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Immobilien-Fonds Nr. 24

Nahversorgungszentrum

Quedlinburg, "Weyhegarten’



NAHVERSORGUNGS-

ZENTRUM "Weyhegarten'
Quedlinbur

INVESTITIONSGEGEN-
STAND

Geplant ist die Errichtung eines
Nahversorgungszentrums fiir
das hochverdichtete Wohnge-
biet "Weyhegarten' der Kreis-
stadt Cluedlinburg, Bundesiand
Sachsen-Anhalt.

Auf einem Grundstiick von rund
13 000 qm wird ein zum Teil
zweigeschossiges Geb&aude mit
einer Giesamtnutzfliche von ca.
3.870 gm entstehen. Die Fi4-
chennutzung ist wie folgt
geplant;

stehen jetzt die Altstadt, SchloR
und Stiftskirche unter interna-
tionalem Schutz. Die UNESCO
wiirdigte die Stitten in Quedlin-
burg als "auflergewihnliches
Beispiel fir eine mittelalteriche
Stadt und ihre Architektur.”

Der Landkreis Quedlinburg hat
rund 85.000 Einwohner. Qued-
linburg liegt im Zentrum des
Bundeslandes Sachsen-Anhalt
an der B 6 Halle-Goslar. Die
wirtschafilichen Aktivititen Qu-
edlinburgs werden durch mittel-
stdndische Unternehmen der
Mébel- und Holzindustrie, der
Elektrotechnik und durch Land-
wirlschaft und Gartenbau ge-
kennzeichnet. Daneben kommt
wegen der bevorzugten Lage
Quedlinburgs und seiner attrak-
tiven Alistadt auch dem Touris-
mus Bedeutung zu.

EG: EDEKA SB-Volisortiments-
und Getrankemarkt
Zweigstelle der Quedlin-
burger Sparkasse
Diverse Fachgeschifte
einschl. Restauration

OG: Eiros / Praxen
2 Wohnungen

1.906 gm

200 qm
834 gm 2940 gm

690 gm
240 gm 930 gm
3.870gm

Zum Objekt geh&ren ca. 150
ebenerdige Stellplatze.

Geplanier Baubeginn:
01.03.1395

Geplanie Fertigstellung:
28.02.1396

STANDORT
QUEDLINBURG

Die Kreisstadt Quedlinburg (rd.
26.000 Zw.) gehort zu den ilte-
sten deutschen Stédten. Sie
wurde irn Jahre 922 zum er-
stenmal urkundlich erwéhnt.
Der unversehrte historische
Stadtgrundri® und guterhaltene
Fachwerkhduser in groBer Zahl
aus 6 Jahrhunderten waren Kri-
terien fir die jlingste Aufnahme
Quedlinburgs in die Denkmalsli-
ste der LINESCO. Dadurch

I

OBJEKT-STANDORT

Der Standort "Weyhegarten'
liegt im Nordosten von
Quedlinburg.Das Nahversor-
gungszentrum befindet sich un-
mittelbar an der Peripherie die-
ses beviilkerungsreichsten
Stadtteils.Dort wohnen in einem
hochverdichteten Wohngebiet
mit 4- bis 6-geschossigen Hiu-
sern ca. 7.000 Menschen.

Vom Standort ‘Weyhegarten' ist
der historische Kem der Stadt
Quedlinburg schnell erreichbar,
Die Entfernung betrégt nur ca.
900 m.

Sehen Sie hierzu den Lageplan
und den Stadtplan-Auszug,

Das Grundstiick ist Teil eines
31.655 gm groRen Gesamtare-
als, auf dem friiher eine Gért-
nerei betrieben wurde. Der
nicht von der Beteiligungsge-
sellschaft erworbene Grund-
stiicksteil von 18.655 qm soll
zeitnah bebaut werden, und
zwar gemischt mit Wohnungen
und Verwaltungsgeb#uden. Die
Nutzung des Gesamtareals wird
in einem bestandskriftigen Vor-
haben- und ErschlieBungsplan
der Stadt Quedlinburg geregelt.

Der Standort "Weyhegarten”
zeichnet sich einmal aus durch
den hohen Verdichtungsgrad
und die damit verbundene
Kaufkraft wie auch durch die
Nahe zur historischen Altstadt.
Die giinstige Bewertung als
Standort fiir Einzelhandel und
Dienstleistungen ergibt sich zu-
dem durch die glinstige
VerkehrserschlieBung.

Mittelfristig wird im Nahbereich
des Standorts mit der Durch-
fiihrung weiterer Wohnbaumafi-
nahmen mit ca. 120 Wohnun-
gen im Rahmen zweier besta-
tigter Bebauungspléne
gerechnet.



Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.




Objektstandort
Nahversorgungszentrum
Biedereritz/b. Magdeburg
(Private placement)
(er6ffnet 1992/1993)

!

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Objektstandort Objektstandort

ILG Fonds Nr. 24 ILG Fonds Nr. 21
Nahversorgungszentrum EDEKA-E-Center Kéthen
Quediinburg, Weyhegarten (eroffnet 10 /93)

Hauptmieter EDEKA




Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.




Flachenaufstellung/
Nutzungskonzept

Fir cas Nahversorgungszen-
trum Quedlinburg ist folgendes
Nutzungskonzept vorgesehen,
wobel sich die Verkduferin im
Interzsse einer Optimierung der
Nutzung noch Anderungen im
Bereich der Erdgeschoffla-
chen, soweit sie nicht an EDE-
KA und an die Quedlinburger
Sparkasse vermietet sind, und
beim Nutzermix der Fl&chen im
ObergeschoB (Biiros, Praxen,
Wohnungen) vorbehdit,

Insgesamt werden 150 ebener-
dige Sitellplitze auf dem Grund-
stick emichtet.

Fiir den anhaltenden wirlschaft-
lichen Erfolg des Nahversor-
gungszentrums ist entschei-
dend, in welchem Umfang im
MNahbareich des Zentrums
Nachfrage und Kaufkraft vor-
handen ist und in welchem Um-
fang sie auch unter Beriicksich-
tigung von vorhandenem und
erwarletem Wettbewerb gebun-
den werden kann. Die Kaufkraft
im Mahbereich verteilt sich
nach #iner Standortuntersu-
chung der EDEKA auf 3 Zonen,
die auf der Karte ersichtlich
sind.

Die Zone | umfat den soge-
nanntan fuBlaufigen Bereich
mit 6.980 Einwohnern.

