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Garching SLC 2.2 Fonds GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Bilanz (Vermögensaufstellung) zum 31.12.2016

INVESTMENTANLAGEVERMÖGEN

A. AKTIVA 31.12.2016 31.12.2015

EUR EUR

1. Sachanlagen 13.810.000,00 13.170.000,00

2. Anschaffungsnebenkosten 371.917,31 425.048,36

3. Barmittel und Barmitteläquivalente
täglich verfügbare Bankguthaben 35.298,24 145.434,55

4. Forderungen
a) Andere Forderungen 0,00 1.031,63

0,00 1.031,63

5. Aktive Rechnungsabgrenzung 10.950,00 10.550,00

Summe Aktiva 14.228.165,55 13.752.064,54

B. PASSIVA 31.12.2016 31.12.2015

EUR EUR

1. Rückstellungen 761.289,00 1.184.947,66

2. Kredite
a) von Kreditinstituten 7.250.000,00 7.550.000,00
b) von Gesellschaftern 775.000,00 4.573.934,66

8.025.000,00 12.123.934,66

3. Sonstige Verbindlichkeiten
a) gegenüber Gesellschaftern 2.583.184,66 126.164,90
b) Andere 6.563,97 18.455,89

2.589.748,63 144.620,79

4. Eigenkapital
a) Kapitalanteile der Kommanditisten

Hafteinlage 530.000,00 530.000,00
noch nicht eingeforderte ausstehende Hafteinlage -330.000,00 -505.000,00

200.000,00 25.000,00

über die Hafteinlage hinausgehende Pflichteinlage 4.770.000,00 4.770.000,00
noch nicht eingeforderte ausstehende Pflichteinlage -2.970.000,00 -4.545.000,00

1.800.000,00 225.000,00

b) Kapitalrücklage 100.000,00 12.500,00

c) Nicht realisiertes Ergebnis 1.725.606,85 1.138.737,90

d) Verlustvortrag -1.102.676,47 -1.001.320,49

e) Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres 129.197,54 -101.355,98

2.852.127,92 298.561,43

Summe Passiva 14.228.165,55 13.752.064,54
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Garching SLC 2.2 Fonds GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

INVESTMENTTÄTIGKEIT

2016 2015

EUR EUR

1. Erträge

a) Erträge aus Sachwerten 563.746,80 563.746,80

b) sonstige betriebliche Erträge 38.642,66 0,00

Summe der Erträge 602.389,46 563.746,80

2. Aufwendungen

a) Zinsen aus Kreditaufnahmen -318.213,22 -322.983,04

b) Verwahrstellenvergütung -19.542,20 -17.126,00

c) Prüfungs- und Veröffentlichungskosten -14.000,00 -14.275,62

d) Sonstige Aufwendungen -121.436,50 -310.718,12

Summe der Aufwendungen -473.191,92 -665.102,78

3. Ordentlicher Nettoertrag 129.197,54 -101.355,98

4. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres 129.197,54 -101.355,98

5. Zeitwertänderung

a) Erträge aus der Neubewertung 640.000,00 1.245.000,00

b) Abschreibungen Anschaffungsnebenkosten -53.131,05 -53.131,05

Summe des nicht realisierten Ergebnis des Geschäftsjahres 586.868,95 1.191.868,95

6. Ergebnis des Geschäftsjahres 716.066,49 1.090.512,97
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Anhang für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

I. Allgemeine Angaben

Die Garching SLC 2.2 Fonds GmbH & Co. geschlossene Investment KG (Gesellschaft), Amtsgericht
München, HRA 101834, ist eine interne Kapitalverwaltungsgesellschaft in der Rechtsform einer In-
vestmentkommanditgesellschaft i. S. d. § 17 Abs. 2 Nr. 2 KAGB. Die Gesellschaft ist zugleich das
Investmentvermögen in der Form eines geschlossenen Publikums-AIF und ist bei der Bundesanstalt
für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) registriert.

Die Gesellschaft besitzt kein Investmentbetriebsvermögen.

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016 wurde nach
den Vorschriften des KAGB und den ergänzenden Bestimmungen der Kapitalanlage-
Rechnungslegungs- und Bewertungsverordnung (KARBV), sowie den Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags aufgestellt.

Die Vorschriften des dritten Buches des Handelsgesetzbuchs (HGB) wurden, soweit sie gemäß KAGB
und KARBV anwendbar sind, beachtet. Es handelt sich um eine kleine Personengesellschaft im Sinne
des HGB. Größenabhängige Erleichterungen wurden teilweise in Anspruch genommen.

Die Gliederung der Bilanz erfolgte gem. §§ 158 i. V. m. 135 Abs. 3 KAGB i. V. m. § 21 KARBV in Staf-
felform.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte gem. § 22 KARBV.

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gesellschaft hat die Wertermittlung der Vermögensgegenstände des Investmentvermögens intern
vorgenommen.

Das Sachanlagevermögen ist zum Verkehrswert angesetzt.
Die Anschaffungsnebenkosten werden gesondert erfasst und gem. § 271 Abs. 1 Nr. 2 KAGB über
zehn Jahre linear abgeschrieben.

Die Barmittel und Barmitteläquivalente sind zum Nennwert angesetzt.

Forderungen sind zum Nominalwert angesetzt. Wertberichtigungen waren nicht vorzunehmen.

