% 884% 86,2%
(Stand 30.06.2010: T€ 5.000,0)
in % der Gesamtinvestitionskosten 50,7% 499% 49,0% 481% 472 % 46,2 % 451% 44.0%
(T€9.791,25)
C. Steuerliches Ergebnis
Summe Einnahmen 334,7 672,3 672,3 686,1 699,7 699,9 713,8 7279
./-.Summe Ausgaben (ohne Haftungsvergiitung) 193,9 391,1 391,3 392,2 3931 4044 405,6 406,7
/. Abschreibung 87,6 175,2 175,2 175,2 175,2 175,2 175,2 175,2
+ Tilgung (in Ausgaben enthalten) 37,8 78,6 83,0 87,6 92,4 97,5 1029 108,6
./-Aufwand Finanz- und Investitionsplan —64,5
= steuerliches Ergebnis 26,5 184,6 188,8 206,3 223,7 217,7 235,9 254,5
Anteiliges steuerliches Ergebnis
- Griindungsgesellschafter 14 10,1 10,3 11,3 12,2 11,9 12,9 13,9
—Neukommanditisten 25,0 1746 1784 195,0 2115 205,8 223,0 240,6
in % vom Gesellschaftskapital (ohne Agio) 0,6% 4,0% 4,1% 45% 4,9% 4,8% 5,2% 5,6%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich

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 naturgemdR nicht
vorausgesagt 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  zum
01.07.2010. Der Zeitraum vom 01.01.-
30.06.2010 ist im Finanz- und Investitionsplan
beruicksichtigt.

1. Mietentwicklung / Mieteinnahmen

Die Miete ist wertgesichert. Die Indexklausel
des Mietvertrages ist dem Abschnitt ,Mietver-
trag mit dem ASB“ zu entnehmen. Die In-
flationsrate wurde durchgdngig mit 2,00 % p.a.
angenommen. Die Annahme einer Preis-
steigerung in dieser Hohe erscheint angesichts
der wirtschaftlichen Lage und Erwartungen
und auch unter Bericksichtigung der his-
torischen Indexentwicklung angemessen. Die
Inflationsrate betrug im Durchschnitt der
letzten 20 Jahre 2,03 % p.a. Bezlglich der Aus-
wirkungen hiervon abweichender Inflations-
raten verweisen wir auf den Abschnitt ,Die
Risiken® sowie auf den Abschnitt ,Sensitivitats-
analyse”

Angesichts der Langfristigkeit des Mietver-
trages und der Bonitat der einzigen Pachterin

wird auf die Berlcksichtigung eines Miet-
ausfallwagnisses verzichtet.

2. Zinseinnahmen

Die Anlage der Liquiditatsreserve und unterjah-
rig vorhandener liquider Mittel erwirtschaftet
Guthabenzinsen. Dabei wurde fiir eine lang-
fristige Geldanlage von T€ 50 von 2011-2020
und von T€ 150 von 2021-2024 in bor-
sengangige Papieren ein Zinssatz von 3,0 % p.a.
unterstellt.

Fir die Uber die langfristige Anlage hinaus-
gehende Liquiditatsreserve und die unterjahrig
zur Verfligung stehenden Mittel aus den
Mieten 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 kurz-



2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 kumuliert
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
7238 7382 7526 7526 7676 7825 7825 10.482,2

45 5,0 5,7 71 73 79 8,5 70,3
7283 7432 7583 7597 7749 7904 7910  10.552,5
3460 3460 360,5 3750 3750 375,0 375,0 5.147,5

233 238 24,3 24,8 25,3 258 26,3 2876
4,5 4,6 46 47 48 48 4,9 63,5
345 351 35,8 35,8 36,5 37,2 37,2 498,9
4083 4095 4252 4403 4416 4429 4435 5.997,5
3200 3337 3330 3194 3333 3476 3476 4.555,0
20,0 20,0 20,0 206 206 206 213 2881
2811 2811 2811 2919 2919 2919 302,8 40439

6,50% 650% 650% 675% 675% 675%  7,00% 93,50%
1724 2049 2368 2436 2644 2994 3230

41970 40761 39455 38041 36540 34947 33256

839%  815%  789%  761%  731%  699%  66,5%

429%  416%  403%  389%  373%  357%  340%

7283 7432 7583 7597 7749 7904 7910 10.552,5
4073 4085 = 4242 4393 4406 4419 4425 5.982,5
175,2 1752 175,2 1752 1752 175,2 1752 2.540,8
1146 1210 1306 1414 1501 159,3 169,1 16744
260,4 2804 2894 2866 3092 3326 3424 3.639,0

14,2 15,3 15,8 157 16,9 18,2 187 198,8
2462 2651 2736 2709 = 2923 3145 3237 3.440,2
5,7% 6,1% 6,3% 6,3% 6,8% 73% 7,5% 79,5%

fristige Anlage der Liquiditatsreserve soll soweit
maoglich bei der Luxemburger oder Londoner
Filiale einer deutschen GroRbank erfolgen;
ebenso die langfristige Geldanlage in borsen-
gangigen Papieren. In beiden Fallen entfdllt die
Erhebung und Abfiihrung der Abgeltungs-
steuer an der Quelle. Die Fortgeltung dieser
derzeit geltenden Regelung wurde unterstellt.
Die langfristige Kapitalanlage setzt voraus, dass
wahrend der Anlagedauer die genannten Be-
trage nicht zur Erfullung von Verpflichtungen
bendtigt werden. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die kalkulierte Risikovorsorge (In-
standhaltung) und die (iber die festgelegten Be-
trage hinausgehende vorhandene Liquiditat
jederzeit fur die Erfullung derartiger Ver-
pflichtungen ausreichen. Sollte dies wider
Erwarten nicht der Fall sein, konnte jederzeit
eine vollstandige oder teilweise VerdufRerung

der festverzinslichen Papiere zur Beschaffung
zusatzlicher fliissiger Mittel erfolgen; allerdings
mit Auswirkungen auf den erzielten Erlos. Bei
den kalkulierten Zinseinnahmen besteht die
Maoglichkeit, dass aufgrund der zukiinftigen
Kapitalmarktlage abweichende Einnahmen er-
zielt werden.

3. Annuitat / Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt T€ 5.000. Die
jeweilig zu bezahlenden Zinsen und der
Tilgungsverlauf bis zum 30.06.2020 ergeben
sich aus dem Darlehensvertrag. Fir den
Zeitraum vom 01.07.2020—31.12.2024 wird ein
Zinssatz von 6,00 % p.a. unter Fortgeltung des
Tilgungssatzes von 1,50% p.a. auf das Ur-
sprungsdarlehen (bzw. 3,34 % bezogen auf den
dann bestehenden Darlehensrest) zuzlglich
durch Tilgung ersparter Zinsen unterstellt. Die

Summe der Tilgungen bis zum 31.12.2024
betragt T€ 1.674,4, wodurch sich ein kumu-
lierter Darlehensrestbetrag von 66,51 % des Ur-
sprungsdarlehens ergibt. Bezliglich weiterer
Details wird auf den Abschnitt ,Finanzierung"”
verwiesen.

4. Instandhaltung

Beim Pflegeheim Traunstein handelt es sich um
einen Neubau. Fir alle beauftragten Arbeiten
soll eine Gewahrleistungszeit von 5 Jahren ver-
einbart werden.

Fir die Instandhaltung wurden 0,30 % p.a. der
garantierten Herstellungskosten von T€ 6.509
(inkl. nicht abzugsfahiger Vorsteuern) an-
gesetzt. Bis 31.12.2014 wurden aufgrund
der vorgesehenen Gewdhrleistungsanspriiche
0,15 % p.a. angesetzt. Die Herstellungskosten
sind mit 2 % jahrlich indexiert.

5. Nebenkosten

Aufgrund des Mietvertrages sind alle Neben-
kosten gemal? Betriebskostenverordnung vom
Mieter zu tragen. In dieser Position sind deshalb
lediglich die Haftungsvergutung fir die Kom-
plementdrin in Hohe von T€ 1 p.a. sowie die
Kosten flir die Prifung des Jahresabschlusses
enthalten. Die Prufungskosten fur das Jahr
2010 sind im Finanz- und Investitionsplan
berticksichtigt. Ab dem Jahr 2011 sind T€ 3,03
inklusive nicht abzugsfahiger Vorsteuer beriick-
sichtigt, die sich danach um 2% jahrlich
erhéhen. Hierliber besteht bereits eine Rah-
menvereinbarung mit einer Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft.

6. Verwaltungskosten

Der Inhalt der Dienstleistungsvertrage, den die
Fonds KG mit der ILG abgeschlossen hat, ist
dem Abschnitt ,Vertragsbeziehungen® zu
entnehmen.

Ab dem Jahr 2011 betragen die objekt-
bezogenen Verwaltungskosten 3,0 %, die fonds-
bezogenen Verwaltungskosten 1,0 % der tat-
sachlich erzielten jahrlichen Mieteinnahmen
(zuziiglich nicht abzugsfahiger Vorsteuer mit
konstant angenommenen 19 %). Sie sind in vier
gleichen Raten jeweils zu Beginn eines Quartals
fallig. Im Jahr 2010 ist eine pauschale Ver-
waltungsgeblhr von zusammen 4,0 % p.a. der
kalkulierten Jahresmiete vorgesehen, wovon
der Teilbetrag ab dem 01.07.2010 in der Prog-
noserechnung, der Betrag fiir das 1. Halbjahrim
Finanz- und- Investitionsplan enthalten ist.

7. Ausschiittungen
Die Ausschiittungen erfolgen monatlich.

8. Steuerliches Ergebnis

Das steuerliche Ergebnis der Gesellschafter
setzt sich aus der Summe der Einnahmen ab-
zuglich der Summe der Ausgaben, korrigiert um
die in der Ausgabenposition ,Annuitat” ent-
haltene Tilgung, zusammen. Nach Abzug der
Abschreibungen ergibt sich das steuerliche
Ergebnis der Gesellschafter.

Die Abschreibung des Gebdudes erfolgt mit 2 %
p.a., die der Aulenanlagen mit 5,26% p.a.
Der Organisationskostenzuschuss wird iber die
Vertragslaufzeit des Mietvertrages mit 5% p.a.
abgeschrieben. Diesbezliglich wird auf den Ab-
schnitt ,Steuerliche Grundlagen” verwiesen.




Prognoserechnungen

Prognose eines moglichen Verkaufserloses im Jahr 2024

Das Grundstuck der Gesellschaft kann
wie andere vergleichbare Immobilien am
Markt fir gewerbliche Rendite-Immo-
bilien veraufiert 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 anhalten-
de Vermietung bzw. Vermietbarkeit
der Immobilie, die erwartete Mietent-
wicklung usw.

Als Vielfaches wurde bei der Immobilie der
Gesellschaft das 12,5-fache der Gesamt-
jahresnettomiete unterstellt.

Basis des VerauBerungserloses ist die
prognostizierte Gesamtjahresnettomiete
im Jahr 2025.

Nach derzeitiger Rechtslage unterliegt der
Liquiditatszufluss aus der VerdauBerung
unter bestimmten Voraussetzungen nicht
der Einkommensteuer. Diesbezlglich wird
auf den Abschnitt ,Steuerliche Grund-
lagen®, Ziffer IV. verwiesen.

Prognose des moglichen einkommensteuerfreien Liquiditatszuflusses aus der Immobilie
bei VerauRerung, z. B. Ende des Jahres 2024

Vielfaches

Gesamtjahresnettomiete 2025

= VeraufBerungserlos

— Restverbindlichkeit aus der
langfristigen Finanzierung

+ Liquiditatsreserve
Ende 2024

—Nebenkosten der VeraulRerung”

= bezogen auf einen Zeichnungsbetrag
von € 100.000

= Liquiditatszufluss aus steuerfreier VerauBBerung

12,50

X

€
798.102

9.976.271
—3.325.616

322.975
—118.718

6.854.912

149.834

Y Der Geschaftsbesorger ILG erhalt wihrend der Vertragslaufzeit im Falle der VerduRerung eine zusatzliche Abwicklungsgebiihr in Hohe von 1% des VerauBerungserlses

zuzliglich Umsatzsteuer.
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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?

W vt e sz

Pt s o et

51

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 30.11.09

personlicher Steuersatz: 45 %

zuziiglich 5,50 % Solidaritatszuschlag bis 2013

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 250? -1.763 837 1.087
2009 —104.750 -1.763 837 -103.913° —100,00% —103.913
2010 45007 579 =215 4.225 4,07 % —99.688
2011 6.000 4.036 -1916 4.084 3,93% —95.604
2012 6.000 4126 =1LE5Y 4.041 3,89% —91.563
2013 6.250 4.508 —2.140 4110 3,95% —87.453
2014 6.250 4.890 —2.200 4.050 3,90% —83.403
2015 6.250 4.759 —2.142 4.108 3,95% —79.295
Bewirt- 2016 6.500 5.157 —2321 4.179 4,02% —75.116
schaftungs- 2017 6.500 5.564 —2.504 3.996 3,85% -71.119
phase 2018 6.500 5.692 —2.561 3.939 3,79% —67.180
2019 6.500 6.129 —2.758 3.742 3,60% —63.439
2020 6.500 6.325 —2.846 3.654 3,52% —59.785
2021 6.750 6.264 —2.819 3931 3,78% —55.854
2022 6.750 6.758 —3.041 3.709 3,57% —52.145
2023 6.750 7.271 —3.272 3478 3,35% —48.667
2024 7.000 7.484 —3.368 3.632 3,50% —45.035
Summe 2010—2024 95.000 79.542 —36.122 58.878 56,66 %
Saldo 2009 - 2024 -9.750 77.778 —35.285 —45.035 —-43,34% —45.035
unterstellter Liquiditatszufluss
aus VerauBerung im Jahr 2024 149.834" 0 0 149.834" 144,19% 149.834
Vermdgenszuwachs insgesamt 140.084 -35.285 104.799 100,85% 104.799
Prognoserendite nach der Methode des 5,91%"

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

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

? Ausschittungssatz 2009: 3,0% p.a. bezogen
auf die Kommanditbeteiligung zeitanteilig je
vollem Monat nach Kapitaleinzahlung (unter-
stellter Einzahlungstermin: 30.11.2009).

) Ausschittungssatz 2010: 3,0% p.a. bis
30.06.2010, 6,0 % p.a.ab 01.07.2010

“ Die Berechnung der Steuererstattung/-zah-
lung erfolgte flir die Einklinfte aus Kapitalver-
mogen und flr die Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung zu den o.g. Steuersatzen
unter Berucksichtigung eines Solidaritats-
zuschlages von jeweils 5,5 % in den Jahren
2009-2013. Die Effekte der Abgeltungssteuer
werden wegen marginaler Auswirkungen nicht
beriicksichtigt, d.h. die Kapitaleinkiinfte wer-
den 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 abzliglich Steuerzah-
lungen.

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

7 Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine
VerduRerung der Immobilie zum 12,5-fachen
der fur das Jahr 2025 prognostizierten Netto-
jahresmiete (siehe hierzu auch ausfiihrlich auf
vorstehenden Seiten).

® Bei der Ermittlung der Prognoserendite nach
der Methode des internen ZinsfuBes (IRR)
wurden folgende zinswirksame Zahlungs-
strome unterstellt:

Kapitaleinzahlung zum 30.11.2009; Steuerzah-

lungen jeweils zum 30.06. des Folgejahres; Aus-
schittungen mit 1/12 der Jahresausschittung
jeweils zum 15. eines Monats.

Flir vom 30.11.2009 abweichende Beitritte er-
geben sich geringfligig veranderte Renditen
nach der IRR-Methode. Kirchensteuerbelas-
tungen und -entlastungen wurden in der Ren-
diteberechnung nicht berlcksichtigt.

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

Die Prognoserendite nach der IRR-Methode gibt
o6konomisch gesehen die Verzinsung des jeweils
in der Kapitalanlage gebundenen Kapitals (je-
weiliger echter Kapitaleinsatz, nicht die ur-
springlich eingelegte Einlage) p.a. im Durch-
schnitt Gber den Betrachtungszeitraum an. Sie
unterstellt die Wiederanlage frei gewordenen
Kapitals zum internen Zinsful, wenn kein Kapi-
tal mehr gebunden ist. Der interne Zinsfuf3
stellt also nicht die Verzinsung auf die ur-



unterstellter Kapitaleinzahlungstermin 30.11.09 personlicher Steuersatz: 30 % fiir beide

zuziiglich 5,50 % Solidaritatszuschlag bis 2013 Steuersatze
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 2502 -1.763 558 808
2009 —104.750 -1.763 558 —104.192° —100,00 % —104.192° 109.290
2010 4.500? 579 -183 4317 4,14% —99.875 108.464
2011 6.000 4.036 -1.277 4.723 4,53% —95.153 106.746
2012 6.000 4.126 -1.306 4.694 4,51% -90.458 104.932
2013 6.250 4.508 -1.427 4.823 4,63 % —85.635 103.018
2014 6.250 4.890 -1.467 4.783 4,59% —80.852 100.998
2015 6.250 4.759 —1.428 4.822 4,63 % —76.030 98.867
2016 6.500 5.157 —1.547 4953 4,75% —71.077 96.617
2017 6.500 5.564 -1.669 4.831 4,64 % —66.246 94.243
2018 6.500 5.692 -1.708 4.792 4,60 % —61.454 91.738
2019 6.500 6.129 -1.839 4.661 4,47 % —56.792 89.094
2020 6.500 6.325 -1.898 4.602 4,42 % —52.190 86.240
2021 6.750 6.264 -1.879 4.871 4,67 % —47.319 83.149
2022 6.750 6.758 —2.028 4.722 4,53% —42.597 79.869
2023 6.750 7271 —2.181 4.569 4,38% —38.028 76.387
2024 7.000 7.484 —2.245 4.755 4,56 % —33.273 72.691
2010-2024 95.000 79.542 —24.081 70.919 68,07 %
2009 — 2024 -9.750 77.778 —-23.523 —-33.273 -31,93% -33.273
149.834" 0 0 149.834 143,81% 149.834
140.084 -23.523 116.561 111,87% 116.561
Prognoserendite nach der Methode des
s e nac 6,51%"

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

springliche Einlage dar, die in der Regel nied-
riger ist. Der interne Zinsfuld ist der kritische
Zinssatz, flr den die Summe aller mit dem in-
ternen ZinsfuRl auf den angenommenen Be-
ginn der Investition (Einzahlung der Einlage
zzgl. Agio) abgezinsten Einzahlungen (z.B. die
Einlage) und Auszahlungen/Ruckflisse (z.B.
Ausschiittungen) gleich Null ist. Der interne
ZinsfuB ist die Renditekennziffer, die branchen-
lblich angegeben und beispielsweise auch bei
der Angabe des Effektivzinssatzes bei Dar-
lehensvertragen nach der Preisangabeverord-
nung angewandt wird.

Die hier angegebene Rendite kann nicht mit der
Verzinsung von festverzinslichen Wertpapieren
und Sparblichern oder anderen Kapitalanlagen
mit unterschiedlicher bzw. sich andernder Ka-
pitalbindung bzw. anderer Laufzeit verglichen
werden. Sie berucksichtigt das mit der je-
weiligen 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 Ergeb-
nissen 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 VerauBerungserlos zurtickgeflihrt wer-
den.

Bei den in den Jahren 2009 bis 2015 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-
schittungenimJahr 2016 handelt es sich teil-
weise, danach ausschlieRlich um Gewinn-
ausschittungen.

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
hieraus 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

Verdnderung der Inflationsrate um +/— 20 %" 1,60% p.a. 2,00% p.a. 2,40% p.a.
Summe Ausschiittungen 2009—2024" 91.750 95.250 98.750
VerauRerungserlos” 142.461 149.834 157,612
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—-2024 —-34.419 —35.285 —-36.726
Vermogenszuwachs 95.629 104.799 114.636
Rendite p.a. nach Steuern® 5,54% 591% 6,28%

2. Anschlussfinanzierung

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

Summe Ausschittungen 2009—2024 89.250 95.250 101.000
VerduRerungserlés” 151.680 149.834 148338
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—2024 -33.255 —35.285 —-37.038
Vermogenszuwachs 102.676 104.799 107.300
Rendite p.a. nach Steuern? 581% 591% 6,02%

3. Instandhaltung

Veranderung der Kostenposition
Instandhaltung um +/-20%

Summe Ausschiittungen 2009—2024" 93.750 95.250 96.500
VerauRerungserlds’ 150.040 149.834 149.940
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—-2024 -34.537 —35.285 —35.738
Vermaégenszuwachs 104.253 104.799 105.702
Rendite p.a. nach Steuern® 5,88% 591% 5,94%
4. VerauRerungserlos®

Veranderung des Vielfachen der Jahresnettomiete um +/-20 % 10,0-fache 12,5-fache 15,0-fache
Summe Ausschiittungen 2009—2024” 95.250 95.250 95.250
VerduRerungserlos” 106.741 149.834 192.927
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—2024 —35.285 —35.285 —35.285
Vermogenszuwachs 61.806 104.799 147.992
Rendite p.a. nach Steuern® 4,08% 591% 7,36%

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 85.000 95.250 106.000
VerduRerungserlés” 102.214 149.834 200.496
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2009—-2024 -31.151 —35.285 —-39.204
Vermaégenszuwachs 51.063 104.799 162.293
Rendite p.a. nach Steuern® 349% 591% 7,83%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich




Die Sensitivitatsanalyse soll beispielhaft
aufzeigen, wie das Ergebnis der Beteili-
gung bei veranderten Annahmen fur die
Prognoserechnung beeinflusst wird. In der
nebenstehenden Tabelle werden dazu Ver-
anderungen wesentlicher Einflussfakto-
ren (Inflationsrate, Anschlussfinanzie-
rung, Instandhaltung und VerdaufRerungs-
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 Ka-
pitaleinsatz- und Ruckflussrechnung auf
Seite 58/59 wurden die selben Annahmen
getroffen. Es wurde eine Kapitaleinzah-
lung zum 30.11.2009 unterstellt.

Y Inflationsrate: Die im Prospekt unter-
stellte Inflationsrate betragt 2,00% p.a.
Dieser Wert wird um -/+ 20% verandert.

2 Jeweils abhdngig vom Einflussfaktor
mussten/konnten die Ausschittungs-
hohen verandert werden, um jeweils eine
angemessene Liquiditatsreserve in der
Gesellschaft zu halten. Deshalb erfolgten
mehr oder minder starke Veranderungen
der Ausschuttung. Durch die teilweise
spaten Abweichungen ergibt sich eine

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

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.

,abgedampfte” Auswirkung auf die Prog-
noserendite nach der Methode des in-
ternen ZinsfuRes (IRR).

* Bezliglich der Ermittlung des VerdulRe-
rungserléses wird auf ,Prognose eines
moglichen Verkaufserloses im Jahr 2024
(S. 56) verwiesen.

“ Die Ermittlung von Saldo Steuerzah-
lungen, von Vermoégenszuwachs und
Rendite p.a. nach Steuern erfolgt analog
zur Ermittlung unter ,Kapitaleinsatz- und
Ruckflussrechnung flr einen Zeichnungs-
betrag von € 100.000 (zzgl. 5% Agio) fur
die Jahre 2009 bis 2024“ mit einem
Steuersatz von 45% (S. 58/59).

Auf die dort dargestellten Berechnungen

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, den VerauRerungserldés und den
Sado Steuerzahlungen/-erstattungen auf-
gezeigt. Als MaB flir die Wirtschaftlichkeit
werden der Vermogenszuwachs und die
jeweilige Prognoserendite nach der IRR-
Methode p.a. nach Steuern verwendet.

inkl. der Erlauterungen, insbesondere zur
Methode des internen ZinsfuRes (IRR)
wird verwiesen.

 Fur die Anschlussfinanzierung ist eine
Veranderung des Zinssatzes um +/- 20%
ab dem 01.07.2020 unterstellt.

° Es besteht ein Mietvertrag bis zum Jahr
2024. Eine Darstellung der Veranderung
der Miete fur den Fall einer Anschlussver-
mietung um -/+ 20% im Prognosezeit-
raum ist deshalb nicht notwendig.

ks ist darauf hinzuweisen, dass das
Zusammentreffen der hier dargestellten
wesentlichen Einflussfaktoren eher un-
wahrscheinlich ist.
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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 Finanzbehdrden. Sie erfolgt im Rahmen der
Veranlagung bzw. durch steuerliche AuBenpru-
fungen. Verbindliche Auskinfte der Finanz-
behérden 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 fiihren, dass die angenommenen
steuerlichen Folgen nicht oder nicht in der kal-
kulierten Hohe eintreten und deshalb andere
Ergebnisse erzielt werden als prognostiziert.

