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1. DER FONDS IM UBERBLICK

Fondsgesellschaft
Name TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co.

Objekt RING CENTER Offenbach KG | Atypisch stille Gesellschaft
Anschrift Poccistrafte 11, 80336 Miinchen

Emissionsjahr

201

Anzahl Anleger

267 (Stichtag 31.12.2016; Vorjahr: 267)

Ausschittungsturnus jahrlich

Gesamtinvestitionsvolumen Ist T€6.900,0
Eigenkapital T€ 4.900,0
Agio TE 0,0

Erbschaft- und schenkungsteuerlicher Wert

96,44 % auf den 01.01.2017

Beirat

Dr. Peter Kryst, Berlin
Hans Rebhan, Kips
Heinrich H. Seltenreich, Mannheim

Fondsobjekt RING CENTER, Offenbach, Erweiterungsbau

Standort

Odenwaldring 68, 63069 Offenbach

Kaufkraftkennziffer 2017 "

93,3 (Durchschnittswert Deutschland: 100)

Zentralitatskennziffer 2017 1

103,4 (Durchschnittswert Deutschland: 100)

Objektart Einkaufszentrum
Baujahr 201

Mietflache 4.616 m?
Mieteinheiten 6

Stellplatze

1.120 (gemeinsam mit dem Bestandsbau)

Vermietungsstand

100 % (Stichtag 31.12.2016)

Jahresnettomiete 2016

Mietvertrags-Restlaufzeit 2

Webseite

€ 557.327

www.ringcenter.de

) Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen, 2017

2 Gewichtet mit Jahresnettomiete

Standort des Fondsobjektes
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Wirtschaftliche Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr " Mietvertrags-Restlaufzeiten 3

Angaben in T€ Ist 2016 Ist 2015 RING CENTER, Offenbach, Erweiterungsbau (Stichtag 31.12.2016)
Einnahmen 557,3 540,4
Zinsen flir Bankdarlehen -13,1 - 86,7
Tilgung fir Bankdarlehen -457 -46,0
Bewirtschaftungskosten -46,4 -34,0
Reparaturaufwand -8,0 -53
Ausschittungen -392,0 -392,0
Anrechenbare Steuern/Sonstiges 2 -66,4 20,6 M > 3 Jahre < 3 Jahre
Ergebnis -14,3 -3,0 3 Gewichtet mit Jahresnettomiete
Ist 2016 Ist2015  Kapitalbindung bei einer Musterbeteiligung von € 100.000

Ausschiittung in % 8,00 800 zum 31.12.2016
Tilgung in % vom Gesellschaftskapital 0,93 0,94
Steuerliches Ergebnis in T€ 288,0 276,5 Einzahlung  Aus- Kapital- Steuer- Kapital-
Steuerliches Ergebnis in % des EK 5,88 5,64 schiittung  bindung zahlung® bindung
Steuerliches Ergebnis in % kumuliert 20,74 14,86 ‘é‘t::uern g?::ern
Gebundenes Kapital in % per 31.12. 68,79 74,05
Angaben in T€ Ist 2016 Ist 2015
Liquiditatsreserve per 31.12. 264,8 279,0
Fremdkapital per 31.12. 1.780,3 1.826,0
"Signifikante Veranderungen im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr werden im Abschnitt 5.

"Wirtschaftliche Entwicklung" erlautert.
21n dieser Position enthalten sind sonstige liquiditatswirksame Zahlungsfliisse im Geschaftsjahr

2016 bzw. im Vorjahr. In 2016 ergaben sich Liquiditatsabfliisse von T€ -39,9 aus dem Nebenkos- +€100.000 - €39.500 = €60.500 +€8.295 = €68.795

tenabrechnungsergebnis des Vorjahres, T€ -14,4 aus einem Forderungsverlust der Nebenkosten
2011 und 2012 bei McFit, Kosten aus der Finanzierungsanfrage und -bearbeitung der Darlehens-
neukonditionierung bei der DG HYP von T€ -13,6 fiir Wertgutachten und Kosten Grundbuchamt

sowie Rechtsberatungskosten von T€ -0,1. Dagegen standen periodenfremde Ertrage von T€ 1,6.

Highlights

“Ibei Durchschnittssteuersatz 40 %

_ Das RING CENTER hat auch im 19. Jahr nach seiner Eroff-
nung weitreichende Ausstrahlungskraft als Kundenmagnet. Es
stellt die Versorgung grof3er Teile Offenbachs sicher und ist
aufgrund seines Bekanntheitsgrades beliebter Anziehungs-
punkt fir Kunden aus dem ganzen Umland.

Die beiden Fondsimmobilien Bestandsbau wie auch der 2011
erstellte Erweiterungsbau prasentieren sich in einem gepfleg-

ten Zustand und machen den Standort flr Mieter wie auch fir

deren Kunden attraktiv.

Uber 65% der im Rahmen einer Kundenbefragung im Ring
Center befragten Kunden gaben an, mehrmals bzw. mindes-
tens einmal pro Woche im Ring Center einzukaufen.

Die Mieter des Erweiterungsbau freuen sich Uber

I Gcschaftsergebnisse am
Standort.

_ Kik setzte im Juni 2016 auf seiner Mietflache ein komplett
neues Ladenbaukonzept um und feierte die Wiedererdffnung
mit Kundenaktionen wie Glucksrad, Musik und Give aways
Uber zwei Tage ausfuhrlich mit den Kunden.

Der Erweiterungsbau ist zu 100 % vermietet.

Die ohne Mehraufwand geschaffenen zusatzlichen Mietflachen
sorgen im Prognosevergleich fir héhere Einnahmen von jahr-
lich T€ 15,1.

Die zum 30.12.2015 vorgenommene Anschlussfinanzierung
fuhrt zu Zinseinsparungen in Héhe von T€ 209,1 bis 2018.

Die vorhandene Mehrliquiditat erlaubt eine gegenuber der Pro-
gnose um 1% p.a. héhere Ausschittung fiir 2016 von insge-
samt 8 % p.a. bei einem steuerlichen Ergebnis von 5,88 % p.a.
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Uwe Hauch, Geschéftsfiihrer der
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (bis 30.09.2017)

Florian Lauerbach, Geschéftsfiihrer der
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Dr. Maximilian Lauerbach, Geschéftsfiihrer der
ILG Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (ab 01.10.2017)

Ein Wort in eigener Sache: Nach mehr als
35-jahriger Tatigkeit fur die ILG-Gruppe und ihre
Anleger ging Uwe Hauch zum 30.09.2017 in den
Ruhestand. An seine Stelle tritt mit Wirkung zum
01.10.2017 Dr. Maximilian Lauerbach. Herr
Hauch wird der ILG-Gruppe als einer ihrer
Gesellschafter weiterhin mit Rat und Tat zur Ver-
fugung stehen und so zu einer kontinuierlichen
Flhrung unserer Geschafte zum Wohle der Anle-
ger beitragen.