Die Rückstellungen berücksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten. Sie wurden mit ihrem nach
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung zu erwartenden Erfüllungsbetrag angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Rückzahlungsbetrag angesetzt.
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III. Erläuterungen zur Bilanz

Sachanlagevermögen (Vermögensangaben nach § 25 Abs. 5 KARBV)

Die Gesellschaft hat im Gründungsjahr 2014 78 Sondereigentumseinheiten an auf dem in der Stadt
Garching Gemarkung Garching gelegenen Grundbesitz Flurstück 164/6 (Freisinger Landstraße 47) im
1. bis 4. OG errichteten Wohnungen einschließlich damit verbundener Miteigentumsanteile am
Grundbesitz und den Gemeinschaftsflächen erworben. Die Gesamtheit dieser Eigentumsanteile wird
als SLC bezeichnet.

Das SLC verfügt über eine gesamte Wohnfläche von 2.325 qm. Die anteilige Grundstücksfläche be-
trägt 5.040 qm bei einem rechnerischen Anteil von 454/1000 an 11.100 qm gesamter Grundstücksflä-
che.

Es wurde im Jahr 2008 fertiggestellt.

Die Gesellschaft hat ab 1. Juni 2014 einen bis zum Jahr 2033 laufenden Generalmietvertrag mit ei-
nem gewerblichen Zwischenmieter abgeschlossen, der die dauerhafte Vollvermietung gewährleistet.

Der Kaufpreis betrug TEUR 11.925.000.

Der Verkehrswert beträgt gemäß aktuellem Verkehrswertgutachten vom 15.03.2017 zum Stichtag
31.12.2016 EUR 13.810.000. Dem Verkehrswert liegt ein Ertragswertgutachten nach dem ImmoWertV
zu Grunde. Der Verkehrswert liegt um EUR 1.885.000 über dem Kaufpreis von EUR 11.925.000. Der.
Gesellschaft liegen keine Erkenntnisse über Änderungen wesentlicher Bewertungsfaktoren seit dem
31.12.2016 vor.

Wesentliche Ergebnisse des Wertgutachtens:
- Jahresmiete EUR 563.747,00
- Liegenschaftszinssatz 3,2%
- Restnutzungsdauer 62 Jahre
- Verkehrswert / Jahresrohertrag 24,5-fach
- Bodenwertanteil am Verkehrswert 38,52%
- Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit 4,08%
- Reinertrag verzinst den Verkehrswert mit 3,52%
- Preis pro m2 Mietflache bei 2.539 m2 rund EUR 5.440,00

Aufgrund der angestrebten Kapitalstruktur ergibt sich eine Fremdfinanzierungsquote von rd. 60%.
Zum Bilanzstichtag liegt die tatsächliche Quote noch bei rd. 80%.

Anschaffungsnebenkosten

Die Anschaffungsnebenkosten betrugen TEUR 531. Sie betrugen damit 4,45% vom Kaufpreis. Die
Anschaffungsnebenkosten setzen sich zusammen aus Notarkosten (TEUR 90) und Gebühren und
Grunderwerbsteuer (TEUR 441). Die Abschreibung der Nebenkosten erfolgt über die Dauer von 10
Jahren in gleichen Jahresbeträgen.

Die Abschreibungen im Geschäftsjahr und die verbleibenden Anschaffungsnebenkosten können der
Gewinn- und Verlustrechnung bzw. der Bilanz entnommen werden.



Garching SLC 2.2 Fonds GmbH & Co. geschlossene Investment-KG Anhang 2016
Sitz: Grünwald, AG München HRA 101834

3

Aktive Rechnungsabgrenzung

Bei der aktiven Rechnungsabgrenzung handelt sich um vorausbezahlte Versicherungsbeiträge für das
Folgejahr.

Rückstellungen

Die Rückstellungen betreffen im Wesentlichen alle bis zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten
oder noch nicht angefallenen fondsabhängigen Kosten wie Kosten der Eigen- und Fremdkapitalver-
mittlung (TEUR 458), Grunderwerbsteuer (TEUR 264), Abschluss- und Prüfungskosten (TEUR 14)
und übrige Kosten (TEUR 25).

Verbindlichkeiten

Die Bankkredite haben in Höhe von TEUR 300 eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und in Höhe
von TEUR 5.828 eine Restlaufzeit von über fünf Jahren. Sie sind in voller Höhe durch Grundschulden
besichert.

Die Kredite der Gesellschafterin haben in Höhe von TEUR 775 eine Restlaufzeit von über fünf Jahren.

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten handelt es sich ausschließlich um kurzfristige Verbindlichkeiten.

Eigenkapital (§ 25 Abs. 4 KARBV)

In der Bilanz zum 31. Dezember 2016 wird ein Eigenkapital von TEUR 2.858 ausgewiesen. Ohne die
positiven Bewertungsreserven der Fondsimmobilie i. H. v. TEUR 1.885 wäre ein Eigenkapital i. H. v.
TEUR 973 auszuweisen.

