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TPA Horwath Wirtschaftspriifung GmbH

. Angaben iber die Anspriiche des Anlegers

A. Liquiditdtsrechnung:

Mittelzufliisse: EUR
Kommanditeinlagen 749.313,58
Finanzamt 25.158,50
Bankguthaben 7.634,02
Endbesteuerte Einkiinfte aus Kapitalvermégen 784,52
Steuerpflichtige Einkinfte aus Kapitalvermdégen 3,39
Stickzinsen 18,30
ESPA Stock Europe Property 28.680,50
Ertrdge aus Auslritten 24.992.33
836.585,14

Mittelabfllsse:
Werbungskosteniberschuss aus Vermietung und Verpachtung 130.560,54
davon unbare Abschreibungen -22.516,01
K & W Premium Dynamisch

{Investmentfonds thesaurierend) 99.994,08
Ringturm Absolute Return Bond Fund

(Investmentfonds thesaurierend) 80.137,60
ESPA Portfolio Creative

(Investmentfonds thesaurierend) 80.068,15
RT Osteuropa Aktienfonds

(Investmentfonds thesaurierend) 50.265,48
Raiffeisen Centrobank AG

Winner Garantie 2004/11 49.250,00
4.375% CONWERT INVEST GmbH

Wohnimmobilien-Anleihe 200472011 30.138,00
Kreditkonto Schottenfeldgasse 86 85.953,63
Kreditkonto Schénbrunnerstrale 266 37.187,15
Ruckfidhrung Barvorlagen 39.787,06
Entnahme 50.612,50
Werbungskosten Kapitalverméigen 112.470,43
Verrechnung Schottenfeldgasse 7.149,72
Verrechnung SchiinbrunnerstraBe 4.124 65
Versicherungsleistung Mietenpool Schinbrunnerstrale 1.402,16

836.585,14
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TPA Horwath Wirtschaftsprifung GmbH

B. Alternativ zu A:

Einnahmen (Werbungskosten)-Uberschussrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2004

l. Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

EUR
1. Einnahmen:
Mieteinnahmen netto 111.360,86
Betriebskosten netto 24.443,02
Sonstige Erlése 8.47
Umsatzsteuerverrechnung 7.402,51
143.214,86
2. Werbungskosten:
Vertriebskosten -128.750,13
Verwaltungskosten -122.509,26
Abschreibungen -22.516,01
-273.775,40

Werbungskostenliberschuss

aus Vermietung und Verpachtung -130.560,54

davon gemeinschaftliche Einkiinfte 11.317,95
davon direkt zurechenbare Werbungskosten -141.878,49

Il. Einkiinfte aus Kapitalvermégen

1. Einnahmen -fendbesteuert):

Zinsenertrage 888,72
Ausschiittungsgleiche Ertrége thesaurierender Fonds 750,25

negative ausschiittungsgleiche Ertréige thesaurierender Fonds
aus neugegriindeten Fonds -1.791,56
-152,59
KESt 277,10

2. Einnahmen (steuerpflichtig):

Zinsenertréige 3,38
Werbungskosten -112.025,54
-112.022,15

Als ausschlielich vermdgensverwaltende Kommanditerwerbsgesellschaft ist die Gesellschaft zu einer
Buchflhrung im Sinne des Handelsrechts nicht verpflichtet. Das Ergebnis der Gesellschaft wind durch eine
steuerliche Einnahmen (Werbungskosten)-Uberschussrechnung ermittelt. Die oben dargestellten Werte
resultieren zur Ganze aus dem fir steuerliche Zwecke gefilhrten Rechenwerk und enthalten daher lediglich die
steuerrelevanten Einnahmen bzw Werbungskosten. Dle im Geschéfisjabr 2004 eingetratenen
Wertinderungen des Anlagevermogens sind aufgrund der Systernatik der Einnahmen (Werbungskosten)-
Uberschussrechnung ebenso wenig berlicksichtigt wie steuerlich unbeachtiiche Werbungskosten betreffend
endbesteuverte Einklinfte aus Kapitalvermbgen,
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TPA Horwath Wirtschaftspriifung GmbH