2. VORWORT

Sehr geehrte Gesellschafterin,
sehr geehrter Gesellschafter,

Investitionen in Handelsimmobilien sind aktuell bei Investoren
und Anlegern beliebter denn je. Das Angebot an Shoppingcen-
tern und Fachmarktzentren in Deutschland ist begrenzt. Das
niedrige Zinsniveau und vielfach fehlende Anlagealternativen
haben zur Folge, dass aufgrund stetig steigender Nachfrage die
Kaufpreise weiter steigen. Der deutsche Investmentmarkt fur
Handelsimmobilien steuert derzeit von Jahr zu Jahr auf ein neues
Rekordhoch bei Transaktionspreisen zu.

Der digitale Wandel und der Trend zu E-Commerce, tUber den wir
in unseren vergangenen Geschéftsberichten des Ofteren berich-
tet haben und der auch Teil unserer ILG-Studien ,Der Mieter im
Fokus* war, entzieht dem stationdren Einzelhandel weit weniger
Kaufkraft, als zu beflirchten war. Der Gesellschaft fir Konsum-
forschung zufolge wird der Handel der Zukunft weiterhin haupt-
sachlich vor Ort stattfinden und nicht digital. Der Anteil des
E-Commerce am Einzelhandelsumsatz stieg von 8,8 % in 2015
auf 9,1 % in 2016. Wahrend der Online-Handel immer noch als
separater Handelsbereich ausgewiesen wird, unterscheiden die
Kunden schon langst nicht mehr zwischen Offline und Online. Ob
stationar oder online, ob am Computer, am Smartphone oder
Tablet, ob telefonisch oder Uber soziale Netzwerke — Kunden
entscheiden spontan nach Stimmung, Zeit und Ort, an welchem
Punkt der Einkauf beginnt — und wo er endet. Es gibt nicht mehr
den ,einen Weg des Kunden zum Produkt und dessen Kauf, die
Grenzen zwischen Online und Offline-Handel sind flieRend.

Die Einzelhandler stellen sich den Herausforderungen und Mog-
lichkeiten der Digitalisierung, die auch vor den Managern der
Einzelhandelsimmobilien nicht Halt machen. Die Tatsache, dass
zwar weiterhin mehr als 60 % der Befragten unserer diesjahrigen
Studie von steigenden oder gleichbleibenden, jedoch erstmals
Uber ein Drittel der Befragten von abnehmender Verkaufsflache
ausgehen, zeigt die Veranderung der Branche. Die Teams der
ILG verfolgen all diese Entwicklungen und arbeiten gemeinsam
mit den Mietern an der Etablierung der einzelnen
Fondsobjekte.

Mit unserem vorliegenden Geschaftsbericht 2016 laden wir Sie
ein, sich Uber die Geschaftsentwicklung des Erweiterungsbau
des RING CENTER in Offenbach im vergangenen Geschéaftsjahr
zu informieren und zugleich mehr Uber die Entwicklung im Objekt
zu erfahren. Sollten sich Rickfragen ergeben, stehen lhnen
unsere Mitarbeiter aus dem Fondsmanagement gerne mit weite-
ren Erlauterungen zur Verfligung. Wir winschen lhnen eine inte-
ressante Lektlre.

Miinchen, den 20. Dezember 2017

jMww/ W ¢ lZ)

Uwe Hauch Florian Lauerbach Dr. Maximilian Lauerbach



3. MARKTUBERBLICK DEUTSCHER EINZELHANDEL

Die positiven Rahmenbedingungen fir Investitionen in Einzel-
handelsimmobilien fuhrten auch im Jahr 2016 zu einer ungebro-
chen hohen Investorennachfrage. Fur den Einzelhandel war 2016
ein Rekordjahr. Der Einzelhandelsumsatz lag bei € 482,2 Mrd.,
was einem Wachstum von 2,3 % im Vergleich zu 2015 entspricht.
Die positive Marktlage ist begriindet in der allgemein guten wirt-
schaftlichen Situation Deutschlands als auch in der Niedrigzins-
politik der Europaischen Zentralbank.

Auf dem Investmentmarkt haben sich Einzelhandelsimmobilien
als Assetklasse fest etabliert. Zwar konnte der Investmentmarkt
2016 den Rekordwert von 2015 nicht wieder erreichen, dennoch
reprasentiert er mit rund € 13 Mrd. Transaktionsvolumen immer
noch einen Wert, der rund 30 % Uber dem Durchschnitt der Jahre
2007 bis 2016 liegt. Der Grund fur den Riickgang war die gerin-
gere Produktverfiigbarkeit, die einen Engpass auf der Angebots-
seite ausloste.

Die Nachfrage nach Einzelhandelsimmobilien blieb indessen
ungebrochen hoch. Besonders gefragt waren gro¥flachige Cen-
ter und Standorte mit Lebensmittelvollsortimentern als Ankermie-
ter. Neben den bisherigen Marktakteuren tatigten zahlreiche neue
spezialisierte Investmentvehikel Investitionen in Einzelhandels-
immobilien. Die erhéhte Nachfrage fihrte, wie bereits in den
letzten Jahren, zu Preiserhdhungen. Das in Deutschland vorherr-
schende Niedrigzinsumfeld erlaubt aber selektiv auch weiterhin
rentable Investitionen.

Die Rahmenbedingungen fur den Konsum sind aufgrund der
wirtschaftlich stabilen Lage in Deutschland weiterhin als duf3erst
glnstig zu bezeichnen. Die Ausgaben fur Glter des taglichen
Bedarfs unterliegen aufgrund der stabilen demografischen Ent-
wicklung und den umfangreichen sozialen Sicherungssystemen
nach wie vor nur geringen konjunkturellen Schwankungen.

Umsatz Einzelhandel/E-Commerce (inkl. Versandhandel)

Der stetig wachsende E-Commerce-Anteil am Einzelhandelsum-
satz scheint erste Auswirkungen auf die Entwicklung der Ver-
kaufsflache zu zeigen. So liegt der Anteil der Einzelhandler, die
fur die Zukunft von einer Abnahme der Verkaufsflache ausgehen,
inzwischen bei Uber einem Drittel. Diese Erwartung wird beson-
ders durch die Branchen Sport, Mdbel, Schuhe und Unterhal-
tungselektronik gepragt. Allerdings ist dieser Wert differenziert
zu betrachten, denn nach wie vor gehen weiterin iber 60 % der
Einzelhandler von steigenden beziehungsweise gleichbleiben-
den Verkaufsflachen aus. Immer mehr Einzelhandler erkennen
indes, dass eine nahtlose Vernetzung der einzelnen Verkaufska-
nale wichtiger wird. Eine Grundvoraussetzung hierflr ist die
Implementierung eines Online-Shops. Mit rund 76 % erreicht der
Anteil der Einzelhandler, bei denen ein Online-Shop bereits Teil
ihres Vertriebskonzeptes ist, einen neuen Spitzenwert.