Die Kapitalkonten der Kommanditisten gliedern sich gem. § 3 Nr. 6 des Gesellschaftsvertrags zum
31.12.2016 wie folgt:

a. Feste Kapitaleinlage (Kapitalkonto I) eingezahlt: EUR 200.000,00
b. Variable Kapitaleinlage (Kapitalkonto II) eingezahlt EUR 1.800.000,00
c. Agio (Kapitalkonto III) eingezahlt EUR 100.000,00
d. Verlustvortragskonto (Kapitalkonto IV) EUR -973.478,93

Kapitalkonto gesamt EUR 1.126.521,07

Überleitung zum bilanziellen Eigenkapital:

Nicht realisiertes Ergebnis EUR 1.725.606,85

Summe Eigenkapital 31.12.2016 EUR 2.852.127,92

Wesentlicher Kommanditist am 31.12.2016 war die Gründungskommanditistin, die ursprünglich das
gesamte Kommanditkapital mit einer festen Kapitaleinlage von EUR 530.000,00 und einer zusätzli-
chen variablen Pflichteinlage von EUR 4.770.000,00 übernommen hatte. Einen Ausgabeaufschlag
(Agio) leistete die Gründungskommanditistin nicht. Die für die Gründungskommanditistin im Handels-
register einzutragende Haftsumme entspricht der festen Kapitaleinlage.
Die Gründungskommanditistin ist berechtigt, ihre Beteiligung auf Dritte (nachfolgend „Anleger“) zum
Nennwert zuzüglich eines Ausgabeaufschlag (Agio) in Höhe von 5% der Kommanditbeteiligung zu
übertragen. Der Ausgabeaufschlag steht der Gesellschaft zu und ist an die Gesellschaft auszukehren.
Die Kommanditbeteiligung des Anlegers, bestehend aus fester und variabler Kapitaleinlage muss
mindestens EUR 20.000,00 betragen und höhere Beträge müssen durch 1.000,00 ohne Rest teilbar
sein.
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Zum Bilanzstichtag wurden bereits 200 Anteile mit einer festen Kapitaleinlage von 200.000 EUR und
einer variablen Kapitaleinlage von 1.800.000 zzgl. eines Agios von 100.000 EUR einbezahlt. Eine
Zahlung i. H. v. EUR 52.500 (5 Anteile) betrifft einen mit Vollzug der Handelsregistereintragung neu
aufzunehmenden Kommanditisten. Da die Eintragung erst im Jahr 2017 erfolgt ist, werden die Anteile
zum 31.12.2016 lt. vertraglicher Vereinbarung vom Gründungsgesellschafter treuhänderisch verwaltet.

Die Komplementärin leistet keine Einlage. Für Sie wird lediglich ein Verrechnungskonto geführt, das
zum Bilanzstichtag einen Saldo i. H. v. EUR 60.000 aufweist und unter den Verbindlichkeiten ausge-
wiesen ist.

IV. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Erträge aus Sachwerten

Im Geschäftsjahr hat die Gesellschaft Mieterträge aus der Vermietung der Immobilie für die Monate
Januar bis Dezember in Höhe von TEUR 564 erzielt.

Sonstige betriebliche Erträge

Aus der Auflösung von Rückstellungen wurden Erträge i. H. v. TEUR 39 erzielt.

Zinsen aus Kreditaufnahmen

Die Zinsaufwendungen betreffen in Höhe von TEUR 318 die langfristige Finanzierung der Immobilie.
Davon entfallen TEUR 266 auf das von der Gründungskommanditistin übernommene Darlehen A und
TEUR 40 auf das neu von der Bank aufgenommene Darlehen B. Für das Gesellschafterdarlehen C
zur Finanzierung der laufenden Kosten sind Zinsaufwendungen i. H. v. TEUR 12 angefallen. Die aus-
stehende Kaufpreisforderung der Gründungskommanditisten ist unverzinslich.

Verwaltungs- und Verwahrstellenvergütung

Da es sich um eine intern verwaltete Investment-KG handelt, entsteht keine Verwaltungsvergütung.
Die Vergütung an die Verwahrstelle betrug im Jahr 2016 mit TEUR 20.

Sonstige Aufwendungen

Die sonstigen Aufwendungen betreffen Rechts- und Beratungskosten (TEUR 28), die Vergütung der
Komplementärin für Haftung- und Geschäftsführung (TEUR 30), sowie übrige Kosten (TEUR 63).

V. Ergänzende Angaben nach KAGB und KARBV

Verwendungsrechnung (§ 24 Abs. 1 KARBV)

1. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres EUR 129.197,54
2. Ausgleich des Verlustvortragskontos EUR -129.197,54
3. Bilanzgewinn EUR 0,00
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Entwicklungsrechnung (§ 24 Abs. 2 KARBV)

I. Wert des Eigenkapitals am Beginn des Geschäftsjahres EUR 298.561,43

1. Mittelzufluss netto EUR 1.837.500,00

a) Mittelzufluss aus Gesellschaftereintritten EUR 1.837.500
b) Mittelabfluss aus Gesellschafteraustritten EUR 0

2. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres
nach Verwendungsrechnung EUR 129.197,54

3. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres EUR 586.868,56

II. Wert des Eigenkapitals am Ende des Geschäftsjahres EUR 2.852.127,92

Das Kommanditkapital ist eingeteilt in 530 Anteile zu 1.000 EUR Nennwert.

Wert des Eigenkapitals (Nettoinventarwert) und Anteilswert

Der Nettoinventarwert wurde zum Bilanzstichtag 31.12.2016 mit TEUR 6.150 (Vorjahr: TEUR 5.338)
ermittelt.

Das zur Ermittlung des Nettoinventarwerts herangezogenen Kommanditanlagevermögen besteht in
der Fondsimmobilie und war zum Stichtag bereits angeschafft. Die z. T. erst noch durch Anlegerbeitrit-
te einzuzahlenden Nominaleinlagen i. H. v. insgesamt EUR 5,3 Mio werden von der Gründungskom-
manditistin durch fristenkongruente Darlehen zwischenfinanziert.