Hinsichtlich der Darstellung der Risiken wird
auf das Kapitel , Die Risiken” 1.12 verwiesen.

Die nachfolgenden Aussagen gelten fur in
Deutschland ansdssige natiirliche Personen, die
ihre Beteiligung im Privatvermogen halten. Fiir
Gesellschafter, die ihre Beteiligung im Betriebs-
vermogen halten und fiir natirliche Personen,
die ihre Beteiligung zwar im Privatvermogen
halten, aber nicht in 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 ansassig sind, den Rat eines Steu-
erberaters einzuholen.

Il. Erlduterungen fiir die gesamte
Beteiligungsdauer

1. Einkommensteuer

1.1 Einkunftsart

Auf Basis der geplanten vermdgensver-
waltenden Tatigkeit der Fonds KG werden
plangemaf Einklinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung und Einkiinfte aus Kapitalvermogen
erzielt.

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

Da somit nicht ausschlieRlich eine Kapital-
gesellschaft personlich haftender Gesellschaf-
ter und zugleich Alleingeschaftsfiihrer ist, ist
die Voraussetzung des § 15 Abs. 3 Nr. 2 Einkom-
mensteuergesetz (EStG) bei der Fonds KG nicht
erfullt. Dies bedeutet, dass die Gesellschaft
nicht bereits rechtsformbedingt Einklinfte aus
Gewerbebetrieb erzielt. Auch unter Berlick-
sichtigung der Tatigkeit der Gesellschaft liegen

keine gewerblichen Einkiinfte vor. Nach § 2 des
Gesellschaftsvertrages beschrankt sich die Ta-
tigkeit der Kommanditgesellschaft auf den Er-
werb, die Errichtung, die Vermietung und Ver-
waltung von Grundstiicken, Erbbaurechten und
Gebauden, insbesondere des Pflegeheims
Haslacher StraRBe 39, Traunstein, sowie gege-
benenfalls die Errichtung von Erweiterungs-
bauten auf dem eigenen Grundbesitz. Zur
Durchfliihrung 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
Vermogensverwaltung regelmaRig keinen Ge-
werbebetrieb bildet, gilt auch fur Perso-
nengesellschaften. Da ansonsten keine be-
sonderen Verpflichtungen ibernommen wer-
den, die Uber die bloRe Vermietungstatigkeit
hinausgehen (z.B. Beschaffung von Energie,
Reinigung von Raumen etc.), erzielt die Gesell-
schaft Einkiinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung.

Soweit die Gesellschaft aus der Liquiditats-
reserve Zinseinnahmen generiert, handelt es
sich grundsatzlich um Einkunfte aus Kapitalver-
mogen. Soweit die Kapitaleinkiinfte in Zu-
sammenhang mit den Einkinften aus Ver-
mietung und Verpachtung stehen, sind sie
diesen Einkinften zuzurechnen.

Einkommensteuerrechtlich ist die Gesellschaft
(Fonds KG) nicht Steuersubjekt, sie unterliegt
also nicht der Steuerpflicht. Vielmehr erzielt
jeder einzelne Gesellschafter aus seiner im Pri-
vatvermogen gehaltenen Beteiligung an der
Fonds KG anteilig in Hohe der jeweiligen Betei-
ligungsquote Einkilinfte aus Vermietung und
Verpachtung und ggf. Einkiinfte aus Kapitalver-
mogen.

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

GemaR dem Gesellschaftsvertrag konnen die
Gesellschafter der Fonds KG Mitunternehmer-
initiative entfalten, da sie zumindest die Rechte
eines Kommanditisten gemal} den einschla-
gigen Regelungen des Handelsgesetzbuches
ausliben kénnen.

Mitunternehmerrisiko tragt im Regelfall, wer
am Gewinn und Verlust des Unternehmens
und an den stillen Reserven einschlief3lich 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 Ver-

maogen der Fonds KG direkt entsprechend ihrer
prozentualen Beteiligung am Gesellschafts-
kapital beteiligt und tragen deshalb entspre-
chendes Mitunternehmerrisiko.

1.2 Einkunftserzielungsabsicht

Nach dem o.g. Beschluss des GroRRen Senats des
BFH vom 25.06.1984 setzt eine einkommen-
steuerlich relevante Betatigung die Absicht
voraus, auf Dauer gesehen nachhaltig Uber-
schisse zu erzielen (sog. Streben nach einem
Totalgewinn). Ware die Einkunftserzielungs-
absicht zu verneinen (sog. ,Liebhaberei“), wa-
ren entstehende Anfangsverluste steuerlich
unbeachtlich.

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 unent-
geltlichen Rechtsnachfolger abzustellen. Steu-
ervorteile (z. B. Sonderabschreibungen etc.) und
steuerfreie Veraulerungsgewinne bleiben
unberticksichtigt. Bei Gebauden ist von einer
tatsachlichen Nutzungsdauer von 30 Jahren
auszugehen, es sei denn, der Steuerpflichtige
geht selbst von einer kiirzeren Nutzungsdauer
aus.

Fiir geschlossene Immobilienfonds gelten die
vorgenannten Grundsatze entsprechend. Dabei
muss die Einkunftserzielungsabsicht sowohl
auf der Ebene der Fonds KG als auch auf der
Ebene der Gesellschafter gegeben sein.

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

Liebhaberei mit der Folge der steuerlichen
Nichtberlcksichtigung der Verluste auf Ebene
der Fonds KG liegt deshalb nicht vor.

Ob der einzelne Gesellschafter aus seiner Betei-
ligung ein positives Gesamtergebnis erzielt, ist
unter Berlcksichtigung seiner individuellen
Aufwendungen flir negatives Sonderver-
mietungsvermogen (z. B. Disagio und Zinsen fiir
eine Fremdfinanzierung der Beteiligung) sowie
Reisekosten zur Gesellschafterversammlung
etc. flir die voraussichtliche Dauer seiner Betei-
ligung zu beurteilen.

Ob beim einzelnen Gesellschafter Einkunfts-
erzielungsabsicht gegeben ist, hangt von der
jeweiligen individuellen Situation ab und kann
an dieser Stelle nicht beurteilt werden.

1.3 Einkunftsermittlung /
Zurechnung der Einkiinfte

Steuerrechtlich werden die bei den Gesell-
schaftern der Fonds KG zu versteuernden Ein-
kiinfte der Fonds KG aus Vermietung und Ver-
pachtung als Uberschuss der Einnahmen (iber
die Werbungskosten pro Kalenderjahr er-
mittelt.

Die Beurteilung, welche Aufwendungen des
Investitionsplanes sofort abzugsfahige Wer-
bungskosten darstellen, ist anhand der Be-
stimmungen 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 flr das Beitrittsjahr der
Kommanditisten ein Uberschuss der Wer-
bungskosten uber die Einnahmen. Von den ge-
planten Aufwendungen des Investitionsplans
sind im wesentlichen die Notar- und Grund-
buchkosten flir Grundschuldbestellungen,
Handelsregisterkosten, bereits anfallende Im-
mobilienbewirtschaftungskosten sowie nicht
vom Anbieter/Initiator garantierte Fremd-
finanzierungskosten  (Bearbeitungsgebtihr
Bank, Fremdkapitalzinsen) grundsatzlich sofort
abzugsfahige Werbungskosten. Alle anderen
Kosten stellen steuerlich aktivierungspflichtige
Anschaffungsnebenkosten dar.

Die Ermittlung des Einnahmen- bzw. Werbungs-
kostenuiberschusses bei den Einkiinften aus Ver-
mietung und Verpachtung erfolgt nach dem Zu-
und Abflussprinzip gemal §§ 8 und 11 EStG.
Sollten Einnahmen (im Wesentlichen die Miet-
bzw. Pachteinnahmen) bzw. Werbungskosten
(zu denen insbesondere die Grundsteuer, Be-
wirtschaftungs- und Verwaltungskosten, nicht
abziehbare Vorsteuer — soweit nicht im Zu-
sammenhang mit Anschaffungs(neben)- bzw.
Herstellungskosten stehend —, Kosten der
Jahresabschlusspriifung, Instandhaltungs- und
Zinsaufwendungen und ahnliches zéhlen) nicht
wie prospektiert zu- bzw. abflieBen, konnen sich
Verschiebungen im Rahmen des steuerlichen
Ergebnisses fiir die einzelnen Jahre ergeben.
Dies gilt auch fiir die Umsatzsteuer. Soweit die
Einnahmen die Werbungskosten libersteigen,
ist der sich ergebende positive Saldo vom Gesell-
schafter personlich anteilig gemal? seiner Betei-
ligungsquote zu versteuern.

Sind dagegen die Werbungskosten hoher als
die Einnahmen, ergibt sich ein steuerlicher Ver-
lust, der grundsatzlich mit anderen positiven
Einkinften des Gesellschafters verrechnet wer-
den kann.

Soweit Einklinfte aus Kapitalvermogen (z. B.aus
einer verzinslichen Anlage der allgemeinen
Liquiditatsreserve der Fonds KG) erzielt werden
und diese nicht in unmittelbaren Zusammen-
hang mit den Einklinften aus Vermietung und
Verpachtung stehen, sind auch diese Einkiinfte
als Uberschuss der Einnahmen Uber die
Werbungskosten nach dem Zufluss-/Abflus-
sprinzip zu ermitteln. Im Rahmen der Unter-
nehmensteuerreform 2008 wurde die Be-
steuerung von Kapitalertragen mit Wirkung ab
dem 1. Januar 2009 umfassend neu geregelt.
Fir Dividenden, die meisten Zinseinkinfte und
auch Gewinne aus der VeraulRerung von Wert-
papieren ist nunmehr die sogenannte Abgel-
tungsteuer anzuwenden. Mit der Abgeltung-
steuer gilt fir den Privatanleger die Steuer-
pflicht als ,abgegolten®, das heil3t, dass die so
versteuerten Kapitalertrage nicht mehr in der
jahrlichen Einkommensteuererklarung auf-
gefiihrt werden missen und nicht mit dem
individuellen Steuersatz versteuert werden
mussen. Sie werden vielmehr mit einem
pauschalen Steuersatz versteuert. Allerdings
kénnen auch Aufwendungen/Werbungs-

kosten, die mit den abgeltungsteuerpflichtigen
Ertrdgen in Zusammenhang stehen, nicht mehr
geltend gemacht werden.

Werbungskosten kénnen bei den Einklinften
aus Vermietung und Verpachtung berlick-
sichtigt werden. Soweit die Gesellschaft al-
lerdings Einkuinfte aus Kapitalvermogen erzielt,
die mit einem pauschalen Steuersatz (im
Rahmen der sog. Abgeltungssteuer) zu ver-
steuern sind, kdnnen Werbungskosten nicht
abgezogen werden.

Soweit bei der Gesellschaft Werbungskosten
entstehen, die nicht einer der Einkunftsarten
direkt zugeordnet werden kdnnen mit der Folge,
dass sie entweder in voller Hohe abziehbar oder
in voller Hohe nicht abziehbar wéaren, sind sie auf
die beiden Einkunftsarten prozentual auf-
zuteilen. Die auf die Einklinfte aus Kapitalver-
mogen entfallenden Anteile sind nicht abziehbar
und bleiben steuerlich unberticksichtigt. Dies gilt
auch fir von den Gesellschaftern moglicher-
weise geltend zu machenden Sonderwerbungs-
kosten z.B. aus privaten Finanzierungen.

Bei den EinkUlnften aus Kapitalvermogen wird
die Abgeltungsteuer von der Bank direkt an das
Finanzamt abgeflihrt, wenn es sich um ein
inlandisches Kreditinstitut handelt. Soweit die
Ertrage der Abgeltungsteuer unterliegen und
die Abgeltungsteuer bisher nicht an das zu-
standige Finanzamt abgefiihrt wurde (bei-
spielsweise bei der Anlage der Liquiditatsreser-
ve im Ausland), muss der Steuerabzug im
Rahmen der jahrlichen Einkommensteuerer-
klarung des Gesellschafters nachgeholt werden
(vgl. auch Ziffer 1.5 in diesem Abschnitt). Die
Prognoserechnung unterstellt auf Gesell-
schaftsebene die weitgehende Zugehorigkeit
der Zinseinnahmen zu den Einklnften aus Ver-
mietung und Verpachtung bzw. die Anlage aller
Gelder im Ausland, so dass die Abgeltungsteuer
weder in die Berechnungen noch im Rahmen
der Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung fir
den Anleger eingestellt wurde.

An den Ergebnissen der Fonds KG sind die
Gesellschafter im Verhdltnis der jeweils
gezeichneten Kapitaleinlage zum Gesamt-
kapital der Gesellschaft beteiligt. Abwei-
chungen hiervon sind lediglich flir die Jahre
2009, 2010 und ggf. in den Folgejahren vor-
gesehen, bis eine ergebnismaRige Gleich-
stellung der Gesellschafter unabhangig vom
Beitrittszeitpunkt erreicht ist.

Diese Regelungen sind im Abschnitt ,Gesell-
schaftsvertrag” wiedergegeben.

Derartige Ergebnisverteilungsabreden ab-
weichend von der gesetzlichen Regelung (§ 168
iV.m. § 121 HGB) sind sowohl handels- wie
steuerrechtlich zuldssig (vgl. BFH-Urteile vom
07.07.1983, BStBIl. I, 1984, S. 53, vom
17.03.1987, BStBIl. I, 1987, S. 558, vom
08.09.1992, BStBI. II, 1993, S. 281).

Bei der Ergebnisverteilung sind die An-
forderungen an die Aufstellung von Ab-
schichtungsbilanzen zu erfullen, wobei die zu-
flieBRenden Einnahmen und abflieRenden Aus-
gaben zu bertiicksichtigen sind.
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Zweck der Ergebnisabschichtung ist, den Anteil
der Gesellschafter am steuerlichen Ergebnis der
Gesellschaft periodengerecht zu ermitteln.
Treten Gesellschafter sukzessive in eine be-
stehende Gesellschaft ein, kann diesem Er-
fordernis nur dadurch entsprochen werden,
dass flr jeden Zeitabschnitt, in dem die Betei-
ligungsverhaltnisse unverandert geblieben
sind, eine gesonderte Ergebnisermittlung
durchgeflhrt wird. In der Vergangenheit wurde
es bislang von der Finanzverwaltung als aus-
reichend angesehen, wenn die Abschichtung
vierteljahrlich durchgefihrt wird. Die steu-
erlichen Ergebnisse in den Gesellschafter-
gruppen (zeitliche Zuordnung; Gesellschafter,
die innerhalb eines Zeitabschnittes der Gesell-
schaft beitreten) sind entsprechend ihrer Ent-
stehung im Rahmen der Uberschussermittiung
zuzuordnen.

Ergebnisse, die vor dem Beitritt der Gesell-
schaftergruppen festzustellen sind, konnen
diesen nicht zugeordnet werden. Ergebnisse,
die nach dem Beitritt der Gesellschafter-
gruppen festzustellen sind, konnen diesen ab-
weichend von ihrer prozentualen Beteiligung
zugeordnet werden, um eine moglichst gleich-
maRige Verteilung eventueller Anlaufverluste
zu gewahrleisten. Eine Ausnahme hiervon
bildet lediglich die Abschreibung, die allen
Gesellschaftern so zuzurechnen ist, wie sie pro-
zentual in der betreffenden Periode beteiligt
sind.

Ziel der gesellschaftsvertraglichen Ergebnis-
verteilung ist, die Kommanditisten in ihrer
Teilhabe am erzielten steuerlichen Jahres-
ergebnis — verursachungsgerecht und ent-
sprechend ihrer prozentualen Beteiligung am
Gesellschaftskapital — gleichzustellen und
zwar unabhangig vom jeweiligen Beitrittszeit-
punkt.

1.4. Verlustausgleich und dessen
Beschrankung
a) SinngeméaRe Anwendung des § 15 a EStG
Gemald § 21 Abs. 1 Satz 2 und § 15 a EStG
konnen die Verluste aus Vermietung und Ver-
pachtung grundsatzlich nur in dem Umfang
mit anderen positiven Einklinften ausgeglichen
werden, in dem der Gesellschafter Einlagen in
die Fondsgesellschaft geleistet und dort
belassen hat (Verlustausgleichsvolumen). Aus-
schittungen der Gesellschaft sowie Verluste
des Gesellschafters mindern das Verlustaus-
gleichsvolumen des Gesellschafters ent-
sprechend.

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

Nicht ausgleichsfahige Verluste kénnen un-
begrenzt in spatere Jahre vorgetragen wer-
den (Verlustvortrag) und mit zukinftigen
Gewinnen aus der Beteiligung an der Fonds KG
verrechnet werden.

Eine Fremdfinanzierung des Beteiligungs-
betrages des Gesellschafters mindert nach der
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes das
Verlustausgleichsvolumen nicht. Unbeschadet
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einer moglicherweise nach § 15 a EStG be-
stehenden Verlustausgleichsbegrenzung sind
Zinsen und ein eventuelles Damnum einer per-
sonlichen Fremdfinanzierung der Beteiligung
stets in vollem Umfang als Sonderwerbungs-
kosten abzugsfahig. Eine Anteilsfinanzierung
konnte jedoch — insbesondere wenn sie
,modellhaften Charakter hatte — negative
Auswirkungen im Sinne des § 15 b EStG haben
(vgl. die nachfolgenden Ausfiihrungen) oder
den Nachweis der Einkunftserzielungsabsicht
(Totallberschuss) erschweren.

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Anbieter
keine modellhafte Anteilsfinanzierung vor-
gesehen wird.

Nach der Prognoserechnung wird das steu-
erliche Kapitalkonto der ab dem Jahr 2009 bei-
tretenden 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 konnen Verluste im Zu-
sammenhang mit Steuerstundungsmodellen
nicht mit den Gbrigen Einkinften 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 auf-
zubringenden Kapitals betragen. Die §§ 10 d
und 15 a EStG sind insoweit nicht anwendbar.

Nach § 15 b EStG liegt ein Steuerstundungs-
modell vor, wenn aufgrund modellhafter Ge-
staltung steuerliche Vorteile in Form negativer
Einkiinfte zumindest in der Anfangsphase der
Investition erzielt werden sollen. Dabei ist es
ohne Belang, auf welchen Ursachen die
negativen Einkiinfte beruhen.

Die Kriterien fir die Annahme der Modell-
haftigkeit sind das Vorliegen eines vorgefer-
tigten Konzepts und das Vorhandensein
gleichgerichteter Leistungsbeziehungen, die im
Wesentlichen identisch sind.

Dabei spricht flir das Vorliegen eines vorgefer-
tigten Konzeptes das Anlageangebot mittels
eines Verkaufsprospektes. Dieses Kriterium ist
im vorliegenden Fall also fur die Fonds KG
erfullt.

Eine weitere Voraussetzung flir die Anwendung
des § 15 b EStG ist, dass nach dem Konzept
steuerliche Vorteile in Form von negativen Ein-
kiinften erzielt werden sollen.

Bei vermogensverwaltenden Personengesell-
schaften sind neben der Beteiligung an der Per-
sonengesellschaft flr die Einkunftsquelle die
Sondereinnahmen und Sonderwerbungskos-
ten der einzelnen Gesellschafter — soweit sie
modellhaft sind — einzubeziehen.

Die verlustbeschrankende Wirkung des § 15 b
EStG tritt allerdings nur dann ein, wenn inner-
halb der Anfangsphase die prognostizierten
Verluste 10 % des gezeichneten und nach dem

Konzept aufzubringenden Kapitals Uberstei-
gen. Unter der Anfangsphase ist der Zeitraum
zu verstehen, in dem nach dem zugrunde-
liegenden Konzept nicht nachhaltig positive
Einklinfte erzielt werden. Sie endet, wenn nach
der Prognoserechnung ab einem bestimmten
Zeitpunkt dauerhaft und nachhaltig positive
Einkunfte 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 gezeichnete Eigenkapital gekiirzt um
die planmaligen Eigenkapitalriickzahlungen in
Formvon Ausschiittungen dar. Bei modellhafter
Fremdfinanzierung des aufzubringenden Ka-
pitals ist dieses um die Fremdfinanzierung zu
kiirzen.

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

Nach dem Anwendungsschreiben erstreckt sich
bei Anwendung des § 15 b EStG die Verlustver-
rechnungsbeschrankung auf samtliche Ver-
luste aus dem etwaigen Steuerstundungs-
modell und umfasst auch nicht modellhafte
Sonderwerbungskosten und nicht prognos-
tizierte Aufwendungen.

Die kalkulierten Verluste (ibersteigen prog-
nosegemaf bei der Fonds KG nicht 10 % des
gezeichneten und nach dem Konzept auf-
zubringenden Kapitals. Es wird deshalb im
Rahmen der Ergebnisprojektionen fir die
Gesellschafter davon ausgegangen, dass § 15 b
EStG nicht anzuwenden ist, so dass die Verlust-
ausgleichsbeschrankung des § 15 b EStG keine
Wirkung entfaltet.

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 friiheren Veranla-
gungszeitraumen ist gemal § 10 d EStG einge-
schrankt.

Soweit nach dem jahrlichen Verlustausgleich
negative Einkiinfte verbleiben, sind diese in den
Verlustabzug gem. § 10 d EStG (Verlustriicktrag
und Verlustvortrag) einzubeziehen (inter-
periodischer Verlustausgleich). Dabei ist der
Verlustriicktrag auf ein Jahr (das voran-
gegangene) und auf hochstens € 511.500 (bei
zusammen veranlagten Ehegatten € 1.023.000)
beschrankt. Verbleibende Verluste, d.h. nicht
ausgeglichene negative Einkinfte vorangegan-
gener Veranlagungszeitraume, kdnnen un-
eingeschrankt vorgetragen werden.

Der jahrliche Abzug ist bis zu einem Gesamt-
betrag der Einkiinfte von € 1.000.000 (bei zu-
sammen veranlagten Ehegatten € 2.000.000)

unbeschrankt, dariber hinaus bis zu 60 % des
€ 1.000.000 (bzw. € 2.000.000) Uibersteigenden
Gesamtbetrags der Einkiinfte moglich. Danach
noch immer nicht ausgeglichene Verluste
koénnen auf die Folgejahre vorgetragen werden.
Nach der Prognoserechnung werden allerdings
auf Basis der gemachten Pramissen und bei
plangemaBem Verlauf Verlustvortrage tiber

€ 1.000.000 nicht entstehen.

§ 10 d EStG ist flr Ergebnisse aus der Betei-
ligung nicht einschlagig, da die Voraus-
setzungen fir die Anwendung bei pro-
spektgemafem Verlauf nicht erfiillt sind.

1.5 Steuerliches Verfahren

Die Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung
und die aus Kapitalvermégen der Fonds KG
werden gemafl § 179, § 180 Abs. 1 Nr. 2 a
der Abgabenordnung (AO) vom Finanzamt
Minchen als Betriebsfinanzamt einheitlich
und gesondert festgestellt. An diese Fest-
stellung sind die Wohnsitzfinanzamter der
Kommanditisten gebunden, d.h. etwaige Ein-
wendungen gegen die Feststellungen des Be-
triebsfinanzamtes konnen nur diesem gegen-
tber und nicht bei den Wohnsitzfinanzamtern
erhoben werden.

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. Marz des Folgejahres mitgeteilt wer-
den.

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

Wahrend der Laufzeit der Beteiligung konnen
flir die jeweiligen Kalenderjahre Einkommen-
steuervorauszahlungen auf Basis der voraus-
sichtlichen Ergebnisse aus der Fonds KG auf
Ebene des Gesellschafters/Anlegers fest-
gesetzt werden. Die Einkommensteuervoraus-
zahlungen berlicksichtigen hierbei die anteilig
aus der Beteiligung zuzurechnenden Einkiinfte,
wobei sich die Einkommensteuervorauszah-
lungen grundsatzlich nach der Einkommen-
steuer bemessen, die sich bei der letzten Ver-
anlagung ergeben hat. Unter weitergehenden
Voraussetzungen kann jedoch seitens der Fi-
nanzverwaltung auch bis zum Ablauf des auf
den Veranlagungszeitraum folgenden 15.
Kalendermonats eine Anpassung der Voraus-
zahlungen auf die Einkommensteuer vor-
genommen werden.