Die Zone Il umfalit den unmit-
telbar an das Neubaugebiet
Quedlinburg Nordost anschlie-
Benden Alistadt-Teilbereich mit

Nutzungsart Nutz-  Miete/gm Miete Mietan-
fliche im Monat im Monat teil in
qm DM DM %
EG: EDEKA Voll-
sortiments- und
Getrénkemarkt 1.906 20,00 38130 521
Quedlinburger
Sparkasse 200 20,50 4100 5,6
Blumen 100 20,50 2.050 28
Gaststitte 130 20,50 2.665 36
Boutique 114 20,50 2.337 3,2
Eiscafe 120 __ 20,50 .2.460 3,3
Elektroshop 155 20,50 3.178 4.4
Apotheke 125 20,50 2.564 3.5
ImbiR 45 20,50 923 1,3
Schliisseldienst 45 20,50 823 13
2,940 20,18 *59.330 1.1
OG: Biiro 1 100 16,00 1.600 22
Biro 2 140 16,00 2.240 31
Praxis 1 130 16,00 2.080 2,8
Praxis 2 150 16,00 2.400 3,3
Praxis 3 170 16,00. . - 3T
690 16,00 *11.040 15,1
=8= —_———=— BE=== 1
Wohnung 1 100 12,00 1.200 1.6
Wohnung 2 70 12,00 840 1.1
Wohnung 3 70 12,00 840 11
240 12,00 * 2880 __338
total = 3.870 18,93  *73.250 100,0

* = Durchschnittsmiete pro Monat

Wohnungen mittelfristig ein Zu-
wachs ergeben.

Die Zone 1ll umfalit ca. 2.850
Einwohner aus dem nordwestli-
chen (3ebiet der Stadt
Quedlinburg.

Im Einzugsbereich des Nahver-
sorgungszentrums leben damit
insgesamt rund 12.800 Men-
schen. Im Bereich der Zone |
wird sich nach Realisierung der
wahnwirtschaftlich orientierten
Bebauungspline mit ca. 120
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Wettbewerbssituation

Im Bereich der Zone | befindet
sich derzeit lediglich ein kleiner
SPAR-Markt mit ca. 500 gm
Verkaufsfliche und begrenztem
Frisch-Angebot. Im unmittelba-
ren Nahbereich wird ein Kondi-
Discounter {gehdrt zur selben
Unternehmensgruppe wie die
Verkduferin BADENIABAU AG)

mit ca. 600 qm Verkaufsfldche
entstehen.

im Bereich der Zone Il besteht
eine provisorische Verkaufs-
stelle mit ca. 400 gm
Verkaufsfliche.

Im Bereich der Zone Il befin-
den sich ein Norma-Markt mit
ca. 600 gm und ein Penny-
Markt mit ebenfalls ca. 600 gm
Verkaufsfliche.

Osllich des Einzugsgebiets der
Zone | befindet sich ein Mini-
mal-Markt (REWE) mit



1.500 qm Verkaufsfliche, ein

Koncli-Discounter mit 400 qgm

und 2in Lidl-Markt mit 600 gm
Verkaufsfliche,

Die grékte Verkaufsfliche
(4.000 bis 6.000 gm) wird in ei-
nem SB-Warenhaus im Bereich
des alten Schlachthofs siidlich
des Flusses Bode entstehen.
Diesis SB-Warenhaus verflgt
trotz seiner Gréfie Gber keinen
unmittelbaren Nahbereich. Die
Lage jenseits des Flusses er-
schwert die Zugé#nglichkeit aus
den Verdichtungsgebieten
erheblich,

Unter Beriicksichtigung der
Wettbewerbseinfliisse geht die
EDEA Minden-Hannover als
Hauptmieterin und Betreiberin
der SB-Markt-Fliche von fol-
genden Marktanteilen und Um-
satzerwarlungen aus:

Kundenfrequenz

Unterstellt man einen durch-
schnittlichen Wert von DM 40
je Einkauf, so entspricht allein
die Jahresumsatzerwartung der
EDEKA von TDM 12.810 iiber
320.000 Einkaufsvorgéingen

(= Besucher) pro Jahr oder
26.670 Einkaufsvorgéngen pro
Monat oder iiber 1.000 Ein-
kaufsvorgéngen pro Tag.

Die hohe Einwohnerzahl des
Nahbereichs und die erwartete
hohe Frequenz des Hauptmie-
ters bietet auch fiir ergénzende
Einzelhandelssortimente und
fiir Dienstleister ein interessan-
tes Potential.

Fiir die Biiro- und Praxenfl&-
chen mit insgesamt 690 qm ist
ebenfalls mit Nachfrage zu

Besondere Standortvortei-
le auf einen Blick

1. Dominanz des Nahversor-
gungszentrums in einem
hochverdichteten Wohnge-
biet mit rund 7.000 Ein-
wohnem.

2. Bequeme fuBliufige Er-
reichbarkeit fiir sogenannte
Taschenkunden

3. Problemlose Anfahrt fiir
Pkw-Kunden aus dem Um-
feld. Dadurch erhebliche
Wettbewerbsvorteile gegen-
iiber anderen Standorten.

4. GroBe Zahl ebenerdiger
Stellplatze

5. Die beschriebenen Standort-

Kauf- Ein-

kraft- wohner

zone

| 6.980

] 2.950

dl 2.850
12.780

Gesamt- Angenommene Erwartete
volumen *) Kaufkraft Umsétze in
TOM bindung in % 7 TDM
17.450 40 6.980
7.375 25 1.843
7.125 20 1.425
31.950 10.248
+ 25862 *
12.810

*) Gesamtkaufvolumen pro Jahr und Person im Lebensmittelbereich DM 2.500
**) Pauschaler Zuschlag fiir den Nonfood-Anteil (25 % des Lebensmittelanteils)

Bezoyen auf den von EDEKA
erwarteten Umsatz von TDM
12.810 betrégt die Miete in Pro-
zent des Umsatzes nur 3,6 %.

rechnen und zwar sowohl aus
Kreisen von Arzten, die in die-
sem hochverdichteten Bereich
praktizieren wollen ,wie auch
von Bironutzern. Die Mietan-
sétze erscheinen angemessen.
Die zu errichtende Gesamt-
wohnflache von 240 gm soll in
3 Wohneinheiten zu einem
Preis von DM 12-/gm/Monat
vermietet werden. Auch dieser
Ansatz erscheint realistisch.

merkmale fiihren zu einer
sehr geringen Wettbewerbs-
anfélligkeit des Nahversor-
gungszentrums, ein gerade
in den neuen Bundeslin-
dern wichtiger Gesichts-
punkt.