Eine tragende Rolle bei der erfolgreichen Etablierung eines Ein-
zelhandelsstandortes kommt dem aktiven Management der Han-
delsimmobilie zu. Die wichtigsten Aspekte sind eine ausreichende
Kenntnis des Managements uber Mieteranforderungen, aktuelle
Markt- und Verbrauchertrends sowie regelmafige Information
der Mieter uUber bevorstehende Ereignisse (beispielsweise
Events, Mieterwechsel oder Umbaumafinahmen). Daruber hin-
aus profitieren Center-Standorte durch Kopplungspotenziale und
Synergieeffekte aus dem Mietermix. Hier wird besonders die
wachsende Bedeutung der Drogeriebranche deutlich, die mittler-
weile die Liste der beliebtesten Kopplungspartner noch vor dem
Lebensmittelhandel anfiihrt und ihre Position auf den zweiten
Platz der Wunsch-Ankermieter ausgebaut hat.

Die Rahmenbedingungen fir Investitionen in Einzelhandelsim-
mobilien sind weiterhin gut. Sowohl Mieter als auch die ILG als
Manager der uns von lhnen anvertrauten Einzelhandelsobjekte
arbeiten taglich daran, diese standig weiter zu entwickeln und
attraktiv zu gestalten.

in Mrd. € 2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016
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4272 23,9 4379 26,3 4454 31,3

450,9

34,7 458,3 37,1 472,4 41,7 482,2 44,0

M Gesamt E-Commerce (inkl. Versandhandel)

Quelle: HDE, Umsatzangaben ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken.
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4. RING CENTER IN OFFENBACH (ERWEITERUNGSBAU)

4.1 ALLGEMEINES

Das RING CENTER erfreut sich auch 19 Jahre nach seiner Eroff-
nung ungebrochener Beliebtheit bei der Offenbacher Bevolke-
rung und weiten Teilen des Umlands. Seit nunmehr sechs Jahren
leistet auch der Erweiterungsbau des RING CENTER mit seinen
erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungssortimenten
einen unverzichtbaren Beitrag hierzu. Um diesen Status in der
Zukunft zu erhalten und weiter auszubauen, werden aktuell im
Bestandsbau sowie auf dem gesamten Freiareal des RING CEN-
TER umfangreiche Erneuerungen geplant und umgesetzt. Diese
sollen die Attraktivitdt des RING CENTER weiter erhéhen. Ziel
ist, den Kunden vom Moment der ersten Wahrnehmung einer
Werbeanzeige bis zum Verlassen des RING CENTER optimal
durch "sein" Einkaufserlebnis zu fihren und ihm dabei den grofRt-
moglichen Komfort zu bieten. Hierzu widmet sich der Fondsver-
walter gezielt den jeweiligen Bereichen der ,Customer Journey*
und setzt Neuerungen im Bereich der Anfahrt, des Parkplatzes,
des Eingangsbereiches, der Inneneinrichtung und des Service-
angebotes um.

Um auf die Wiinsche und Bedurfnisse der Offenbacher Bevolke-
rung noch besser eingehen zu kénnen, fuhrte die Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung (GMA) 2016 im Auftrag der
Fondsgesellschaft eine umfassende Kundenbefragung und -ana-
lyse durch. Befragt wurden Passanten in der FuRgangerzone
Offenbachs und der Frankfurter Innenstadt, Kunden des mit dem
RING CENTER im Wettbewerb stehenden Einkaufszentrums
KOMM, sowie die Kunden des RING CENTER selbst.

Es wurde festgestellt, dass insbesondere bei den Sortimenten
des aperiodischen Bedarfs, wie etwa Elektrowaren, die Befragten
eine besonders hohe Fokussierung zum RING CENTER haben.
Auch im Bereich Lebensmittel, Drogeriewaren, zoologischer
Bedarf und Tiernahrung wurde von den Befragten haufig das
RING CENTER als favorisierter Einkaufsort genannt; hier erganzt
der Erweiterungsbau mit den Mietern Fressnapf und denn’s Bio-
markt die Sortimente von REWE und dm im Bestandsbau ideal.

In den Bedarfsfeldern Sport und Bekleidung zeigte sich hingegen,
dass das RING CENTER seine Kompetenzen weiter ausbauen
kdénnte, um noch haufiger als Einkaufsdestination favorisiert zu
werden. Hier ist mit der Neuvermietung an den franzdsischen
Sportartikelhersteller und -vertreiber Decathlon im Bestandsbau
des RING ENTER eine entscheidende Kompetenzsteigerung
gelungen, was die ohnehin schon sehr hohe Kundenfrequenz
nochmals steigern wird.

Besonders erfreulich ist, dass Gber 65 % der direkt im RING CEN-
TER befragten Kunden angaben, mehrmals bzw. mindestens
einmal pro Woche im RING CENTER einzukaufen und damit
eindeutig der Gruppe der ,Stammkundschaft* angehoéren, die
Lihrem“ RING CENTER eine hohe Einkaufstreue beweisen.

4.2 GESCHAFTSVERLAUF DER MIETER

Das Centermanagement der ILG steht in regelmaRigem, engem
Kontakt zu den Expansions-, Regional- und Filialleitern der Mieter
im RING CENTER.

Aus diesen Gesprachen ist bekannt, dass die Mieter des Erwei-
terungsbaus sich Uber gute bis sehr gute Geschaftsergebnisse
am Standort freuen. Dies zeigt sich beispielhaft bei Kik und der
im Berichtsjahr erfolgten Umsetzung auf das neueste Ladenkon-
zept innerhalb seiner Mietflache. In diesem Zusammenhang
merkte Kik gegenuber dem Assetmanagement der ILG an, dass
das RING CENTER innerhalb der Region eine starke Zentrali-
tatsfunktion Gbernimmt, was sich auch darin zeige, dass die
Umsatze der umliegenden Kik-Filialen stabil seien, wahrend man
im RING CENTER Umsatzzuwéchse verzeichnen kann.

denn’s Biomarkt, das Sonnenstudio No1 sun & beauty und das
Fitnessstudio McFit sind sowohl mit dem Standort als auch den

hier generierten Umséatzen NG
4.3 BERICHT DES CENTERMANAGEMENTS

Das ILG Centermanagement kimmert sich um die intensive
Betreuung des Standortes vor Ort. Durch die Werbegemeinschaft
wurden 2016 vielfaltige Aktivitaten und Veranstaltungen organi-
siert und durchgefiihrt. Exemplarisch mdchten wir nennen:

_ Offenbacher HallenfuRRball Stadtmeisterschaften vom 06. bis
08.01.2016: Der ,RING CENTER Cup*, der immer gleich zu
Beginn des neuen Jahres ausgetragen wird, hat sich mittler-
weile zum Traditionsturnier fir die Hobby-Sportler und deren
Vereine in und um Offenbach entwickelt.