Ab 2009 wird auf etwaige Kapitaleinkiinfte die
Abgeltungsteuer mit einem einheitlichen Steu-
ersatz von 25 % zuzlglich Solidaritatszuschlag
und ggf. Kirchensteuer erhoben und — soweit
die Kapitalanlagen im Inland erfolgen —von den
Banken einbehalten. Mit diesem Einbehalt ist
die Besteuerung der Kapitaleinkiinfte abge-
golten, eine gesonderte Angabe in der Steuer-
erklarung des Gesellschafters muss nicht mehr
erfolgen. Die entsprechenden sich anteilig fir
jeden Gesellschafter ergebenden Werte der
Hohe der Kapitaleinkiinfte und der ein-



behaltenen Abgeltungsteuer werden ihm von
der Fonds KG mit dem steuerlichen Ergebnis
mitgeteilt. Sollten die Einklinfte aus Kapitalver-
maogen beispielsweise bei einer Anlage im Aus-
land nicht der Abgeltungsteuer unterlegen
haben, werden die Werte anteilig liber die ein-
heitliche und gesonderte Gewinnfeststellung
der Fonds KG den Wohnsitzfinanzamtern der
Gesellschafter mitgeteilt, flieRen in die privaten
Steuerveranlagungen ein und werden dort der
Abgeltungsteuer unterworfen. Falls die ta-
rifliche Einkommensteuer zu einer niedrigeren
Einkommensteuer als die Abgeltungsteuer
flihrt, weil z.B. der personliche Steuersatz des
Gesellschafters unter dem pauschalen Ab-
geltungsteuersatz liegt, kann dieser die giins-
tigere Veranlagung beantragen.

Uber die endglltige Hohe der steuerlichen
Ergebnisse entscheidet die Finanzverwaltung
im Rahmen steuerlicher AuRenprifungen.
Fallen hiernach die tatsachlichen Einkinfte
geringer oder héher als vorlaufig anerkannt
aus, sind hieraus resultierende Einkommen-
und ggf. Kirchensteuernachforderungen oder
-erstattungsanspriiche gemall § 233a Abga-
benordnung zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Steuer ent-
standen ist. Der Zinssatz betragt 0,5% pro
vollem Monat. Fiir die Gesellschafter stellen Er-
stattungszinsen steuerpflichtige Einnahmen
dar, wahrend dem gegentber Nachforderungs-
zinsen nicht mehr als Sonderausgaben geltend
gemacht werden konnen.

1.6 Steuersatze / Solidaritatszuschlag /
Kirchensteuer

Die Einkommensteuer wird abhangig von der
Hohe des Einkommens und anderen Kriterien
nach einem progressiven Tarif zuzlglich 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.

Mafgeblich fir die Steuerbelastung bzw.
Steuerentlastung der aus der Fonds KG
resultierenden Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung des Gesellschafters ist sein
individueller Steuersatz. Dieser wird auf die an-
teilig zuzurechnenden Einkiinfte aus der Betei-
ligung angewandt.

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%. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass im Rahmen der
politischen Diskussionen auch kurzfristig Steu-
ersatzerhohungen zum Tragen kommen
konnen, ohne dass diese gegenwartig bereits
erkennbar sind.

Bei vermogensverwaltenden Personengesell-
schaften erzielen die Gesellschafter gege-
benenfalls —im Gegensatz zu Gesellschaftern

bei gewerblich tatigen Personengesellschaften
— auch Einkiinfte aus Kapitalvermogen. Ab
01.01.2009 ist auf diese Einkiinfte die
Abgeltungsteuer von 25 % anzuwenden, soweit
nicht ein niedrigerer persénlicher /individueller
Steuersatz Anwendung findet. Auch auf diese
Einkiinfte wird der Solidaritatszuschlag er-
hoben. Mit der Zahlung der Abgeltungsteuer
gilt die Einkommensteuer als abgegolten. Die
anteiligen Betrage der einbehaltenen Abgel-
tungsteuer werden den Gesellschaftern zu-
sammen mit der steuerlichen Ergebnismittei-
lung durch die Gesellschaft mitgeteilt. Die Mit-
teilung enthdlt auch diejenigen Kapitalein-
kiinfte, von denen der Steuerabzug bisher nicht
vorgenommen wurde. Die Besteuerung erfolgt
dann im Rahmen der Steuererklarung des
Anlegers.

Freistellungsauftrage konnen 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 sei-
ner Natur als Erganzungsabgabe kann der
Solidaritatszuschlag aus verfassungsrecht-
lichen Grunden nicht auf Dauer erhoben
werden. Der Anbieter halt es fir vertretbar, von
einer Geltungsdauer des Solidaritatszuschlages
bis zum Jahr 2013 auszugehen. Hierbei wird
unterstellt, dass der Solidaritdtszuschlag in den
Perioden bis 2013 unverandert bleibt.

Bei der Prognoserechnung wurden Aus-
wirkungen, die sich aus kirchensteuerlichen
Grunden ergeben, auler Acht gelassen, da
jedes Bundesland uber ein eigenes Kirchen-
steuerrecht mit unterschiedlichen Bestim-
mungen verfligt und nicht alle Gesellschafter
kirchensteuerpflichtig sind. Bei kirchensteuer-
pflichtigen Gesellschaftern betragt die Kirchen-
steuer in der Regel 8 % bis 9 % der Einkommen-
steuer.

1.7 Behandlung der Ausschiittungen
Ausschuttungen stellen Entnahmen dar, die
nicht steuerbar sind. Zu versteuern ist aus-
schlieBlich das jeweils bei der Fonds KG ein-
heitlich und gesondert festgestellte Ergebnis.
Die Gruindungsgesellschafter erhalten ab Be-
ginn der Bewirtschaftungsphase nach den
gesellschaftsvertraglichen Regelungen einen
um 1,5 %-Punkte hoheren Ausschittungssatz
als die im Jahr 2009 neu beitretenden Neukom-
manditisten. Diese Regelung ist im Gesell-
schaftsvertrag (Abschnitt ,Rechtliche Grund-
lagen“) wiedergegeben.

1.8 Beteiligung im Betriebsvermégen

Fir den Fall, dass der Gesellschafter seine Betei-
ligung nicht im Privat- sondern im Betriebsver-
mogen halt, erzielt er aus der Beteiligung keine
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
bzw. Kapitalvermégen, sondern Einkiinfte
derjenigen Einkunftsart, die fiir das Betriebsver-
mogen gilt. Die Finanzverwaltung hat mit
Schreiben vom 29. April 1994 (BStBI. I, 1994,
S.282; 50 genannter ,Zebraerlass“) hinsichtlich
der Ermittlung von Einkiinften aus vermégens-
verwaltenden Personengesellschaften, die im
Betriebsvermogen gehalten werden, Stellung

genommen. Danach ist es grundsatzlich nicht
zu beanstanden, wenn der anteilige Gewinn
oder Verlust aus Vereinfachungsgriinden in
Hoéhe des aufgrund der Einnahmen-Uber-
schussrechnung der Beteiligungsgesellschaft
(Fonds KG) ermittelten Ergebnisanteils uber-
nommen wird, sofern die Beteiligung weniger
als 10,00 % an der Personengesellschaft aus-
macht. Ertragsteuerlich sind die Ergebnis-
anteile sowie Entnahmen /Ausschiittungen auf
einem sog. Beteiligungskonto zu erfassen und
fortzufiihren, sofern durch diese Handhabung
keine ungerechtfertigten Steuervorteile dro-
hen. Bei einem Verkauf der Beteiligung durch
den Anleger oder bei VerauRerung von Immo-
bilien ist der Gewinn als Differenz zwischen
dem Verkaufserlds und dem Buchwert des Be-
teiligungskontos zu ermitteln. Voraussetzung
flr diese Verfahrensweise ist allerdings ein An-
trag des Gesellschafters und die im Benehmen
mit dem Betriebsfinanzamt zu erteilende Zu-
stimmung des Wohnsitzfinanzamts des Gesell-
schafters. Die Erlduterungen zu den privaten
VerduRerungsgeschéften (vgl. IV.1 in diesem
Abschnitt), zum gewerblichen Grundstucks-
handel (vgl. IV. 2 in diesem Abschnitt) sowie zur
Abgeltungsteuer gelten bei Beteiligungen im
Betriebsvermogen nicht.

Gewerbesteuerlich sind die Gewinn- und Ver-
lustanteile dem Gewerbeertrag hinzuzusetzen
bzw. abzusetzen; die von der Personengesell-
schaft gezahlten Zinsen fiir die Fremd-
finanzierung sowie ggf. zu beriicksichtigende
Zinsvorauszahlungen stellen beim Gesell-
schafter Entgelte fiir Schulden im Sinne des § 8
Nr. 1 GewStG 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
Rechtsunsicherheiten beseitigt sind.

Der Anbieter rat jedem Anleger, der seine Betei-
ligung im Betriebsvermogen halten will, dazu,
vor dem Eingehen einer Beteiligung den per-
sonlichen Steuerberater zu Rate zu ziehen.

2. Umsatzsteuer

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

Die Fonds KG kann gemaf § 9 Abs. 1 UStG nicht
zur Steuerpflicht der Vermietungs- und Ver-
pachtungsumsatze optieren, weil der Leis-
tungsempfinger das Grundstiick (als Ent-
scheidungsgrundlage ist hierbei in der Regel
jeder einzelne Mietvertrag heranzuziehen)
nicht ausschlieBlich fir Umsatze verwendet
oder zu verwenden beabsichtigt, die den Vor-
steuerabzug nicht ausschlief3en.

Wegen der nicht umsatzsteuerpflichtig ver-
mieteten Flachen steht der Fonds 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 In-




Steuerliche Grundlagen

vestitionsplans und bei den Ergebnispro-
jektionen wurden die anfallenden Kosten inkl.
nicht abziehbarer Vorsteuern kalkuliert. Die
Vorsteuer ist entweder zu aktivieren —wenn die
Eingangsleistung selbst auch aktivierungs-
pflichtig ist — oder sie hat Kostencharakter,
wenn die Eingangsleistung zu sofort abzieh-
baren Werbungskosten fihrt. Etwaige zu-
kiinftige Umsatzsteuersatzerhéhungen hatten
sofort kostenerhohende Wirkung

Sollte sich eine Anderung der fir den Vorsteuer-
abzug mafBgebenden Verhaltnisse bei der Nut-
zung des Objektes, die eine Option bislang aus-
schlieBen, innerhalb von 10 Jahren ab Nut-
zungs-/Mietbeginn ergeben, ist flr jedes
Kalenderjahr eine Berichtigung der auf die
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und
einzelne sonstige Leistungen entfallenden Vor-
steuern nach § 15 a UStG vorzunehmen. Ur-
spriinglich nicht abziehbare Vorsteuer wird zu
abziehbarer Vorsteuer, wenn eine bisher nicht
zum Vorsteuerabzug berechtigende Nutzung
durch eine solche, die zum Vorsteuerabzug
berechtigt, ersetzt wird.

3. Gewerbesteuer

Die Fonds KG ist rein vermogensverwaltend ta-
tig. Eine Gewerbesteuerpflicht besteht deshalb
nicht.

4. Vermogensteuer

Vermoégensteuer wird gegenwartig nicht er-
hoben.

Ob kiinftig eine immer wieder in der politischen
Diskussion stehende Vermogen- oder ahnliche
Substanzsteuer wieder eingeftihrt 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 fur Zwecke der
Grundsteuererhebung bei der Verwendung der
Einheitswerte von 1964.

lll. Erlduterungen fiir die
Investitionsphase

1. Einkommensteuer

1.1 Beurteilung der Werbungskosten

Nach der projektierten Einnahmen-Uber-
schuss-Rechnung fallen bei der Gesellschaft im
wesentlichen folgende Werbungskosten an:

a) Abschreibungen
b) Zinsen, Bankgebiihren
) Notargebiihren und Grundbuchkosten

fiir die Grundschuldbestellung
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
einzelne Gesellschaft tragt, Anschaffungs-
kosten oder Werbungskosten sind. Der auf
dieser Ebene ermittelte Uberschuss der Ein-
nahmen Uber die Werbungskosten ist den
einzelnen Gesellschaftern zuzurechnen.

Dabei wird unterschieden zwischen Gesell-
schaften mit wesentlicher Einflussnahme-
moglichkeit der Gesellschafter und Gesell-
schaften ohne wesentliche Einflussnahme-
moglichkeit der Gesellschafter. Die wesentliche
Einflussnahmemaoglichkeit fehlt, wenn die
Gesellschafter 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 konnen und keinen we-
sentlichen Einfluss auf die schon ge-
schlossenen und die noch zu schlieBenden
Vertrage nehmen konnen, ist die Fonds KG
Erwerberin im Sinne dieses Erlasses.

Demzufolge gehoren zu den Anschaffungs-
kosten grundsatzlich alle Aufwendungen, die
im wirtschaftlichen Zusammenhang mit der
Abwicklung der Projekte in der Investitions-
phase anfallen, insbesondere alle aufgrund des
vorgefertigten Vertragswerkes an den Anbieter
geleisteten Aufwendungen. Aufwendungen
hingegen, die nicht auf den Erwerb des Ob-
jektes gerichtet sind und die auch ein Einzel-
erwerber auBerhalb einer Fondsgestaltung als
Werbungskosten abziehen konnte, sind nicht
den Anschaffungskosten zuzurechnen. Sofern
sie an den Anbieter geleistet werden, sind sie
nur unter bestimmten Voraussetzungen als
Werbungskosten abziehbar. Da im vorliegen-
den Fall alle Aufwendungen, die an den Anbie-
ter entrichtet werden, zu den Anschaffungs-
kosten gerechnet werden, ist diese Ein-
schrankung nicht relevant.

Den Grundsatzen des Bauherrenerlasses wurde
bei der Konzeption und in der Kalkulation der
Fonds KG Rechnung getragen. Alle relevanten
Aufwendungen (z.B. Dienstleistungsgebiihren
fir Eigenkapitalbeschaffung, Platzierungsga-
rantie, Finanzierungsvermittiung, Konzeption
etc.) wurden mit Ausnahme der unten ndher
beschriebenen Aufwendungen den Anschaf-
fungskosten zugerechnet.

Sollte der unterstellte sofortige Werbungs-
kostenabzug fiir 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 fur Abnutzung steuerliche

Wirkung entfalten. Dies bedeutet, dass wegen
der Nichtanerkennung der genannten Po-
sitionen in diesem Fall die prospektierten
steuerlichen Jahresergebnisse nicht erzielt
werden konnten, sondern demgegentber alle
Aufwendungen Uber den jeweiligen Ab-
schreibungszeitraum 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
Ergebnissen einzelner Jahre ergeben. Fallen
Werbungskosten nicht oder nicht in der
kalkulierten Hohe an oder werden Einnahmen
nicht oder nicht in der kalkulierten Hohe
realisiert, fuhrt dies zu Abweichungen bei den
steuerlichen Ergebnissen (siehe hierzu das Ka-
pitel ,Die Risiken®).

a) Abschreibungen
Abschreibungsbemessungsgrundlage fiir das
Gebdude ist der Gebaudeanschaffungs-
bzw. -herstellungspreis zzgl. der anteilig direkt
dem Gebaude zurechenbaren Gebiihren und
Kosten, soweit diese nicht sofort abzugsfahige
Kosten darstellen.

Bei dem Gebdude wird die lineare Ab-
schreibung gem. § 7 Abs. 4 EStG mit 2% p.a. in
Anspruch genommen. Die Abschreibungs-
bemessungsgrundlage besteht im Wesent-
lichen aus den Baukosten fiir den Neubau und
wurde mit zusammen T€ 6.379 ermittelt. Hinzu
kommen T€ 1.010 aus anteilig zuzurechnenden
fondsabhangigen Nebenkosten (z. B. Eigenkapi-
talvermittlung) der Fonds KG.

Zusatzlich werden noch die AulRenanlagen mit
einer auf Basis der voraussichtlichen Er-
richtungskosten zzgl. der anteilig zuzurech-
nenden fondsabhangigen Nebenkosten ge-
schatzten Abschreibungsbemessungsgrund-
lage von rund T€ 151 gesondert linear Uber eine
Nutzungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben.

Der verlorene Organisationskostenzuschuss an
den Mieter/Pachter in Hohe von rund T€ 391
wird aus Sicherheitsgriinden im Rahmen der
Prognoserechnung als Anschaffungskosten
eines entgeltlich erworbenen immateriellen
Wirtschaftgutes betrachtet und lber die Miet-
vertragslaufzeit von 20 Jahren abgeschrieben.
Die Gesellschaft behalt sich eine abweichende
steuerliche Behandlung als sofort abziehbare
Werbungskosten im Rahmen ihrer Steuer-
erklarungen vor. In diesem Fall ware das an-
fangliche steuerliche Ergebnis niedriger und in
den Folgejahren durch verminderte Abschrei-
bungen hoher.

Die auf Grund und Boden entfallenden
Anschaffungskosten von rund T€ 1.531 (antei-
liger Kaufpreis zzgl. Nebenkosten) kdnnen plan-
maRig nicht abgeschrieben werden.

Im Rahmen einer steuerlichen Auenprifung
kénnen sich grundsatzlich die o.g. Werte wie
auch die Abschreibungsbemessungsgrund-
lagen fir die abschreibbaren Gebaude oder
andere Wirtschaftsgliter verandern, so dass
sich dann auch die kalkulierten Abschreibungs-
betrage verandern konnen.



Die Abschreibungen stellen auch bei der Ein-
kunftsart Vermietung und Verpachtung abzieh-
bare Werbungskosten dar, soweit sie den
steuerlichen Vorschriften entsprechend er-
mittelt werden. Dies gilt wahrend der ge-
samten Beteiligungsdauer.

b) Zinsen und Bankgebiihren

Die Fonds KG finanziert einen Teil der
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Uber
ein langfristiges Bankdarlehen in Hohe von
T€ 5.000. Dieses Darlehen wird ab 30.06.2010
mit einer Eingangstilgung von 1,5 % zuzuglich
ersparter Zinsen getilgt. Die Zinskonditionen
sind bis zum 30.06.2020 fest vereinbart.

Bei zu leistenden Zinsen flr die in Anspruch
genommene Finanzierung der Fonds 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 Gebuhren
in der Investitions- bzw. Initialphase den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zu-
zurechnen.

Die Zinsen fir die Bankdarlehen werden vom
Anbieter — auch in der Initialphase — nicht
garantiert. 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
werden konnen, auf die Folgejahre vorzutragen
sind.

Diese Vorschrift ist auf die Fonds KG nicht an-
zuwenden. Weder Ubersteigen die Zins-
aufwendungen die Zinsertrage um eine Million
Euro p.a., noch gehort die Fonds KG zu einem
Konzern.

Die von der Fonds KG bezahlten Zinsen sind in
voller Hohe sowohl in der Investitions- als auch
in der Nutzungsphase sofort abzugsfahige
Werbungskosten.

Die Bankgebuhren in Hohe von T€ 54 stehen
nicht im Zusammenhang mit dem Erwerb des
Objektes. Sie entstehen in gleicher Form auch
einem Einzelerwerber. Sie sind deshalb auch
nach den Grundsatzen des 5. Bauherren-
erlasses den Werbungskosten zuzurechnen.

) Notargebiihren und Grundbuchkosten

Die bei der Fonds KG anfallenden Notar-/
Grundbuchkosten (fiir Grundschuldbestellung)
und Handelsregisterkosten sind nicht auf den
Erwerb des Objektes gerichtet. Sie sind deshalb
auch nach den Grundsatzen des 5. Bauher-
renerlasses den Werbungskosten zuzurech-
nen.

2. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb des Grundstticks durch die Fonds
KG war grunderwerbsteuerpflichtig. Be-
messungsgrundlage fur die Grunderwerb-

steuer war der Kaufpreis zzgl. etwaiger sons-
tiger Leistungen.

Nicht der Grunderwerbsteuer unterliegen die
Herstellungskosten des Gebdudes. Ein ein-
heitliches Vertragswerk in Verbindung mit dem
Grundstiickskaufvertrag mit der Folge, dass
auch die Herstellungskosten der Grunderwerb-
steuer unterliegen wiirden, ist nicht ersichtlich.
Alle Vertrage wurden unabhangig voneinander
mit unterschiedlichen Vertragspartnern zu
unterschiedlichen Zeitpunkten geschlossen,
insbesondere erfolgt die Errichtung im Zuge
einer Einzelgewerksvergabe.

Nach Abs. 2a im § 1 Grunderwerbsteuergesetz
(GrEStG) kann auch im Falle des Ubergangs von
Gesellschaftsanteilen einer Personengesell-
schaft die Grunderwerbsteuerpflicht ausgelost
werden, wenn zum Vermogen dieser Per-
sonengesellschaft ein inlandisches Grundstiick
gehort. Der Grunderwerbsteuer unterliegt ein
mindestens 95%iger Ubergang der Gesell-
schaftsanteile einer Personengesellschaft in-
nerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren.

Die Fonds KG hat nach Kapitalerhéhung ein
Gesamtkapital von T€ 4.575. Die Griindungs-
gesellschafter halten davon einen Anteil von
T€ 250. Der Anteil der Griindungsgesellschafter
liegt damit deutlich Uber 5% am gesamten
Gesellschaftsvermogen.

Damit werden nicht mindestens 95 % des Ka-
pitals auf neue Gesellschafter Ubergehen. Es
entsteht auch unter Berlicksichtigung des
gleichlautenden Landererlasses zur Anwen-
dung des § 1 Abs. 2 a GrEStG vom 26.02.2003
(BStBI. 12003, S. 271) wegen des Erwerbs neuer
Gesellschaftsanteile durch die Fonds KG sowie
weiterer Gesellschafter bei gleichzeitiger Ka-
pitalerhohung keine nochmalige Grunderwerb-
steuer. Dasselbe gilt auch im Hinblick auf die
grunderwerbsteuerlichen Regelungen zur An-
teilsvereinigung gemall § 1 Abs. 3 Grund-
erwerbsteuergesetz.

IV. Erlauterung fiir die Beendigung
der Beteiligung

1. Verkauf der Beteiligung

Gewinne, die bei der VerauBerung der Anteile
an der Gesellschaft erzielt werden, sind, soweit
die Anteile im Privatvermégen gehalten wer-
den, kein sog. gewerblicher Grundstiickshandel
vorliegt und soweit die VeraulRerung nach Ab-
lauf der Spekulationsfrist erfolgt, nach der-
zeitiger Rechtslage steuerfrei.

Nach § 23 Abs. 1 Satz 4 EStG gilt die Ver-
auBerung einer unmittelbaren oder mittelbaren
Beteiligung an einer Personengesellschaft als
VerauBerung der anteiligen Wirtschaftsguter.
Fir die Beteiligung an einem Immobilienfonds
bedeutet dies, dass flr die VerauRerung die
zehnjahrige Spekulationsfrist flir 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 Ver-
auBerungsgewinn flihren kann.
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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 Ver-
auBerung der Beteiligung. Die Fristberech-
nungen erfolgen taggenau.

Der Gewinn im Sinne des § 23 EStG errechnet
sich als Differenz zwischen dem anteiligen Ver-
auBerungserlos flr die mittelbar lber Betei-
ligung verkaufte Immobilie und dem anteiligen
steuerlichen Buchwert im Zeitpunkt der
VerdulRerung. Der Gewinn ist mit dem indi-
viduellen Einkommensteuersatz des Anlegers
zu versteuern.

Unbeschadet jeder Frist ist der Gewinn aus der
(anteiligen) VerauRerung von Wertpapieren
immer — mit dem Abgeltungsteuersatz —
steuerpflichtig (§ 20 Abs. (2) Nr. 1 EStG). Gewinn
ist die Differenz aus VerauBerungspreis und
Anschaffungskosten, wobei VerdulRerungs-
kosten abgezogen werden dirfen.

2. Gewerblicher Grundstiickshandel
Die dargestellten Grundsatze gelten nur, so-
lange der Gesellschafter die Anteile an der
Gesellschaft nicht in einem Betriebsvermogen
halt bzw. die Fonds KG oder der Gesellschafter
nicht als gewerblicher Grundstiickshandler ein-
zustufen ist. Die Anteile bilden insbesondere
dann Betriebsvermogen des Gesellschafters,
wenn dieser einen gewerblichen Grundstuicks-
handel ausiibt.