MIETER UND
MIETVERTRAGE

1. Hauptmieter/Bonit&tstriger
EDEKA Handelsgesellschaft
Minden-Hannover mbH

Hauptmieter mit ca. 49 % der
gesamten Nettofliche und mit
ca. 52 % Anteil an der Ein-
gangsjahresmiete ist die MIHA
Gesellschaft fiir die An- und
Vermietung von Grundstiicken
mbH, Minden. Die Mieterin ge-
hiit zur Unternehmensgruppe
der EDEKA Handelsgesell-
schaft Minden-Hannover mbH,
die durch eine selbstschuldneri-
sche Biirgschaft {iber die Lauf-
zeil des Mietvertrages zwischen
der Beteiligungsgesellschaft
uncl der MIHA fiir alle Forderun-
gen der Vermieterin gegen die
Miaterin einsteht.

EDEKA betreibt auf dieser
Mietflache einen *‘olisorti-
ments-und Getrdnkemarkt der
Vertriebsschiene NEUKAUF,
Der Mieter hat sich das Recht
einrdumen lassen, gegebenen-
falls Teilflaichen unterzuver-
mieten.

Der Hauptmieter/Bonitétstrager
EDIZKA Handelsgesellschaft
Minden-Hannover mbH ist der
ILG als fachkompetenter, lei-
stungsstarker und bonititsma-
Big hervorragender Partner be-
karint. Die EDEKA ist bei fol-
genden ILG-Fonds Generalmie-
ter bzw. Mieter:

Die Standorte Kéthen und Bie-
deritz weisen anhaltend sehr
gute Umsétze aus, Auch der
Standort Stendal verzeichnet
unter Beriicksichtigung der An-
laufphase und der noch nicht
fertiggesteliten Anbindung an
die BundesstraBen gute Umst-
ze. Die EDEKA Handelsgesell-
schaft Minden-Hannover mbH
gehidrt im Bundesland Sach-
sen-Anhalt zu den Marktfiih-
rern. Im Geschéftsjahr 1993
wurde dort bereits ein Umsatz
von DM 1,6 Mrd. oder 40 % des
Gesamtumsatzes erzielt, EDE-
KA verfiigte Ende 1933 in die-
sem Bundesland (iber eine fla-
chendeckende Einzelhandels-
prasenz:

- 11 SB-Warenhduser

- 41 Neukauf SB-Mérkte

- 20 EDEKA Aktiv-Méarkie

- 80 NP Niedrigpreis-Markte

- 4 MIOS GroBmérkte/
Betriebsstittien

In 1994 wurden weitere groBe
SB-Warenhéduser eriffnet, u.a.
das Bbrde-Center in Magde-
burg und das E-Center in Sten-
dal (ILG-Fonds Nr. 22).

Die Kennzahlen des Konzerns
EDEKA Minden-Hannover im
Uberblick finden Sie auf der
néchsten Seite.

Die positive EDEKA-Standort-
bewertung fir das Nahversor-
gungszentrum Quedlinburg er-
gibt sich nicht nur aus dem jet-
zigen Abschluls eines 15-jdhri-
gen Mietvertrages mit einer
Eingangsjahresmiete von DM

Fonds Mietflache Jahresmiete
qm DM

I..G Fonds Nr. 21

K.6then E-Center 12.185 2.211.357

Il.G Fonds Nr. 22

Stendal E-Center 24795 4.400.000

Mahversorgungszentrum

Eiederitz (Privatplazierung) 902 142.000
37.882 6.753.357

457.560 und einem (unter Be-
riicksichtigung der Indexierung)
zu erwartenden Gesamtmietvo-
lumen von TDM 7.527 liber die
15-jdhrige Laufzeit, sondern
auch dadurch, daR EDEKA be-
reits im Jahr 1990 die konkrete
Absicht hatte, das Grundstiick
in Quedlinburg zu erwerben
und selbst als Bautréger zu ent-
wickeln. EDEKA muBte seiner-
zeit der BADENIABAU AG den
Vortritt lassen. Nach Realisie-
rung des Baurechis durch den
Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan hat EDEKA sofort die
Mietverhandlungen aufgenom-
men, um den nach wie vor er-
strebten Standort zu sichern.

Der Mietvertrag wird fiir die
Dauer von 15 Jahren, gerech-
net ab Ubergabe, fest abge-
schlossen. Dem Mieter wird
zum Ablauf der Festmietzeit ein
Optionsrecht von 2 x 5 Jahren
zu den Bedingungen dieses
Vertrages eingerdumt.

Die Nutzfliche betragt ca,
1.806 gm. Bei einem Mietzins
von DM 38.130 pro Monat be-
lduft sich die Miete pro qm auf
DM 20.-. Die Miete ist zuziiglich
der jeweils giiltigen Mehrwert-
steuer zu bezahlen.

Wertsicherungsklausel:

Andert sich der Preisindex, her-
ausgegeben filr einen
4-Personen-Arbeitnehmer-
Haushalt mittleren Einkom-
mens (Basis 1985 = 100), -be-
ginnend mit dem 37. Monat
nach Ubergabe -, um 10 %
oder mehr, so erhiht oder er-
méRigt sich der monatliche
Mietzins um 70 % des
Veranderungssatzes.

Von den Mebenkosten verblei-
ben (blicherweise die Grund-
steuver und Versicherungen
beim Vermieter. Ansonsten ent-
spricht der Mietvertrag dem
Standard der Vertrige, die mit
EDEKA bei den ILG-Fonds Nr.
21 und 22 abgeschlossen
wurden.



Jahr 1990
Umisatz 25 Mrd.
Veikaufslédche

in om 304,2 Tsd.
Eigenkapital DM 1146 Mio.
Eigankapitalquote 19,6 %
Invastitionen 84,5 Mio.
Cash-flow 58,2 Mio.
(in % vom Um-

satz) 23 %
Bilanzsumme 585,5 Mio.

1891 1992 1993

3,4 Mrd. 3,9 Mrd. 4,1 Mrd.
3436 Tsd. 404,0 Tsd. 437,0 Tsd.
116,0 Mio. 159,7 Mio. 239,2 Mio.
16,3 % 18,9 % 232 %
138,6 Mio. 150,0 Mio. 186,8 Mio.
95,3 Mio 160,3 Mio. 1820 Mio.
2,8 % 4,1 % 4.7 %
712,3 Mio. 846,2 Mio. 1.033,3 Mio.