_ EM Fun Park im Ringcenter vom 11.06. bis 09.07.2016: Wah-
rend der Fuf3ball EM wurde an den Samstagen im RING CEN-
TER der EM Fun Park veranstaltet. Mit abwechslungsreichem
Programm (u.a. Tischkicker, Fanschminken, Torwandschie-
Ben, Musik) wurden die Kunden bei ihrem Einkauf auf die
abendlichen Spiele eingestimmt. Bei einem Gewinnspiel wurde
als Hauptpreis eine Reise an das Rote Meer verlost.

Erster Offenbacher Winterzauber im Ringcenter vom
08.12.2016 bis 08.01.2017: Gemeinsam mit regionalen Spon-
soring-Partnern standen den RING CENTER-Besuchern Gber
einen Zeitraum von vier Wochen rund 600 m? Eisflache zur
Verfligung. Ein dazugehdriger Weihnachtsmarkt mit Crepes,
Bratwurst und heiflen Getranken sowie eine Aimhdtte mit zinf-
tigen Mittagsmenus sorgten fir das leibliche Wohl der Besu-
cher. Insgesamt freute man sich Uber mehr als 10.000 aktive
Wintersport-Fans auf dem Eis. Viele Tagesevents wie eine
Eisdisco, der Nikolaus auf Schlittschuhen oder ein Probetrai-
ning der Eishockey-Mannschaft Léwen Frankfurt versammel-
ten zusatzlich noch viele weitere Besucher an der Bande und
im Center.



Vermietungsiibersicht (Stichtag 31.12.2016)

Mieter Nutzung Mietvertrags-Laufzeit Mietflache Jahresnettomiete
bis inm? in % in € in %

McFit Fitnessstudio 2.011 43,56

KiK Textil 728 15,78

Fressnapf Tierbedarf 756 16,39

denn's Biomarkt Lebensmittel 563 12,19

No1 sun & beauty Sonnenstudio 306 6,63

Pro-Duo Friseurbedarf 252 5,46

RING CENTER gesamt (Erweiterungsbau) 4.616 100,00 557.327 100,00

Kik, denn’s Biomarkt und Pro-Duo Fressnapf, Sonnenstudio No1 sun & Beauty sowie im Obergeschoss McFit
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S, WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

5.1 EINNAHMEN-UBERSCHUSSRECHNUNG 2016

Angaben 2016 2015 Veranderungen
in TE in TE in TE
Mieteinnahmen " 557,3 540,4 16,9
Zinseinnahmen 0,0 0,0 0,0
Sonstige Einnahmen 0,0 0,0 0,0
= Einnahmen 557,3 540,4 16,9
Annuitat -58,7 -132,7 74,0
davon Zinsen -13,1 - 86,7 73,6
davon Tilgung - 45,7 - 46,0 0,3
Reparaturaufwand -8,0 -53 -2,7
Nebenkosten -26,4 -17,8 -8,6
Sonstige Kosten -20,0 -16,2 -3,8
= Ausgaben -113,2 -172,0 58,8
Ergebnis aus laufender Rechnung 4442 368,4 75,8
Abrechnung Nebenkosten Vorjahr/Sonstiges - 66,4 20,6 -87,0
Ausschttung -392,0 -392,0 0,0
Liquiditatsvortrag Vorjahr 279,0 281,9 -29
Liquiditatsreserve 264,8 279,0 -14,2
EDV-bedingte Rundungsabweichungen sind maglich
"Vereinnahmte Mieten bereinigt um eventuelle Mietausfalle
Mieteinnahmen
Die Mieteinnahmen betrugen in 2016 T€ 557,3 und lagen damit
im Vergleich zum Vorjahr um T€ 16,9 hoher. Die Mehreinnahmen
resultieren aus einer Mieterh6hung bei Il zum 01.01.2016.  Gesamt +39,9

Im Vergleich zur Prognoserechnung ergaben sich Mehreinnahmen
von T€ 39,9. Die Abweichung im Soll-Ist-Vergleich (Tabelle 5.2)
begriindet sich

Mehrmieteinnahmen 2016 zur Prognose Angaben in T€

Zinseinnahmen

Fur die kurzfristige Liquiditatsanlage auf Tagesgeldkonten erfolgt
seit Herbst 2014 keine bankseitige Verzinsung mehr. Eine Anlage
der Liquiditatsreserve in langerfristig gebundene Wertpapiere
erfolgte aufgrund des Niedrigzinsniveaus bisher nicht.

Annuitat

Die Annuitat betrug in 2016 T€ 58,7. Die sowohl im Vergleich zum
Vorjahr um T€ 74,0 als auch zur Prognoserechnung um T€ 67,3
niedrigere Annuitat begriindet sich mit der zum 30.12.2015 vorge-
nommenen Anschlussfinanzierung. Die Umfinanzierung von der
bisherigen finanzierenden Westdeutsche ImmobilienBank AG
erfolgte durch Anschlussfinanzierung lber die Deutsche Genos-
senschafts-Hypothekenbank AG (DG HYP) mit Darlehensab-
schluss am 22.12.2015 zu einem Zinssatz von 0,70 % p.a. Die
Zinsen sind vom 30.12.2015 bis 31.12.2018 fest vereinbart. Die
Tilgung erfolgt mit 2,5 % p.a. vom Prolongationsbetrag in Hohe
von T€ 1.826,0 zuzUlglich ersparter Zinsen. Die jahrliche Annuitat
betragt kiinftig T€ 58,4 p.a. und liegt damit um T€ 75,0 p.a. nied-
riger als zur bisherigen Annuitat von T€ 133,4 p.a. Die in 2016



5.2 SOLL-IST-VERGLEICH 2016

Angaben Ist Prognose Abweichungen
in TE in TE in TE

Mieteinnahmen 2 557,3 517,4 39,9
Zinseinnahmen 0,0 0,0 0,0
Sonstige Einnahmen 0,0 0,0 0,0
= Einnahmen 557,3 517,4 39,9
Annuitat - 58,7 -126,0 67,3
davon Zinsen -13,1 -77,8 64,7
davon Tilgung - 45,7 - 48,2 2,5
Reparaturaufwand -8,0 -52 -28
Nebenkosten -26,4 -254 -1,0
Sonstige Kosten -20,0 -16,8 -3,2
= Ausgaben -113,2 -173,5 60,3
Ergebnis aus laufender Rechnung 4442 344,0 100,2
Abrechnung Nebenkosten Vorjahr/Sonstiges - 66,4 0,0 - 66,4
Ausschttung -392,0 -343,0 -49,0
Liquiditatsvortrag Vorjahr 279,0 109,9 169,1
Liquiditatsreserve 264,8 110,9 153,9

EDV-bedingte Rundungsabweichungen sind mdglich

) Gegeniiberstellung der erzielten Ergebnisse 2016 mit der Prognoserechnung fiir die Jahre 2011 — 2018. Darstellung der Prognoserechnung im Gesellschafterrundschreiben Nr. 31 vom 10.09.2010 zum

ILG Fonds 28.