II. Angaben iiber das Vermégen

A. Veranlagung je Immobilie

Objekt Schottenfeldgasse Schénbrunnerstrae
86 266
a) Lage
Postleitzahl; Ort 1070 Wien 1120 Wien
StraBe; Hausnummer Schottenfeldgasse Schénbrunnerstraie
86 266
b) Griole
Grundfiiche 374 m? 990 m??)
Eigentumsanteile 14| 34312026
c) Errichtungsjahr 1839, 1988 generalsaniert 2002
d) Anschaffungsjahr 2002 2002/2003
e) Anschaffungskosten, getrennt nach
Kaufprels und Nebenkosten, oder
Herstellungskosten
Kaufpreis: 1.220.903,61 650.700.00
Nebenkosten: 137.128,28 46.627,26
Anschaffungskosten: 1.358.031,89 697.327,26
1f) Vermietbare Fliche 1.088,83 m* 206,63 m?3)
zzgl 48,85 m? Terassen
Garagenstellpistze keina 5
@) Art der Betriebskostenverrechnung } )
h) Summe der Kosten durchgefihrter
Instandsetzungen, Instandhaltung,
Erhaltungsarbeiten, Verbesserungs-
arbeiten und Erweiterungen keine keine
i) Summe der Kosten geplanter
Instandsetzungen, Instandhaltung,
Erhaltungsarbeiten, Verbesserungs-
arbeiten und Erwelterungen kelne keine
j) Kosten der Verwaltung, sowelt sle nicht
unter Betriebskosten verrechnet wurden keine 0,37 €/ m?
k) Baubeh@rdliche Auflagen, sofern fiir die
Wertermittlung von Bedeutung Ensembleschutz keine

|[v Bicheriiche Belastungen und sonstige
Belastungen, sowelt sle fiir die Werter-

Pfandbestellungs-
urkunde bls zum

Pfandbestellungs-
urkunde bis zum

mittiung von wesentlicher Bedeutung sind Hochsthetrag von Hochstibetrag von
Art: EUR 1.337.000,00 EUR 582.000,00
m) Feuerversicherung?)
Versicharungssumme; 2.312.412,00 2.787.654,00
ab 2005 : 2.442.139,00| ab 2005: 4.509.547,00
Deckungsgrad: 100% 100%

') Die Betriebskosten werden Gber die Hausverwaltung direkt mit den Mistern verrechnet.
?) Die angegebenen Zahlen beziehen sich auf das Gesamigebiude.

%) anteilig vermiethare Flache
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TPA Horwath Wirschaftsprifung GmbH
B. Veranlagungen in Veranlagungsgemeinschaften in Immobilien, je
Veranlagungsgemeinschaft

Der Fonds hielt im Berichtszeitraum keine Anteile an Veranlagungsgemeinschaften in Immobilien.

C. Beteiligungen an Unternehmen, je Beteiligung (soweit nicht unter B angeflihrt)

Der Fonds hielt im Berichtszeitraum keine Beteiligungen an anderen Unternehmen.

D. Sonstige Vermégensrechte, je Vermégensrecht

Der Fonds hielt zum 31. Dezember 2004 folgende Wertpapiere:

investiertes Zeitwert
Kapital
EUR EUR

4,375% CONWERT INVEST GmbH

Wohnimmobilien-Anleihe 2004/2011 30.138,00 30.075,00
Raiffeisen Centrobank AG

Winner Garantie 2004/11 49.250,00 57.335,00
RT Osteuropa Aktienfonds

{Investmentfonds thesaurierend) 50.265,48 52.152,12
Ringturm Absolute Return Bond Fund

{Investmentionds thesaurierend) 80.137,60 82.839,40
K & W Premium Dynamisch

(Investmentfonds thesaurierend) 99.994,08 99.079,50
ESPA Portfolio Creative

(Investmentfonds thesaurierend) 80.068,15 82.439,55
Raiffeisen Centrobank AG

Winner Plus Garantie 2003/2011 19.850,00 21.800,00
Summe der Wertpapicre 409.703,31 425.720,57

2, Rentabilitét des eingesetzten Kapitals

Die Rentabilitit (eingetretene Werténderung) der Wertpapiere betrégt seit dem Erwerbszeitpunkt
durchschnittlich 3,9 % pa vor und 3,9 % nach KESt.