2. Obrige Mietfiichen/
Erstvermietungsgarantie:

Zum Zeitpunkt der Herausgabe
dieses Prospekies sind Flidchen
mit insgesamt 1.964 gm noch
nicht vermietet. Hiervon entfal-
len auf:

Einzelhandels- und

Dienstleistungs-

flichen 1.034 gm

Biiros/Praxen 690 gqm

3 Wohnungen 240 gm
1.964 qm

Bel Kaufvertragsabschlulb wird

mit der Vorlage eines Mietver-
trages mit der Sparkasse Qued-
linbury iiber 200 qm gerechnet.

Auf der Grundlage des abge-
schlossenen Vertrages mit
EDEKA als Hauptmieter und
Hauptirequenzbringer, des at-
traktiven Standortes in einem
hochverdichteten Wohngebiet
und der anzubietenden marki-
gerechten Mieten rechnen die
Verk&uferin und die Prospekt-
herausgeberin mit einer ziigi-
gen Vermietung und mit der
Vollvermietung spétestens bei
Baufertigstellung. Hierfiir spre-
chen auch die der Verkduferin
vorliegenden Bekundungen-von
Anmietungsinteresse,

Bei allen Mietvertragen, die die
Verk&uferin noch vorzulegen
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hat, hat sie die Ubernahme der
Nebenkosten durch die Mieter
nach Anlage 3 zu § 27 Abs. 1
der 2. Berechnungsverordnung
von 1984, eine Vertragslaufzeit
von mindestens 10 Jahren und
eine Wersicherungsklausel
nach der Formel 2-10-100 (d.h.
maximal 2 Freijahre, 100 % An-
passung mit dem Verdnde-
rungssatz, wenn sich dieser um
mehr als 10 % veréndert hat),
anzustreben.

Soweit Mietinteressenten steu-
erfreie Umsétze, die nichl zum
Vorsteuerabzug berechtigen,
erzielen (z.B. Arzte, Banken),
wird die Verk3uferin Mietvertri-
ge auf der Basis brutto gleich
netto abschlieBen, d.h. die kal-
kulierte bzw, angesetzte Nor-
malmiete wird um 15 % erhdht,
Durch diese Manahme wird
die anteilig nicht abzugsfahige
Vorsteuer aus dem Kaufpreis
kompensiert.

Zur Absicherung des Interesses
der Beteiligungsgeselischaft
wurde mit der Verkéuferin (BA-
DENIABAU AG) eine Erstver-
mietungs- und Einbringlich-
keitsgarantie mit einer Laufzeit
von 5 Jahren ab Mietbeginn
vereinbart.

Sollten zum Zeitpunkt der Fer-
tigstellung Fldchen noch nicht
vermietet sein, hat die BADE-
NIABAU AG eine zusétzliche
Absicherung fur die hier

betroffenen kalkulierten Miet-
einnahmen durch eine 2-jihrige
Bankgarantie vorzunehmen.

Vor diesem Hintergrund und
der vertraglich vereinbarten
Baupflicht ist die Bonitat der
BADENIABALU AG von beson-
derer Bedeutung. Die Gesell-
schaft, eingetragen im Handels-
register des Amtsgerichts Karls-
ruhe unter HR B 5386 seit dem
30.01.1890, hat ein Stammka-
pital von DM 1.000.000. Die
Grindungsaklionére dieser Ge-
sellschaft sind seit vielen Jah-
ren im Bereich von gewerbli-
chen Immaobilien titig. Mit der
zur selben Untemehmesgruppe
gehtrenden Firma W.I.B.
GmbH Wohn-und Industriebau-
ten, Wadgassen, wurden seit
1978 die Grundlagen einer er-
folgreichen Geschéftsentwick-
lung erarbeitet.

Die Griindung der BADENIA-
BAU AG im Jahre 1989 ent-
sprang einem stindig wachsen-
den Auftragsvolumen und einer
Neuordnung der Geschiifsbe-
reiche. Die Aufgabe der BADE-
NIABAU AG ist die Projektent-
wicklung und Realisierung von
Gewerbeimmobilien fir institu-
tionelle Kunden und private
Groanleger.

Beide Gesellschaften weisen in
ihrer Referenzliste {iberwiegend
bedeutende Adressen aus dem
Lebensmitteleinzelhandel



(Z) 1FeuasTIesabrbunbrTrageg AORIEPUNTS

wb gg59-1¢

(9) aurea

ddA azusabsionispunig —

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.




(SPAR, ALDI, EDEKA, NANZ,
REWE, LIDL) aus. Fiir diese
Firmen wie auch fiir private In-
vestoren wurden Handelsimmo-
bilien errichtet. Eine Selbstaus-
kunit erwahnt, dal diese Ge-
sellschaften bislang u.a. 30
Objekle fiir SPAR und dber 20
ALDI-Markte errichiet haben.

Diese Leistungsbilanz 148t den
Schlu auf Kompetenz, Solidi-
tat, Zuverldssigkeit und finan-
zielle Leistungsstéirke der Ver-
kéufierin zu. Die Hausbank der
Verk&uferin hat sich gegeniiber
dem Komplementér der Beteili-
gungsgesellschaft positiv Gber
die BADENIABAU AG geduBert
und unter anderem auf ihre Er-
fahrungen mit der problemlosen
Abwicklung groBer Bauvorha-
ben und auf die Kompetenz des
Managements hingewiesen.

Die BADENIABAU AG gehiirt
zur TASC-Unternehmensgrup-
pe, Wadqgassen, die laut Biiro-
auskunft auch im Lebensmittel-
einzelhandel (Kondi-Discount-
Waranhandelsgesellschaft
mbH) tétig ist.

Kaufvertrag:

Die Beteiligungsgesellschaft
wird mit der BADENIABAU AG
einen Kaufvertrag mit
Baupflicht abschlielen.

