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Herr Uwe Duchardt, Prokurist und Fondsmanager der SHB Innovative Fondskonzepte AG, begrüßte  

als Vertreter der Komplementärin und Versammlungsleiter der Gesellschafterversammlung die An-

wesenden. 

Vorgestellt wurden 

   als Mitarbeiterin des Fondsmanagement und Protokollführerin, 

   in seiner Funktion als Geschäftsführer der Fondsgesellschaft,

    in seiner Funktion als Prokurist der SHB ObjektService AG & Co. KG und Verantwortlicher für die 

Vermietungsaktivitäten

    in seiner Funktion als Steuerberater und Geschäftsführer der Artus Steuerberatungsgesellschaft 

mbH

   in seiner Funktion als Geschäftsführer der Treuhandkommanditistin Conventias Treuhand GmbH

und die anwesenden Beiratsmitglieder

   als Beiratsvorsitzender

einer großen Vermittlungsgesellschaft begrüßt.

BERICHT ZUR GESELL SCHAF TER-
VERSAMMLUNG VOM 17.07.2009
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Nach Verlesung der Formalien wurde das allgemeine Umfeld, mit dem die Geschäftsführung des 

Fonds täglich konfrontiert ist, dargestellt. Die Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise wur-

den anhand der Entwicklung des Dax, der Schließung vieler offener Immobilienfonds, des Einbru-

ches von Transaktionen in einer Größenordnung von minus 75 % auf dem Immobilienmarkt in 

Deutschland und sinkender Büromieten verdeutlicht. Außerdem gestalten sich Nachkäufe schwierig,  

da Banken keine Finanzierungen vergeben und zunehmende existenzielle Probleme die Mieter der 

Fondsimmobilien zu Nachverhandlungen von Mietverträgen zwingen. Darüber hinaus hat sich der 

auch bei Mietvertragsverlängerung von Bestandsmietern sind seitens des Vermieters im Vergleich 

zu den  Vorjahren deutlich höhere Investitionen in die Mietflächen notwendig. 

Beginnend mit der Darstellung der Vermietungssituation durch Herrn Szichta in seiner Funktion als 

Prokurist der SHB ObjektService AG & Co. KG und Verantwortlichem für die Vermietung im Busi-

nessPark Stuttgart, präsentierte Herr Duchardt im Anschluss die Gesamtzahlen des Fonds und gab 

das Wort an Herrn Habermann, der die einzelnen Bilanz- und GuV-Positionen und das steuerliche 

Ergebnis bekannt gab und kurz erläuterte.

Bericht der Geschäftsführung inkl. Vermietungssituation und steuerlichem Ergebnis 2008

Vermietungsbericht

flächenangebot und der Mietpreisentwicklung einen Überblick über die Entwicklung des Büromarktes  

Stuttgart. 

In 2008 betrug die Gesamtvermietungsleistung im Gewerbegebiet des BusinessPark Stuttgart, dem 

-

-

die gekündigt bzw. bei denen noch keine Verlängerungsregelungen existieren, mit einem Gesamt-

Der hohe Renovierungsaufwand bei Neuvermietungen wie u. a. Bodenerneuerungen, Elektroarbei-

ten, Beleuchtung, Teeküchen und Sanitäranlagen sowie anstehende Instandhaltungsmaßnahmen im 

BusinessPark Stuttgart, namentlich Fassaden und Fenster, wurden anhand von Fotos verdeutlicht. 

Herr Szichta stellte heraus, dass sich durch den Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf eine 

Vermietung in Höhe der prospektierten Mieten immer schwieriger gestaltet. Sich also der Vermie-
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war. So konnte der BusinessPark Stuttgart auch dem Anforderungsprofil der EnBW nicht genügen 

und unser Objekt schied vorzeitig aus dem Anmietungswettbewerb aus. Die Vertragsverlängerun-

Hintergrund der notwendigen Instandhaltungs- und speziell notwendiger Brandschutzmaßnahmen 

wird vom Fondsmanagement eine Revitalisierung des BusinessPark Stuttgart empfohlen.

steht, wurde von Herr Szichta nicht als problematisch erachtet. Die schwerpunktmäßig kleinteilige 

Vermietung im BusinessPark Stuttgart lässt sich im Debitel Haus derzeit — aber auch künftig — nur 

sehr schwer und mit hohem Kostenaufwand realisieren. Es müsste ein kompletter Umbau des Hauses  

erfolgen, da das Debitel Haus aufgrund des damit einhergehenden Verlustes des Baurechts nicht 

abgerissen werden kann.