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur Ab-
grenzung zwischen privater Vermogensver-
waltung und gewerblichem Grundstiicks-
handel ist im Schreiben des Bundesministers
der Finanzen vom 26.03.2004 (BStBI. 2004 |,
S. 434) dargestellt. Gewerblicher Grundstiicks-
handel wird angenommen, wenn innerhalb
eines 5-Jahreszeitraumes (im Ausnahmefall 10
Jahre) mehr als drei Objekte verduBert 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 Grundsttickshandel dann
nicht anzunehmen, wenn eindeutige Anhalts-
punkte wie zum Beispiel die fehlende Ver-
auBerungsabsicht von Anfang an dagegen
stehen. Andererseits konnten besondere Um-
stande auf die gewerbliche Betatigung
schlieBen lassen, auch wenn weniger als 4
Objekte verauBert werden. Dies wurde vom
GroRen Senat des BFH im Beschluss vom
10.12.2001 nochmals bestatigt, wonach es bei
der Beurteilung, ob gewerblicher Grundstticks-
handel vorliegt, auf die gesamten Umstdnde
des Einzelfalles ankommt (Bild des Gewer-
betreibenden). Auch das BMF-Schreiben vom
26.03.2004 folgt den in vorgenanntem Be-
schluss dargelegten Grundsatzen.

Angesichts der geplanten Vermietungsdauer
der Fonds KG stellt allerdings im Hinblick auf
die Fonds KG eine eventuelle VerauRerung pri-
vate Vermogensverwaltung dar, wenn die
Immobilie bis zur geplanten VerdufRerung fur
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mindestens 10 Jahre zur Erzielung von Ein-
kiinften aus Vermietung und Verpachtung
genutzt wird (BFH-Urteil vom 06.04.1990,
BStBI. 11, 1990, S. 1057).

Das vorbenannte BMF-Schreiben beschreibt
auBerdem, dass die VerdulRerung eines Anteils
an einer Grundstuicksgesellschaft oder die Ver-
auRerung von Grundstiicken durch die Gesell-
schaft selbst den beteiligten Gesellschaftern
flr die Frage, ob bei diesen gewerblicher Grund-
stlickshandel vorliegt — insbesondere auch
hinsichtlich der Anrechnung auf die Drei-Ob-
jekt-Grenze — zugerechnet werden kann. Dies
gilt allerdings nur, wenn der Gesellschafter
mindestens mit 10 % an der Gesellschaft betei-
ligt ist oder der Verkehrswert des Gesellschafts-
anteils oder des Anteils am verauRerten Grund-
stlick bei einer Beteiligung von weniger als 10 %
mehr als € 250.000 betragt. Als Objekte im
Sinne der Drei-Objekt-Grenze sind auch hier die
im Gesellschaftsvermogen befindlichen Grund-
stiicke jeder Art zu verstehen.

Nach dem oben genannten BMF-Schreiben
kénnen  Grundsticksverkaufe einer Per-
sonengesellschaft einem Gesellschafter, der
auch eigene Grundstlicke verduRert, in der
Weise zugerechnet werden, dass unter Ein-
beziehung dieser VerduBerungen ein gewerb-
licher Grundstiickshandel des Gesellschafters
besteht. Dies ist allerdings nur dann gegeben,
wenn der Gesellschafter mindestens mit 10 %
an der Gesellschaft beteiligt ist oder der
Verkehrswert des Gesellschaftsanteils oder des
Anteils am verauBerten Grundstiick bei einer
Beteiligung von weniger als 10% mehr als
€250.000 betragt.

Aus Verkaufen ergeben sich, wenn gewerblicher
Grundstickshandel festgestellt werden sollte,
grundlegend andere steuerliche Konsequen-
zen. Insbesondere waren VeraufRerungsgewin-
ne unabhangig von einer Spekulationsfrist zu
versteuern. Des Weiteren wiirde Gewerbe-
steuerpflicht bestehen, wobei die Gewerbe-
steuer unter bestimmten Umstanden auf die
Einkommensteuer des Gesellschafters anre-
chenbar ist.

Es ist jedem verkaufsinteressierten Gesell-
schafter zu empfehlen, vor dem Verkauf inner-
halb von 10 Jahren nach dem Erwerb der Betei-
ligung den Rat eines Steuerberaters einzuholen.

3. Verkauf des Grundstiickes
durch die Fonds KG

Nach § 23 EStG bleiben Gewinne aus privaten
VerdulRerungsgeschaften von Grundstiicken
steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen
Anschaffung und VerauBBerung mehr als 10
Jahre betragt. Dies gilt auch fur die Ver-
auBerung des Grundstiickes durch die Fonds
KG. Eine VerauBerung innerhalb eines Zeit-
raumes von 10 Jahren ist nicht beabsichtigt.

4. Ubertragung von Todes wegen

4.1 Erbschaftsteuer

Wird ein Anteil an einem geschlossenen
Immobilienfonds von Todes wegen auf eine
andere Person Ubertragen, unterliegt dieser Er-
werbsvorgang der Erbschaftsteuer.

Dabei dienen die Anteile des Gesellschafters an
den Vermogensgegenstanden und Schulden
der Gesellschaft als Bemessungsgrundlage zur
Berechnung der Erbschaftsteuer. Bei der vor-
liegenden Beteiligung an der Fonds KG werden
die Vermogensgegenstande und Schulden der
Fonds KG den Gesellschaftern anteilig zu-
gerechnet.

Mit Beschlul? des Bundesverfassungsgerichtes
vom 07.11.2006 (Az. 1 BvL 10/02) wurde das
Erbschaft- und Schenkungsteuerrecht in der bis
dahin geltenden Form aufgrund der Un-
gleichbehandlung von unterschiedlichen Ver-
mogensarten als verfassungswidrig erklart. Der
Gesetzgeber war verpflichtet, bis 31.12.2008
eine Neuregelung zu schaffen.

Der Gesetzgeber hat mit der Einfiihrung 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 genugt, werden die Finanzge-
richte in Zukunft zu klaren haben. Danach
erfolgt folgende Bewertung:

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 Verkaufen ab-
zuleiten oder — sofern diese auch nicht vor-
liegen — eine Schatzung z.B. mit dem verein-
fachten Ertragswertverfahren (vgl. § 199 ff.
BewG) vorzunehmen (§ 11 Abs. 2 BewG).

Zur Finanzierung der Wirtschaftsgiter auf-
genommene Fremdmittel konnen bei der Erb-
schaftsteuer in vollem Umfang abgezogen
werden, es sei denn, sie stehen im Zusammen-
hang mit beglinstigtem Vermogen nach §§ 13
ff. BewG. In diesem Fall sind die Schulden ledig-
lich in Hohe des steuerpflichtigen Anteils zum
Abzug zugelassen. Dies gilt auch flr etwaige
Darlehen, die zur Finanzierung der Einlagever-
pflichtung (Anteilsfinanzierung) aufgenom-
men wurden (§ 10 Abs. 5 ErbStG).

Fir Erbschaft- und Schenkungsteuerzwecke
wird zum Zeitpunkt des Erbfalles bzw. zum
Schenkungszeitpunkt fir Grundvermogen 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
flir unbebaute Grundstiicke mit den von den
Gemeinden festgestellten Bodenrichtwerten
(§ 179 BewG). Fir bebaute Grundstiicke wird
die Bewertung abhangig von der Art der Bebau-
ung (Grundstiicksart) entweder im Vergleichs-
wert-, im Ertragswert- oder im Sachwertver-
fahren (vgl. § 182 BewG) durchgefiihrt. Bei der
Fonds KG wird regelmaRig das Ertragswertver-
fahren zur Anwendung kommen (§ 184 BewG).
Es bleibt dem Gesellschafter der Nachweis
eines niedrigeren gemeinen Werts als dem
durch die typisierenden Verfahren ermittelten
Wertes offen (§ 198 BewG).

Bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag flr die Werteinschatzung am
Grundstiicksmarkt im Vordergrund steht (typi-
sche Renditeobjekte), ist folglich das Ertrags-
wertverfahren anzuwenden, obwoh! ansons-
ten Pflegeheime Ublicherweise im Sach-
wertverfahren bewertet werden. Dabei wird
der Wert auf der Grundlage des fur diese
Grundstiicke nachhaltig erzielbaren Ertrags er-
mittelt.

Ausgangswerte sind der Bodenwert, der wie bei
einem unbebauten Grundstiick zu ermitteln ist,
und der Gebaudeertragswert.

Basis fiir die Berechnung des Gebdudeertrags-
wertes ist die Jahresmiete (Rohertrag), von dem
die Bewirtschaftungskosten und die Boden-
wertverzinsung abzuziehen sind. Durch An-
wendung des Vervielfaltigers wird der Ge-
baudeertragswert ermittelt. Der Bodenwert
wird durch Anwendung des Bodenrichtwertes
auf die Grundstuicksflache errechnet.

Die Bewertung der sonstigen Vermogens-
gegenstande und der Schulden blieb gegen-
Uber der bisherigen Rechtslage unverandert. Sie
erfolgen zum gemeinen Wert bzw. dem Nenn-
wert.

Der erbschaftsteuerliche Wert einer Be-
teiligung an der Gesellschaft von € 100.000
betragt auf den 01.01.2011 auf Basis des
Ertragswertverfahrens ca. € 86.000. Der
Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts
als dem durch das Ertragwertverfahren er-
mittelten Wertes bleibt unbenommen (§ 198
Bew().

Der Erhohung der Bemessungsgrundlage durch
die Anderung der Erbschaft- und Schenkung-
steuer steht die Erhohung der personlichen
Freibetrdge entgegen. Diese betragen fur
Ehegatten € 500.000, fiir Kinder € 400.000 und
flir Enkel € 200.000. Die Steuersatze werden in
den Steuerklassen Il und Il vereinheitlicht
(zweistufiger Tarif mit 30 % bzw. 50 %), in der
Steuerklasse | betragen sie unverandert
zwischen 7% und 30 %. Auch die Behandlung
von eingetragenen Lebenspartnerschaften
wurde geregelt. Danach wurde eine Ein-
ordnung in die Steuerklasse Il vorgenommen
und ein personlicher Freibetrag in Hohe von
€ 500.000 gewahrt.

Der Erbschaftsteuer unterliegt die Be-
reicherung 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 Erb-
lassers. Da sich der steuerliche Wert des Fonds-
vermogens, bezogen auf eine Beteiligung im
Laufe eines Jahres, erfahrungsgemaf nicht
wesentlich andert, wird es aus der Sicht der Fi-
nanzverwaltung regelmafig zuldssig sein, auf
eine Neuermittlung des steuerlichen Wertes
auf den Todestag zu verzichten und stattdessen
auf den zu Jahresbeginn festgestellten Wert,
gegebenenfalls modifiziert durch Zu- oder Ab-
schldge, zurlickzugreifen.



Je nach verwandtschaftlichem Verhaltnis des
Erben zum Erblasser und je nach Hohe des
Erbes ergeben sich nach neuem Recht
unterschiedliche 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
Schenkungsteuer. Auch fur die Schenkung-
steuer werden die Vermogensgegenstande und
Schulden der Fonds KG direkt den Gesell-
schaftern anteilig zugerechnet.

Schenkungsteuerlich wird eine sogenannte
Lgemischte Schenkung” angenommen, bei der
die Gesellschaftsschulden nicht in voller Hohe,
sondern nur anteilig im Verhaltnis des steuer-
lichen Wertes zum Verkehrswert als abzugs-
fahiger Schuldposten zu behandeln sind.

Die gemischte Schenkung fiihrt dazu, dass die
Ubertragung in einen voll unentgeltlichen
sowie in einen voll entgeltlichen Anteil auf-
gespalten wird, soweit der Gesellschaftsanteil
oder die Gesellschaft selbst noch mit Schulden

(insbesondere dem langfristigen Darlehen
der Immobilienfinanzierung) belastet sind.
Die mit der Beteiligung verbundenen Schulden
sind im Rahmen einer anzustellenden Ver-
haltnisrechnung nur anteilig abziehbar; der
schenkungsteuerliche Wert ist dadurch immer
positiv. Hinsichtlich des voll entgeltlichen An-
teils der Schenkung kann — soweit die Uber-
tragung innerhalb eines Zeitraums von 10
Jahren nach Anschaffung der Beteiligung
erfolgt — ein einkommensteuerlich zu be-
ricksichtigendes Ergebnis aus einem privaten
VerduRerungsgeschaft (vgl. § 23 EStG sowie
die Erlduterungen zu IV. 1 in diesem Abschnitt)
entstehen.

Der Anbieter empfiehlt den Gesellschaftern,
sich bei Schenkungen zu gegebener Zeit um
den Rat eines Steuerberaters oder Rechts-
anwaltes zu bemihen, da ggf. Nachteile (z.B.
Annahme einer fehlenden Gewinnerzielungs-
absicht) auftreten konnten.

Fir die Schenkungsteuer gelten ansonsten die
zur Erbschaftsteuer gemachten Ausfiihrungen
entsprechend.

V. Schlussbemerkung
Das vorbeschriebene steuerliche Konzept

beruht auf den derzeit geltenden Steuer-
gesetzen unter Bericksichtigung bekannter
und bereits beschlossener Steuerdanderungen,
auf geltenden Verwaltungsanweisungen,
auf der aktuellen Rechtsprechung und
hinsichtlich seiner wesentlichen Bestand-
teile auf den Ergebnissen bei einer Vielzahl
von Betriebspriifungen in vergleichbaren Fal-
len bei vom Anbieter initiierten Immobilien-
Fonds.

Sowohlwahrend 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 Auswirkun-
gen auf die entsprechenden steuerlichen
Ergebnisse der Gesellschaft bzw. der Gesell-
schafter verursachen. Insbesondere konnen
sich die in der Ergebnisprojektion ausgewie-
senen Ergebnisse zeitlich verschieben bzw.
Uberhaupt nicht in der ausgewiesenen Hohe
eintreten (siehe hierzu das Kapitel , Die Risiken®).

Die steuerlichen Erlduterungen basieren auf
dem Rechtsstand vom 12.08.2009.
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l. Beteiligungsfonds 35
Traunstein GmbH & Co. KG
(Fonds KG)

Die Anleger beteiligen sich als Kommanditisten
an der Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH
& Co. KG (nachfolgend: Fonds KG) mit Sitz in
Miinchen (Adresse: Landsberger Str. 439, 81241
Miinchen). Die Fonds KG wurde unter der Firma
Beteiligungsobjekt Traunstein GmbH & Co. KG
am 02.04.2009 gegriindet und begann am
07.04.2009 mit Eintragung in das Handels-
register beim Amtsgericht Miinchen unter der
Nummer HRA 93754. Die Umfirmierung erfolg-
te am 02.07.2009.

1. Gesellschaftsvertrag

Mit Gesellschafterbeschluss vom 04.08.2009
wurde der Gesellschaftsvertrag geandert. Die
jetzt gliltige Fassung ist auf den Seiten 8083
vollstandig abgedruckt und stellt die Grundlage
des Beitritts von Neukommanditisten dar. Der
wesentliche Inhalt des Gesellschaftsvertrags
wird nachfolgend zusammengefasst wiederge-
geben.

Gegenstand der Gesellschaft
Gegenstand der Gesellschaft ist der Erwerb, die
Errichtung, die Vermietung und Verwaltung von
Grundstiicken, Erbbaurechten und Gebauden,
insbesondere des Pflegeheims Haslacher Stra-
RBe 39, Traunstein, sowie gegebenenfalls die Er-
richtung von Erweiterungsbauten auf eigenem
Grundbesitz.

Die Gesellschaft kann sich auf verwandten Ge-
bieten betatigen und alle Geschafte betreiben,
die mit dem Gegenstand der Gesellschaft im
Zusammenhang stehen. Sie kann sich auch an
anderen Gesellschaften mit dem gleichen oder
einem ahnlichen Gegenstand beteiligen.

Gesellschafter/Kapital
Griindungsgesellschafter, personlich haftender
und geschaftsfihrender Gesellschafter ist die
TAL Grundstticksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen. Sie leistet keine Kapitaleinlage und
ist nicht am Vermégen der Gesellschaft betei-
ligt. Weitere Griindungsgesellschafter sind:
Herr Uwe Hauch, Miinchen, mit einer Kapital-
einlage von € 25.000,

die TAM Grundstucksverwaltungsgesellschaft
mbH, Miinchen, mit einer Kapitaleinlage von
€1.000,

die ILG Fonds GmbH mit einer Kapitaleinlage
von € 224.000.

Herr Uwe Hauch ist weiterer geschaftsfiih-
render Gesellschafter.

Die geschaftsfihrenden Gesellschafter sind
jeweils einzeln berechtigt, weitere Kom-
manditisten aufzunehmen. Sie sind von allen
Gesellschaftern unwiderruflich bevollmachtigt,
unter Abschluss entsprechender Beitrittsver-
trage (Annahme von Zeichnungserklarungen)
im Namen aller Gesellschafter natirliche und
juristische Personen als Kommanditisten in die
Gesellschaft aufzunehmen.

Die Kapitaleinlagen der noch aufzunehmenden
Kommanditisten lauten Gber € 10.000 oder
einen durch € 5.000 teilbaren hoheren Betrag.

Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf
€ 4.325.000 begrenzt. Auf die Kapitaleinlagen
ist ein Agio von 5% zu entrichten. Das Gesamt-
kapital der Gesellschaft betragt € 4.575.000.
Die geschaftsfihrenden Gesellschafter sind
berechtigt, eine Uberzeichnung durch neu bei-
tretende Kommanditisten von bis zu 3% zu-
zulassen.

Haftung/Keine Nachschusspflicht

Die Haftung des beitretenden Kommanditisten
gegenUlber Glaubigern der Fonds KG ist im Falle
der Inanspruchnahme bei personlicher Haf-
tung nach §172 Abs. 4 HGB auf die in das
Handelsregister einzutragende Haftsumme in
Hohe von 10% des Beteiligungsbetrags be-
schrankt. Nach Leistung der Kapitaleinlage ist
die Haftung ausgeschlossen. Zur Haftung des
Kommanditisten fir die zwischen seinem
Beitritt und seiner Eintragung in das Handels-
register begriindeten Verbindlichkeiten der
Gesellschaft, bei Ruckzahlung seiner Kapital-
einlage und nach Ausscheiden aus

der Gesellschaft siehe Abschnitt ,Risiken“ unter
Ziff. 2.8.

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.
Dariiber hinaus besteht keine Verpflichtung,
weitere Leistungen zu erbringen, insbesondere
weitere Zahlungen zu leisten.

Zahlungspflicht /

Folgen bei Zahlungsverzug

Nach Annahme der Beitrittserklarung durch die
Fonds KG hat der Anleger seine Kapitaleinlage
zuzlglich 5% Agio auf das Konto gemal den
Bedingungen der Beitrittserklarung einzu-
zahlen.

Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Kapital-
einlage ist er verpflichtet, Verzugszinsen in
Hohe von 5% jahrlich Uber dem jeweiligen
Basiszinssatz gemal’ § 247 BGB fiir die Zeit des
Verzuges zu entrichten. Die Geltendmachung
eines weiteren Schadens durch die Fonds KG
bzw. der Nachweis eines niedrigeren Schadens
durch den Gesellschafter bleiben unbenom-
men. Gerat ein Kommanditist mit einer falligen
Zahlung seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher
Mahnung mehr als 4 Wochen in Verzug, so
kann der geschaftsflihrende Gesellschafter
dartiber hinaus namens der Ubrigen Gesell-
schafter das Beteiligungsverhdltnis kiindigen.
In diesem Fall werden bereits geleistete Zah-
lungen nach Abzug der der Gesellschaft nach-
weislich entstandenen Kosten dem Kom-
manditisten innerhalb von 4 Wochen zurtick-
erstattet. Weitere Anspriiche stehen dem Kom-
manditisten nicht zu. Insbesondere nimmt er
nicht am Ergebnis der Gesellschaft teil. Anstelle
der Kiindigung der Beteiligung kann die Fonds
KG die Kapitaleinlage auf den Betrag der bereits
geleisteten Zahlung beschranken.

Geschiftsfiihrung und Vertretung

Die Geschaftsfuhrung und Vertretung der
Fonds KG obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Griindungs-
kommanditist Herr Uwe Hauch berechtigt aber
nicht verpflichtet, die Geschafte der Fonds KG
zu fihren. Ihm wird Prokura erteilt. Jeder ge-

schaftsflihrende Gesellschafter ist verpflichtet,
die Geschafte der Fonds KG mit der Sorgfalt
eines ordentlichen Kaufmanns zu fiihren. Die
geschaftsfihrenden Gesellschafter handeln
und vertreten jeweils einzeln. Sie sind vom
Wettbewerbsverbot der §§ 161 Absatz 2 und
112 HGB sowie von den Beschrankungen des
§ 181 BGB befreit, soweit es sich um Rechts-
geschafte handelt, die zur Erreichung des
Gesellschaftszweckes erforderlich sind. Sie sind
berechtigt, Dritte mit der Geschaftsbesorgung
zu beauftragen und entsprechende Vollmach-
ten zu erteilen. Werden Dritte beauftragt, dir-
fen dadurch der Fonds KG keine uber die im
Emissionsprospekt beschriebenen Verwaltungs-
kosten hinausgehenden Kosten entstehen.

Die geschaftsfihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Verglitung fur die Geschaftsfihrung.
Im ubrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt. Der per-
sonlich haftende Gesellschafter erhalt fir die
Ubernahme der Haftung ab 2009 eine jahrliche
Vergltung in Hohe von € 1.000.

Handlungen, die Uber den gewdhnlichen Be-
trieb des Handelsgewerbes nach § 164 HGB
hinausgehen, kann der geschaftsfiihrende
Gesellschafter nur mit Zustimmung der Ge-
sellschafterversammlung vornehmen. Solche
Handlungen sind insbesondere der Erwerb, die
VerauBerung und die Verpfandung oder sons-
tige 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
MaBnahme gemal dem Finanz- und In-
vestitionsplan der Gesellschaft durchgefiihrt
werden, bediirfen nicht der Zustimmung,
soweit sie zur Durchfihrung der Investition
erforderlich oder zweckmaRig sind und sofern
der Gesamtaufwand gemaR Finanz- und In-
vestitionsplan um nicht mehr als 10 % nach
oben oder unten verandert wird und die wirt-
schaftlichen und steuerlichen Eckdaten gemaf}
dem Emissionsprospekt nicht oder nur un-
wesentlich bertihrt werden.

Zu solchen Malknahmen gehort auch die Auf-
nahme kurzfristiger Darlehen zur Finanzierung
des Pflegeheims Haslacher Stralle 39, Traun-
stein, die aus den Kapitaleinlagen der noch auf-
zunehmenden Kommanditisten bzw. durch
Valutierung eines langfristigen Darlehens zu-
riickgefuhrt werden, sowie die in diesem Zu-
sammenhang notwendige Bestellung von
Grundpfandrechten. Der Zustimmung bedarf
es auch nicht zum Abschluss neuer Miet-
/Pachtvertrdge und zur Neukonditionierung
von Darlehen bei Ablauf der Zinsbindungsfrist
oder zu einem geeigneten Zeitpunkt unter Aus-
nutzung einer gunstigen Zinssituation. Die Zu-
stimmung ist im Gbrigen ausdricklich fur
samtliche Vertrage der Fonds KG erteilt, die im
Emissionsprospekt beschrieben sind.

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-



flihrenden Gesellschafter kann ein Beirat be-
stellt werden, der aus 3 Mitgliedern besteht
und von der Gesellschaft gewdhlt 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”, § 8,
sowie im Kapitel ,Finanz- und Investitionsplan
aufs. 46 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
Gesellschaftskapitals gehoren.

Soweit nicht der geschaftsfihrende Gesell-
schafter oder Gesellschafter, denen zusammen
Kapitalanteile von mehr als 10% des Gesell-
schaftskapitals gehoren, die Einberufung einer
Gesellschafterversammlung beantragen, wer-
den Gesellschafterbeschliisse in einem schrift-
lichen Verfahren (per Post, Fax oder E-mail)
gefasst. (Hinweis des Anbieters: Gegeben-
enfalls wird zusatzlich die Moglichkeit zur
Online-Abstimmung angeboten.)

Beschliisse werden mit der Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen gefasst. Bei der Beschluss-
fassung gewadhren je € 1 eines Kapitalanteils
eine Stimme. Zu Beschliissen Uber die Ande-
rung des Gesellschaftsvertrages und Uber die
Auflosung der Gesellschaft ist eine Mehrheit
von 3/4 der abgegebenen Stimmen erfor-
derlich.

Uber sdmtliche Gesellschafterbeschliisse ist ein
Protokoll zu fertigen. Beschlusse der Gesell-
schaft kdnnen nur innerhalb einer Frist von
4 Wochen nach Ubersendung des Protokolls
angefochten werden. Im Einzelfall kann die Frist
durch Gesellschafterbeschluss auf 2 Wochen
verklrzt werden.