Der vorstehend ausgewiesene Nettoinventarwert berücksichtigt die bis zum Bewertungsstichtag ein-
gezahlten Kommanditeinlagen, den Wert der Fondsimmobilie, die aufgenommenen Kredite zur Finan-
zierung der Fondsimmobilie, die planmäßig i. H. v. insgesamt EUR 5,3 Mio. bis zum Ende des Platzie-
rungszeitraums durch die Nominaleinlagen der Anleger abgelöst werden sollen, sonstige bereits ein-
gegangene Verbindlichkeiten und zum Stichtag abzugrenzende Kosten des Fonds.

Die Berechnung des Nettoinventarwerts erfolgt unter Berücksichtigung der Eigenkapitalzwischenfi-
nanzierung durch die Gründungskommanditistin. Für die Ermittlung des Nettoinventarwerts werden
Verbindlichkeiten gegenüber der Gründungskommanditistin i. H. v. 3.298 TEUR wie eingezahltes
Kommanditkapital behandelt. Dies führt dazu, dass sich die Eigenkapitalzwischenfinanzierung inso-
weit nicht wertmindernd auswirkt.
Bei Ermittlung des Nettoinventarwerts zum Bilanzstichtag 31.12.2016 ohne Berücksichtigung der Ei-
genkapitalfinanzierung beträgt der Nettoinventarwert TEUR 2.852.
Einlagen durch Anleger waren zum Bewertungsstichtag i. H. v. TEUR 2.100 erfolgt.

Der bilanzielle Wert des einzelnen Anteils am Bilanzstichtag ergibt sich mit EUR 5.381,37 (im Vorjahr:
EUR 563,32) bei einem Gesamtwert aller Anteile von EUR 2.852.127,92 (im Vorjahr
EUR 298.561,43).

Gesamtkostenquote

Die im Geschäftsjahr bei der Verwaltung der Fondsgesellschaft zu Lasten der Fondsgesellschaft an-
gefallenen Kosten (ohne Transaktionskosten) werden als Quote des durchschnittlichen Nettoinven-
tarwerts ausgewiesen und als Gesamtkostenquote bezeichnet.

Die Gesamtkostenquote beträgt im Geschäftsjahr 2,72 % (im Vorjahr 2,78 %) des durchschnittlichen
Nettoinventarwerts zum Anfang und zum Ende des Geschäftsjahres. Sie setzt sich zusammen, aus
der Vergütung für die Verwaltung der Fondsgesellschaft, sowie den Aufwendungen, die der Fondsge-
sellschaft zusätzlich belastet wurden, exklusive der Kreditzinsen.
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GarchingS L C 2.2 FondsGm bH & Co.geschlosseneInvestm entKG

Grünw ald

L ageberichtfürdasGeschäftsjahrvom 1.Januarbis31.Dezem ber2016

1. GrundlagenderGesellschaft

U nternehm ensgegenstand derGarching S L C 2.2 FondsGm bH & Co. geschlossene Investm ent KG

(„die Gesellschaft“ )ist ausschließlich die Anlage und Verw altung derM ittelderGesellschaft nach

einerfestgelegten Anlagestrategie zurgem einschaftlichen Kapitalanlage nach den §§ 261 bis272

KAGB zum N utzen derAnlegeraufGrundlage einerR egistrierungnach § 44 Abs.1 i.V.m .§ 2 Abs.5

KAGB.

DieGesellschaftw urdeim Januar2014 gegründetund indasHandelsregistereingetragen.N achdem

Gesellschaftsvertrag ist die Gesellschaft bis31.12.2033 befristet (Grundlaufzeit).S ie kann durch Be-

schlussderGesellschafterlängstensbis31.12.2043 verlängertw erden.

DieGesellschaftistzugleichdasInvestm entverm ögeninderForm einesgeschlossenenP ublikum s-AIF

undstelltdam iteineinternverw alteteKapitalverw altungsgesellschaftim S innedes§ 17Abs.2 N r.2

KAGB dar,die beiderBundesanstalt fürFinanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)registriert ist.Die Ge-

sellschaftbesitztkeinInvestm entbetriebsverm ögenundbeschäftigtkeineM itarbeiter.

DasGeschäftsm odellderGesellschaft sieht die Einw erbung von Kom m anditkapitalvon privaten In-

vestoreninHöhevoninsgesam tEU R 5,3 M io.(ohneAgio)vor.DasHaftkapitalinHöhevonT EU R 530

ist eingeteilt in 530 Anteile zu 1.000 EU R N ennw ertdie in dieserHöhe im Handelsregistereingetra-

genw urden.EinR ückgaberechtderAnlegerbestehtnicht.Im Jahr2015 w urdendieerstenKom m an-

ditanteile an Investoren ausgegeben.Zum 31.12.2016 w aren rd.38% derAnteile an w eitere Kom -

m anditisten ausgegeben.Die Gründungskom m anditistin hieltzu diesem Zeitpunktdieverbleibenden

rd.62% desKom m anditkapitals.Die Anlage desGesellschaftsverm ögen erfolgt in 78 S ondereigen-

tum seinheiten an aufdem in derS tadt Garching Gem arkung Garching gelegenen Grundbesitz Flur-

stück164/6 (FreisingerL andstraße 47)im 1.bis4.O G errichteten W ohnungen einschließlich dam it

verbundener M iteigentum santeile am Grundbesitz und den Gem einschaftsflächen (im folgenden

„S L C“ ,„dieIm m obilie“ oder„Fondsim m obilie“ ).