Die bereits in der letzten Gesellschafterversammlung angesprochene Integration einer Kindertages-

160 T! und der Verlegung eines Konferenzraumes ließen sich Räumlichkeiten für eine Kita realisie-

! pro Kind kosten. Für betriebliche Kitas 

stehen sowohl kommunale als auch EU Fördergelder zur Verfügung. Die weitere Vorgehensweise 

zur Integration der Kita soll mit der Geschäftsführung in den nächsten Wochen abgestimmt werden. 

-

ßend Versuche, Dienstleister wie etwa einen Friseur, eine Reinigung, ein Fitnessstudio, einen Blu-

Herausgestellt wurde, dass dies Maßnahmen sind, die hauptsächlich einen Mehrwert für Bestands-

mieter bieten. 

Darstellung der Fondssituation
Nach Abschluss des Berichts von Herrn Szichta gab Herr Duchardt einen Überblick über die Situ-

! generierte die Fonds-

gesellschaft im Wesentlichen Erträge aus der Beitragsfreistellung von Verträgen sowie Erstattungen  

von Gebühren, die die SHB zu tragen hatte sowie aus der Einarbeitung der Betriebsprüfungs-

!.  
! wurden für Neu- und Anschlussvermietungen aufgewendet. Um Sondereffekte — in Form 

der Erträge aus der Betriebsprüfung und den Abschreibungen — bereinigt, ergab sich ein Überschuss 

in Höhe von ca. 2 Mio. !. Hervorgehoben wurden die hohen Tilgungsleistungen, die durch den 

die Sicherheit und Substanz des Fonds.  
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Jahresabschluss und steuerliches Ergebnis
Im Anschluss erklärte Herr Habermann als Geschäftsführer der Artus Steuerberatungsgesellschaft 

 

Positionen der Bilanz und der GuV wurden ausführlich erläutert. 

Das steuerliche Ergebnis der Fondsgesellschaft liegt in 2008 bei einem Überschuss von 218.625,55 !. 
Für die Kommanditisten ergeben sich Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung von + 0,28 % des 

eingezahlten Kapitals. Herr Habermann erklärte, dass die geänderten Ergebnismitteilungen für die 

Fragen
Im Rahmen einer Frage zu den Mietgarantieleistungen wurde erklärt, dass die Gesellschaften mit 

denen ein Erstvermietungsgarantie- bzw. ein Mietausfallgarantievertrag abgeschlossen wurde an 

der Fondsgesellschaft mit einem Kommanditanteil in Höhe von jeweils 950 T! beteiligt sind. Alle 

den Garanten aus diesen Kommanditanteilen zustehenden Gewinnansprüche sind an die Fonds-

gesellschaft abgetreten und mit den Garantieansprüchen dieser zu verrechnen. Auf eine Frage zu 

der Verrechnungsbetrag in Höhe der Ausschüttung die Forderung seitens des Fonds mindert, ein 

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Abschreibung der Forderungen aus Garantieleistungen in 

einer Höhe von ca. 627 T! aus rechnungslegungstechnischen Gesichtspunkten erfolgt ist. Die An-

sprüche seitens der Fondsgesellschaft bestehen fort und es wird weiter versucht diese einzutreiben. 

Eine Klärung der Frage, ob nur die Ausschüttungen oder auch die Anteile abgetreten sind, wird von 

Seiten der Geschäftsführung erfolgen.