Jahresabschluss

Auf das Ende eines jeden Geschaftsjahres, das
dem Kalenderjahr entspricht, hat der geschafts-
flihrende Gesellschafter den Jahresabschluss
und die Einnahmen-Uberschussrechnung zu
erstellen. Diese sind von einem Wirtschaftspri-
fer zu prifen 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
tber ihre Kapitalkonten durch Sachverstandige
auf eigene Kosten nachprifen zu lassen.

Kapitalkonten
Fir jeden Gesellschafter werden folgende
Kapitalkonten gefiihrt:

Kapitalkonto |

Hierauf sind die Kapitaleinlagen zu verbuchen.
Es ist unveranderlich und maligebend fiir das
Stimmrecht, flr die Ergebnisverteilung, die Ver-
teilung der Ausschittungen sowie den An-
spruch auf das Auseinandersetzungsguthaben.

Kapitalkonto Il
Hierauf wird das Agio auf die Kapitaleinlagen
verbucht. Es bildet eine Kapitalrucklage.

Kapitalkonto IlI

Hierauf werden die Ausschiittungen und sons-
tigen Entnahmen verbucht. Von Banken auf
Zinsertrage einbehaltene Kapitalertragsteuer
mit Solidaritatszuschlag konnen als Aus-
schittungen behandelt werden.

Kapitalkonto IV

Hierauf werden samtliche steuerlichen Ergeb-
nisse (Gewinne und Verluste) verbucht.

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
Vermogen der Gesellschaft beteiligt.

Ziel sowohl der handelsrechtlichen als auch der
steuerlichen Ergebnisverteilung im Jahr 2009,
2010 und gegebenenfalls in den Folgejahren ist
es, fur alle Gesellschafter unabhangig vom
Beitrittszeitpunkt kumulativ eine ergebnis-
maRige Gleichstellung im Verhaltnis ihrer
Kapitalanteile zu dem jeweils zum Ende des
Geschaftsjahres gezeichneten Gesamtkapital
herzustellen.

Die handelsrechtlichen und steuerlichen Ergeb-
nisse werden deshalb so lange abweichend
vom Verhdltnis der Kapitalanteile zu dem
jeweils zum Ende des Geschaftsjahres gezeich-
neten Gesamtkapital auf die Gesellschafter ver-
teilt, bis sie ergebnismalig gleichgestellt sind.
Lasst sich dieses beabsichtigte Ergebnis aus
Griinden der Beteiligungszeitpunkte der Gesell-
schafter nicht erreichen, ist die Gesellschaft
lediglich verpflichtet, eine groRtmogliche An-
naherung sicherzustellen. Weitergehende An-
spriche des Gesellschafters bestehen nicht.
Sobald die angestrebte Gleichstellung unter
den Gesellschaftern erreicht ist, werden die
Ergebnisse gleichmaRig im Verhaltnis der Ka-
pitaleinlagen auf die Gesellschafter verteilt.

Allen Gesellschaftern werden Verlustanteile
auch dann zugewiesen, wenn sie die Hohe ihrer
Kapitaleinlagen Ubersteigen.

Etwaige Sonderbetriebsausgaben oder Sonder-
werbungskosten sind von den einzelnen Gesell-
schaftern der Gesellschaft zwecks Aufnahme in
die Jahressteuererklarung 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 berticksichtigt werden.

Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit
sie nicht zur Erfullung vertraglicher, ge-
setzlicher oder sonstiger Verpflichtungen und
zum Aufbau und Erhalt einer angemessenen
Liquiditatsreserve bendtigt werden, an die
Gesellschafter im Verhaltnis ihrer gezeichneten
Kapitalanteile ausgeschittet. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass die Grlindungsgesell-

schafter einen um 1,5%-Punkte hoheren
Ausschiuttungssatz erhalten als die Neukom-
manditisten, weil die Griindungsgesellschafter
nicht von den Vergltungen gemal} Ziffer 2.1
des Finanz- und Investitionsplans betroffen
sind. Im Beitrittsjahr erhalten die Gesellschaf-
ter nur eine anteilige Jahresausschittung
unter Berlcksichtigung des Zeitpunkts, zu
dem die Kapitaleinlage erbracht wurde. Aus-
schittungen an die Gesellschafter erfolgen
auch dann, wenn deren Kapitalkonten durch
vorangegangene Verluste oder Entnahmen
unter den Stand der Kapitaleinlage abgesunken
sind.

Ausschuttungen werden monatlich in Teil-
betragen zu jeweils 1/12 der voraussichtlichen
Jahresausschuttung mittels Uberweisung bis
zum 15. des jeweiligen Monats vorgenommen.
Die Jahresausschiuttung erfolgt bis zum 31.
Januar des Folgejahres.

Anteilsiibertragung

Jeder Gesellschafter kann Uber seinen Kapital-
anteil ohne Zustimmung der Mitgesellschafter
frei verfligen. Er ist insbesondere zur Abtretung
an Dritte berechtigt. Dabei ist auszuschlieen,
dass Kapitalanteile entstehen, die kleiner als
€ 5.000 sind. Hiervon ausgenommen sind
die Grundungsgesellschafter, die ihre Gesell-
schaftsanteile bis zum 31.12.2016 nicht ab-
treten kdnnen.

Die Abtretung und die Verfligung wird im Ver-
héltnis zu der Gesellschaft und den Mitgesell-
schaftern nur wirksam, wenn sie vom Ab-
tretenden und Abtretungsempfanger der Ge-
sellschaft schriftlich unter Vorlage einer no-
tariell beglaubigten Vollmacht zur Handels-
registereintragung angezeigt wird. Die Gesell-
schaft kann die notarielle Beglaubigung der Ab-
tretungsanzeige verlangen. Der Abtretende
haftet auch nach seinem Ausscheiden neben
dem Erwerber 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 félliger Anspruch auf Uber-
tragung des Gesellschaftsanteils oder Teilan-
teils des verstorbenen Gesellschafters zusteht
und die den Ubergang des Gesellschaftsanteils
nach dem Tod schriftlich gegenlber der Ge-
sellschaft 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, frithestens jedoch zum
31.12.2024, kiindigen. Mit Ablauf des entspre-
chenden Geschaftsjahres scheidet der kiin-
digende Gesellschafter aus der Gesellschaft
aus. Ein Gesellschafter scheidet aulRerdem aus
der Gesellschaft aus im Fall der Kiindigung
durch die Gesellschaft wegen Nichtzahlung der
Kapitaleinlage; ebenso mit der Rechtskraft
eines Beschlusses, durch den Uber sein Ver-
mogen das Insolvenzverfahren eréffnet oder
durch den die Eroffnung des Insolvenzver-




Rechtliche Grundlagen

fahrens mangels Masse abgelehnt wird.
Auferdem erfolgt das Ausscheiden mit der Zu-
stellung des Beschlusses, durch den dasjenige,
was einem Gesellschafter bei der Auseinander-
setzung zusteht, flr einen Glaubiger gepfandet
wird, es sei denn, der Gesellschafter beseitigt
den Pfandungsbeschluss innerhalb von 2 Mo-
naten.

Scheidet ein Gesellschafter aus der Gesell-
schaft aus, so wird die Gesellschaft nicht auf-
gelost, sondern von den verbleibenden Gesell-
schaftern und gegebenenfalls mit den Per-
sonen, auf die der Kapitalanteil Ubergegangen
ist, fortgesetzt. Ein ohne Rechtsnachfolge aus-
scheidender Gesellschafter erhalt flr seinen
Kapitalanteil eine Abfindung in Hohe des
diesem Kapitalanteil entsprechenden Anteils
am Vermogen der Gesellschaft nach MaBgabe
der auf den Zeitpunkt des Ausscheidens oder,
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 Beteiligung.
Die Kosten fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind von dem Gesellschafter zu tragen,
der gekiindigt hat oder in dessen Person ein
Ausscheidungsgrund vorliegt. Die Abfindung
ist in sechs gleichen Jahresraten zu tilgen und
vom Zeitpunkt des Ausscheidens an mit 2,5 %
p.a. zu verzinsen. Die Gesellschaft ist be-
rechtigt, die Abfindung ganz oder in grofReren
Raten auszuzahlen und, wenn dies durch die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft ver-
anlasst ist, Tilgungs- und Zinsraten Uber einen
langeren Zeitraum als 6 Jahre zu erbringen. Zur
Wahrung der Interessen der Gesellschaft kann
die Auszahlung bis zur Veraul3erung der Betei-
ligung der Gesellschaft ausgesetzt werden,
sofern der ausgeschiedene Gesellschafter an-
stelle einer Verzinsung eine Ausschittung
erhalt wie er sie ohne Ausscheiden erhalten
wirde, abzlglich des Ausschittungsanteils,
der auf den Teil seiner Beteiligung entfallt, fir
den ihm eine Abfindung bereits zugeflossen
ist. Die Gesellschaft ist berechtigt, den Wert
des Anteils des Kommanditisten am Vermogen
der Gesellschaft nachtraglich entsprechend
herabzusetzen, wenn wahrend des Aus-
zahlungszeitraums der Abfindung eine Ver-
auBerung der Beteiligungen der Gesellschaft
erfolgt und der VerduRerungserlos geringer
ist als der Verkehrswert, der der Feststellung
des Anteils am Vermogen zugrundegelegt
wurde.

Auflésung /Liquidation der
Gesellschaft

Die Gesellschaft wird aufgelost, wenn dies
gesetzlich vorgeschrieben ist oder wenn die
Gesellschafter die Auflosung mit einer Mehr-
heit von 75% der abgegeben Stimmen be-
schlieBen. Im Falle der Auflosung der Gesell-
schaft erfolgt die Liquidation durch den ge-
schaftsfiuhrenden Gesellschafter, sofern sie
nicht durch Gesellschafterbeschluss anderen
Personen (ibertragen wird. Ein sich bei der
Liquidation ergebender Gewinn oder Verlust
wird im Verhdltnis 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 notwen-
digen Daten zur Verflgung zu stellen und An-
derungen unverziiglich mitzuteilen und ge-
gebenenfalls unter Vorlage geeigneter Unter-
lagen zu belegen.

Rechte des Anlegers

Mit der Beteiligung sind folgende Rechte des

Anlegers verbunden (in Klammern jeweils § des

Gesellschaftsvertrags):

- Beteiligung an Ergebnis, Ausschittungen
und Vermogen (§§ 11, 16, 17)

- Stimmrecht bei Gesellschafterbeschliissen
(§9)

- Recht auf Anteilstibertragung (§ 12)

- Recht auf Kiindigung (§ 14)

- Kontrollrechte (§ 10 Abs. 4, § 6 Abs. 9)

Hauptmerkmale der Anteile

Die Hauptmerkmale der Anteile der derzeitigen
Gesellschafter stimmen mit Ausnahme des
Rechts der Geschaftsfiihrungsbefugnis mit den
Rechten der Anleger, die vorstehend unter
,Rechte des Anlegers* dargestellt sind, Uiberein.

2. Grundbesitz

Die Fonds KG ist Alleineigentiimerin des nach-
folgenden, im Grundbuch von Traunstein des
Amtsgerichts Traunstein, Blatt 8411, ein-
getragenen Grundbesitzes

Lfd. Nr. 1 Flurstiick 776/13 3.993 m?
In Abteilung Il des Grundbuches ist das Grund-
stlick wie folgt belastet:

Grunddienstbarkeit (Duldung einer Gebaude-
aufstockung) fir den jeweiligen Eigentlimer
von Grundstlck Flurstiick 776/8

Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht, auflosend bedingt, fiir den
jeweiligen Eigentlimer von Flurstiick 776/2

Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsor-
gungsleitungsrecht, fir die Stadt Traunstein

In Abteilung Il 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:

€ 7.400.000 Grundschuld ohne Brief nebst
15% Jahreszinsen und 5 % Nebenleistung ein-
malig zu Gunsten der Bank flir Sozialwirt-
schaft AG, Berlin und Koln, vollstreckbar nach
§ 800 ZPO.

Nach Auskunft der Stadt Traunstein sind auf
dem Grundstuick keine Baulasten eingetragen.

3. Mietvertrag

Uber die Vermietung und den Betrieb des Pfle-
geheims Haslacher Str. 39 besteht zwischen der
Fonds KG und dem Arbeiter-Samariter-Bund
Landesverband Baden-Wirttemberg e.V., Stutt-
gart, der Mietvertrag vom 20./21.04.2009. Dies-

beziiglich wird auf den Abschnitt ,Der Mieter
Arbeiter-Samariter-Bund“ verwiesen.

Il. Mittelfreigabevereinbarung

1. Rechtsgrundlage und Aufgaben:
Zwischen der Fonds KG (Auftraggeber) und der
Civis Treuhand GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft (Auftragnehmer) mit Sitz und Ge-
schaftsadresse in 86316 Friedberg-Statzling,
ParkstralRe 2, wurde ein Treuhandvertrag tber
die Flihrung eines Anderkontos abgeschlossen,
auf das die Einzahlungen der beitretenden
Neukommanditisten erfolgen. Nachfolgend
werden die wesentlichen Rechte und Pflichten
(ziffer 2 und 3) wiedergegeben. Der voll-
standige Vertragstext ist auf Seite 84 abge-
druckt.

2. Freigaben vom Anderkonto
Freigaben vom Anderkonto dirfen vom Auf-
tragnehmer nur gegen folgende Nachweise
erfolgen:

a) Vorlage des Grundstiickskaufvertrags

= =

b) Vorlage des Gesellschaftsvertrags der Fonds
KG
c) Vorlage der Finanzierungsnachweise zur

Sicherstellung der Grundstiicksankaufs- und
Herstellkosten

Vorlage des Mietvertrags mit dem Arbeiter-
Samariter-Bund Landesverband Baden-
Wirttemberg e.V.
Vorlage  der
10.06.2009
Vorlage des Hochstkostengarantievertrags
mit der ILG Fonds GmbH

Vorlage des Platzierungsgarantievertrags
mit der ILG Fonds GmbH

Q.

o2

Baugenehmigung vom

—
—

©

Sollten die oben aufgeflihrten Nachweise nicht
bis spatestens 31.12.2009 gefiihrt sein, sind
alle eingezahlten Betrage einschlieBlich Agio
und aufgelaufener Zinsen (auf Basis des tat-
sachlich erzielten Zinsertrages) an die Zeichner
zuriickzuzahlen.

3. Vergiitung
Die Verglitung flir die Anderkontofiihrung be-
tragt pauschal € 5.000 zzgl. Umsatzsteuer.

lll. Schlichtungsverfahren

Der Anbieter des Beteiligungsangebots hat sich
dem Schlichtungsverfahren der Ombudsstelle
Geschlossene Fonds angeschlossen und unter-
wirft sich der giiltigen Verfahrensordnung
sowie den Schlichtungsspriichen der Ombuds-
person, die im Rahmen dieser Verfahrens-
ordnung ergehen. Anleger haben die Moglich-
keit, im Falle von Streitigkeiten mit dem
Anbieter ihre Beschwerden schriftlich an die
Ombudsstelle Geschlossene Fonds zu richten
und damit ein auBergerichtliches Schlichtungs-
verfahren einzuleiten.

Ombudsstelle Geschlossene Fonds e.V.
Postfach 640222
10048 Berlin



Er6ffnungsbilanz / Zwischenbilanz

Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)

Er6ffnungsbilanz zum 02.04.2009

Aktiva
I. Ausstehende Einlagen

Summe Aktiva

Passiva

I. Gesellschaftskapital
1. Komplementarkapital
2. Kommanditkapital

3. Kapitalricklage

4. Ausschittungen

5. Ergebnisse

Summe Passiva

T€ T€
102
102
0
102
0
0
0 102
102

Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)

Zwischenbilanz zum 30.06.2009

Aktiva
I. Ausstehende Einlagen
IIl. Anlagevermogen

Summe Aktiva

Passiva

I. Gesellschaftskapital
1. Komplementarkapital
2. Kommanditkapital

3. Kapitalrlcklage

4. Ausschittungen

5. Ergebnisse

II. Verbindlichkeiten

Summe Passiva

T€ T€
102
1372
1.474
0
102
0
0
=11 91
1.383
1.474

Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)
Zwischen-Gewinn- und Verlustrechnung

vom 02.04.2009 bis 30.06.2009

1. Umsatzerldse

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen
3. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
4. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

5. Jahresergebnis

T€ T€

11
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Allgemeine Angaben
Nach § 267 iV.m. § 264a HGB war die Be-
teiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co.

KG zum Zeitpunkt des Zwischenabschlus-
ses eine kleine Kommanditgesellschaft.
Sie wird auch zu den zukinftigen Bilanz-

(Y)

stichtagen jeweils eine kleine Komman-
ditgesellschaft sein (s. Hinweis). Der
Zwischenabschluss zum 30.06.2009 wur-
de nach den fir Kommanditgesellschaf-
ten geltenden Rechtsvorschriften des
Handelsgesetzbuches (§§ 242 bis 256
und §§ 264 bis 288 HGB) in Verbindung
mit § 264a HGB erstellt. Fur die Erstel-
lung der zukinftigen Jahresabschlisse
sind die gleichen Vorschriften zu be-
achten.Gem. § 264 Abs. 1 HGB werden die
zukiinftigen Jahresabschlisse, die aus
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
bestehen, jeweils um einen Anhang er-
weitert.

Angaben zu Bilanzierung und
Bewertungsmethoden

Das Anlagevermdogen wird mit den An-
schaffungskosten bewertet. Die Rick-
stellungen berlcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken. Sie werden in der not-
wendigen Hohe gebildet. Verbindlich-
keiten werden zum Rickzahlungsbetrag
angesetzt. Es bestehen keine Verbindlich-
keiten mit Laufzeiten Gber 5 Jahren oder
solche, die durch Pfandrechte gesichert
sind.

Sonstige Angaben

Komplementar der Gesellschaft ist die
TAL Grundstticksverwaltungsgesellschaft
mbH mit Sitz in Minchen, deren Stamm-
kapital € 25.564,59 betragt. Er ist am
Ergebnis und am Vermogen der Gesell-
schaft nicht beteiligt.

Hinweis:

Die Fonds KG ist eine kleine Komman-
ditgesellschaft nach § 267 Abs. 1i.V.m.
§ 264a HGB. Sie hat weder nach § 316
Abs. 1 HGB noch nach sonstigen Be-
stimmungen den Jahresabschluss pri-
fen zu lassen. Der Zwischenabschluss
zum 30.06.2009 wurde nicht ge-
prift. Die Jahresabschlisse ab dem
31.12.2009 sollen gepruft werden.

Als kleine Kommanditgesellschaft ist
die Fonds KG nicht verpflichtet, einen
Lagebericht aufzustellen. Fir den
Zwischenabschluss zum 30.06.2009
wurde ein Lagebericht nicht aufgestellt
und deshalb auch nicht geprift. Fur
die weiteren Jahresabschlisse werden
ebenfalls keine Lageberichte aufge-
stellt.




Bilanzen / Gewinn- und Verlustrechnungen
2009, 2010, 2011 (Prognose)

Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)
Bilanzen 2009, 2010 und 2011 (Prognose)

31.12.09 31.12.10 31.12.11
T€ T€ T€ T€ T€ T€
Aktiva
I. Ausstehende Einlagen 0 0 0
Il. Anlagevermogen
Grund und Boden 1.346 1.346 1.346
Gebaude /Organisationskostenzuschuss 0 6.911 6.756
Im Bau befindliche Anlagen 3.282 4.628 0 8.258 0 8.102
lll. Guthaben bei Kreditinstituten 0 101 103
Summe Aktiva 4.628 8.359 8.205
Passiva
I. Gesellschaftskapital
1. Komplementarkapital 0 0 0
2. Kommanditkapital 4.575 4.575 4.575
3. Kapitalriicklage 216 216 216
4. Ausschittungen -17 —224 -503
5. Ergebnisse —1.140 3.634 —-1.170 3.397 —967 3.321
Il. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegen Kreditinstitut 994 4.962 4.884
2. Verbindlichkeiten aus Lieferung
und Leistung 0 994 0 4.962 0 4.884
Summe Passiva 4.628 8.359 8.205
EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind méglich
Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)
Gewinn- und Verlustrechnung 2009, 2010, 2011 (Prognose)
31.12.09 31.12.10 31.12.11
T€ T€ T€ T€ T€ T€
1. Umsatzerlose 0 335 670
2. Abschreibungen auf Sachanlagen 0 -78 —156
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen —1.084 —114 —46
4. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0 0 3
5. Zinsen und ahnliche Aufwendungen —56 -173 —267
6. Jahresergebnis -1.140 -30 203

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind méglich

Erlduterung zu den Bilanzen und den Gewinn- und Verlustrechnungen

Die Bilanzen fur die Jahre 2009, 2010 und
2011 basieren ebenso wie die Gewinn-
und Verlustrechnungen fur diese Jahre
auf bereits abgeschlossenen Vertragen
und den in der Ergebnisprognose unter-
stellten Annahmen. Sie wurden nach han-
delsrechtlichen Grundsatzen erstellt.

Die Einzahlung des Kommanditkapi-
tals einschlieBlich Kapitalriicklage erfolgt
prognosegemass vollstandig im Jahr 2009.

Zum 31.12.2009 wurde die eingeraumte
Kontokorrentlinie in Hohe von T€ 994 in An-
spruch genommen. Es wird davon aus-
gegangen, dass rund 50 % der Baukosten bis
zum 31.12.2009 anfallen, der Rest in 2010.

Das langfristige Darlehen in Héhe von
T€ 5.000 wird bis zum 31.12.2010 auf
T€ 4.962 und bis zum 31.12.2011 auf
T€ 4.884 getilgt. Ab dem Monatsersten
nach Kapitaleinzahlung erhalten die An-

leger Ausschittungen, die nach der Prog-
noserechnung in 2009 T€ 17, in 2010 T€
208 und im Jahr 2011 T€ 278 betragen.

Die planmaRige Liquiditatsreserve ist als
Guthaben bei Kreditinstituten ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen umfassen im wesentlichen die Ver-
gutungen gem. Ziffer 2.1 des Finanz- und
Investitionsplans.



Cash-Flow-Prognose

2009, 2010, 2011

Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)
Finanzlage 2009, 2010 und 2011 (Prognose)

Einzahlungen
Eigenkapital
Umsatzerlose
Zinseinnahmen
Darlehensaufnahme
Summe Einzahlungen

Auszahlungen

Investition

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ausschittungen

Darlehenstilgung

Summe Auszahlungen

Uberschuss

Liquiditatsreserve am Jahresende

31.12.09 31.12.10 31.12.11
T€ T€ T€
4791 0 0
0 335 670
0 0 3
994 4.006 0
5.785 4.341 673
4.629 3.707 0
1.140 287 314
17 208 278
0 38 79
5.785 4.240 671
0 101 2
0 101 103

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind moglich

Erlauterung zur voraussichtlichen Finanzlage

Die in denJahren 2009,2010 und 2011 ge-
planten Zahlungsstrome werden in der
Cash-Flow-Prognose abgebildet. In Rech-
nung gestellte Umsatzsteuerbetrage sind
jeweils enthalten, da die Gesellschaft aus-
schlieBlich Umsatze erzielt, die nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigen.

In 2009 wird das Gesellschaftskapital in
Hohe von T€ 4.575 vollstandig platziert

und zusammen mit dem Agio in Hohe von
T€ 216 eingezahlt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen umfassen im wesentlichen die Ver-
gutungen gem. Ziffer 2.1 des Finanz- und
Investitionsplans.

Die an die Gesellschafter zu leistenden
Ausschittungen betragen in 2009 plan-

Planzahlen 2009, 2010 und 2011 (Prognose)
Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (Emittent)

gemal T€17,in 2010 T€ 208 und in 2011
T€278.

Die Darlehenstilgung erfolgt plangemal.
Beziiglich der getroffenen Annahmen

wird auf die Abschnitte ,Prognoserech-
nung” verwiesen.

Investition
Umsatze
Produktion
Ergebnis

2009 2010 2011
T€ T€ T€
4.629 3.707 0
0 335 670
0 0 0
—1.140 —30 203

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen sind méglich
Erlauterung zu den Planzahlen

Als Umsatze wurden die Mieteinnahmen
und Zinsertrage dargestellt.

Der Grundstilckskaufpreis, die Herstel-
lungskosten flr das Gebaude und die

Organisationsunterstitzung werden als
Investition ausgewiesen.

Das Ergebnis erfasst die Umsatze abzuglich
der sonstigen betrieblichen Aufwendungen.