DasS L C w urdeam 21.M ai2014 erw orbenund istab1.Juni2014 biszum EndederGrundlaufzeitder

Gesellschaft m ittelsGeneralm ietvertrag an einen gew erblichen Zw ischenm ieter verm ietet. Die

M ietum sätzeim Jahr2016 betrugenT EU R 564.

AlsVerw ahrstelle w urde R ödlAIF Verw ahrstelle Gm bH S teuerberatungsgesellschaft,Ham burg,be-

stellt.Die Verw altungsvergütung an die Verw ahrstelle betrug fürdasJahr2016 T EU R 20.Die Kom -

plem entärin derFondsgesellschafterhält fürdie Übernahm e derHaftung und derGeschäftsführung

eineVergütungvoninsgesam tT EU R 30.

N eben den vorgenannten Vergütungen gehen u.a.folgende Verw altungskosten zu L asten derFonds-

gesellschaft:
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 KostenfürexterneBew erterfürdieBew ertungderVerm ögensgegenständegem .§§ 261,

271 KAGB

 banküblicheDepotgebührenundKontoführungsgebührenaußerhalbderVerw ahrstelle

 KostenfürGeldkontenundZahlungsverkehr

 Aufw endungenfürdieBeschaffungvonFrem dkapital,insbesondereanDrittegezahlteZinsen

 fürdieVerm ögensgegenständeentstehendeBew irtschaftungskosten(Verw altungs-,In-

standhaltungs-undBetriebskosten),dievonDritteninR echnunggestelltw erden

 KostenfürdieP rüfungderFondsgesellschaftdurchderenAbschlussprüfer

 GebührenundKosten,dievonstaatlichenundanderenöffentlichenS telleninBezugaufdie

Fondsgesellschafterhobenw erden

 KostenfürR echts-undS teuerberatungim HinblickaufdieFondsgesellschaftundihreVer-

m ögensgegenstände

2. W irtschafts-undT ätigkeitsbericht

2.1.Gesam tw irtschaftlicheundbranchenbezogeneR ahm enbedingungen

T rotz anhaltenderW irtschaftsschw äche in vielen europäischen L ändern hat sich die deutsche W irt-

schaftim Jahr2016 stabilentw ickelt.

Beiden T ransaktionspreisen und M ieten fürW ohnim m obilien setzte sich 2016 in M ünchen und U m -

landderAufw ärtstrendderVorjahrew eiterfort.

DieEntw icklungderS tudentenzahlenandenM ünchnerHochschulenistanhaltendpositiv.

2.2.GeschäftsverlaufundT ätigkeitderGesellschaftim Berichtszeitraum

N achdem seitEnde desJahres2015 die Vertriebsgenehm igungvorliegt,konnten biszum 31.12.2016

rd.38% derKom m anditanteileanInvestorenausgegebenw erden.

DielaufendenErträgeundKostenentsprechendenP lanzahlen.

U nterBerücksichtigungdesnichtrealisierten Ergebnisergibtsich ein bilanziellerW ertdesEigenkapi-

talsin Höhe von T EU R 2.852.Die S um m e desEigenkapitalsgeteilt durch die ausgegebenen Anteile

ergibtdenAnteilsw ert.Diesentsprichteinem Anteilsw ertvonEU R 5.381 (Vj.EU R 564).

Ein Verkehrsw ertgutachten vom 15.M ärz 2017 bescheinigt derFondsim m obilie einen Ertragsw ert

von T EU R 13.810 (S achw ert vorM arktanpassung von T EU R 11.180).DerErtragsw ert w urde alsVer-

kehrsw ertderIm m obilie zum Bew ertungsstichtagangesetzt.Die Erträge ausN eubew ertungin Höhe

von T EU R 640 führen im W esentlichen zu einem positiven nicht realisierten Ergebnisin Höhe von

T EU R 587.

Erkenntnisse,die gegen einen planm äßigen Geschäftsverlaufsprechen w ürden,sind nach dem Bi-

lanzstichtagnichtaufgetreten.
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2.3.Verm ögenslage

Die Bilanzsum m e beträgt zum Geschäftsjahresende EU R 14,2 M io.W esentlicherVerm ögensgegen-

standistdasS L C.

DasS L C liegt nördlich desO rtskernsvon Garching,zw ischen diesem und dem Hochschul-und For-

schungsgelände derT echnischen U niversität.Esw urde 2008 errichtet.DieW ohnungen haben unter-

schiedlicheGrößen,22 m ²W fl.bis48m ²W lf.

Die Im m obilie w urde von derFondsgesellschaft an die Jost Verw altungsGm bH m it S itz in Grünw ald

(im Folgenden auch „Generalm ieter“ genannt)verm ietet,die die einzelnen W ohnungen unterver-

m ietet.DerM ietvertrag hat eine L aufzeit biszum 31.12.2033.Die Jahresnettom iete beträgt im Jahr

2016 T EU R 564 (entspricht EU R 18,50 pro m ² verm ietbarerFläche).DerM ietvertrag enthält eine

S taffelm ietvereinbarung,aufgrund w elchersich die M iete w ährend dergesam ten M ietvertragslauf-

zeitinm ehrerenS chrittenerhöht.

DerGeneralm ieterübernim m tm itAusnahm e derGrundsteuerund derKosten desAllgem einstrom s

sow ie der Gebäudeversicherungen säm tliche Betriebskosten nach § 2 Betriebskostenverordnung.

FernerbeteiligtsichderGeneralm ieterandenanfallendenInstandhaltungsaufw endungen.