2)Vereinnahmte Mieten bereinigt um eventuelle Mietausflle; Prospektwert vermindert um kalkulatorisches Mietausfallwagnis.

um T€ 0,3 héhere Annuitat von T€ 58,7 resultiert aus einem von
der Bank einmalig berechneten Erganzungszins bis zur erfolgten
Umschreibung der Grundschuld im Grundbuch. Die Einsparung
der Zinsen bis 31.12.2018 durch die Neukonditionierung betragt
im Vergleich zur Zinsfortschreibung zum bisherigen Zinssatz von
4,67 % p.a. fur die Jahre 2016 bis 2018 insgesamt T€ 209,1
(Zinsbelastung bei Fortschreibung von T€ 246,1 zu einer Zins-
belastung aus der Neukonditionierung von T€ 37,0).

Reparaturaufwand

Die Reparaturaufwendungen betrugen in 2016 T€ 8,0 und lagen
im Vorjahresvergleich um T€ 2,7 sowie zur Kalkulation um T€ 2,8
héher. In der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusammensetzung
der Reparaturaufwendungen in 2016 dargestellt.

Position Angaben in T€
Leckortung Fressnapf 2,2
Wartungen Brandmeldeanlage (BMA) 1,9
Wartungen Dach 1,7
Architektenunterstiitzung Objektbegehung im Rahmen der 0,9
Gewahrleistungsfrist

Wartungen Aufzug 0,8
Wartungen Rauch- und Warmeabzugsanlage (RWA) 0,2

ILG - Bericht uber das Geschaftsjahr 2016

Sonstige Reparaturaufwendungen 0,3
Gesamt 8,0
Nebenkosten

Die nicht umlegbaren Nebenkosten betrugen in 2016 T€ 26,4 und
lagen im Vergleich zum Vorjahr um T€ 8,6 héher. Im Vergleich zur
Kalkulation ergaben sich mit T€ 1,0 leicht h6here Ausgaben. Diese
resultieren im Wesentlichen aus héheren Versicherungsbeitragen,
die nicht auf die Mieter umlagefahig sind, sowie Kosten fur die
Bankkontofiihrung. In der nachfolgenden Ubersicht ist die Zusam-
mensetzung der nicht umlegbaren Nebenkosten und die Gegen-
Uberstellung mit der Prognoserechnung 2011 — 2018 dargestellt.

Ist Prognose Abweichung
Position in TE in TE in TE
Grundsteuer 14,8 15,5 +0,7
Versicherung 4,0 3,3 -0,7
Nebenkosten GK 1 0,7 0,0 -0,7
Sonstige Nebenkosten 6,9 6,6 -0,3
Gesamt 26,4 25,4 -1,0

)Nebenkosten des Geldverkehrs fiir Bankkontenfiihrung



Sonstige Kosten

In den Sonstigen Kosten enthalten sind Aufwendungen fur die
Verwaltung des Fonds und des Objektes sowie Kosten fur die
Prifung des Jahresabschlusses durch den Wirtschaftsprufer. Die
Ausgaben betrugen in 2016 T€ 20,0 und lagen damit im Vergleich
zum Vorjahr um T€ 3,8 sowie zur Kalkulation um T€ 3,2 hoéher. Die
Mehraufwendungen begriinden sich mit héheren Verwaltungskos-
ten aufgrund der vertraglichen Koppelung der Verwaltungsgebih-
ren fur die Fonds- und Objektverwaltung an die Mieteinnahmen
sowie hoheren Prufungskosten aufgrund einer erforderlich gewor-
denen Neumandatierung des Abschlussprufers. In der nachfolgen-
den Ubersicht ist die Zusammensetzung und Gegeniiberstellung
mit der Prognoserechnung dargestellt.

Ist Prognose Abweichung
Position in TE in TE in TE
Verwaltungskosten 16,7 15,7 -1,0
Prifungskosten 3,3 1,1 -22
Gesamt 20,0 16,8 -3,2

Ausschiittung

Die Ausschuttung fiir 2016 erfolgte in Hohe von 8,0 % p.a. bezo-
gen auf das Gesellschaftskapital. Sie entspricht einem um
1,0 % p.a. héheren als in der Prognoserechnung vorgesehenen
Wert fur 2016. Die Mehrliquiditat der Gesellschaft erlaubte die
Ausschittungserhéhung um 1% p.a. Die Auszahlung erfolgte am
08.12.2016 mit Gesellschafterrundschreiben Nr. 14.

Liquiditiatsreserve

Die Liquiditatsreserve lag zum 31.12.2016 bei T€ 264,8 und damit
im Vergleich zum Vorjahr um T€ 14,2 niedriger sowie zur Prognose
um T€ 153,9 hoher. Die im Vergleich zur Kalkulation hdhere Liqui-
ditat ist im Wesentlichen auf héhere Mieteinnahmen durch die
Schaffung von Mehrflachen, Nichtinanspruchnahme Mietausfall-
wagnis und Einsparungen bei der Annuitat aus der vorgenomme-
nen Anschlussfinanzierung zurtickzufuhren.

5.3 BILANZIELLE LIQUIDITATSRESERVE

Position Angaben in T€
Abrechnung Nebenkosten Vorjahr/Sonstiges Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 22,3
Aus dem saldierten Ergebnis verschiedener liquiditatswirksamer ~ Sonstige Vermégensgegenstande 4,6
Positionen ergab sich im Vergleich zum Vorjahr mit T€ 20,6 in 2016~ Guthaben bei Kreditinstituten 361,2
ein Liquiditatsabfluss in Hoéhe von T€ -66,4. Die Zusammenset- Sonstige Riickstellungen -60,8
zung der liquiditatsbeeinflussenden Positionen in 2016 im Ver- v indiichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2317
gleich zum Vorjahr ist in der nachstehenden Zusammenfassung Sonstige Verbindlichkeiten 256
dargestellt. )

Passive Rechnungsabgrenzungsposten -52

2016 2015 Gesamt 279,0

Position in TE€ in TE
Nebenkostenabrechnungsergebnis 1 -39,9 +21,5 i i

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungsverluste Nebenkosten McFit -14,4 0,0
2011 + 2012 Position Angaben in T€
Nebenkosten Finanzierungsanfrage -13,6 0,0 Nebenkostenabrechnung 22,3
Bank (Wertgutachten, Kosten Grund-
buchamt) Gesamt 22,3
Periodenfremde Ertrage/Aufwendungen +1,6 -0,1
Rechts- und Beratungskosten -0.1 -06 In dieser Bilanzposition von insgesamt T€ 22,3 enthalten sind
Zugang Anlagevermégen 0,0 -0,2 Forderungen aus der Nebenkostenabrechnung gegeniiber dem
Gesamt - 66,4 +20,6 Betreiber des Fitnessstudios McFit von T€ 21,2 fir 2015 und