Da es sich bei dem Emittenten nicht um
ein produzierendes Unternehmen han-
delt, konnen keine Planzahlen zur Pro-
duktion 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 Handels-
register beim Amtsgericht Minchen ein-
getragen. Bis 13.10.2008 firmierte sie als
ILG Planungsgesellschaft flr Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH.

Rechtsform: Gesellschaft mit  be-
schrankter Haftung

Stammkapital: € 1.000.000 (voll ein-
bezahlt)

Geschaftsfiithrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentlicher Gesellschafter: Dr. Giinter
Lauerbach, Feldafing

Die Fonds KG hat mit der ILG folgende Ver-
trage abgeschlossen:

Q
~—

einen Vertrag Uber die Erbringung von

Konzeptionsleistungen

einen Vertrag uber die Vermittlung von

Finanzierungen

c) einen Darlehensvertrag zur Zwischen-
finanzierung des Grundstickskauf-
preises nebst Grunderwerbsteuer

d) einen Darlehensvertrag zur Sicher-
stellung der Grundstiickankaufs- und
Herstellungskosten

e) einen Hochstkostengarantievertrag

f) einen Platzierungsgarantievertrag

g) einen objektbezogenen Geschéaftsbe-
sorgungsvertrag

h) einen fondsgezogenen Geschaftsbe-
sorgungsvertrag

i) einen Vertrag Uber die Herstellung

eines Emissionsprospektes

=)
-

Der Inhalt der vorstehend erwahnten Ver-
trage ist in diesem Abschnitt nachfolgend
unter Ziffer 9 a)—i) dargestellt.

2. ILF Vermogensanlagen
Vertriebs GmbH (ILF)

Die ILF Vermogensanlagen Vertriebs
GmbH, Landsberger Str. 439, 81241
Minchen, wurde am 05.11.1980 unter
der Nr. HRB 63938 in das Handelsregis-
ter beim Amtsgericht Minchen einge-
tragen.

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 Gber die Vermittlung von Kommandi-
tisten abgeschlossen. Der Inhalt ist unter
Ziffer 9 j) wiedergegeben.

3. Wirtschaftspriifer

Die Fonds KG hat mit der Civis Treuhand
GmbH Wirtschaftspriufungsgesellschaft,
Friedberg, folgende Vertrage geschlossen:

a) Einen Vertrag Uber die Mittelfreigabe-
kontrolle in der Investitionsphase
(vgl. Abschnitt ,Mittelfreigabeverein-
barung"). Hierflr ist eine Vergiitung
von € 5.000 zzgl. MwsSt. vereinbart.

b) Einen Vertrag liber die Prifung der Jah-
resabschlisse. Die Vergutung betragt
jeweils € 2.500 zzgl. MwsSt. in den
Jahren 2009 und 2010 und erhoht sich
anschliefend jahrlich um 2 %.

4. Finanzierende Bank

Die im Prospekt beschriebenen Kredit-
mittel werden von der Bank fur Sozialwirt-
schaft, Minchen, zur Verfligung gestellt.
Die Bank weist darauf hin, dass sie weder
den Prospekt noch die Fondskonzeption
rechtlich und wirtschaftlich gepriift hat.

5. Mieter
Mit dem im Prospekt genannten Mieter
besteht der dort naher beschriebene
Mietvertrag.

6. Gutachter

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 Traunstein, Haslacher
StralBe 39, eine Standort- und Wett-
bewerbsanalyse sowie Wirtschaftlich-
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keitsbeurteilung vom April 2009. Die Ver-
gutung betragt € 3.423 zzgl. MwSt.

b)

Firma: Buro f. Geologie u. Umwelttechnik
Dipl. Geol. R. Bertlein

Sitz: Kirchenweg 41, 84375 Kirchdorf
Rechtsform: natdirliche Person

Das Buro erstellte ein Gutachten zur
Grundungs- und Altlastensituation des
Grundstiicks Haslacher Straflde 39, Traun-
stein. Der Fonds KG wurden hierfir
€ 2.055 zzgl. MwsSt. in Rechnung gestellt.

q

Uber den Emissionsprospekt wird ein
Gutachten erstellt. Die Vergltung be-
tragt € 35.020 zzgl. MwsSt. Die Haftung
flr Fahrlassigkeit ist, auBer bei Schaden
aus der Verletzung von Leben, Korper
oder Gesundheit, auf € 4,0 Mio. be-
schrankt.

7. Planung und Bauausfiihrung
Im Rahmen der Bauausfihrung sind
zum Datum der Prospektaufstellung
(12.08.2009) folgende Gewerkevertrage
vergeben (1) bzw. stehen kurz vor Ab-
schluss (2):

Architekten:

Diessner & Dillinger,
12.08.2009
TGA-Planung:
Ingenieurteam Rosenheim, Rosenheim
(1); 12.08.2009

Statik:

Ingenieurblro Schermer GmbH, Burg-
hausen (1); 12.08.2009

Abbruch und Baugrubensaushub:

Georg Lampersberger GmbH, Chieming
(1); 06.08.2009

Rohbau:

Richard Sem Bau-GmbH, Tann (2)
Innenputz / WDVS /AuRenanstrich:

S.AH. Bau- und Verputz GmbH, Weidhau-
sen (2)

Trockenbau/Innentiiren /Holz /
SchlieBanlage:

Baierl & Demmelhuber
GmbH, Toging/Inn (2)
Elektro:

K+B Kappenberger & Braun, Cham (2)
Heizung /Liftung / Sanitar:

Heizung und Baddesign Nolte GmbH,
Duderstadt (2)

Miinchen (1);

Innenausbau



Malerarbeiten innen:

Lettl Werner, Traunreut (2)

Metallfassade:

Unterholzer Metallbau GmbH, Toging/
Inn (2)

Baucontrolling:

Ingenieurbliro EDR GmbH, Miinchen (1);
23.07.2009

Weitere Werkvertrage werden noch ver-
geben. Aus Datenschutz- und Vertraulich-
keitsgriinden sind die jeweiligen Vergu-
tungen nicht angegeben.

8. Vertriebspartner

Die Fonds KG hat die ILF beauftragt,
Beitrittserklarungen von Kapitalanlegern
zu vermitteln. Die ILF ist berechtigt, Un-
tervertriebspartner zu beauftragen. Der
Fonds KG bleibt es unbenommen, neben
der ILF weitere Vertriebspartner direkt
mit der Vermittlung von Kapitalanlegern
zu beauftragen. Die Summe der noch zu
vermittelnden Kapitaleinlagen ist auf
€ 4.325.000 zuzlglich eines Agios von 5 %
begrenzt.

Die Vermittlungspartner erhalten fir
lhre Tatigkeit eine individuelle Vergu-
tung, im Einzelfall jedoch maximal 12,5 %
des vermittelten Eigenkapitals. Der Ge-
samtbetrag der Vergutungen fur die Ver-
mittlung von Gesellschaftskapital ergibt
sich aus dem Finanz- und Investitionsplan.

Die Vergutungen sind jeweils nach An-
nahme der Beitrittserklarung durch die
Fonds KG und Einzahlung des Zeichnungs-
betrages fallig.

9. Leistungsvertrage
a) Vertrag iiber die Erbringung von Kon-
zeptionsleistungen mit der ILG

Die ILG soll die gesellschaftsrechtlichen
Strukturen vorschlagen, um eine Reali-
sierung des Projektes Pflegeheim Traun-
stein als geschlossenerer Immobilien-
fonds zu ermoglichen. Sie soll das zur
Fondsrealisierung bestmaogliche Verhalt-
nis zwischen der langfristigen Fremd-
finanzierung und der Hohe des einzu-
werbenden Kommanditkapitals ermitteln
und zwar einerseits unter Berucksich-
tigung der Verhaltnisse am Kapitalmarkt
und andererseits unter Berlcksichtigung
einer vorgesehenen Mindestausschut-

tung von 5,75 % p.a. bezogen auf das Ge-
sellschaftskapital ohne Agio.

Die Fonds KG verpflichtet sich, der ILG in
diesem Zusammenhang samtliche Infor-
mationen zur Verfligung zu stellen, die
sich aus von ihr abgeschlossenen Vertra-
gen ergeben.

Die Vergutung in Hohe von € 30.000 zzgl.
MwsSt. fiir die beschriebenen Dienstleis-
tungen ist nach Vollplatzierung des Kom-
manditkapitals der Fonds KG, spatestens
am 31.12.2009 zur Zahlung fallig.

b) Vertrag iiber die Vermittlung
von Finanzierungen mit der ILG

Nach diesem Vertrag vermittelt die ILG
der Fonds KG eine Finanzierung in Hohe
von rd. € 8.200.000 zur Finanzierung der
Grundstiicksankaufs- und Herstellungs-
kosten flir das Pflegeheim Traunstein,
Haslacher Str.39. Die Vergutung fur diese
Leistung betragt € 145.000 (ohne Umsatz-
steuer) und ist fallig bei Vollplatzierung
des Gesellschaftskapitals, spatestens zum
31.12.2009.

c) Darlehensvertrag zur Zwischenfinan-
zierung des Grundstiickskaufpreises
nebst Grunderwerbsteuer mit der ILG

Mit diesem Vertag gewahrte die ILG der

Fonds KG ein Darlehen lber € 1.320.000

zur Zwischenfinanzierung des Grund-

stlickskaufpreises nebst Grunderwerb-
steuer bis zum Vorliegen der Auszahlungs-
voraussetzungen der Bankdarlehen. Das

Darlehen war mit 3,0 % p.a. verzinst.

d) Darlehensvertrag zur Sicherstellung
der Grundstiickankaufs- und Herstel-
lungskosten

Zur Sicherstellung der Grundstticksankaufs-

und Herstellungskosten inkl. Erwerbs-

nebenkosten und Organisationskosten-
zuschuss fur das Pflegeheim Traunstein,

Haslacher Str. 39, stellt die ILG der Fonds KG

ein Darlehen in Hohe von bis zu € 673.560

zur Verfligung. Das Darlehen ist mit 3,0 %

p.a. zu verzinsen. Es ist zurlickzuzahlen,

sobald der kurzfristige Bauzwischenkredit

der Fonds KG in Hohe von € 2.400.000

vollstandig zurtickgefiihrt wurde.

e) Hochstkostengarantievertrag

mit der ILG
Nach diesem Vertrag garantiert die ILG der
Fonds KG flr die schltsselfertige Errichtung
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des Pflegeheims in Traunstein, Haslacher
StraRe 39, Hochstkosten in Hohe von €
6.509.220 inkl. MwsSt. Nicht im garantierten
Gesamtaufwand enthalten sind dabei
Grundstuckskaufpreis nebst Erwerbsne-
benkosten, Organisationskostenzuschuss,
anfallende Zwischenfinanzierungszinsen
sowie Kosten des externen Baucontrollings.
Fur die Ubernahme der Hochstkosten-
garantie erhdlt die ILG die Differenz aus dem
garantierten Betrag und den tatsachlich
anfallenden Kosten (inkl. MwsSt.).

f) Platzierungsgarantievertrag
mit der ILG

Nach diesem Vertrag garantiert die ILG der
Fonds KG die Vollplatzierung des Gesell-
schaftskapitals der Fonds KG zum
31.12.2009. Weiterhin wird von der ILG
garantiert, dass unabhangig von der
Platzierungsgarantie der Fonds KG aus-
reichende Mittel zur Verfligung stehen,
um den Zwischenfinanzierungskredit
Uber € 2.400.000 zum 30.11.2009 zurlick-
zufuhren.

Die Vergutung dieser Leistung in Hohe von
€ 240.000 (ohne Umsatzsteuer) ist fallig
bei Vollplatzierung. Die Vollplatzierung ist
erreicht, wenn das Gesellschaftskapital
der Fonds KG bis zum 31.12.2009 voll-
standig gezeichnet wurde.

g) Objektbezoger Geschaftsbesorgungs-
vertrag mit der ILG

Die Fonds KG hat mit der ILG einen wei-

teren Geschaftsbesorgungsvertrag abge-

schlossen. Nach diesem Vertrag ist die ILG
zu folgenden Leistungen verpflichtet:

— Die Verfolgung von Gewahrleistungs-
anspruchen.

— Die ordnungsgemalie Verwaltung der
Immobilie ggf. unter Einbeziehung einer
zu installierenden Vorortverwaltung.

— Die Veranlassung, Prifung und/oder
Uberwachung notwendiger oder niitz-
licher Reparaturen und Instandset-
zungen.

— Die Beschaffung hinreichenden Ver-
sicherungsschutzes.

— Die Verwaltung des Mietvertrags unter
besonderer Wahrung des Vermieter-
interesses des Auftraggebers.

— Die Aufbewahrung samtlicher Unter-
lagen des Auftraggebers in den Rau-
men der ILG innerhalb der gesetzlichen
Fristen sowie die Einsichtgewahrung in
diese Unterlagen.




Vertragsbeziehungen

Als Vergtitung erhalt die ILG im Jahr 2009
pauschal € 10.000, im Jahr 2010 pauschal
€ 20.000 und 3,0 % der jahrlichen Netto-
mieteinnahmen ab dem Jahr 2011, wel-
che der Auftraggeber aus der Vermietung
des Pflegeheims Traunstein, Haslacher
Stral3e 39, erzielt .

Die Vergutung zuzlglich gesetzlicher
MwsSt. ist im Voraus in vier gleichen Raten
zu Beginn eines Quartals fallig.

Der Vertrag beginnt am 30.06.2009 und
hat eine feste unklndbare Laufzeit bis
zum 31.12.2024. Ab dem 01.01.2025 kann
der Vertrag von beiden Seiten nur jeweils
mit einer Frist von 6 Monaten zum Jahres-
ende gekindigt werden.

Bei vorzeitiger Beendigung des Vertrags ist
die Vergltung fur die Restlaufzeit in Hohe
des Barwerts (ermittelt mit der Rendite
fir festverzinsliche Bundesanleihen mit
einer Restlaufzeit von 2 Jahren) abzliglich
vom Auftragnehmer nachweislich er-
sparter Aufwendungen in einem Betrag
zur Zahlung fallig.

Im Fall der vollstandigen oder teilweisen
VerduRerung der Immobilie(n) des Auf-
traggebers erhalt der Auftragnehmer flr
die Betreuung und Abwicklung des
Verkaufs, einschl. eventuell erforderlicher
rechtlicher und/oder steuerlicher Bera-
tung durch Dritte, eine Abwicklungs-
gebuhr in Hohe von 1% des Verkaufs-
preises zzgl. ges. Umsatzsteuer.

h) Fondsbezogener Geschifts-
besorgungsvertrag mit der ILG

Die Fonds KG hat mit der ILG einen Ge-

schaftsbesorgungsvertrag uber die fonds-

bezogene kaufmannische Verwaltung

abgeschlossen. Nach diesem Vertrag ist

die ILG zu folgenden Leistungen ver-

pflichtet:

— Die allgemeine Verwaltung aller kauf-
mannischen Belange des Auftragge-
bers.

— Die Buchhaltung einschlieBlich der Er-
stellung der Jahresabschlisse.

— Die Veranlassung laufender Steuer-
beratung.

— Die Erstellung und Abgabe von Steu-
ererklarungen.

— Das Berichtswesen, insbesondere die
Erstellung der jahrlichen Geschafts-
berichte.

— Die Korrespondenz mit den Gesell-
schaftern und /oder deren Beauftragten

— Die Aufbewahrung samtlicher Unter-
lagen des Auftraggebers in den Rau-
men der ILG innerhalb der gesetzlichen
Fristen sowie die Einsichtgewahrung in
diese Unterlage.n

Die jahrliche Vergutung betragt im Jahr
2009 pauschal € 3.350, im Jahr 2010
pauschal € 6.700 und 1,0% der Jahres-
nettomieteinnahmen ab dem Jahr 2011,
jeweils zzgl. MwsSt.

Die laufende Verglitung ist jeweils zuzlig-
lich gesetzlicher Umsatzsteuer in vier
gleichen Raten zu Beginn eines Quartals
fallig. Der Vertrag beginnt am 01.07.2009
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
geklndigt werden.

Im Falle der Auflésung der Fonds KG vor
Ablauf der Vertragslaufzeit ist die Ver-
gutung fur die Restlaufzeit in Hohe des
Barwerts (ermittelt mit der Rendite fir
festverzinsliche Bundesanleihen mit einer
Restlaufzeit von 2 Jahren) abzliglich vom
Auftragnehmer nachweislich ersparter
Aufwendungen in einem Betrag zur Zah-
lung fallig.

i) Vertrag iiber die Herstellung eines
Emissionsprospekts mit der ILG

Nach diesem Vertrag ist die ILG gegenUber

der Fonds KG verpflichtet,

— einen vollstandigen Emissionsprospekt
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einschlieBlich eines Kurzexposés zu fer-
tigen. Hierfur sind unter anderem auch
alle objekt- und umfeldspezifischen
Daten, wie auch steuerliche Eckdaten
zu erfassen bzw. zu berticksichtigen.

— alle Aufwendungen flr 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 Verglitung von € 35.000 zzgl. MwSt. ist
bei Vollplatzierung des Gesellschafts-
kapitals der Fonds KG, spatestens am
31.12.2009 zur Zahlung fallig.

j) Vertrag iiber 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 Ver-
gltung in Hohe von € 540.625 abzlglich
aller Provisionen, die aus Vertragen der
Fonds KG entstehen, die diese mit wei-
teren Vertriebspartnern schlief3t.

Die ILF hat mit der ILG einen Vertrag tber
allgemeine Verwaltungsaufgaben abge-
schlossen. Die Vergutung betragt jahrlich
€ 6.135,50 zzgl. MwsSt.

Soweit die Verglitungen fiir die einzelnen
Leistungen aus den vorbeschriebenen Ver-
tragen nicht explizit genannt sind, er-
geben sich diese aus dem Finanz- und
Investitionsplan und/oder aus der Ergeb-
nisprojektion.



Angaben zum Emittenten

1. Aligemeine Angaben

Firma:

Beteiligungsfonds 35 Traunstein 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:
02.04.2009

Registergericht und -nummer:
Munchen HRA 93754

Gegenstand des Unternehmens:

Der Erwerb, die Errichtung, die Vermie-
tung und Verwaltung von Grundstticken,
Erbbaurechten und Gebduden, insbeson-
dere des Pflegeheims Haslacher Straf3e 39,
Traunstein, sowie gegebenenfalls die Er-
richtung von Erweiterungsbauten auf
eigenem Grundbesitz.

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:

TAL Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Landsberger Stralle 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 geschaftsflihrender
Kommanditist und als Geschaftsfiihrer des
Komplementars Mitglied der Geschafts-
flihrung des Emittenten.

Aufsichtsgremien/Beirat:

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung
besteht kein Beirat oder Aufsichts-
gremium. Ein Beirat kann gem. § 7 des
Gesellschaftsvertrages gebildet werden.

Gesellschaftskapital:

Gezeichnetes Kapital zum Zeitpunkt der
Prospektaufstellung € 250.000 und noch
komplett einzuzahlen. Es handelt sich
hierbei um den Gesamtbetrag der von
den Griindungsgesellschaftern gezeich-
neten Kommanditeinlagen. Nach Voll-
platzierung: € 4.575.000.

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 € 4.325.000.

Bei einer Mindestzeichnungssumme von
€ 10.000 konnen daher maximal 432
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:

TAL Grundstlcksverwaltungsgesellschaft

mbH

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen

ohne Einlage

Sitz: Miinchen

(weitere Angaben siehe unten)

Kommanditisten:

ILG Fonds GmbH

Landsberger StraBe 439, 81241 Miinchen,
mit einer einzuzahlenden Einlage in Hohe
von € 224.000

Sitz: Miinchen
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TAM Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH

Landsberger StraBe 439, 81241 Miinchen,
mit einer einzuzahlenden Einlage in Hohe
von € 1.000

Sitz: Minchen

Geschiftsfiihrender Kommanditist:

Herr Uwe Hauch

geschaftsansassig Landsberger StraRe
439, 81241 Minchen

mit einer einzuzahlenden Einlage in Hohe
von € 25.000

Herr Hauch ist weiterhin Geschaftsfiihrer
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 Stammbkapitals der ILG. Des weiteren ist
Herr Hauch Geschaftsfiihrer der TAL Grund-
stiicksverwaltungsgesellschaft mbH.

3. Komplementar des
Emittenten

Firma:

TAL Grundstticksverwaltungsgesellschaft

mbH

Landsberger Stralle 439, 81241 Miinchen

Telefon: 089 /88 96 98 - 0

Telefax: 089 /889698 -11

Registergericht und -nummer:
Mdiinchen HRB 68032

Ersteintragung:
08.03.1982

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
dariber hinaus berechtigt, alle Hand-
lungen vorzunehmen, die ihren Zwecken
dienlich sein konnen, 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
35 Traunstein GmbH & Co. KG erklart.

Die Beitrittserklarung ist an die

Beteiligungsfonds 35 Traunstein
GmbH & Co. KG

c/o ILG Fonds GmbH
Landsberger Stral3e 439

81241 Minchen

zu senden.

Der Geschaftsfuhrer der Beteiligungs-
fonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG
nimmt das Beitrittsangebot an, indem
er die Beitrittserklarung gegenzeichnet.
Ein Exemplar hiervon erhalt der Beitre-
tende mit einem Annahmeschreiben mit
weiteren Abwicklungshinweisen zurlck.

Dem Annahmeschreiben ist ein Voll-
machtsformular beigeftigt, das fur die Ein-
tragung der Beteiligung in das Handels-
register notwendig ist. Das Formular ist
vor einem Notar zu unterschreiben und
die Unterschrift von diesem beglaubigen
zu lassen. Anschlief3end ist die Vollmacht
an die zuvor genannte Anschrift der Ge-
sellschaft zu Gbermitteln.

Die Notarkosten fur die Unterschrifts-
beglaubigung 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. 657 322 342
BLZ 700202 70

zu (iberweisen. 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 falligen
Zahlung seiner Kapitaleinlage nach
schriftlicher Mahnung mehr als 4 Wochen
in Verzug, so kann der geschaftsfihrende
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 Kindigung zurlick-
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 Ausschittungen parti-
zipiert der Kommanditist ab dem Monats-
ersten, der auf die Einzahlung der Kom-
manditeinlage folgt.

Die Ausschuttungen erfolgen monatlich
(zum 15. des jeweiligen Monats) auf die
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Kontoverbindung, die der Fondsgesell-
schaft vom Kommanditisten mitgeteilt
wird. Diese Mitteilung wird mittels eines
Formulars, das dem Annahmeschreiben
beigefligt ist, abgefragt.

4. Zahlstelle

Zahlstelle ist die Beteiligungsfonds 35
Traunstein GmbH & Co. KG, Landsberger
Straflde 439, 81241 Minchen.

Die monatlichen Ausschittungen werden
Uber die Kontoverbindung der Fonds KG
bei der

Bank fur Sozialwirtschaft AG, Miinchen
Konto Nr. 88 55 200
BLZ 700 205 00

abgewickelt.

5. Prospektausgabestelle

Die ILG Fonds GmbH und die Beteiligungs-
fonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG (auch
Zahlstelle), beide Landsberger Strae 439,
81241 Minchen, halten den Verkaufspro-
spekt zur kostenlosen Ausgabe bereit.

6. Weitere Kosten

Mogliche weitere Kosten wie Telefon,
Internet, Porti, Beratungskosten, Notar-
gebiihren (Beglaubigung —gem. geltender
Vergltungsverordnung), Kosten der Teil-
nahme an Gesellschafterversammlungen,
eventuelle Vorfalligkeitsentschadigung
flr eine moglicherweise aufgenommene
personliche Anteilsfinanzierung sowie
ggfs. Verzugszinsen bei verspateter Ein-
zahlung (5 % p.a. lber dem jeweiligen
Basiszinssatz) sind vom Kommanditisten
selbst zu tragen.

Die Hohe dieser weiteren Kosten ist ab-
hangig von individuellen Gegebenheiten
des Anlegers (z. B. Hohe der Telefonkosten)
bzw. der Hohe der Beteiligungssumme
(z. B. Verzugszinsen).

Daruber hinaus entstehen keine weiteren
Kosten fur den Erwerb, die Verwaltung
und die VerduBerung 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 35 Traunstein
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 lbernimmt keine
Steuerzahlungen flr die Fondsgesell-
schaft. Weder die ILG Fonds GmbH noch
die Fondsgesellschaft ibernehmen Steu-
erzahlungen fir 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 € 4.575.000
wirksam gezeichnet ist. Es bestehen keine
Moglichkeiten, die Zeichnung vorzeitig zu
schlieflen. Zeichnungen, Anteile oder Be-
teiligungen konnen im Falle eines Zah-
lungsverzuges auf den Betrag der bereits
geleisteten Zahlung gekirzt werden.
Darlber hinaus bestehen keine Moglich-
keiten Zeichnungen, Anteile oder Betei-
ligungen zu kirzen.