2.4.Finanzlage

Die Gesellschaft finanziert sich zum Geschäftsjahresende zum einen überlangfristige Bankdarlehen

und zum anderenüberDarlehenderGründungskom m anditistin,dieeinenT eilbetragdesKaufpreises

fürdasS L C in Höhe von EU R 2,5 M io.zinslosstundet.ZurS icherstellung derL iquidität derGesell-

schaft in derGründungsphase stellt die Gründungskom m anditistin w eitere Darlehen zurVerfügung.

AufdasKom m anditkapitalinHöhevonEU R 5,3 M io.w arenam 31.Dezem ber2016 EinlageninHöhe

von EU R 2,0 M io eingezahlt(hiervon T EU R 200 festeKapitaleinlage und T EU R 1.800 variable Einlage)

zzgl.T EU R 100 Agio,dasentsprechend dem Gesellschaftsvertrag in die Kapitalrücklage eingestellt

w urde. Die Gründungskom m anditistin hatbiszum S tichtagkeine Einlagen geleistet.Die eingezahlte

Einlage w ird jew eilsbiszurEintragung jedesneu eingetretenen Kom m anditisten insHandelsregister

vom Gründungsgesellschaftertreuhänderischverw altet.

DieZahlungsfähigkeitderGesellschaftw arim Berichtszeitraum jederzeitgegebenund w ird durchdie

Gründungskom m anditistinsichergestellt.
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Die P assivseite derBilanz setzt sich im W esentlichen zusam m en ausDarlehen beiderHypoVereins-

bank/U niCreditbankAG in Höhe von EU R 7,25 M io.,sow ie Verbindlichkeiten gegenüberGesellschaf-

tern in Höhe von EU R 3,4 M io.R ückstellungen in Höhe von T EU R 760 w aren zum Bilanzstichtag vor

allem fürdie noch zu erw artenden fondsabhängigen Kosten zu bilden.DasEigenkapitalbetrugT EU R

2.852. Die Gründungskom m anditistin stellt fürdie Zw ischenfinanzierung alleranfallenden Kosten

ausreichendeKreditlinienzurVerfügung.

2.5.Ertragslage

Dasrealisierte ErgebnisdesGeschäftsjahresbeträgtT EU R 129.Den M ieterträgen in Höhe von T EU R

564 stehen Finanzierungskosten in Höhe von T EU R 318 und sonstige laufende Aufw endungen in Hö-

he von T EU R 155 gegenüber.In den laufenden Aufw endungen sind Verw altungskosten i.H.v.T EU R

30 fürdie Haftungs-und Geschäftsführungsvergütung derKom plem entärin enthalten.W ederdie

Fondsgesellschaft noch die Kom plem entärin beschäftigen eigene M itarbeiter.Die Geschäftsführer

derKom plem entärinerhaltenfürIhreT ätigkeitkeingesondertesEntgelt.Alsw esentlicheEinflussfak-

toren aufdie Ertragslage können die M ieterträge und die Finanzierungskosten identifiziert w erden.

DiesesinddurchlangfristigeVerträgegesichertunddam itgutplanbar.

2.6.L eistungsindikatoren

Derw esentliche finanzielle L eistungsindikatorderGesellschaft,sind die aufderP lanungsrechnung

basierendenAusschüttungsquoten.DerbisherigeGeschäftsverlaufentsprichtdenErw artungen.

Eine S teuerung derGesellschaft durch andere finanzielle und nichtfinanzielle L eistungsindikatoren

erfolgtnicht.

Dasich die Gesellschaft noch in derGründungsphase befindet,sind finanzielle L eistungsindikatoren

nichtaussagekräftig.

2.7.Gesam taussage

DieVerm ögens-,Finanz-undErtragslageistgeordnet.

3. N achtragsbericht

W esentliche Veränderungen derVerm ögens-Finanz-und Ertragslage nach dem 31.12.2016 ergaben

sichnicht.
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4. R isikobericht

Allgem ein

Dasw irtschaftlicheErgebnisistvonrechtlichen,steuerlichen,w irtschaftlichenund tatsächlichenU m -

ständen abhängig.Diese können sich überdie L aufzeitderBeteiligungändern und daherdie Verm ö-

gens-,Finanz-und Ertragslage derFondsgesellschaft und som it auch die L iquidität sow ie die Aus-

schüttungenandieAnlegernegativbeeinflussen.

M arkt-undP rognoserisiko

Die in die P rognoserechnung und den Investitionsplan einzustellenden W erte w urden detailliert er-

m ittelt,beruhen aberaufeinerR eihe von Annahm en.Esistnichtauszuschließen,dassdie tatsächli-

chenW erteinihrerHöheabw eichen.DiesesP rognoserisiko nim m tm itzunehm endem P rognosezeit-

raum erheblich zu. Insbesondere ist nicht auszuschließen,dassErtragssteigerungen nicht in dem

prognostizierten U m fangeintreten und/oderInvestitionskosten bzw .laufende Kosten(z.B.nichtauf

die M ieterum lagefähige Betriebskosten)in größerem U m fang alsprognostiziert anfallen und/oder

eineW ertsteigerungderIm m obilienichtodernichtinprognostiziertem U m fangeintritt.Insbesonde-

re ist esm öglich,dassdie Annahm en sich alsunzutreffend herausstellen und die anzunehm ende

Inflationsentw icklungvon dertatsächlichen Inflationsentw icklungnegativabw eichtoderliquide M it-

telnurzu geringerenalsdenprognostiziertenZinssätzenangelegtw erdenkönnen.