) Nebenkostenabrechnungsergebnis Vorjahr

Die Position "Forderungsverluste Nebenkosten McFit 2011 +
2012" Uber T€ 14,4 begrindet sich aus der Abschreibung von
Heizkosten aus der vorgesehenen Versorgung des Mieters mit
Fernwarme in den ersten 1 1/2 Bewirtschaftungsjahren. Der
Energieversorger konnte das Objekt anfangs noch nicht mit Fern-
warme versorgen und musste eine Ersatzvornahme vornehmen.
Fur die Kosten wurde eine Ruckstellung gebildet (vergleiche
Abschnitt "Sonstige Rickstellungen"). Eine mieterseitige Weiter-
berechnung der Kosten wurde mit der Nebenkostenabrechnung
vorgenommen. Nachdem der Energieversorger bislang keine
Rechnungstellung vorgenommen hatte, erfolgt aufgrund der For-
derungsverjahrung im Jahresabschluss 2017 eine Auflésung der
Ruckstellung. Die beim Mieter geltend gemachte Forderung
wurde in 2016 bereits ausgebucht.

2016 sowie gegenuber Fressnapf von T€ 1,1 fur 2016. Die aus-
gewiesenen Werte beruhten zum Bilanzstichtag auf Schatzungen
und wurden nach Abrechnungserstellung um die tatsachlichen
Kosten berichtigt. Zum Zeitpunkt der Berichterstattung sind beide
Positionen ausgeglichen.

Sonstige Vermoégensgegenstinden

Position Angaben in T€

ZWO Zweckverband Wasserversorgung, Jahreswasser- 3,8
abrechnung 2016

Sonstige Vermdgensgegenstande 0,8

Gesamt 4,6

Bei der Position gegenuber der Zweckverband Wasserversor-
gung handelt es sich um die Wasserjahresabrechnung 2016.
Diese ist zum Berichtszeitpunkt ausgeglichen. Die Ubrigen Sons-
tigen Vermdgensgegenstande von T€ 0,8 sind noch offen.



Guthaben bei Kreditinstituten

Position Angaben in T€
HypoVereinsbank 210,3
Landesbank Baden-Wirttemberg 100,7
Miinchner Bank 50,2
Gesamt 361,2

Sonstige Riickstellungen

Position Angaben in T€
Verbrauchsabhéngige Kosten/Fernwarme 48,0
Nebenkostenabrechnung 9,5
Prifung Jahresabschluss 2016 atypisch stille Gesellschaft 3,3
Gesamt 60,8

Die verbrauchsabhangigen Kosten von T€ 48,0 betrafen Heizkos-
ten, die vom Energieversorger noch nicht abgerechnet wurden.
Diese begriinden sich aus der vorgesehenen Versorgung des
Objkets mit Fernwarme in den ersten 1 1/2 Bewirtschaftungsjah-
ren. Der Energieversorger konnte das Objekt anfangs noch nicht
mit Fernwarme versorgen und musste eine Ersatzvornahme vor-
nehmen. Nachdem der Energieversorger bislang keine Rech-
nungstellung vorgenommen hatte, erfolgt aufgrund der Forde-
rungsverjahrung im Jahresabschluss 2017 eine Auflésung der
Ruckstellung. Fir voraussichtliche Erstattungsanspriiche der
Mieter aus den zu erstellenden Nebenkostenabrechnungen wur-
den Ruckstellungen in Hohe von T€ 9,5 gebildet, die in 2017 nach
Erstellung der Nebenkostenabrechnungen aufgelést wurden. Fur
die Prufungskosten des Jahresabschlusses 2016 durch den Wirt-
schaftsprifer fiir die atypisch stille Gesellschaft wurde eine Rick-
stellung in Hohe der Prifungskosten gebildet.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Position Angaben in T€
DG HYP AG, Annuitat 4. Quartal 2016 14,6
EVO AG, Wasser-, Abwasser-, Fernwarmeabr. 2016 71
ODG GmbH, Dienstleistungen Reinigung, Pflege AuRRen- 4,6
anlagen, Winterdienst 12/2016

Zilisch GmbH, Wartungen Klimaanlagen 3,3
TED GvG mbH & Co. KG, Verbindlichkeit Umsatzsteuer 1,8
Sonstige Verbindlichkeiten 0,3
Gesamt 31,7

Bei der Annuitat fir das 4. Quartal 2016 in Hohe von T€ 14,6
erfolgte die Bankabbuchung erst am 02.01.2017. Samtliche Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind zum Zeitpunkt
der Berichterstattung ausgeglichen.

Sonstige Verbindlichkeiten

Position Angaben in T€
Nebenkostenabrechnung 13,7
Verbindlichkeiten Ausschittungen 9,9
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Verbindlichkeit an Fondsgesellschaft (TED GvG mbH & 2,0
Co. KG), anteilige Mullentsorgungskosten 2016

Gesamt 25,6

Bei der Position "Nebenkostenabrechnung" tber T€ 13,7 handelt
es sich um Verbindlichkeiten aus Nebenkosten gegenuber den
Mietern Kik, denn’s Biomarkt, Sonnenstudio No1 sun & beauty
und Pro-Duo. Die Position "Verbindlichkeiten Ausschuttungen”
begrlindet sich durch noch nicht erfolgte Ausschuttungen aufgrund
offener Rechtsnachfolgen (Klarung von Erbféllen). Die Verbind-
lichkeit gegentiber der Fondsgesellschaft betreffen anteilige Kos-
ten der Millentsorgung. Zum Zeitpunkt der Berichterstattung sind
noch T€ 2,5 aus Ausschuttungseinbehalten offen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Position Angaben in T€
Zahlungseingang Miete Sonnenstudio No1 sun & beauty 52
Januar 2017

Gesamt 5,2

Im Dezember 2016 erfolgte vom Mieter Sonnenstudio No1 sun &
beauty bereits die Mietzahlung in Héhe von T€ 5,2 flr den Zeit-
raum Januar 2017, die im vorliegenden Jahresabschluss zum
Bilanzstichtag 31.12.2016 abzugrenzen war.