§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 Konzernunternehmen.

§6Satz1Nr.2

Wertpapiere oder Vermogensanlagen im
Sinne des § 8f Abs. 1 des Verkaufspro-
spektgesetzes wurden in Bezug auf den
Emittenten nicht ausgegeben.

§6Satz2und 3
Der Emittent ist keine Aktiengesellschaft
oder Kommanditgesellschaft auf Aktien.

§ 7 Absatz 1 Satz1 Nr. 3

Der Griindungsgesellschafterin TAL Grund-
stlicksverwaltungsgesellschaft mbH steht
eine jahrliche Haftungsverglitung von€1.000
zu. Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter
TAL Grundstlicksverwaltungsgesellschaft
mbH und Uwe Hauch erhalten fir ihre Ge-
schaftsflihrungstatigkeit nachgewiesene
und angemessene Aufwendungen ersetzt.
Allen Grlindungsgesellschaftern steht
eine Beteiligung am Ergebnis und Ver-
mogen der Gesellschaft entsprechend
ihres Kapitalanteils (ILG Fonds GmbH
490%, Herr Uwe Hauch 0,55%; TAM
Grundsticksverwaltungsgesellschaft
mbH 0,02 %) unter der MaRgabe zu, dass
ihr Ausschuttungsanteil um 1,5 %-Punkte
tber dem der Neukommanditisten liegt.
Der TAL Grundsticksverwaltungsgesell-
schaft mbH steht aufgrund ihrer Kom-
plementarfunktion eine jahrliche Haf-
tungsvergitung von € 1.000 zu. Die ILG
Fonds GmbH erhalt ferner Vergutungen
aus bestehenden Leistungsvertragen, die
im Kapitel ,Vertragsbeziehungen“ Absatz
9 dargestellt sind. Darliber hinaus stehen
den Griindungsgesellschaftern innerhalb
und auBerhalb des Gesellschaftsvertrages
keine Gewinnbeteiligungen, Entnahme-
rechte und auch keine sonstigen Gesamt-
bezlige zu, inbesondere Gehalter, Gewinn-
beteiligungen, Aufwandsentschadigun-
gen, Versicherungsentgelte, Provisionen
und Nebenleistungen jeder Art.

§ 7 Absatz 2

Der Griindungsgesellschafter Uwe Hauch
ist unmittelbar an der ILF Vermogens-
anlagen Vertriebs GmbH, die mit dem Ver-
trieb der emittierten Vermogensanlage be-
auftragt ist, beteiligt. Der Griindungsgesell-
schafter Uwe Hauch ist unmittelbar an der
ILG Fonds GmbH, die dem Emittenten
Fremdkapital zur Verfligung stellt, beteiligt.

Daruber 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-
flgung stellen und an Unternehmen, die
im Zusammenhang mit der Herstellung
des Anlageobjektes nicht nur geringfligige
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 ,Vertragsbezie-

hungen” genauer dargestellt sind, abhangig:

a) Mietvertrag der Fonds KG mit dem
Mieter des Pflegheims Traunstein,
Haslacher StrafRe 39
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Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung des Mietvertrags und damit
Zahlung des Mietzinses, der in die Pro-
gnoserechnung der Fonds KG einflief3t.
Hochstkostengarantievertrag der Fonds
KG mit der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung des Vertrages und damit
Zahlung bei Kostentberschreitung, da
die garantierten Kosten in die Prog-
noserechnung der Fonds KG einfliel3en.
Darlehensvertrage der Fonds KG mit
der Bank fir Sozialwirtschaft AG und
der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung der bestehenden Finanzie-
rungsvertrage zur Kapitalisierung der
Fonds KG und zur Sicherstellung der
Finanzierung von Grundstiickserwerb
nebst Erwerbsnebenkosten, Objekter-
richtung, Organisationskostenzuschuss
und Zwischenfinanzierungszinsen.
Platzierungsgarantievertrag der Fonds
KG mit der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung des Vertrages, der sicher-
stellt, dass die Fonds KG in der Lage ist,
den  Bauzwischenkredit vertrags-
gemal bis zum 30.11.2009 zurlick-
zufiihren sowie, dass ausreichend
Mittel zur Finanzierung der Baumaf-
nahme zur Verfligung stehen.
Geschaftsbesorgungsvertrage der Fonds
KG mit der ILG Fonds GmbH

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erfillung des objektbezogenen Vertra-
ges, der die professionelle Betreuung
des Pflegeheims Traunstein, Haslacher
StraRe 39, insbesondere bei notwen-
digen Anschlussvermietungen, und so-
mit die Erreichung der prognostizier-
ten Ergebnisse sicherstellt. Ferner be-
steht eine Abhangigkeit von der Erful-
lung des fondsbezogenen Vertrages,
der die ordnungsgemale Betreuung
der Gesellschafter vorsieht.
Vertriebsvertrage der Fonds KG mit der
ILF Vermdgensanlagen 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
Kapitalanlegernvermitteln, um die Fonds
KG in die Lage zu versetzen, den Bau-
zwischenkredit vertragsgemaR bis zum
30.11.2009 zurtickzufiihren und so den
Platzierungsgarantievertrag mit der ILG
nicht in Anspruch nehmen zu mussen.
Werkvertrage

Der Emittent hat diverse Werkvertrage
zur Errichtung des Pflegeheims abge-
schlossen und wird weitere abschliessen.




Weitere Mindestangaben nach der VermVerkProspV

Es besteht eine Abhangigkeit von der
Erflllung dieser Vertrage, damit das Pfle-
geheim vertragsgerecht errichtet wird.

Der Emittent ist nicht abhangig von wei-
teren Vertragen, Patenten, Lizenzen oder
neuen Herstellungsverfahren, die von we-
sentlicher Bedeutung fiir die Geschaftsta-
tigkeit oder Ertragslage des Emittenten sind.

§ 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

AuRer mit dem Grundsttickserwerb, der
Errichtung des Pflegeheims darauf und
dem vereinbarten Organisationskosten-
zuschuss in Zusammenhang stehende
Investitionen bestehen keine weiteren
laufenden Investitionen.

§ 8 Absatz 2

Die Tatigkeit des Emittenten ist nicht
durch auflergewodhnliche Ereignisse be-
einflusst worden.

§ 9 Absatz 1

Die Nettoeinnahmen der Fonds KG aus
der Emission werden flr die Bezahlung
des Grundstlickskaufpreises nebst Erwerbs-
nebenkosten, die Aufwendungen fur die
Herstellung des Pflegeheims, Ausschiit-
tungen bis 30.06.2010 und die Bildung
einer Liquiditatsreserve genutzt. Zum
Zeitpunkt der Prospektaufstellung ist der
Erwerb des Grundstlicks vollzogen und es
wurden wesentliche Gewerkevertrage
vergeben bzw. stehen kurz vor Abschluss.
Die Fertigstellung ist bis zum 30.06.2010
vorgesehen. Die Nettoeinnahmen aus der
Emission werden fur keine sonstigen Zwe-
cke genutzt. Die Nettoeinnahmen aus der
Emission reichen ohne die Aufnahme von
Fremdkapital und Kapital der Grindungs-
gesellschafter nicht aus, die Anlageziele
zu erreichen.

§ 9 Absatz 2 Nr. 2

Die ILG Fonds GmbH ist mit einer Kapital-
einlage von € 224.000, Herr Uwe Hauch
mit einer Kapitaleinlage von € 25.000
und die TAM Grundstucksverwaltungs-
gesellschaft mit einer Kapitaleinlage von
€ 1.000 an der Fonds KG beteiligt. Der Pro-
spektverantwortlichen, den Griindungs-
gesellschaftern, den Mitgliedern der
Geschaftsfihrung des Emittenten und
dem Mittelfreigabekontrolleur stand oder
steht das Eigentum am Anlageobjekt oder
wesentlicher Teile desselben nicht zu und
es steht diesen Personen auch aus ande-

ren Grinden eine dingliche Berechtigung
am Anlageobjekt nicht zu.

§ 9 Absatz 2 Nr. 3

Es bestehen keine dinglichen Belastungen
der Fonds KG. Bezliglich dinglicher Belastun-
gen des Grundstiicks der Fonds KG wird
aufden Abschnitt ,Rechtliche Grundlagen®,
S. 66 Absatz 2 ,Grundbesitz”, verwiesen.

§ 9 Absatz2 Nr. 4

Es gibt keine rechtlichen oder tatsach-
lichen Beschrankungen der Verwendungs-
moglichkeiten des Anlageobjektes, ins-
besondere im Hinblick auf das Anlageziel.

§ 9 Absatz2 Nr. 5
Die behdrdlichen Genehmigungen zur
Erreichung der Anlageziele liegen vor.

§ 9 Absatz2 Nr. 6

Neben den im Abschnitt Vertrags-
beziehungen® Absatz 7 genannten Ver-
tragen hat die Fonds KG einen Vertrag zum
Erwerb des Grundstlicks am 09.04.2009
abgeschlossen. Sie wird darlber hinaus
weitere Vertrage zur Herstellung des Pfle-
geheims abschlieRen. Darliber hinaus hat
der Emittent keine weiteren Vertrage ge-
schlossen bzw. wird keine abschliefen.

§ 9 Absatz2 Nr. 7

Die Consolutions GmbH & Co. KG erstellte
im April 2009 eine Standort- und Wett-
bewerbsanalyse sowie eine Wirtschaft-
lichkeitsbeurteilung. Der Sachverstandige
sieht die Angebots-/Nachfragesituation
am Projektstandort als derzeit nicht aus-
gelichen an und bestatigt daher die
Notwendigkeit zur Entwicklung eines
Pflegeheims mit 119 Betten.

Das Biro fuir Geologie und Umwelttechnik
Dipl. Geol. R. Bertlein erstellte am
06.08.2009 ein Gutachten zur Altlasten-
situation in dem es bescheinigt, dass das
erworbene Grundstiick nach den durch-
geflihrten Bodenaustauschmalinahmen
als altlastenfrei betrachtet werden kann.
Ein Gutachten des selben Blros vom
11.08.2009 zur Griindungssituation kam
zum Ergebnis, dass eine Festigung des Bau-
grunds erforderlich ist, die umgesetzt wurde.
Darlber hinaus bestehen keine weiteren
Bewertungsgutachten zum Anlageobjekt.

§ 9 Absatz2 Nr. 8

Der Prospektverantwortliche ist neben
der Herstellung des Emissionsprospektes
vertraglich zu folgenden Leistungen ver-
pflichtet, die im Prospekt unter dem Ab-
schnitten ,Vertragsbeziehungen® genauer
dargestellt sind:

a) Garantie der Vollplatzierung des

Gesellschaftskapitals der Fonds KG
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b) Hochstkostengarantie gegeniiber der
Fonds KG flr das Pflegeheim

c) Finanzierungsvermittlung

d) Erbringung von Konzeptionsleistungen

e) Bereitstellungeines Darlehens zur Zwi-
schenfinanzierung des Grundstiick-
kaufpreises nebst Grunderwerbsteuer

f) Bereitstellung eines Darlehens an die
Fonds KG zur Sicherstellung der Grund-
stlcksankaufs- und Herstellungskos-
ten des Pflegeheims

g) Geschaftsbesorgung der Fonds KG (ob-
jekt- und fondsbezogen)

Dartiber hinaus werden durch die Pro-
spektverantwortliche, die Grindungs-
gesellschafter, die Mitglieder der Ge-
schaftsfihrung des Emittenten und den
Mittelfreigabekontrolleur  (Treuhander)
keine nicht nur geringfugigen Leistungen
und Lieferungen erbracht.

§ 12 Absatz1Nr. 1

Zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung
besteht kein Beirat und keine weiteren
Aufsichtsgremien. Ein Beirat kann nach
Abschluss der Platzierung gewahlt werden.

§ 12 Absatz 1 Nr. 2

Den Mitgliedern der Geschaftsfiihrung
wurden flr 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 Vermégensanlagen 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
Zusammenhang mit der Herstellung des
Anlageobjektes nicht nur geringfligige
Lieferungen oder Leistungen erbringen.

§ 12 Absatz 3

Der Mittelfreigabekontrolleur (Civis Treu-
hand GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft) ist als Treuhdnder anzusehen.
Bezuglich der Aufgaben und Rechtsgrund-
lagen der Tatigkeit sowie der wesentlichen
Rechte und Pflichten wird auf den Ab-



schnitt ,Rechtliche Grundlagen® II. ver-
wiesen. Der Mittelverwendungskontrol-
leur ist dartiber hinaus anfanglich mit der
Prifung der Jahresabschlisse des Emit-
tenten und des Anlageobjektes beauf-
tragt. Es gibt keine Umstande oder
Beziehungen, die Interessenkonflikte
des Mittelfreigabekontrolleurs begriinden
kénnen. Weitere Treuhander gibt es nicht.

§ 12 Absatz 4

Es gibt keine solchen Personen, die nicht in
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
Angebots der Vermogensanlage aber
wesentlich beeinflusst haben.

§14

Es gibt keine juristische Person oder
Gesellschaft, welche flr das Angebot der
Vermégensanlage, fur deren Verzinsung
oder Rickzahlung die Gewahrleistung
ubernommen hat.

Abweichungen in den Gesellschaftsver-
tragen der Fonds KG und deren Komple-
mentdrin von gesetzlichen Regelungen,
die den personlich haftenden Gesell-
schafter betreffen (§ 5 Nr. 3)

1. Beteiligungsfonds 35 Traunstein GmbH
& Co.KG

Haftung

Die Haftung der personlich haftenden Ge-
sellschafterin  TAL Grundstilicksverwal-
tungsgesellschaft mbH ist unbeschrankt.
Da es sich bei der personlich haftenden
Gesellschafterin um eine Kapitalgesell-
schaft in der Rechtsform einer GmbH
handelt, haftet diese insoweit nur be-
schrankt mit ihrem Vermogen.

Geschaftsfiihrungsbefugnis

Nach der gesetzlichen Regelung steht
grundsatzlich dem personlich haftenden
Gesellschafter die Geschaftsfiihrung zu
(§§ 161, 114 HGB). Nach dem Gesell-
schaftsvertrag (§ 6 Abs. 1) ist neben dem
personlich haftenden Gesellschafter ein
geschaftsfuhrender Kommanditist ge-
schaftsflihrungsbefugt.

Aufnahme in die Gesellschaft

Nach der gesetzlichen Regelung bedarf die
Aufnahme eines Kommanditisten in die Ge-
sellschaft als Grundlagengeschaft der Zu-
stimmungaller Gesellschafter (§§ 161, 105
HGB). Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 3)
ist fur die Aufnahme eines Kommanditis-
ten allein die Zustimmung eines geschafts-
flhrenden Gesellschafters notwendig.

Gewinn- und Verlustbeteiligung

Nach der gesetzlichen Regelung erfolgt
die Gewinn- und Verlustbeteiligung nach
Kopfen, wobei im Falle eines ausrei-
chenden Gewinns jedem Gesellschafter
vorab ein Anteil in Hohe von 4% seines
Kapitalanteils zusteht (§§ 161, 121 HGB).

Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 11) er-
folgt die Gewinn- und Verlustbeteiligung
grundsatzlich entsprechend dem Verhalt-
nis der gezeichneten Einlagen zueinander
unter Berlcksichtigung des um 1,5 %-
Punkte hoheren Ausschittungsanteils der
Grindungsgesellschafter. Da die person-
lich haftende Gesellschafterin keine Ein-
lage gezeichnet hat, nimmt sie mit Aus-
nahme der Vergltung nach dem Gesell-
schaftsvertrag (§ 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
Kapitalanteils und kann weitere Gewinne
nur entnehmen, wenn dies nicht zum
Schaden der Gesellschaft ist (§§ 161, 122
HGB). Da die personlich haftende Gesell-
schafterin keinen Kapitalanteil an der
Gesellschaft hat, entfallt fir sie mit Aus-
nahme der Haftungsvergitung das Ent-
nahmerecht.

Gesellschafterbeschliisse / Stimmrecht
Nach der gesetzlichen Regelung bedurfen
die von der Gesellschaft zu fassenden
Beschlisse 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
Gesellschaftsvertrag (§ 9) werden Gesell-
schafterbeschlisse grundsatzlich mit ein-
facher Mehrheit gefasst, wobei sich das
Stimmrecht der Gesellschafter nach dem
Kapitalanteil bemisst. Flr bestimmte
Gesellschafterbeschlisse ist jedoch eine
Mehrheit von 75 % vorgesehen. Da die
personlich  haftende Gesellschafterin
keinen Kapitalanteil an der Gesellschaft
hat, entfallt fir sie das Stimmrecht.

Ubertragung der Beteiligung

Nach der gesetzlichen Regelung bedarf
die Ubertragung der Kommanditbeteili-
gung als Grundlagengeschaft der Zustim-
mung aller Gesellschafter (§§ 161,105 HGB).
Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 12) ist
eine Zustimmung nicht erforderlich.

Kiindigung der Beteiligung
Nach der gesetzlichen Regelung kann die
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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. TAL Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH (Komplementérin)

Ubertragung von Geschiftsanteilen

Nach der gesetzlichen Regelung sind
die Geschaftsanteile verauRerlich (§ 14
GmbHG). Nach dem Gesellschaftsvertrag
ist hierflr die schriftliche Genehmigung
der Gesellschaft erforderlich, es sei denn
der Erwerber ist bereits Gesellschafter.

Geschaftsfiihrung und Vertretung

Nach der gesetzlichen Regelung missen
Erklarungen und Zeichnungen durch
samtliche Geschaftsfuhrer erfolgen, wenn
dartuber im Gesellschaftsvertrag nichts
bestimmt ist (§ 35 Abs. 2 GmbHG). Nach
dem Gesellschaftsvertrag wird die Gesell-
schaft, wenn mehrere Geschaftsfihrer
bestellt sind, bei Erklarungen und Zeich-
nungen durch zwei Geschaftsfihrer ge-
meinsam oder durch einen Geschafts-
flhrer gemeinsam mit einem Prokuristen
vertreten und kann die Gesellschafterver-
sammlung jedem Geschaftsfihrer Einzel-
vertretungsbefugnis erteilen.

Nach der gesetzlichen Regelung kann ein
Geschaftsfuhrer, 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-
schaftsfihrer/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 35 Traunstein GmbH &
Co. KG

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen
Handelsregister: AG Minchen HRA 93754
Personlich haftende Gesellschafterin:

TAL Grundstticksverwaltungsgesellschaft
mbH, Handelsregister: AG Miinchen

HRB 68032

Tatigkeit: Erwerb, die Errichtung, die Ver-
mietung und Verwaltung von Grundsti-
cken, Erbbaurechten und Gebauden, ins-
besondere des Pflegeheims Haslacher Stra-
RBe 39, Traunstein, sowie gegebenenfalls die
Errichtung von Erweiterungsbauten auf ei-
genem Grundbesitz.

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 fir A1—-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
Grundstickserwerb, Errichtung, Vermie-
tung und Verwaltung des Pflegeheims
Haslacher Stral3e 39, Traunstein.

Der Anleger ist nach Maligabe der Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrags
am wirtschaftlichen und steuerlichen
Ergebnis und am Vermdgen der Fonds KG
beteiligt und kann dementsprechende
Stimmrechte in der Gesellschafterver-
sammlung austiben.

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 Gebihren und Ausla-
gen fur die notarielle Beglaubigung der
Handelsregistervollmacht anfallen. Die-
se belaufen sich z.B. bei einer Beteili-
gung 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 fir die Teilnahme an Gesellschaf-
terversammlungen sowie ggf. bei der
Ubertragung der Beteiligung entstehende
Kosten sind ebenfalls vom Anleger zu
tragen.

Dies gilt auch flir mégliche weitere Kosten
wie Beratungskosten und eine eventuelle
Vorfalligkeitsentschadigung flr eine mog-
licherweise aufgenommene personliche
Anteilsfinanzierung. Dartber hinaus ent-
stehen keine weiteren Kosten flir den Er-
werb, die Verwaltung und die Verau-
Berung der Vermogensanlage.
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Zu den steuerlichen Auswirkungen der Be-
teiligung fir den Anleger wird auf die Aus-
flhrungen im Verkaufsprospekt, insbe-
sondere im Abschnitt ,Steuerliche Grund-
lagen® 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-
klarung) 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 frist-
gerechter Zahlung des Beteiligungsbetra-
ges ist der geschaftsfliihrende Kommandi-
tist nach MaRgabe des Gesellschaftsver-
trages berechtigt, ab Falligkeit Verzugs-
zinsen bzw. den Ersatz eines weiter-
gehenden Schadens zu verlangen und/
oder das Beteiligungsverhaltnis zu kin-
digen.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus
der Beitrittserklarung sowie dem Gesell-
schaftsvertrag der Fonds KG (s. Abschnitt
,Gesellschaftsvertrag").

6. Leistungsvorbehalte

Nach Annahme der Beitrittserklarung
keine, soweit die notariell beglaubigte
Handelsregistervollmacht vorgelegt wird.

C. Informationen uiber
die Besonderheiten des
Fernabsatzvertrages

1. Informationen zum Zustande-
kommen der Vertrdge im Fern-
absatz

Der Anleger gibt durch Unterzeichnung

und Einreichung der ausgefillten Bei-

trittserklarung an die ILG Fonds GmbH als

Bevollmachtigte der Beteiligungsfonds 35

Traunstein GmbH & Co. KG (Fonds KG) ein

Angebot auf Beitritt zur Fonds KG ab. Der

Beitritt wird wirksam, wenn die Betei-

ligungsfonds 35 Traunstein GmbH & Co.



KG dieses Angebot durch Gegenzeich-
nung der Beitrittserklarung annimmt. Ei-
nes Zugangs der Annahme beim Anleger
bedarf es nicht. Dem Anleger werden die
Annahme des Angebots und der Beitritt
schriftlich bestatigt.

2. Widerrufsrechte

Gesetzliche Widerrufsrechte bestehen.
Flr Einzelheiten wird auf die Widerrufs-
belehrung in der Beitrittserklarung ver-
wiesen.

3. Mindestlaufzeit der Vertriage

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 Ein-

haltung einer Kindigungsfrist von 12

Monaten auf das Ende jeden Geschafts-

jahres, frihestens jedoch zum 31.12.2024

aus der Fonds KG auszuscheiden. Die Kin-
digung muss schriftlich erfolgen. Das
Recht zur Kundigung aus wichtigem
Grund bleibt unberthrt.

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 Vor-
gaben. Ansonsten ist als Gerichtsstand fur
den Gesellschaftsvertrag Minchen ver-
einbart.

Bei Streitigkeiten aus der Anwendung der
Vorschriften des Blrgerlichen Gesetz-
buches (BGB) betreffend Fernabsatzver-
trage Uber Finanzdienstleistungen ein-
schlieBlich damit zusammenhangender
Streitigkeiten aus der Anwendung des
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§ 676h BGB kann der Anleger unbe-
schadet seines Rechts, das Gericht an-
zurufen, die bei der Deutschen Bundes-
bank eingerichtete Schlichtungsstelle an-
rufen.

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 1112 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 35 Traunstein 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 der Erwerb,
die Errichtung, die Vermietung und Verwaltung
von Grundstiicken, Erbbaurechten und Gebau-
den, insbesondere des Pflegeheims Hasla-
cherstr 39, Traunstein, sowie gegebenenfalls
die Errichtung von Erweiterungsbauten auf ei-
genem Grundbesitz.

2. Die Gesellschaft kann sich auf verwandten
Gebieten betatigen und alle Geschafte betrei-
ben, die mit dem Gegenstand der Gesellschaft
im Zusammenhang stehen. Sie kann sich auch
an anderen Gesellschaften mit dem gleichen
oder einem dhnlichen Gegenstand beteiligen.

§ 3 Gesellschafter
1. Personlich haftender und geschaftsfiihren-
der Gesellschafter ist:

TAL Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen, ohne Kapitaleinlage

2. Griindungskommanditist und gem. § 6 Ziffer
1 weiterer geschaftsflihrender Gesellschafter
ist:

Herr Uwe Hauch, Miinchen mit einer Kapital-
einlage von € 25.000

3. Weitere Griindungskommanditisten sind:

ILG Fonds GmbH, Miinchen, mit einer Kapital-
einlage von € 224.000

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-
klarungen) 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 tGiber € 10.000 oder

einen durch € 5.000 teilbaren héheren Betrag.
Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf
€4.325.000 begrenzt. Auf diese Kapitaleinlagen
ist ein Agio von 5% zu entrichten. Das Gesamt-
kapital der Gesellschaft betragt unter Ein-
schluss der Gesellschafter nach § 3 Absdtze 1,2
und 3 € 4.575.000.