3. Kindigungsmglichkeiten

Samtiliche Wertpapiere sind bdrsennotiert und daher grundsétzlich jederzeit verdulerbar.
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TPA Horwath Wirtschaftspriifung GmbH

E. Veranlagungsreserve

Aufgrund vorhandener Verbindlichkeiten besteht zur Zeit eine negative Veranlagungsreserve.

Summe restliche aktive Vermégenswerte

abzgl Verbindlichkeiten
Veranlagungsreserve {negativ)

EUR
52.315,55
-1.401.700,94

-1.349.385,39

F. Geschiftsfilhrungs-, Personal- und Sachkosten, soweit sie nicht unter ll. A. erfasst wurden

1.

Geschéftsfilhrungskosten
BODEN-INVEST GmbH
Treuhandgebiihr AT| GmbH

Betriebskosten )
Gesellschaftsteuer
Abschreibungen

Sonstige Verwaltungskosten
Vertriebskosten

Gesamt davon davon
Vermietung und Kapitalvermdgen
Verpachtung

EUR EUR EUR
8.555,32 5.133,19 3.422,13
21.880,60 13.128,36 8.752,24
21.644,27 21.644 .27 0,00
7.662,29 4.597,37 3.064,92
22.516,01 22.516,01 0,00
89.403,79 78.006,07 11.397,72
214.583,55 128.750,13 85.833 42
386.245,83 273.775,40 112.470,43

') Die Betriebskosten stellen im Wesentlichen durchlaufende Posten dar.

Die Werbungskosten sind brutto {(inklusive Umsatzsteuer) ausgewiesen.

Ausschiittung je Veranlagung

Gesamtvolumen der Veranlagung

Das Gesamtvolumen des Fonds betrégt zum 31. Dezember 2004 EUR 2.467.688,78.
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TPA Horwath Wirlschaftsprisfung GmbH

31.12.2003 31.12.2004 Verdnderung
EUR EUR EUR

Vertragssummen:
Monatszahter 9.507.860 9.961.140 353.280
Barzahler 1.157.500 1.305.500 148.000
ATt GmbH 1.000 1.000 0
Vermittelte Vertragssummen zum 31.12. 10.766.360 11.267.640 501.280
Einbezah!te Summen:
Monatszahler 635.235 1.161.189 525.954
Barzahler 1.086.500 1.305.500 219.000
ATl GmbH 1.000 1.000 0
Emnbezahite Summen zum 31.12. 1.722.735 2.467.689 744.954
Einbezahite Kommanditeinlagen; .
ATl GmbH 1.000 1.000 0
ATl GmbH treuhsindig 1.721.735 2.466.689 744.954
Einbezahlte Kommanditeinlagen zum 31,12, 1.722.735 2.467.689 744.954

Stiickelung

Die Treugeber kdnnen ihre Einlagen in Form von Einmalzahlungen in Hhe von mindestens
EUR 1.000,00 oder in monatlichen Raten von mindestens EUR 35,00, welche bis zum Ende der
Vertragslaufzeit (mind 12 Jahre, max 25 Jahre) bar 2u lgisten sind, erbringen.

. Werbungskosteniiberschuss

Der Werbungskosteniiberschuss aus Vermietung und Verpachtung laut Einnahmen
(Werbungskosten)-Uberschussrechnung betrégt EUR - 130.560,54. Davon entfallen
EUR - 141.878,49 auf direkt zurechenbare Werbungskosten in Form von Vertriebskosten und
Treuhandgebithren.

Die direkt zurechenbaren Werbungskosten betreffen die fir 2002, 2003 und 2004 bezahlten
Treuhandgebihren und Vertriebskosten, die im AusmaR der auf die Einkunftsart Vermietung und
Verpachtung entfallenden Werbungskosten, somit zu 60% angesetzt werden.

Per 31. Dezember 2004 sind von den Treuhandgebilhren und Vertriebskosten 2002, 2003 und
2004 noch 3,14% bzw EUR 20.619.44 (60%) offen. Diese werden den Treugebern im
Veranlagungsjahr 2005 nachtréglich zugerechnet.

Die Einkinfte aus Kapitalvermégen betragen:

Einnahmen endbesteuert EUR -1562,59
Einnahmen steuerpflichtig EUR 3,39

Das negative Ergebnis der Einkinfte aus endbesteuerten Kapitalvermdgen resultiert aus negativen
ausschittungsgleichen Ertragen eines neugegriindeten thesaurierenden Fonds.