Gegenstand des Kaufvertrages
ist der Erwerb einer bereits ver-
messenen, derzeit aber noch
nichi als selbstdndiges Grund-
stiick vorgetragenen Teilflache
wvon ¢a,.13.000 gm aus einem
Grundstilck mit einer Gesamt-
flache von 31.655 gm und die
schliisselfertige Emichlung des
Mahversorgungszentrums ge-
mélk Baubeschreibung mit Pl4-
nen. Die Verkduferin ist im
Grundbuch des Amisgerichts
Quellinburg (Blatt 6336) als Ei-
gentiimerin der Gesamtfléche
eingetragen. Ausweislich des
Grundbuchauszugs erfolgte die
Eigentumsumschreibung per
16.04.1992,

6

~ Die nach der Grundstiicksver-

kehrsordnung (GVO) in den
neuen Bundeslindern erforder-
liche Genehmigung des Kauf-
verirages datiert vom
24,09.1991. Ab diesem Zeit-
punkt lduft eine 12-Monats-
Frist, innerhalb der ein Widemruf
der Genehmigung mdglich ist.
Da ein vom 13.12.1993 datie-
render Grundbuchauszug die
Verkduferin uneingeschrankt
als Eigentiimerin ausweist, ist
davon auszugehen, daB inner-
halb der 12-Monats-Frist kein
Widerruf erfolgte und die GVO-
Genehmigung damit bestands-
kréftig ist, d. h. kein eigentums-
schédlicher Widerruf dieser Ge-
nehmigung mehr maglich ist.

Die Verkéuferin hat die Kopie
eines in Kraft gesetzten Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes
vorgelegt. Aus diesem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan er-
gibt sich die Zuldssigkeit der
Errichtung der nach dem Kauf-
vertrag vorgesehenen Nutzfla-

der Erteilung einer Baugeneh-

migung im beschleunigten Ver-
fahren (z.B. keine erneute An-

hérung der Trager tffentlicher

Belange) rechizeitig fir den fir
Anfang Mérz 1995 vorgesehe-

nen Baubeginn zu rechnen,

Der noch abzuschlieBende
Kaufvertrag wird folgende all-
gemeine Falligkeitsvorausset-
zungen fir den Kaufpreis
vorsehen:

1. Eigentumsnachweis

2. Eintragung einer Auflas-
sungsvormerkung fiir die
Kauferin

3. Eintragung der Grundpfand-
rechte (am Kaufgrundstiick)
fiir die fremdfinanzierende
Bank an erster Rangstelle
und gegebenenfalls Vorlage

----- damit zusammenhdngender
Léschungsbewilligungen

4. Bestatigungsvermerk der
Gemeinde, dalk ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht nicht be-
steht oder nicht ausgeiibt
wird

5. Soweit erforderlich, Vorlage
der Genehmigung nach der
GVO und gegebenenfalls
dem Grundstilicksverkehrs-
geseiz

6. Alle sonstigen zur Wirksam-
keit oder Durchfilhrung des
Verirages erforderichen Ge-
nehmigungen und Erkl&run-
gen.

7. Baugenehmigung, auch
Teilbaugenehmigungen

Kaufpreis/Kaufpreis-
vorauszahlung

Der vereinbarte Kaufpreis be-
tragt TDM 11.602,8 bei schliis-
selfertiger Ubergabe des Objek-
tes nach Baufertigstellung
(=Mietbeginn). Die K&uferin ist
jedoch verpflichtet, Vorauszah-
lungen zu leisten. Die Verk&u-
ferin sichert diese Vorauszah-
lungen durch Vorlage einer un-
bedingten, unbefristelen,
selbstschuldnerischen und auf-
lagenfreien Bilrgschaft einer
deutschen GroRbank oder
Sparkasse ab.

Freigaben bzw. Teiifreigaben
dieser Biirgschaft dirfen nur
nach Eintritt der allgemeinen
Filligkeitsvoraussetzungen und
entsprechendem Baufortschritt
erfolgen.

Die Verkauferin erzielt aus der
Anlage von Vorauszahlungen
bis zu ihrem jeweiligen Abruf
Zinseinnahmen. Sie erspart im
iibrigen Sollzinsen wahrend der
Bauphase. Diese werden mit
8% p.a. angesetzt. Der verein-
barte Kaufpreis mindert sich
um die Summe der bei der Ver-
kéuferin anfallenden Habenzin-
sen und um die Summe der er-
sparten Sollzinsen. Eine End-
abrechnung erfolgt nach Bau-
fertigstellung. Auf kalkulatori-
scher Basis werden vom ver-
einbarten Kaufpreis vorab TDM
700 in Abzug gebracht.



BAUBESCHREIBUNG

Das Gebéude wird in Massiv-
bauweise ersteilt. Alle Flichen
unterschiedlicher Nutzung bazw.
die Trennung der Wohnungs-
einheiten sind mit 24 cm star-
kem Mauerwerk geteilt. Das
Hauptgebaude, der geplante
Vollsortimentsmarkt, erhilt zu-
séitzlich wegen der groRen
Spannweite Stahibetonstiitzen.

Die Dachkonstruktion, Sattel-
bzw. Pultddcher mit Dachnei-
gung) 35 Grad, wird in einer
Sparmren-Pfetten-Konstruktion
erstollt., da die Décher gréBten-
teils ausgebaut werden. Die
Holznagelbrettbinder {iber dem
Vollsortimentsmarkt sind in 3

Sattelddcher, Dachneigung -

ebenfalls 35 Grad, geteilt, um
die Firsthohe so gering wie
mdglich zu halten.

Alle 3ebdude gruppi~ren sich
um eine Passage, welche die
Shops im Erdgeschol iiber
zwei Windfanganlagen
verbindet.

Die Passage ist eingeschossig
mit einer Stahlbetondecke mit
Flachdachaufbau. Zur Belich-
tung, Beliflung und zum
Rauchabzug sind Lichtkuppeln
eingebaut,

Fiir den Ausbau der Handelsfl-
chen gilt die detaillierte Baube-

schreibung (80 Seiten Umfang)

des Hauptmieters EDEKA.

Im iitrigen wird die Bauausfiih-
rung mindestens mit Materiali-
en mittlerer Art und Giite erfol-
gen. [Zine Baubeschreibung fiir
alle Flachen wird Bestandteil
des Kaufvertrages.

FINANZIERUNG:

Der zur Belegung des Kaufprei-
ses einschlieBlich der Erwerbs-
nebenkosten in Hohe von TDM
12.415 benétigte Ankaufskredit
wurde bei einer siiddeutschen
GroBbank beantragt. Die
Rickfiihrung ist bis 31,12.1995
wie folgt geplant;

a) Teilablésung durch einen
langfristigen Hypothekarkredit
derselben Bank in Héhe von
TDM 6.800. Der Kredit wird in
der ersten Zinsfestschreibungs-
periode bis zum 31.12.2004 an-
nuitatisch mit einer Eingangsti-
lung von 1 % p.a. ab dem
01.01.19989 zuriickgefiihrt. Da-
nach geht die Kreditnehmerin
davon-aus, daB die Tilgung so
bemessen wird, dak nach
20jahriger Laufzeit noch ca.
68% des Darlehens (= TDM
4.626) ungetilgt sind.