Der geschaftsfiihrende Gesellschafter ist berech-
tigt, eine Uberzeichnung durch neu beitretende
Kommanditisten von bis zu 3 % 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 dartiber hinausgehende Haftung
ist ausgeschlossen. Eine Nachschusspflicht
Uber die geleistete Kapitaleinlage hinaus be-
steht nicht.

3. Die Kapitaleinlagen zuzlglich 5% Agio sind
auf das Konto gemadl} den Bedingungen der Bei-
trittserklarung einzuzahlen. Bei nicht rechtzeiti-
ger Zahlung der Kapitaleinlage ist der Kom-
manditist verpflichtet, Verzugszinsen in Hohe
von 5% jahrlich Gber dem jeweiligen Basiszins-
satz gemaR § 247 BGB fur die Zeit des Verzuges
zu entrichten. Die Geltendmachung eines wei-
teren Schadens durch die Gesellschaft bzw. der
Nachweis eines niedrigeren Schadens durch ei-
nen Gesellschafter bleiben unbenommen.

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:

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

Hierauf werden die Ausschittungen und son-
stigen Entnahmen verbucht. Von Banken auf
Zinsertrage einbehaltene Kapitalertragsteuer
mit Solidaritatszuschlag kénnen als Ausschiit-
tungen behandelt werden.

d) Kapitalkonto IV
Hierauf werden samtliche steuerlichen Ergeb-
nisse (Gewinne und Verluste) verbucht.

Die Salden auf allen Kapitalkonten sind unver-
zinslich.

§ 6 Geschéftsfiihrung und Vertretung

1. Die Geschaftsfiihrung und Vertretung der Ge-
sellschaft obliegt dem persénlich haftenden Ge-
sellschafter. Daneben ist der Grindungskom-
manditist nach § 3 Abs. 2, Herr Uwe Hauch, be-
rechtigt aber nicht verpflichtet, die Geschafte
der Gesellschaft zu fiihren. Ihm wird Einzel-
Prokura erteilt. Jeder geschaftsfiihrende Gesell-
schafter ist verpflichtet, die Geschafte der Ge-
sellschaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmanns zu fihren. Jeder geschaftsfiihrende
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 fir die Gesellschaft keine liber die im
Emissionsprospekt beschriebenen Verwaltungs-
kosten hinausgehenden Kosten entstehen.

2. Im Falle des Todes des geschaftsfuhrenden
Gesellschafters nach § 3 Abs. 2, Herr Uwe
Hauch, oder seiner dauerhaften Verhinderung
an der Ausiibung der Geschaftsfihrung wird
die Gesellschafterversammlung binnen ange-
messener Frist eine andere naturliche Person
benennen, die anstelle des weggefallenen ge-
schaftsfihrenden Gesellschafters, tritt. Bis zu
diesem Zeitpunkt obliegt die Geschaftsfiihrung
und Vertretung dem weiteren Griindungskom-
manditisten nach § 3 Abs. 3.

3. Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Verglitung fir die Geschaftsfihrung.
Im ubrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt

4. Der personlich haftende Gesellschafter erhalt
ab 2009 fiir die Ubernahme der Haftung eine
jahrliche Vergtitung in Hohe von € 1.000.

5. Handlungen, die Uber den gewdhnlichen 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. Ubersteigen

c) die Ubernahme von Gewahrleistungen aller
Art (einschlieBlich Garantien, Burgschaften,
Haftungserklarungen)

d) der Abschluss von Anstellungsvertragen.

6. Handlungen, die im Zusammenhang mit
einer Malknahme gemall dem Finanz- und
Investitionsplan nach § 8 durchgefiihrt werden,
bedurfen nicht der Zustimmung gemaR § 6 Abs.
5 soweit sie zur Durchfiihrung der Investition
erforderlich oder zweckmaRig sind und sofern
der Gesamtaufwand nach § 8 um nicht mehr
als 10 % nach oben oder unten verandert wird
und sich die wirtschaftlichen und steuerlichen
Eckdaten laut Emissionsprospekt der Gesell-
schaft nicht oder nur unwesentlich dndern. Zu
solchen Malknahmen gehort auch die Auf-
nahme kurzfristiger Darlehen zur Finanzierung
des Erwerbs des Pflegeheims Haslacherstr 39,
Traunstein, die aus den Kapitaleinlagen der
noch aufzunehmenden Kommanditisten gem.
§ 4 Ziffer 1 bzw. durch Valutierung eines lang-
fristigen Darlehens zuriickgeflihrt werden, so-
wie die in diesem Zusammenhang notwendige
Bestellung von Grundpfandrechten.

7. Der Zustimmung gem. § 6 Abs. 5 bedarf es
auch nicht zum Abschluss neuer Miet-/Pacht-
vertrage und zur Neukonditionierung von Dar-
lehen gem. § 8 bei Ablauf der Zinsbindungsfrist
oder zu einem geeigneten Zeitpunkt unter Aus-
nutzung einer gunstigen Zinssituation.

8. Die Zustimmung ist im Gbrigen ausdriicklich
flir samtliche Vertrage der Gesellschaft erteilt,
die im Emissionsprospekt beschrieben sind.

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 gewahlt
wird. Mitglieder des Beirats konnen nur Gesell-
schafter oder durch Gesellschafter vorgeschla-
gene Dritte sein.

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 fur das 3. Ge-
schaftsjahr nach Bestellung des Beirats. Die
Wiederwahl eines Beiratsmitgliedes ist zulds-

sig.

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 regularen Amtszeit des
Beirates.

§ 8 Finanz- und Investitionsplan bis 30.06.2010 (Prognose)

A. Mittelverwendung € €
1. Aufwand fiir den Erwerb des Grundstiicks

und die Herstellung des Anlageobjektes

einschl. Nebenkosten
Grundstiick 1.275.130
Baukosten inkl. Zwischenfinanzierung 6.575.200
Organisationskostenzuschuss 390.520
Grunderwerbsteuer 44.750
Notar 18.830
Grundbuch 19.130 8.323.560
2. Fondsabhangige Kosten
2.1 Vergiitungen
Konzeption 35.700
Plazierungsgarantie 240.000
Finanzierungsvermittlung 145.000
Verwaltung 31.770
Beschaffung Gesellschaftskapital 540.630
Prospektherstellung 41.650
Anderkontenfiihrung 5.950 1.040.700
2.2 Nebenkosten der Vermdgensanlage
Baucontrolling 65.450
Gutachten 50.000
Rechtsberatung 5.950
Eintragung Handelsregister 7.000
Unvorhergesehenes, Sonstiges 59.120
Bankbearbeitungsgebiihr 54.000 241.520
3. Sonstiges
Ausschiittungen Initialphase 2009 16.480
Ausschittungen Initialphase 2010 68.630 85.470
4. Liquiditatsreserve 100.000 100.000
Gesamtinvestitionsaufwand 9.791.250
B. Mittelherkunft
1. Eigenkapital
Gesellschaftskapital 4.325.000
Abwicklungsgebiihr 216.250
Griindungsgesellschafter 250.000 4.791.250
2. Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital 5.000.000 5.000.000
Gesamtkapital 9.791.250
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Gesellschaftsvertrag

§ 9 Gesellschafterbeschliisse und
-versammlungen

1. Gesellschafterbeschliisse sind in den nach die-
sem Vertrag und durch Gesetz bestimmten Fal-
len zu fassen, sowie auf schriftliches (per Post,
per Fax, per E-Mail) Verlangen von Gesellschaf-
tern, denen zusammen Kapitalanteile von mehr
als 10 % des Gesellschaftskapitals gehoren.

2. Gesellschafterbeschlisse werden auferhalb
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 geschaftsfiihrenden Gesellschafter mit ei-
ner Frist von mindestens 4 Wochen einberufen.

In von einem geschaftsfiihrenden Gesellschaf-
ter als dringend beurteilten Fall kénnen Gesell-
schafterversammlungen mit einer Frist von
mindestens 2 Wochen einberufen werden. Auf
die verkurzte Frist ist in der Einberufung aus-
dricklich hinzuweisen. Die Frist fur die Einberu-
fung beginnt mit der Aufgabe zur Post, der
Versendung per Fax oder per E-Mail. In der Ein-
berufung 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 verkiirzten 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 beriicksichtigen; 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 2009 ist ein
Rumpfgeschaftsjahr.

2. Auf das 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-
flihrung und Bilanzierung und der fur die Er-
tragsbesteuerung der Gesellschaft mafigeben-
den Bestimmungen und Bewertungsregeln zu
erstellen. Steuerliche Sonderabschreibungen
und Bewertungsrechte kdnnen in Anspruch ge-
nommen werden, zuldssige Ruckstellungen
und Riicklagen gebildet werden. Die Feststel-
lung des Jahresabschlusses erfolgt durch den
geschaftsfihrenden Gesellschafter.

3. Der Jahresabschluss und die Einnahmen-
Uberschussrechnung sind von einem Wirt-
schaftsprufer oder einer Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft zu prifen und mit einem Testat zu
versehen.

4. Jeder Kommanditist hat das Recht, die Rich-
tigkeit des Jahresabschlusses und der Einnah-
men-Uberschussrechnung sowie des Auszugs
uber sein Kapitalkonto durch Sachverstandige
auf eigene Kosten nachprifen zu lassen.

§ 11 Ergebnisverteilung, Ausschiittung

1. Jeder Gesellschafter partizipiert am steuer-
lichen und am handelsrechtlichen Ergebnis der
Gesellschaft im Verhaltnis des von ihm gezeich-
neten Kapitalanteils zum Gesamtkapital der
Gesellschaft.

2. Ziel sowohl der handelsrechtlichen als auch
der steuerlichen Ergebnisverteilung im Jahr
2009, 2010 und gegebenenfalls in den Folgejah-
renist es, flir alle Gesellschafter unabhangig vom
Beitrittszeitpunkt kumulativ eine ergebnismafi-
ge Gleichstellung im Verhaltnis ihrer Kapitalan-
teile zu dem jeweils zum Ende des Geschaftsjah-
res 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.

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
des einzelnen Gesellschafters sind von diesem

der Gesellschaft zwecks Aufnahme in die Jah-
ressteuererklarung bis zum 15. Marz des Folge-
jahres nachzuweisen. Ein spaterer Nachweis
kann vorbehaltlich einer im Einzelfall noch be-
stehenden verfahrensrechtlichen Maglichkeit
nur gegen Erstattung der entstehenden Auf-
wendungen beriicksichtigt werden.

4.Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit sie
nicht zur Erflllung vertraglicher, gesetzlicher
oder sonstiger Verpflichtungen und zum Aufbau
und Erhalt einer angemessenen  Liqui-
ditatsreserve benotigt werden, an die Gesell-
schafterim Verhaltnis ihrer zum Ende eines jeden
Geschaftsjahres gezeichneten Kapitalanteile
zum gezeichneten Gesamtkapital ausgeschuttet.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Gesell-
schafter gemaf § 3, Ziffer 1-3 (Griindungs-
gesellschafter) ab Beginn der Bewirtschaf-
tungsphase einen um 1,5 %-Punkte hoheren
Ausschiuttungssatz erhalten als die Neukom-
manditisten gemaR Ziffer § 3, Ziffer 5, weil die
Griindungsgesellschafter nicht von den Ver-
gutungen gemaR Ziffer 2.1 des Finanz- und In-
vestitionsplans betroffen sind.

Die Ausschittungen an die Gesellschafter er-
folgen auch dann, wenn deren Kapitalkonten
durch vorangegangene Verluste oder Entnah-
men unter den Stand der Kapitaleinlagen (Kapi-
talkonto I) abgesunken sind.

5. Im Beitrittsjahr erhalten die Gesellschafter
nur eine anteilige Jahresausschittung, und
zwar unter Berticksichtigung des Zeitpunkts, zu
dem die Kapitaleinlage erbracht wurde. Zur
Ermittlung der Ausschiittung wird jeweils der
erste Kalendertag des auf den Zeitpunkt der
Einzahlung folgenden Monats zugrundegelegt.

Ausschiittungen 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 15. des jeweiligen Mo-
nats vorgenommen.

§ 12 Verfiigung iiber 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. Bis zum 31.12.2016 kdnnen die Gesellschaf-
ter gemaR § 3 Ziffer 2-3 ihren Kapitalanteil nicht
abtreten.

3. Die Erwerber der Kapitalanteile erhalten die
Rechtsstellung von Kommanditisten.

4. Die Abtretung und die Verfligung wird im
Verhaltnis zu der Gesellschaft und den Mit-
gesellschaftern nur wirksam, wenn sie vom
Abtretenden und Abtretungsempfanger der
Gesellschaft schriftlich unter Vorlage einer dem
§ 3 Abs. 5 entsprechenden notariell beglaubig-
ten Vollmacht angezeigt wird. Die Gesellschaft
kann die notarielle Beglaubigung der Abtre-
tungsanzeige verlangen.

5. Der Abtretende haftet auch nach seinem
Ausscheiden neben dem Erwerber fir seine
ausstehende Einlage gemaf3 § 4.



§ 13 Tod eines Gesellschafters
1. Bei Tod eines Gesellschafters geht sein ge-
samter Kapitalanteil auf die Personen (ber,

a) die Erben sind oder

b) denen aufgrund Verfiigung von Todes wegen
oder Rechtsgeschaft unter Lebenden ein mit
dem Tod félliger Anspruch auf Ubertragung des
Gesellschaftsanteils oder Teilkapitalanteils des
verstorbenen Gesellschafters zusteht, und die
den Ubergang des Kapitalanteils schriftlich
gegenuber der Gesellschaft verlangen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die Erben im
Verhaltnis ihrer Erbanteile und auf die lbrigen
Personen nach Maligabe des zugrundeliegen-
den Anspruchs.

3. Ist ein Kapitalanteil mit Nacherbschaft be-
lastet, so gelten Abs. 1 und 2 bei Eintritt der
Nacherbfolge 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, frihestens jedoch zum
31.12.2024 kundigen.

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
unberihrt.

5. Der personlich haftende Gesellschafter ist
nicht berechtigt zu kindigen 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 Vermdgen das Insolvenzverfahren
eroffnet oder durch den die Er6ffnung des Insol-
venzverfahrens 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, friihes-
tens jedoch mit der Rechtskraft des Schuld-
titels, auf dem die Pfandung beruht.

Dies gilt nicht fur die Gesellschafter gemal3 § 3
Ziffer 2 und 3 bis zum 31.12.2016.

§ 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 Gbergegangen 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 Fort-
flihrung der Firma unter Ausschluss der Liqui-
dation im Wege der Anwachsung tiber.

2. Der ausscheidende Kommanditist oder,
wenn dieser weggefallen ist, seine Erben,
erhalten fir ihren Kapitalanteil eine Ab-
findung in Hohe des diesem Kapitalanteil
entsprechenden Anteils am Vermogen der Ge-
sellschaft nach Maligabe der auf den Zeitpunkt
des Ausscheidens und, wenn das Ausscheiden
nicht auf das Ende eines Geschaftsjahres er-
folgt, zum Ende des vorangegangenen Ge-
schaftsjahres aufzustellenden Auseinanderset-
zungsbilanz.

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 einschlieRlich 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 fr
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) erfillt.

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
groBeren 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 Auseinandersetzungsgut-
habens bis zur VerauRerung der Beteiligung
auszusetzen, sofern der ausgeschiedene Gesell-
schafter anstelle einer Verzinsung eine Aus-
schittung in der prozentualen Hohe erhalt, wie
sie die anderen Gesellschaftern der Gesell-
schaftergruppe in den entsprechenden Jahren
erhalten. Fir die Berechnung der Ausschiittung
wird der urspriingliche Kapitalanteil des aus-
geschiedenen Gesellschafters um den Anteil
gekurzt, der dem Teil des Auseinandersetzungs-
guthabens entspricht, der ihm schon zugeflos-
sen ist.

Die Gesellschaft ist im ubrigen berechtigt, den
nach § 16 Abs. 2 festgestellten Wert des Anteils
am Vermogen entsprechend zu verringern,
wenn wahrend der Auszahlungsphase nach
§ 16 Abs. 3 eine VerauRerung der Beteiligungen
der Gesellschaft erfolgt und der VerauBerungs-
erlos (Verkehrswert) niedriger ist.

Sicherheiten fiir 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 geschafts-
fuhrenden Gesellschafter, sofern sie nicht
durch Gesellschafterbeschluss anderen Perso-
nen Ubertragen wird.

2. Ein sich bei der Liquidation ergebender
Gewinn oder Verlust wird im Verhaltnis der
Kapitalanteile auf die Gesellschafter verteilt.

§ 18 Schlussbestimmungen

1. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Ver-
trages unwirksam sein oder unwirksam wer-
den, so wird dadurch die Gliltigkeit des tbrigen
Vertragsinhalts nicht beriihrt. Die weggefallene
Bestimmung soll durch diejenige gesetzlich zu-
gelassene Regelung ersetzt werden, die dem
Zweck der weggefallenen Bestimmung am
nachsten kommt.

2. Entsprechendes gilt, wenn sich bei Durchfiih-
rung des Vertrages eine erganzungsbedrftige
Licke ergeben sollte.

3. Die Gestaltung dieses Vertrages beruht auf
der derzeitigen Auslegung giiltiger gesell-
schafts- und steuerrechtlicher Vorschriften. Fir
die Anderung dieser Vorschriften oder Verwal-
tungsiibung 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 ausschlielich deut-
sches Recht.

5. Erflllungsort und Gerichtsstand fiir samt-
liche Streitigkeiten aus diesem Vertrag und
Uber das Zustandekommen dieses Vertrages ist
der Sitz der Gesellschaft, soweit dies zulassig
vereinbart werden kann. Sofern ein Kommandi-
tist Verbraucher im Sinne von § 13 BGB ist,
gelten hinsichtlich des Gerichtsstandes die ge-
setzlichen Vorschriften.

Miinchen, den 04.08.2009

TAL Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
(Komplementarin),

vertreten durch den Geschaftsfihrer Uwe
Hauch

Uwe Hauch
(Geschaftsfiihrender Kommanditist)

ILG Fonds GmbH
vertreten durch den Geschaftsfiihrer Uwe
Hauch

TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
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 35 Traunstein
GmbH & Co. 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 35 Traunstein GmbH & Co.
KG sieht vor, dass alle Einzahlungen auf ein
noch zu benennendes Anderkonto der Civis
Treuhand GmbH  Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft, Friedberg, Nr. XXXXXXXXX bei
der HypoVereinsbank AG, Minchen, BLZ
700202 70 erfolgen.

Anmerkung:
In der Zwischenzeit liegt die Konto-
nummer vor. Sie lautet: 657 322 342

2. Freigaben von diesem Konto durfen
vom Auftragnehmer nur gegen folgende
Nachweise erfolgen:

a) Vorlage der Urkunde Nr. 265/2009 vom
09.04.2009 nebst Nachtragsurkunde Nr.
490/2009 vom 30.06.2009 des Notars
Anton Riegel, Traunstein, tber den Kauf
des Grundstlicks in Traunstein, Flursttick
Nr. 776/13 des Grundbuchs des Amts-
gerichts Traunstein fir Traunstein mit
einer Gesamtflache von 3.993 m>

b) Gesellschaftsvertrag der Beteiligungs-
fonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG, aus
dem sich ergibt, dass an dieser Gesell-
schaft Grindungsgesellschafter mit ei-
nem Kapitalanteil von mehr als 5 % betei-
ligt sind.

c) Vorlage von folgenden Darlehensver-
tragen:

aa) Forward-Darlehensvertrag zwischen
der Bank flr Sozialwirtschaft AG, Berlin
und Koéln, und der Beteiligungsfonds 35
Traunstein  GmbH & Co. KG Uber
€5.000.000.

bb) Zwischenfinanzierungskreditvertrag
zwischen der Bank fir Sozialwirtschaft
AG, Berlin und Kéln, und der Beteiligungs-
fonds 35 Traunstein GmbH & Co. KG uber
€ 5.000.000.

cc) Darlehensvertrag zwischen der Bank
fur Sozialwirtschaft AG, Berlin und Koln
und der Beteiligungsfonds 35 Traunstein
GmbH & Co. KG Uber € 2.400.000 (Bau-
zwischenkredit).

dd) Darlehensvertrag zwischen der ILG
Fonds GmbH, Miinchen, und der Fonds KG
Uber € 673.560.

d) Vorlage des Mietvertrages mit Arbeiter-
Samariter-Bund Landesverband Baden
Wirttemberg e.V., Stuttgart vom 20.04./
21.04.2009

e) Baugenehmigung bezlglich der Er-
richtung eines Pflegeheims mit 118 Bet-
ten auf dem Grundstiick Haslacher Stralle
39in 83278 Traunstein vom 10.06.2009

f) Garantievertrag, mit dem sich die ILG
Fonds GmbH, Miinchen, verpflichtet, die
Vollplatzierung des Gesellschaftskapitals
der Fonds KG bis zum 31.12.2009 sicher-
zustellen.

g) Vertrag Uber Hochstkostengarantie,
mit dem sich die ILG Fonds GmbH,
Minchen, gegenuber der Fonds KG ver-
pflichtet, die Herstellung des Pflegeheims
mit 118 Betten in Traunstein fir maximal
€ 6.509.220 inkl. 19% Umsatzsteuer
(ohne Grundstiickskosten, Erwerbsneben-
kosten und Organisationskostenzuschuss)
sicherzustellen.

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
tatsachlich erzielten Zinsertrages) an die
Zeichner zurtickzuzahlen.

4. Die Vergutung fur die Anderkonto-
flhrung betragt pauschal € 5.000 zzgl. der
gesetzlichen 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 unbertihrt. Die Parteien verpflich-
ten sich, die unwirksame Bestimmung
durch andere wirksame Vereinbarungen zu
ersetzen, die dem wirtschaftlich gewollten
Zweck am nachsten kommen.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Ver-
trag wurden nicht getroffen. Anderungen
und Erganzungen dieses Vertrages beno-
tigen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

7. Erfillungsort und Gerichtsstand ist
Mdiinchen.

MUinchen, den 07.07.2009
Friedberg, den 07.07.2009

ppa. Uwe Hauch fir
Beteiligungsfonds 35 Traunstein
GmbH & Co. KG

Georg Diepolder, Wirtschaftsprifer, fur
Civis Treuhand GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Abgeltungsteuer

Ab 01.01.2009 gibt es in Deutschland eine
Abgeltungsteuer fur Kapitalvermogen (§ 20
EStC). Der Abgeltungsteuer unterliegen Zinsen,
Dividenden, Ertrage aus Investmentfonds und
aus Zertifikaten sowie entsprechende Ver-
auRerungsgewinne hieraus. Der Abgeltung-
steuersatz betragt 25 % zuzlglich Solidaritats-
zuschlag und ggf. Kirchensteuer.

Abschreibung

Nach handels- und/oder steuerrechtlichen
Vorschriften ermittelter Wertverlust eines Ver-
mogensgegenstandes, der als Aufwendung zu
einer Minderung des Jahresergebnisses fuhrt
(steuerlich: Absetzungen fiir Abnutzung —, AfA"—,
die den Gewinn bzw. den Uberschuss der Ein-
nahmen Uber die Werbungskosten und mithin
das zu versteuernde Einkommen mindern).

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
dabeidurch 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, Angebotssétze (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 sons-
tigen 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.
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Vermogensverwaltende Gesellschaft

Eine Gesellschaft, die lediglich steuerliche
Uberschusseinkiinfte (insbesondere Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung sowie Ein-
kiinfte aus Kapitalvermégen), also nicht andere
Einklnfte (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 6ffentliche Auf-
traggeber und fir den Inhalt von Bauvertragen
enthalt.

Den neuen Namen fuhrt die Vergabe-
und Vertragsordnung flir Bauleistungen erst
seit der Ausgabe 2002. Vor der Umbenen-
nung hief$ sie ,Verdingungsordnung fur Bau-
leistungen®. Die Abklrzung ,VOB“ blieb un-
verandert

Vorfélligkeitsentschadigung

Als Vorfalligkeitsentschadigung (VFE) wird das
Entgelt fur 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.

Modell Pflegeheim

Vorsteuerabzug

Abzug der einem Unternehmer von einem
anderen 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
GroRe (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 Rdume,
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 fur 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.
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