5.4 FINANZIERUNG ZUM 31.12.2016

Anschlussfinanzierung

Kreditinstitut Deutsche Genossenschafts-
Hypothekenbank AG (DG HYP)
Darlehenssumme € 1.826.000

Zinsen p.a. / Tilgung p.a. 0,70 % / 2,5 % zzg|. ersparte Zinsen

Zinsfestschreibung 30.12.2015 - 31.12.2018

Darlehensstand 31.12.2016 € 1.780.304

Darlehenstilgung in % zum 31.12.16 10,98 %

5.5 STEUERLICHES ERGEBNIS

Seit dem Jahr 2011 erfolgt eine Aufteilung des steuerlichen
Ergebnisses in Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung und
Einklnfte aus Kapitalvermogen. Das personliche anteilige steu-
erliche Ergebnis 2016 fur eine Beteiligung von € 100.000 lautet
wie folgt (in Klammerangaben ist das steuerliche Ergebnis als
Prozentwert angegeben):

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (5,88 %) €5.877

Einkinfte aus Kapitalvermdgen (0,00 %) €0

Das im Vergleich zum prognostizierten steuerlichen Ergebnis von
€ 5.093 um € 784 hohere steuerliche Ergebnis begrundet sich im
Wesentlichen durch héhere Mieteinnahmen inklusive Einsparung
des Mietausfallwagnisses von insgesamt T€ 23,0. Den Einspa-
rungen bei Zinsen von T€ 67,3 stehen Sonstige Ausgaben
von T€ 66,4 gegenuber, die sich somit ausgleichen.



6. JAHRESABSCHLUSS 2016

6.1 BILANZ ZUM 31.12.2016 "

Aktiva 2016 2015
in€ in€

A.  Anlagevermdgen

S l. Sachanlagen 5.452.469,02 5.585.048,61

S r Finanzanlagen 0,00 5.452.469,02 0,00

? ﬁaufvermégen

o Ii Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 0,00 0,00

o T Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

- 17 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 22.344 .44 17.133,96

- T Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00

- 37 Sonstige Vermdgensgegenstande 4.586,07 1.535,30

o F Wiertpapiere 0,00 0,00

o V Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 361.176,86 388.107,37 369.434,97
und Schecks

? @hnungsabgrenzungsposten 0,00 748,00

Summe 5.840.576,39 5.973.900,84

Passiva 2016 2015

in € in €

A Eigenkapital

o Ii Komplementarkapital 0,00 0,00

- T Kommanditkapital 4.900.000,00 4.900.000,00

o T Kapitalriicklage (Agio) 0,00 0,00

- V Ausschittungen - 1.934.246,43 - 1.542.246,24

o T Kapitalriickflihrungen 0,00 0,00

S W Sonstige Entnahmen -9.719,98 -9.719,90

- W Bilanzgewinn/-verlust 980.969,46 3.937.003,05 690.027,13

? R'chkstellungen

o Ii Steuerrilickstellungen 0,00 0,00

o T Sonstige Rickstellungen 60.781,73 60.781,73 57.500,00

Ci Erbindlichkeiten

o Ii Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 1.780.304,04 1.826.000,00
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 46.091,20

o r Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 31.736,21 8.860,84
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 31.736,21

o F Verbindlichkeiten gegentiber verbundene Unternehmen 0,00 0,00
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 0,00

o V Sonstige Verbindlichkeiten 2 25.586,76 1.837.627,01 39.139,01
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr: € 25.586,76

T ghnungsabgrenzungsposten 5.164,60 4.340,00

Summe 5.840.576,39 5.973.900,84

) Aggregierte Darstellung im Jahresabschluss 2016 der TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG fiir den Bestands- und Erweiterungsbau.

Die Berichterstattung fiir den ILG Fonds 28+ erfolgt im vorliegenden Geschaftsbericht 2016 inklusive dem Jahresabschluss mit Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Erweiterungsbau. Daher
erfolgte aus dem Jahresabschluss 2016 eine Aufteilung fiir beide Bauten. Fiir den Bestandsbau erfolgt eine separate Berichterstattung im Geschéftsbericht 2016 fiir den ILG Fonds 28.

2) Hierin enthalten ist ein Betrag von € 4.172,72 als Umsatzsteuerausgleichsbetrag zwischen der TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG (Fondsgesell-
schaft/Bestandsbau) und der atypisch stillen Gesellschaft (Erweiterungsbau). Der Umsatzsteuerausgleich betrifft die Umsatzsteuer November und Dezember 2016, die bei der atypisch stillen Gesellschaft
entstanden, jedoch von der Grundstiicksverwaltungsgesellschaft (Bestandsbau) zu bezahlen ist. Aus diesem Grunde wurde buchhalterisch fiir die atypisch stille Gesellschaft eine Verbindlichkeit und bei der
Grundstlicksverwaltungsgesellschaft eine Forderung bei den sonstigen Vermégensgegenstanden in Hohe von € 4.172,72 ausgewiesen, die bei der bilanziellen Einzelbetrachtung und Aufgliederung des
vorliegenden aggregierten Jahresabschlusses 2016 beider Bauten zu beriicksichtigen ist.



6.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2016 "

2016 2015

in € in €

1. Umsatzerlose 583.211,15 635.282,66
7 Sonstige betriebliche Ertrage 2.217,93 615,30
T Abschreibungen auf Sachanlagen -132.579,59 -132.443,00
T Sonstige betriebliche Aufwendungen -134.081,00 -99.173,42
T Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,30 1,21
T Zinsen und ahnliche Aufwendungen -13.050,38 - 86.681,28
T Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 305.718,41 317.601,47
T Sonstige Steuern - 14.776,08 - 14.776,08
? Jahresliberschuss 290.942,33 302.825,39
? Gewinnvortrag 690.027,13 387.201,74
11. Bilanzgewinn 980.969,46 690.027,13

) Aggregierte Darstellung im Jahresabschluss 2016 der TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG fiir den Bestands- und Erweiterungsbau.
Die Berichterstattung fir den ILG Fonds 28+ erfolgt im vorliegenden Geschaftsbericht 2016 inklusive dem Jahresabschluss mit Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Erweiterungsbau. Daher
erfolgte aus dem Jahresabschluss 2016 eine Aufteilung fiir beide Bauten. Fiir den Bestandsbau erfolgt eine separate Berichterstattung im Geschéftsbericht 2016 fiir den ILG Fonds 28.
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6.3 BESTATIGUNGSVERMERK

Den Bestatigungsvermerk gemal Anlage 4 (Anmerkung: des
Priifungsberichtes der TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG) habe ich wie
folgt erteilt:

"Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers:

An die TED Grundstlcksverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt RING CENTER Offenbach KG

Ich habe den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der
Buchflihrung der TED Grundstlcksverwaltungsgesellschaft mbH
& Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG, Munchen, fir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2016 bis zum 31.12.2016 gepruft. Die
Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Ver-
antwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Meine
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von mir durchgefihrten
Prufung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Ein-
beziehung der Buchflihrung abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoR3e, die sich auf
die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiuihrung vermittelten Bil-
des der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Fest-
legung der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mdgliche
Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-

systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfuhrung und
Jahresabschluss Uberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses. Ich bin der Auffassung, dass
meine Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir meine
Beurteilung bildet.