Bericht des Beirats
Herr Doppstadt als Beiratsvorsitzender wies nach Nennung der Mitglieder des Beirats, in Person 

dieser Versammlung aber dazu führte, dass Mangels Neuwahl gemäß der Geschäftsordnung der 

Beirat im Amt blieb. Eine Neuwahl muss entsprechend am heutigen Tage erfolgen. Herr Doppstadt 

erklärte, dass seit der letzten Gesellschafterversammlung neben regelmäßigem telefonischem Aus-

tausch zwischen den Beiratsmitgliedern als auch mit der Geschäftsführung eine Beiratssitzung am 

25.05.09 stattgefunden hat. Ergänzend einzelne Beiratsmitglieder sich unabhängig voneinander ein 
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In der Beiratssitzung wurden verschiedene Themenbereiche, die u. a. auch der Vorbereitung der 

-

 

auch die Vermietungssituation der Immobilien und Instandhaltungsmaßnahmen. Herr Doppstadt 

-

preis in Höhe von ca. 6 !, bei gleichzeitiger Durchführung notwendiger Instandhaltungsmaßnah-

men durch die Mieter, erfolgt. Insbesondere vor dem Hintergrund eines möglichen Imageschadens 

und im Hinblick auf den langfristigen Werterhalt der Immobilie wurde diese abgelehnt. Ein weiteres 

Thema waren verschiedene Optionen zur Einrichtung einer Kindertagesstätte im BusinessPark Stutt-

gart. Ausführliche Diskussionen gab es über die zukünftige Ausschüttungspolitik, die als Tagesord-

nungspunkt der Gesellschafterversammlung aufgenommen wurde. 

Herr Doppstadt bedankte sich bei dem Fondsmanagement für die immer offene und konstruktive 

nicht wieder zur Neuwahl stellte.

Erörterung der künftigen Ausschüttungsstrategie

Herr Duchardt wies darauf hin, dass zu diesem Punkt kein Beschluss zu fassen ist. Die Erörterung 

der künftigen Ausschüttungsstrategie aber vor dem Hintergrund der Finanz- und Wirtschaftskrise 

eine besondere Bedeutung hat. Die Geschäftsführung sieht ihre Aufgabe in der Optimierung der 

Sachwerte und in dem Schutz der Anleger. Herr Duchardt betonte, dass nicht nur den Immobilien 

des SHB Fonds oder aller Immobilienfonds, sondern dem gesamten Immobilienbestand in Deutsch-

aber nicht die Konjunkturlage allein sei, sondern der Vermietungsmarkt insgesamt einen strukturel-

len Wandel erfährt, der die Nachfrage- / Mieter-Seite nicht in unerheblichem Maße begünstigt.

Es wurde herausgestellt, dass bisher, ausgenommen in 2008, immer in prospektierter Höhe aus-

geschüttet wurde, unabhängig vom handelsrechtlichen Ergebnis. Diese Vorgehensweise ist ge-

sellschaftsvertraglich gemäß einem Gutachten eines Rechtsprofessors nicht zu beanstanden. Herr 

Duchardt betonte, dass die Vorgehensweise der Vergangenheit aber nicht zwangsläufig die der 

-

sammen. Aus der laufenden Rendite, sprich den jährlichen Erträgen, und der Schlussrendite, d. h. 

der Rendite aus dem Verkauf der Immobilien. Die Geschäftsführung des Fonds hat eine besondere  

Verantwortung, da es verschiedene Anlegergruppen im Fonds gibt, die Einmalzahler und die Ra-

-

schäftsleitung gleichermaßen verpflichtet. Es muss sichergestellt werden, dass den thesaurierten 

wenn alle Anleger am Ende ihr Kapital zurückbekommen. Es wurde darauf hingewiesen, dass bei 

unveränderter Ausschüttungsstrategie, dies nicht mehr mit der notwendigen Sicherheit gewährleistet  

werden kann. Das Erfordernis einer Änderung der Strategie wurde seitens der Geschäftsführung mit 

Nachdruck zum Ausdruck gebracht. 
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Herr Duchardt hob hervor, dass in der Gesellschafterversammlung ein Stimmungsbild darüber ge-

funden werden soll, welcher Kurs künftig — insbesondere kurz- und mittelfristig — eingeschlagen 

werden soll.

Es wurden verschiedene Handlungsalternativen zur Optimierung der Sachwerte, die bereits den 

-

!. Dieser Wert wurde bereits um die 

mehrere Alternativen aus den folgenden ausgewählt werden müssten. 

Als Alternativen wurden folgende Erläuterungen vorgestellt:

1. Immobilieninvestitionen zur Sanierung und Modernisierung
Durchführung von Sanierungs- / Modernisierungsmaßnahmen um wettbewerbsfähig zu bleiben hin-

-

maßnahmen notwendig, deren ungefähre Höhe bis Ende des dritten Quartals feststehen soll.