Der Kredit wird zunéchst zu
100% ausbezahilt. Der in die
Prognoserechnung eingegange-
ne indikative Zinssatz betrégt
auf Basis vierteljghrlich nach-
tréglicher Zahlung und jahri-
cher Verrechnung der Tilgung
8,1% p.a.. Aus dem Gesell-
schafiskapital wird ein Damnum
von 10% des Darlehensbetra-
ges von TDM 6.800 (= TDM
680) und eine Zinsvorauszah-
lung in Héhe von TDM 680 bis
spatestens 30.06.1995
geleistet.

Dadurch erméRigt sich der
Zinssatz, sofern der kalkulierte
Zinssatz von 8,1% eingekauft
werden kann, auf 4,95% p.a. ab
dem 01.07.1995 bis zum
31.12.2004.

b) Der restliche kurzfristige An-
kaufskredit in Héhe von TDM
5.615 wird aus Kommanditein-
lagen der Fondszeichner suk-
zessive zuriickgefiihrt. Die Zin-
sen hierfilr wurden mit 10% p.a.
kalkuliert. Die Tilgung hat bis
zum 31.12.1995 zu erfolgen.
Die ILG garantiert eine termin-
gerechte Rickfihrung.

Ob es zu einer vollen oder teil-
weisen Inanspruchnahme die-
ses Kreditanteils kommt, ist
vom Plazierungsergebnis des
Gesellschaftskapitals abhéngig.

Der Komplementsr der Beteili-
gungsgesellschaft, Herr Dr,
Gilnter Lauerbach, hat zur Si-
cherung aller Anspriiche der
kreditgewéihrenden Bank eine
Biirgschaft in Hohe von TDM
12.415 bis zum Zeitpunkt der
Vollplazierung des Gesell-
schaftskapitals {ibernommen.

Die Besicherung der Kreditge-
berin erfolgt durch Briefgrund-
schulden tiber TDM 12.415 zu
Lasten der Fondsgesellschaft.



Finanz- und Investitionsplan per 31.12.1995

A Nminvaﬂitionguﬁuang

Mittelverwendung TOM TDM

Grundstiick 1.750,0

Gebdude 9.152,2 10.902,2

Grunderwerbsteuer 250.8

Notar- und Grundbuchkosten 120,0

Nicht abzugsfihige Vorsteuemn 4386 8094

Kapitaldienst 1995 3642

Steuerberatung 20,0

Baulberpriifung/Abnahme 25,0

Prospektkosten 30,0

Konzeption -- - 40,0

Verwaltungskosten Initialphase 50,0

Beschaffung Gesellschaftskapital 1.164,2

Vermittiung Finanzierung 375,5

Sonstiges 353 2.104.2
13.815,8

Mittelherkunft

Langfristiges Fremdkapital 6.8000
Anteiliges Geselischafiskapital 7.015,8 13.815,8

===

Sonstige Aufwendungen Initialphase

Mittelverwendung TDM TDM
Disagio 680,0
Zinsvorauszahlung 680.0
Liquiditétsreserve 500.0 1.860,0
Mittelherkunft

Anteiliges Gesellschaftskapital 1.860,0
C. Gesamtinvestitionskosten

Nettoinvestitionsaufwand 13.815,8

Sonstige Aufwendungen

Initialphase 1.860.0 15.675,8
Gesellschaftskapital 875

8. 8
Langfristiges Fremdkapital 6.800,0




Der persdnlich hafiende Gesell-
schaliter ist berechtigt, das In-
vestitions- und Finanzierungs-
volumen um bis zu 10 % nach
oben oder unten zu &ndem, so-
femn dadurch die wirtschaftli-
chen und steuerlichen Eckda-
ten dis Angebols nicht wesent-
lich verdndert werden,

Der Nettoinvestitionsaufwand
beirégt TDM 13.815,8. Das ent-
spricht dem 15,2fachen der
Eingaingsjahresmiete. Die Diffe-
renz (TDM 13.815,8 abziiglich
TDM 11.711,6) von TDM
2.104,2 (= 2,3 Eingangsjahres-
mieten) wird fir diverse Dienst-
leistungsveririge aufgewandt.

Der Finanz- und Investitions-
plan geht von einer Vollplazie-
rung und Einzahlung des Kom-
manditkapitals bis zum
31.12.1995 aus. Der Investiti-
onsplan beinhaltet kalkulierie
Zinsaufwendungen in der
Bauphase sowie kalkulierte
Zinsertrdge aus unterjihrig an-
gelegten Mitteln, die diesem
Plazisrungszeitraum Rechnung
tragen. Sollten die tatséchli-
chen Aufwendungen hiher
sein, 50 wird ein Fehlbetrag von
der ILG Planungsgesellschaft
fir Inclustrie- und Leasingfinari-
zierungen mbH ausgeglichen.
Solite der kalkulatorisch be-
riicksichtigte Aufwand nicht in
dem kalkulierten MaBe anfal-
len, s steht die Differenz der
ILG Flanungsgesellschaft fiir
Induslrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH als Entgelt fiir das
iibermommene Risiko zu.

Steuerliche Grundlagen

1. Eigentum am Objekt

Besitz, Nutzen und Lasten ge-
hen mit dem Tag der vollstindi-
gen Kaufpreiszahlung auf die
50B Grundstiicksverwaltungs-
geselischaft mbH & Co. Objekt
Quedlinburg KG iiber. Die Ge-
selischaft ist ab diesem Zeit-
punkt wirtschaftliche Eigentii-
merin des Objektes.

2. Einkunftsart

Die Beteiligungsgesellschaft ist
eine Kommanditgesellschaft,
deren zwei perstnlich haftende
Gesellschafter eine natiirdiche
Person und eine Gesellschaft
mit beschrinkter Haftung sind
(GmbH & Co. KG). Geschiifts-
fihrungsbefugt ist allein die na-
tiirliche Person, die GmbH ist
von der Geschéfisfilhrung aus-
geschlossen. Da somit nicht
ausschlieBlich eine Kapitalge-
sellschaft persénlich haftender
Gesellschafter und zugleich Al-
leingeschéfisfilhrer ist, sind die
Voraussetzungen des § 15 Abs,
3 Nr. 2 EStG nicht erflllt. Dies
bedeutet, daf die Gesellschaft

nicht bereits rechtsformbedingt

Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
erzielt.