In den vorgenannten Fällen könnte die negative Abw eichung von den prognostizierten W erten zu

einerVerschlechterung derL iquidität,zu einem teilw eisen odervollständigen W egfallderAusschüt-

tungenandieAnlegerundzu einerM inderungderR entabilitätderBeteiligungführen.

Haftungsrisiko

DieHaftungderAnlegeralsKom m anditistenderFondsgesellschaftgegenüberGläubigernderFonds-

gesellschaftistausgeschlossen,w ennundsow eitdieim HandelsregistereinzutragendeHafteinlagein

Höhe von 10,00 % derKom m anditeinlage (ohne Agio)geleistetw urde.Erfolgen Ausschüttungen,die

zu einerteilw eisen R ückzahlung derHafteinlage führen,so lebt die Haftung derKom m anditisten

insow eitw iederauf.

Eine N achhaftungbeiAusscheiden desAnlegersausderFondsgesellschaftistgesetzlich ausgeschlos-

sen(§ 152 Abs.6 S atz2 KAGB).

EingeschränkteHandelbarkeit

EsbefindensichkeineVerm ögensgegenständeim Bestand,dieschw erzu liquiderensind,und fürdie

deshalb besondere R egelungen gelten.DaderAnlegergrundsätzlich kein R echt aufR ückgabe von

Anteilen hat,beschränktsich dasL iquiditätsm anagem entbeiderFondgesellschaftaufdasVorhalten

ausreichenderL iquiditätfürdasBestreitenderlaufendenKostenaufEbenederFondgesellschaft.
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Adressausfallrisiko

Die in derP rognoserechnung angesetzten M ieterträge basieren aufdem abgeschlossenen M ietver-

tragm itdem Generalm ieter.DieserM ietvertraghateine L aufzeitbiszum 31.12.2033 und eine feste

S taffelm ietvereinbarung.Esistnichtauszuschließen,dassderGeneralm ieterseine ausdem M ietver-

trag obliegenden P flichten teilw eise oderganz nicht erfüllt – beispielsw eise w egen Insolvenz – oder

dasseventuelleine N eu-oderAnschlussverm ietung notw endig w ird und insofern die aufBasisdes

abgeschlossenen M ietvertragsprognostizierten M ieten nicht eingenom m en w erden odergeringer

ausfallen.

Die Gesellschaft hat sich von derS olvenz desGeneralm ietersüberzeugt und überprüft diese regel-

m äßig.

S tandort-undO bjektrisiko

Im Falle desVerkaufsderIm m obilie w ird unteranderem die W ertentw icklung w esentlich fürdie

W iederveräußerbarkeitund die erzielbaren Verkaufserlöse sein.Die W ertentw icklung w ird m aßgeb-

lich von derEntw icklungdesörtlichenM arktesbestim m tw erden.Insow eitsind die S trukturentw ick-

lung derIm m obilie und deren U m feld ausschlaggebend.Dabeisind insbesondere heute noch nicht

bekannte Konkurrenzobjekte sow ie S trukturveränderungen zu berücksichtigen,die insbesondere die

AttraktivitätderIm m obiliefürpotentielleM ieterundInvestorennachteiligbeeinflussenkönnen.

Die Verkaufsprognose im Verkaufsprospekt stellt eine Veräußerung der Fondsim m obilie zum

31.12.2034 dar.Essteht nicht fest,dassein Verkauftatsächlich zu diesem Zeitpunkt und zu den zu

prognostizierenden Verkaufspreisen realisiert w erden kann.Eskönnten darüberhinaushöhere als

kalkulierte Abschläge fürM odernisierung oderR evitalisierung derFondsim m obilie notw endig w er-

den,die überdie kalkulierten Verm arktungskosten bzw .die M ittelderL iquiditätsreserve hinausge-

hen.Diesw ürdedieR enditefürdenAnlegernegativbeeinflussen.Zudem bestehtdasR isiko,dassdie

tatsächliche W ertentw icklung nicht die nicht w ertbildenden Aufw endungen derFondsgesellschaft

(bspw .alsoDienstleistungsvergütungen)ausgleicht.

BeiderFondsim m obilie handeltessich um eine Bestandsim m obilie,die nachträglich,d.h.nach Ver-

m ietung dereinzelnen W ohnungen nach W ohnungseigentum sgesetz (W EG)in 78 S ondereigentum s-

einheiten aufgeteilt w urde.Diesführt dazu,dassein im Zeitpunkt derT eilung nach W EG vorhande-

nerM ieterbeierstm aligerVeräußerungdervon ihm genutzten W ohnunggem äß § 577 BGB ein Vor-

kaufsrecht hat.W enn und sow eit die Fondim m obilie alsGanzesverw ertet w erden sollte,kann dies

zu EinschränkungenderVerw ertbarkeitführen.

Im R ahm en desR isikom anagem ent beobachtet die Gesellschaft laufend die Im m obilienentw icklung

am örtlichenM arkt.
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L everageundFinanzierungsrisiko

DerGesam taufw and derFondsgesellschaftw ird zum erheblichen T eildurch Frem dkapitalfinanziert.