2. Rückkauf von Anteilen ausscheidungswilliger Kommanditisten
Es wurde erklärt, dass grundsätzlich innerhalb der Anlegergemeinschaft unterschiedliche Meinun-

gen zur weiteren Entwicklung des Fonds vorherrschen. Einige Anleger sehen Entwicklungschancen 

-

teiligung mit komplettem Kapitalverlust. Diesen Anlegern könnte das Angebot gemacht werden, 

ihre Anteile zu einem, unabhängig vom tatsächlichen Wert der Beteiligung, festgelegten Preis zu 

verkaufen. Da der Fonds diese Anteile nicht selbst zurückkaufen würde, müsste gegebenenfalls ein 

-

den Informationen ist eine technische Umsetzung möglich.

3. Nachkauf weiterer Immobilien
Im jetzigen Marktumfeld eine sehr anspruchsvolle Aufgabe, speziell in Bezug auf die Finanzierungs-

beschaffung. Ein Nachkauf soll grundsätzlich aber weiterhin im Auge behalten werden.

4. Wertpapier-Käufe
Hier wird seitens der Geschäftsführung eher abgeraten, speziell in der jetzigen Marktsituation. 

Grundsätzlich müsste hier zunächst eine Einigung über die Risikoklasse herbeigeführt werden, um 

dürften eine einheitliche Mehrheitsbildung eher schwierig gestalten.

5. Zusätzliche Tilgung für schnellere Entschuldung

-
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6. Verkauf oder Einbringung
Verkauf der Immobilie nach Ablauf der Spekulationsfrist oder aber Einbringung der Immobilien in 

 

Institution. Mehr Informationen können derzeit nicht gegeben werden, da die Überlegung sich in 

neue, größere Eigentümergemeinschaft würde die Risiken und Chancen eines größeren Immobilien-

portfolios teilen. Grundsätzlich geht man bei diesen Überlegungen davon aus, dass eine größere 

Masse mit geringeren Risiken, aber höheren Einsparpotential einhergeht.

7. Weitere Auszahlungen / Thesaurierungen
Diese Variante kommt weder den Immobilien noch dem Fonds-Anteilswert zugute. Es handelt sich 

laut der Geschäftsleitung eher um eine konsumtive Alternative, die nicht als wirkliche Alternative 

-

fender Auszahlungen werden von der Geschäftsleitung zwar anerkannt, müssen aber hinter die Ge-

samtbelange des Fonds, — insbesondere der Interessen der Ansparer / Ratenzahler — zurücktreten.

Herr Duchardt stellte heraus, dass mit diesen Alternativen grundsätzlich sehr anspruchsvolle The-

men angesprochen wurden. Die Geschäftsleitung empfiehlt in Abstimmung mit den Beiräten den 

Alternativen

 

-

lich der Immobilien

den Vorzug zu geben.
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Herr Duchardt erbat aus dem Kreis der Anwesenden Anregungen und Meinungen und eröffnete die 

Diskussion zu diesem Thema.

Aus dem Kreis der Anwesenden kam die Frage, ob die bisherigen Ausführungen im Ergebnis zum 

Ausschüttungsstopp führen. Herr Duchardt hob hervor, dass weitere Ausschüttungen seitens der 

Geschäftsleitung als sehr bedenklich eingestuft werden. Bei weiteren Ausschüttungen ist es fraglich, 

ob dem Fonds angesichts der aktuellen wirtschaftlichen und finanziellen Rahmenbedingungen in 

belastet den Fonds mit ca. 800 T!. Mangels Durchsetzbarkeit der Mietindexierungen und weiterem 

des Fonds voraussichtlich nicht kurzfristig verbessern lassen.

Es wurde von mehreren Anwesenden betont, dass eine Ausschüttung zwar  sicherlich weiterhin 

-

reserve empfohlen wird. 

In das Protokoll mit aufgenommen werden sollte — auf Aufforderung eines Gesellschafters — die 

20 % aufweist. Hierin steckt Ertragspotential zur Verbesserung der Situation und sollte auch als 

solches gesehen werden. 