. Ausschilttung je Veranlagung

Der Fonds tatigte im Berichtsjahr keine Ausschiittungen, es wurden jedoch Entnahmen
iHv EUR 50.612,50 vorgenommen.
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TPA Horwath Wirtschaftspriffung GmbH

IV. Darstellung der Vermdgensentwicklung je Veranlagung

1. Gesamtvermdgen inklusive Darstellung der Wertermittlung

Das Gesamtvermdgen zu steuerlichen Buchwerten (Zeitwerten) betrug im Geschéftsjahr 2004
rund TEUR 1.061 (TEUR 1.150). Hinsichtlich Bewertungsmethoden verweisen wir auf Kapitel V.4.

steuericher
Vermigenswerte Buchwert Zeitwert
EUR EUR

Wertpapiere des Anlagevermigens 409.703,31 425.720,57

Schottenfeldgasse 86 1.322.646,24 1.406.000,00

Schonbrunner Stralle 266 677.78447 667.207,80
2.410.134,02 2.498.928,37

Veranlagungsreserve gem Pkt [I.E. -1.349.385,39 -1,349.385,39

Vermbgen gesamt 1.060.748,63 1.149.542 98

2. Vermdgen je Veranlagung

Bezieht man das errechnete Vermdgen auf die einbezahlten Kommanditeinlagen, so ergibt sich je
EUR 10.000,00 einbezahlte Kommanditeinlage ein antelliger steuerlicher Buchwert von

EUR 4.298,55 (Vorjahr: EUR 2.542,62) bzw ein anteiliger Zeitwert von EUR 4.658,38 (Vorjahr:
EUR 2.952,02).

3. Rentabilitét der Veranlagung und deren Berechnungsmethode

Aufgrund der im Zuge der Platzierung des Fonds angefallenen Vertriebskosten ergibt sich ein
Werbungskosteniiberschuss. Aufgrund der damit verbundenen negativen Renditen wird auf eine
Darstellung derselben wie im Vorjahr aufgrund der mangelnden Aussagekraft verzichtet.
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TPA Horwath Wirtschaftspriifung GmbH

Erlduterungen

. Allgemeine Erl8uterungen:

Als ausschiiellich vermdgensverwaltende Kommanditerwerbsgesellschaft ist die BODEN-INVEST
Beteiligungsgesellschaft mb.H. & Co. Kapital & Wert Sachwerte-Fonds* KEG zu einer
Buchfiihrung im Sinne des Handels- und Steuerrechtes nicht verpflichtet. Das Ergebnis der
Gesellschaft wird durch eine Einnahmen (Werbungskosten)-Uberschussrechnung ermittelt.

Wenn daher in diesem Bericht Angaben Uber Vermdgenswerte und Schulden gemacht werden, so
erfolgen diese Angaben nicht auf Grundiage einer Bilanz, sondern aufgrund entsprechender
Nebenaufzeichnungen der Gesellschaft.

Erduterungen zu I.B. und IL.F.:

Die aligemeinen nicht direkt zurechenbaren Werbungskosten werden entsprechend der
Prognoserechnung flr die angestrebte Verteilung der Anschaffungskosten des
Sachaniagevermégens und des Finanzanlagevermégens zwischen den Einkunftsarten Vermietung
und Verpachtung und Kapitalvermégen im Verhéltnis 60 % zu 40 % aufgeteilt. Mit endbesteuerten
Einnahmen stehen nicht abzugsfahige Werbungskosten iHv EUR 444,89, mit steuerpflichtigen
Einnahmen aus Kapitalvermégen stehen Werbungskosten iHv EUR 112.02554 im
Zusammenhang.

Erlduterungen zu Il. A.:

Anschaffungskosten:
Den Anschaffungskosten der dem Fonds zugeordneten Immoabilien liegen die jeweiligen
Kaufvertrége zugrunde.

Nebenkosten:

In den Nebenkosten sind jewsils die Grunderwerbsteuer, die Eintragungsgebilhr sowie mit dem
Erwerb zusammenhéingende Rechtsanwalts- bzw Notarkosten enthaiten.
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4. Erduterungen zu IV.1. und 2.:

6.