L t.genehm igtenAnlagebedingungen(AbschnittIIIZiff.1 und 3 desVerkaufsprospekt)sind Kreditauf-

nahm en sind biszurHöhe von 60 % desVerkehrsw ertesderin derGesellschaftbefindlichen Verm ö-

gensgegenstände m öglich,w enn die Bedingungen derKreditaufnahm e m arktüblich sind.Die vorste-

hende Grenze fürdie Kreditaufnahm e gilt nicht w ährend derDauerdeserstm aligen Vertriebsder

Gesellschaft,längstensjedoch füreinen Zeitraum von 18 M onaten ab Beginn desVertriebs.Derzeit

beträgtdieKreditaufnahm eEU R 8 M io.Diew esentlicheAusgabepositionderFondsgesellschaftstellt

daherderKapitaldienst (Zinsund T ilgung)fürdasFrem dkapitaldar.Die Fondsgesellschaft hat zw ei

Bankdarlehen in Höhe von insgesam t EU R 7.25 M io.aufgenom m en bzw .von derGründungskom -

m anditistinübernom m en.

Beiderersten T ranche handeltessich um dasdem VerkäuferderIm m obilie gew ährte Darlehen der

HypoVereinsbank,U niCredit Bank AG,M ünchen,(im Folgenden auch „HVB“ genannt),w elchesdie

FondsgesellschaftunterAnrechnung aufden Kaufpreisübernom m en hat(im Folgenden auch „T ran-

che A“ genannt).Diese T ranche valutiert im Zeitpunkt derDarlehensübernahm e in Höhe von kalku-

liertEU R 4.750.000.N ach den Darlehensbedingungen fällthieraufaufgrund einerZinsfestschreibung

bis31.12.2017 Zinsin Höhe von 6,02 % p.a.an.EineT ilgungistbiszu diesem Zeitpunktin Höhevon

EU R 300.000 p.a.vorgesehen.DieZinssicherungw urdem ittelseinessog.Zins-S w apsgeregelt.S ollte

derDarlehensvertrag vordiesem Zeitpunkt beendet w erden,m üsste die Gesellschaft einen daraus

entstehenden S chaden tragen,w orausnicht kalkulierte Kosten fürdie Gesellschaft resultieren kön-

nen.Ausdem Zins-S w ap könnte beisinkenden Zinsen und vorzeitigerAuflösung derZinssicherung

eine Zahlungsverpflichtungfürdie Gesellschaftentstehen,w eilin dieserKonstellation derZins-S w ap

einen negativen W ert hat,derbeieinerAuflösung derZinssicherung an die Bank bezahlt w erden

m üsste.

Die zw eite T ranche m it einerDarlehensvalutain Höhe von EU R 3.100.000 w urde von derFondsge-

sellschaft beiderHVB neu aufgenom m en (im Folgenden „T ranche B“ genannt).Eine T ilgung ist für

dieZeitbiszum 31.12.2017nichtvorgesehen.

Die Anschlussfinanzierung und Ablösung beiderDarlehen („T ranche A und B“ )ab dem 01.01.2018

w urde durch einen am 21.07.2016 abgeschlossenen Darlehensvertrag m it derHausbank M ünchen

eG,Bank für Hausund Grundbesitz gesichert. Der Zinssatz beträgt ab dem 1.1.2018 biszum

31.12.2027 (S ollzinsbindung)1,85 % .Fürdie Zeit danach isteine variable Verzinsung vereinbart,die

sicham Dreim onats-Euribororientiert.

Zusätzlich zu den beiden HVB-Darlehenstranchen hat die M elam pusGm bH alsderVerkäuferder

Im m obilie derFondsgesellschaft ein Darlehen (im Folgenden auch „T ranche C“ genannt)von insge-

sam t EU R 1.275.000 gew ährt.DiesesDarlehen w ird dazu eingesetzt,die Finanzierung derAnschaf-

fungsnebenkosten sow ie derGrunderw erbsteuerzu erm öglichen sow ie die T ilgung deroben be-

schriebenen„T rancheA“ bis31.12.2017 abzudecken.Hierfürw urdeeineVerzinsungvon2,00 % p.a.

vereinbart.Im Jahr2018 w erden prognosegem äß EU R 55.000,ab dem Jahr2028 jährlichEU R 75.000

getilgt.Eskann nicht ausgeschlossen w erden,dassdie Bankaufgrund derVertragsbedingungen die

Darlehensverträge kündigt.S ollte insbesondere ein Zusam m entreffen von R isiken dazu führen,dass

die Fondsgesellschaft ihren Kapitaldienst nicht m ehrleisten kann,so kann die Bankalsgrundpfand-

rechtlich gesicherterKreditgeberdie Fondsim m obilie verw erten.In diesen Fällen kann die Insolvenz

derFondsgesellschaftunddam iteinhergehendderVerlustderEinlagenichtausgeschlossenw erden.





BESTÄTIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRÜFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie

Anhang - unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht der Garching SLC 2.2 Fonds

GmbH & Co. geschlossene Investment-KG, Grünwald, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2016

bis 31. Dezember 2016 geprüft. Die Prüfung umfasst auch die Zuweisung von Gewinnen,

Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen Kapitalkonten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen

handelsrechtlichen Vorschriften unter Berücksichtigung der Vorschriften des Kapital-

anlagegesetzbuchs (KAGB), der delegierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013 und der ergän-

zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und der Anlagebedingungen liegen in der

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Darüber hinaus liegt die ord-

nungsgemäße Zuweisung von Gewinnen, Verlusten, Einlagen und Entnahmen zu den einzelnen

Kapitalkonten in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter.

Verantwortung des Abschlussprüfers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung

über den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung und über den Lagebericht

abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 159 S. 1 i. V. m. § 136 Abs. 1 KAGB und § 47

KAGB i. V. m. § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) fest-

gestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist

die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf den

Jahresabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und den

Lagebericht wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der

Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Verwaltung des

Gesellschaftsvermögens insgesamt und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der

Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der