Es wurde von Seiten der Vermietung nochmals darauf hingewiesen, dass die jährliche Vermietungs-

der Gebäude möglich wäre. Es wurde auf EnBW verwiesen, mit denen Mietverhandlungen geführt 

wurden, aber BPS den gewünschten Standard nicht erfüllen konnte. Ein entsprechender Standard 

hätte nur mit deutlich erhöhten Investitionen erreicht werden können.

-

bung vom Vermieter- zum Mietermarkt nicht vorhersehbar. Unter den jetzigen Marktgegebenheiten 

Mietgarantiezahlungen zu erheblichen Ertragseinbußen und zu zusätzlichen Kosten aufgrund der 

notwendigen eigenen Vermietungsmaßnahmen geführt, zu deren Übernahme sonst der Garant ver-

pflichtet gewesen wäre. Dies waren Aufwendungen, die nicht vorhersehbar waren. 

Der Beirat hat darauf hingewiesen, dass derzeit besser auf Ausschüttungen verzichtet werden sollte, 

zu können. Herr Duchardt gab an dieser Stelle nochmals zu bedenken, dass jeder Euro der zukünf-

bestehen gefestigte Einschätzungen darüber, dass ein siebenstelliger Betrag für Brandschutzmaß-

nahmen zu investieren ist. Die Planung möglicher Sanierungsmaßnahmen aber noch zu weit am 
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Anfang stehe, um das notwendige Investitionsvolumen zur Sanierung der Immobilien konkreter zu 

-

plan erarbeiten und diesen mit dem Beirat erörtern.

Aus dem Kreis der Anwesenden kam der Hinweis, dass ein Anteilsverkauf bei einem Ausschüt-

schwierig zu begründen. Es wurde die Frage gestellt, ob man nicht eine Kompromisslösung in Form 

für die Fondsgesellschaft, der in Form von  Sanierungsmaßnahmen Verwendung finden könnte. 

Ebenfalls aus dem Anwesendenkreis kam die Anmerkung, dass Informationen über einen anderen 

-

 

weitestgehend abgeschlossen sein und die Ausschüttungen wieder vorgenommen werden. Die 

Maßnahme wurde als ein teurer und langer Weg beschrieben, der aber gegangen werden musste. 

Es kam weiterhin der nachdrückliche Hinweis, dass aus Vertriebssicht zur Kundenbindung eine 

Ausschüttung in Höhe von 1 % notwendig wäre. Es wäre aus Vertriebssicht ein sehr großer Unter-

-

schüttung deutlich sinken.

-

schäftsführung deutlich geworden ist, dass ein Teil der Anwesenden eine Beibehaltung einer Teil-

ausschüttung einem Ausschüttungsstopp vorzieht. Grundsätzlich die Notwendigkeit der Maßnahme 

aber nicht in Frage gestellt wird. Eine endgültige Information über die weitere Vorgehensweise 

wurde den Anlegern und Vermittlern im dritten Quartal 09 angekündigt sowie eine Argumenta-

tionshilfe für die Vermittler versprochen. Die Frage, ob ein Ausschüttungsstopp grundsätzlich bereits 

im Dezember umgesetzt werden kann wurde bejaht.

Künftige Geschäftsführersituation

Fondsgesellschaft, Herr Markus Schottenhammel, gleichzeitig Prokurist beim Initiator, der SHB  

-

-

-

pflichtet ist und auch nur von dieser bezahlt wird. Vorschläge werden aus Reihen der Anwesenden  

gern entgegengenommen. 
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Abschließend wurden von Seiten der Anwesenden und der Geschäftsführung die gute Arbeit und 

der hohe Einsatz des Beirats für die Belange des Fonds hervorgehoben. 

Herr Duchardt bedankte sich für die Anwesenheit der Anleger, hob die Wichtigkeit des Austausches 

der Geschäftsleitung mit den Anlegern hervor und beendete die Gesellschafterversammlung.

München, den 12.08.2009

SHB Innovative Fondskonzepte AG & Co. BusinessPark Stuttgart KG

vertreten durch den Geschäftsführer Markus Schottenhammel

ppa.

SHB Innovative Fondskonzepte AG

vertreten durch den Prokuristen, Fondsmanager und Versammlungsleiter Uwe Duchardt 