Bewertung des Sachanlagevermégens:

Die angegebenen Buchwerte der Liegenschaften ergeben sich aufgrund der Bewertung gemaR
den dafiir vorgesehenen steuerrechtlichen Bestimmungen und wurden aufgrund entsprechender
Nebenaufzeichnungen der Gesellschaft ermittelt.

Die Zeitwerte der Liegenschaft Schottenfeldgasse bzw Schonbrunnerstrale beruhen auf zum
Bewertungszeitpunkt Juni 2002 bzw Oktober 2004 durch einen beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen fiir Hochbau und Liegenschaften fidir gewerbliche und industrielle
Zwecke erstellten Bewertungsgutachten.

Die Verkehrswerte der Liegenschaften wurden dabei als gewichteter Mittelwert aus Sachwert
(Faktor 1) und Ertragswert (Faktor 1,5 bis 2) auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 ermittelt.

Bewertung des Finanzanlagevermdqgens:

Die Buchwerte der Weripapiere entsprechen den Anschaffungskosten (investiertem Kapital). Die
Verkehrswerte der Wertpapiere entsprechen den jeweiligen Borsenkursen zum
31. Dezember 2004,

Bewertung der sonstigen Verméagensgegenstande und Verbindlichkeiten (Veranlagungsreserve);

Die Bewertung der Forderungen, Verbindlichkeiten und Riickstellungen (Veranlagungsreserve)
erfolgte entsprechend den handelsrechtlichen Vorschriften fiir Kapitalgesellschaften.

Edaduterungen zu |l. D.2.

Die Rentabilitdt des eingesetzten Kapitals wurde bei den Wertpapieren mit Hilfe des internen
Zinssatzes fur den Zeitraum vom Erwerbszeitpunkt bis zum 31. Dezember 2004 unter
Berilcksichtigung bisher eingetretener Wertinderungen ermittelt.

Eriduterungen zu Vil

Der im Bestétigungsvermerk verwendete Begriff "Buchflhrung® bezieht sich auf die gesetzlich
vorgeschriebenen Ergebnisermittiungsvorschriften. Als ausschlieBlich vermdgensverwaltende
Kommanditerwerbsgesellschait ist die BODEN-INVEST Beteiligungsgesellschaft m.b.H. & Co.
-Kapital & Wert Sachwerte-Fonds* KEG zu einer Buchfihrung im Sinne des Handelsrechts nicht
verpfiichtet.
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TPA Horwath Wirtschaftsprifung GmbH

VI. Publizititsbestimmungen

Die Vertffentlichung des Rechenschaftsberichtes findet gem §10Abs1Z3KMG in einer
Broschiire, die am Sitz des Emittenten den Interessenten in ausreichender Zahl und kostenlos zur
Verfiigung gestellt wird, stait. GemaR § 10 Abs 2 KMG gilt der Rechenschaftsbericht erst dann als
veréffentlicht, wenn Erscheinungsdalum und Abholstelle{n) des Rechenschaftsberichts im
Hmtsblatt zur Wiener Zeitung” kundgemacht wurden.

Wien, 28. Februar 2005

Der Emittent:

BODEN-INVEST
Beteiligungsgeselischaft m.b.H. & Co. , Kapital & Wert Sachwerte-Fonds* KEG

Die Geschéftsfiihrung:
Andreas Eder Mag Chrigtian Buchmayer
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TPA Horwath Wirschaftspriffung GmbH

Vil. Bestitiqungsvermerk gem § 14 Z 4 KMG

Als Ergebnis unserer Prifung des

Rechenschaftsberichtes
fiir den Zeitraum 1. Januar bis 31. Dezember 2004

der

BODEN-INVEST Beteiligungs-
geselischaft m.b.H. & Co. ,Kapital & Wert Sachwerte-Fonds*“ KEG,
Wien

erteilen wir folgenden Bestétigungsvermerk gem § 14 Z 4 KMG:

"Die Buchfihrung und der Rechenschaftshericht entsprechen nach unserer pflichtgem&Ren
Prifung den gesetzlichen Vorschriften. Die Bewertung der Immobilien entspricht den im Prospekt
und im Rechenschaftsbericht angegebenen Grundsatzen. Der Rechenschaftsbericht vermittelt
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchflhrung ein méglichst getreues Bild der
Lage der Veranlagungsgemeinschaft."

Wien, 28. Februar 2005

iV Mag Manuela Ponesch-Urbanek
Steuerberater

Steuerberater
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