Auch unter Beriicksichtigung
der Tatigkeit der Beteiligungs-
gesellschaft liegen keine ge-
werblichen Einkiinfte vor.

Nach § 2 des Gesellschaftsver-
trages beschrankt sich die Auf-
gabe der Kemmanditgesell-
schaft auf die Vermietung eines
Objektes. Hierin ist eine rein
vermdgensverwaltende Tatig-
keit zu sehen. Der Grundsatz,
dal reine Vermigensverwal-
tung regelmaiig keinen Gewer-
bebetrieb bildet, gilt auch fir
Personengesellschaften. Da an-
sonsten keine besonderen Ver-
pflichtungen Gbemommen wer-
den, die (iber die bloBe Vermie-
tungstétigkeit hinausgehen
{z.B. Beschaffung von Energie,
Reinigung von Riumen etc.),

erzielt die Gesellschaft Einkiinf-
te aus Vermietung und
Verpachtung.

Soweit die Gesellschaft aller-
dings aus der Liquiditétsreserve
Zinseriréige generiert, ist nicht
ausgeschiossen, dal diese als
Einkinfte aus Kapitalvermégen
qualifiziert werden.

Eine Umdeutung der Betati-
gung der Gesellschaft in "Lieb-
haberei" scheidet aus. Nach
dem BeschluB des Groen Se-
nats vom 25.06.1984 setzt eine
einkommensteuerlich relevante
Betatigung die Absicht voraus,
auf Dauer gesehen nachhaltig
Uberschiisse zu erzielen (sog.
Streben nach einem Totalge-
winn). Nach dem Schreiben des
Bundesministers der Finanzen
vom 23. Juli 1992 (BS1BI. 1992
I. S. 434) ist zur Ermittlung die-
ses Tolalgewinns auf das Er-
gebnis der voraussichtlichen
Nutzung durch den Steuer-
pflichtigen abzustellen. Steuer-
freie VerduRerungsgewinne
bleiben unberiicksichtigt. Bei
Gebéuden ist von einer tat-
séchlichen Nutzungsdauer von
100 Jahren auszugehen, wenn
nicht eine frilhere Aufgabe des

‘Engagements sicher zu erwar-

ten ist. Bei geschlossenen Im-
mobilienfonds spricht auch bei
Anlaufveriusten aufgrund Son-
derabschreibungen und sofort
abziehbaren Werbungskosten
der Beweis des ersten An-
scheins fir das Vorliegen der
Einkunftserzielungsabsicht,
wenn nicht die Aufgabe der Be-
teiligung vor Erreichen des To-
talgewinns feststeht oder sicher
zu erwarten ist.

Da die Gesellschaft auf unbe-
stimmte Zeit gegriindet ist und
aus der Vermietung des Objek-
tes - ohne Beriicksichtigung der
Aufwendungen der Anleger im
Sondervermietungsvermdgen -
bereits ab dem Jahr 2013 ein
positives Gesamtergebnis er-
zielt wird, kann Liebhaberei auf
Ebene der Gesellschaft nicht
vorliegen.



Ob der einzelne Anleger aus
seiner Beteiligung ein positives
Gesamtergebnis erzielt, ist un-
ter Beriicksichtigung seiner
Aufwendungen im Sonderver-
mietungsvermbgen (z.B. Zin-
sen fiir eine Fremdfinanzierung
der Bateiligung) fir die Dauer
seiner Beteiligung zu
beureilen.—--- - - - - -

3. Einkunftsermittiung

Steuerrechtlich werden die Ein-
kiinfte der Gesellschaft aus
Vermistung und Verpachtung
als UberschuB der Einnahmen
iiber die Werbungskosten pro
Kalentlerjahr ermittelt. Da ein-
zelne Aufwendungen des Inve-
stitionsplanes sofort abzugsfi-
hige VWlerbungskosten sind, er-
gibt sich fiir die Beitrittsjahre
1994 und 1995 jeweils ein
Uberschul der Werbungsko-
sten {iber die Einnahmen.

Diese sollen den in 1994 und
1995 beitretenden Gesellschaf-
tern so zugeschrieben werden,
daB alle Gesellschafter ergeb-
nismilig gleichgestellt sind.
Solite die Gleichstellung 1985
noch nicht erreicht sein, kénnen
die Emjebnisse der Folgejahre
zur abweichenden Verteilung
genutz: werden.

Nach herrschender Meinung
und im Konsens mit der Praxis
der Finanzamter sind Ergebnis-
verteilungen mdglich, die vom
Beteiligungsverhélinis abwei-
chen, wenn sie vertraglich ver-
einbart und nur fiir einen befri-
steten Zeitraum vorgesehen
sind. Dabei sind Periodener-
gebnisse durch Abschichtungen
Zu ermitteln. Entsprechende
Anfordarungen an die Aufstel-
lung von Abschichtungsbilan-
Zen sind zu beachten.

MNach gingiger Praxis sind bei
der Absichichtung die Abschrei-
bungen und die sonstigen Wer-
bungskasten unterschiedlich zu
behandeln. Abschreibungen fiir
Abnutzungen (AfA) sind den
Gesellschaftern entsprechend
ihrer Beteiligung zuzuordnen,
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da die Abschreibung durch Ab-
nutzung den kontinuierichen
Wertverzehr eines Wirtschafts-
gutes reprisentiert, Die Ergeb-
nisse aus den Einnahmen und
den dbrigen Werbungskosten
sind dagegen frei zuordenbar.

Bei der Sonderabschreibung
nach § 4 Fordergebietsgesetz
handelt es sich aber nicht um
eine Abschreibung fiirr Abnut-
zung sondem um einen aus po-
litischen Grinden gewihrten In-
vestitionsanreiz. Die Prospekt-
herausgeberin ist deshalb der

Auffassung, dal die oben ge-

nannten Grundsitze fiir die Ab-
schichtung der AfA nicht fiir die
Sonderabschreibung nach dem
Férdergebietsgesetz gelten.

Diese Meinung wird nach Aus-
kunft einer renommierten Wirt-
schaftspriifungs- und Steuerbe-
ratungsgeselischaft auch vom
Autor des Standardwerkes
"Steuerlich anerkannte Bauher-
renmodelle”, Dieter Tewes, Lid.
Reg.Dir. bei der Oberfinanzdi-
rektion Miinchen, als allerdings
persdnliche Meinung vertreten.