Meine Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den gesetz-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmalRiger Buchfluhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft.”

Den vorstehenden Priifungsbericht erstatte ich in Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen
ordnungsmaRiger Berichterstattung bei Abschlussprifungen
(IDW PS 450).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsver-
merkes aullerhalb dieses Prifungsberichts bedarf meiner vorhe-
rigen Zustimmung. Bei Ver6ffentlichungen oder Weitergabe des
Jahresabschlusses in einer von der Fassung abweichenden
Form bedarf es zuvor meiner erneuten Stellungnahme, sofern
hierbei mein Bestatigungsvermerk zitiert oder auf meine Prifung
hingewiesen wird.

Koln, 08.12.2017

Prof. Dr. Rainer Jurowsky
Wirtschaftsprufer



/. ANHANG

7.1 ALLGEMEINE ANGABEN

Die Beteiligungsobjekt TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG hat ihren Sitz
in Munchen und ist im Handelsregister des Amtsgerichtes Mln-
chen unter HRA 73391 eingetragen. Der Jahresabschluss der
Gesellschaft wurde freiwillig nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches §§ 264 ff. HGB aufgestellt. Dabei wurden die
Bestimmungen des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (Bil-
RUG) bertcksichtigt. Von den fur kleine Gesellschaften vorgese-
henen Erleichterungen wird hinsichtlich der Angaben nach den
§§ 274a und 288 HGB teilweise Gebrauch gemacht. Die Bilanz
und die Gewinn- und Verlustrechnung, die nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt ist, sind entsprechend den §§ 266
und 275 HGB gegliedert.

7.2 ANGABEN ZUR BILANZIERUNG UND BEWER-
TUNG

Die allgemeinen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze, ins-

besondere die Grundsatze der Stetigkeit und des Vorsichtsprin-

zips, wurden beachtet.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmaRige
Abschreibungen vermindert. Die planmaRigen Abschreibungen
wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermo-
gensgegenstande linear vorgenommen. Die Nutzungsdauern
betragen zwischen 3 und 33,3 Jahren.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie die
Guthaben bei Kreditinstituten sind mit dem Nennwert
angesetzt.

Der bilanzielle Ausweis des Eigenkapitals entspricht der gesetz-
lichen Regelung des § 264c Abs. 2 HGB. Danach werden die
Kapitalanteile der Gesellschafter zu jeweils einem Posten zusam-
mengefasst und — soweit vorhanden — negative Kapitalanteile
auf der Aktivseite — ihrer Entstehungsursache entsprechend — als
+Verlustsonderkonten* ausgewiesen.

Verbindlichkeiten werden gemafR § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit
ihren Erfullungsbetragen passiviert.

7.3 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von
mehr als finf Jahren:
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (Altbestand):

€ 33.545.055,15.
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (Erweiterung):

€0,00.

Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte
gesichert sind:
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (Altbestand):
€ 39.182.089,90.
_ Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (Erweiterung):
€ 1.813.263,96.
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7.4 SONSTIGE ANGABEN

Hafteinlagen

Die Kapitaleinlagen der Kommanditisten sind als deren Haft-
summe in das Handelsregister eingetragen.

Personlich haftende Gesellschafterin

Personlich haftende Gesellschafterin ist die TED Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft mbH, Minchen, mit einem gezeichneten
Kapital von € 25.564,59, ohne Einlage und Herr Dr. Glnter Lau-
erbach, Miinchen, mit einer Einlage von € 306.775,13.

Geschaftsfuhrer der personlich haftenden Gesellschafterin sind
Florian Lauerbach und Dr. Maximilian Lauerbach, Munchen.

Geschéftsfiilhrung und Vertretung

Geschaftsfuhrender Gesellschafter: TED Grundstuicksverwal-
tungsgesellschaft mbH, vertreten durch die Geschéftsflhrer Flo-
rian Lauerbach und Dr. Maximilian Lauerbach, Minchen.

Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschaftigt keine Arbeitnehmer.

Beirat
Die satzungsmaRige ordentliche Beiratssitzung fir das
Geschaftsjahr 2016 findet im 4. Quartal 2017 statt.

Feststellung des Jahresabschlusses

Die Feststellung des Jahresabschlusses erfolgt gemaf § 10 Ziffer
2 des Gesellschaftsvertrages durch Mehrheitsbeschluss der
Gesellschafter.

7.5 ERGEBNISVERWENDUNG

Die Gesellschafter sind — nach Vorwegabzug von 1 % fuir den
Komplementar Dr. Gunter Lauerbach — im Verhaltnis ihrer Kapi-
talanteile (gezeichnetes Kapital) am Ergebnis der Gesellschaft
beteiligt. Uber die Verwendung von Gewinnen und Liquiditats-
Uberschissen (Entnahmen) entscheidet die Gesellschafterver-
sammlung.

Minchen, den 22. November 2017

TED Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH &. Co. Objekt

RING CENTER Offenbach KG

vertreten durch ihre Komplementare

Dr. Glnter Lauerbach TED Grundstucksverwaltungs GmbH
vertreten durch ihre Geschaftsfihrer

i e )

Dr. Gunter Lauerbach Dr. Maximilian Lauerbach



Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2016

Angaben Anschaffungs- Zugange Anschaffungs- Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ kosten kosten
01.01.2016 2016 31.12.2016 2016 kumuliert 31.12.2016 31.12.2015
I. Sachanlagen
Grund und Boden 1.713.190,61 0,00 1.713.190,61 0,00 0,00 1.713.190,61 1.713.190,61
Gebaude 4.393.163,94 0,00 4.393.163,94 131.842,92 658.584,86 3.734.579,08 3.866.422,00
BGA? 6.099,07 0,00 6.099,07 639,67 1.399,74 4.699,33 5.339,00
GWG? 1.025,87 0,00 1.025,87 97,00 1.025,87 0,00 97,00
6.113.479,49 0,00 6.113.479,49 132.579,59 661.010,47 5.452.469,02 5.585.048,61

) Aggregierte Darstellung im Jahresabschluss 2016 der TED Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Objekt RING CENTER Offenbach KG fiir den Bestands- und Erweiterungsbau.

Die Berichterstattung tiber die wirtschaftliche Entwicklung im Geschéftsjahr 2016 inklusive Darstellung in Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anlagevermégen erfolgt fiir den ILG Fonds 28 im vor-
liegenden Geschéftsbericht 2016 fiir den Erweiterungsbau. Fiir den Bestandsbau erfolgt eine separate Berichterstattung im Geschéftsbericht 2016 fiir den ILG Fonds 28.

2) Betriebs- und Geschéftsausstattung
3 Geringwertige Wirtschaftsgiiter



W

Eingangsbereich KiK

denn’s Biomarkt, McFit (im Obergeschoss des Erweiterungsbaus) sowie am Bildrand rechts Pro-Duo, No1 sun & beauty und Fressnapf
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