4. Beurteilung der
Werbungskosten

Nach der projektierten Einnah-
men-Uberschul-Rechnung fal-
len im wesentlichen folgende
Aufwendungen an:

a) Abschreibungen

b) Zinsen und Zinsvoraus-
zahlungen

c) Disagio

d) Kosten fiir die Vermittlung
der Finanzierung

e) Kosten fiir die Beschaffung
des Gesellschaftskapitals

Bei der folgenden Beurteilung
der einzelnen Werbungskosten-
positionen wird von der derzeiti-
gen Rechtslage und Ubung,
insbesondere auch der Auffas-
sung der Finanzverwaltung, wie
sie im Schreiben des Bundes-
ministers der Finanzen vom
31.08.1990 betreffend negative
Einkiinfte aus der Vermietung
und Verpachtung im Rahmen

von so0g. Bauherrenmodellen
und vergleichbaren Modellen
sowie geschlossenen Immaobili-
enfonds ("Bauherrenerlai”)
zum Ausdruck kommt,

ausgegangen.
a) Abschreibung

Die Gesellschaft nimmt auf die
1994 und 1995 geleisteten An-
zahlungen die 50 %ige Sonder-
abschreibung nach § 4 Férder-
gebietsgesetz in Anspruch. Die
vertragliche Gestaltung beriick-
sichtigt die aus Rechtsprechung
und Literatur bekannten Anfor-
derungen an die steuerdiche An-
erkennung derartiger Abschrei-
bungen sowie die Grundsétze
des Schreibens des Bundesmi-
nisters der Finanzen vom
29.03.1993 (Bundessteuerblatt
I, S.279).

Da die Beteiligungsgeselischaft
Kéuferin und nicht Bauherrin
ist, kommt es nach Ansicht der
Prospektherausgeberin fiir die
Hthe der Sonderabschreibung
in 1994 und 1995 nicht auf den
jeweils erreichten tatsichlichen
Bautenstand an, sondern allein
darauf, da die Anzahlungen
nach dem Verirag in 1994 und
1895 zu erbringen sind und dak
die Anzahlungen nicht als mig-
brauchlich zu werten sind, da
ihnen wirtschaftliche Uberle-
gungen zugrunde liegen.

Ab Ubergang des wirtschaftli-
chen Eigentums, d.h. voraus-
sichtlich ab 01.03.1996,
schreibt die Gesellschaft das
Gebéude nach dem vorgeleg-
ten Abschreibungsplan gemas
§ 7 Abs. 4 EStG unter Beach-
tung der tatsichlichen Nut-
zungsdauer mit jahrlich 2,5 %
der Anschaffungskosten ab.
Der 2,5%-igen Abschreibung
liegt eine voraussichtliche Nut-
zungsdauer von 40 Jahren zu-
grunde. Nach den Erfahrungen
der Vergangenheit mit hnli-
chen Objekten wird davon aus-
gegangen, dalk die nach dem
EStG fiktiv 50-jdhrige Nut-
zungsdauer bei Einkaufszen-
tren, Baumérkten und



dhnlichen Objekten zu einer un-
zutreffenden Abschreibungs-
dauer fiihren wiirde.

Nach Ablauf des 5-jéhrigen Be-
giinsligungszeitraumes des
Fiirdargebietsgesetzes wird die
Abschreibung auf den dann
vorhandenen Restwert des Ge-
béudes unter Zugrundelegung
der verbleibenden Restnut-
zungsdauer neu bemessen.

Die Aufteilung der Objektan-
schaffungskosten auf Grund
und Floden und Gebéude ergibt
sich aus dem Kaufvertrag.

b) Zinsen und Zinsvoraus-
zahlung

Bei dan geleisteten Zinsen fir
die langfristig vorgesehene Ob-
jektfinanzierung ab dem Zeit-
punk: der Bezugsfertigkeit han-
delt es sich um Werbungsko-
sten. Dies gilt bei entsprechen-
der Anwendung der Regelun-
gen des Bauherrenerlasses
auch, soweit der Zinsaufwand
auf die erforderliche Finanzie-
rung der Kaufpreiszahlung der
Immabilie entféllt und an frem-
de Dritte (Bank) geleistet wird.

Desweiteren wurde mit der kre-
ditgewadhrenden Bank verein-
bart, zine Zinsvorauszahlung in
Hahe von 10 % des langfristi-
gen Darlehens, somit DM
680.000 zu leisten, um die
Zinsbelastung wihrend der
Zinsfastschreibungsperiode bis
zum 31.12.2004 zu reduzieren.

Die vereinbarte Zinsvorauszah- -

lung resultient aus einer speziel-
len Situation des Kreditgebers,
der mit dieser Zinsvergiitung ei-
ne besondere Anlagesituation
ausnutzen kann und liber die
Zinsverbilligung einen Teil sei-
nes Vorteils an die Gesellschaft
weitergeben wird. Aufgrund die-
ser Sondersituation und des da-
mit verbundenen Vorteils fiir
die Gasellschaft ist der von der
Finanzverwaltung fiir die Aner-
kennung als sofort abziehbare
Werbungskostenposition gefor-
derte wirtschaftlich verniinftige

Grund fiir die Vorauszahlung
gegeben.

Sowohl im Zuge zweier endgiil-
tiger Betriebspriifungen als
auch bei mehreren Betriebsprii-
fungen zum Zwecke der Fest-
setzung von Vorauszahlungen
auf die Einkommensteuer der
Gesellschafier hat die Finanz-
verwaltung bei mehreren Ob-
jektgesellschaften der Pro-
spektherausgeberin die Zins-
vorauszahlungen als sofort ab-
ziehbare Werbungskosten
anerkannt.

Diese Behandlung stellt zwar
keine Garantie fiir die zukinfti-
ge Beurteilung der Finanzver-
waltung dar, ist jedoch ein deut-
liches Indiz in diese Richtung.

c) Disagio

Fiir das langfristige Darlehen in
Hiéhe von DM 6.800.000 ist ein
Disagio von 10 % (DM
680.000) zu leisten. Nach den
Regelungen des Bauherrener-
lasses sind Disagioaufwendun-
gen in Hohe des gezahlten Be-
trages als Werbungskosten ab-
ziehbar, soweit unter Beriick-
sichtigung der jéhrlichen Zins-
belastung die markiiiblichen
Betréige nicht Giberschritten wer-
den. Von der Marktiblichkeit
kann dabei ausgegangen wer-
den, wenn fiir ein Darlehen mit
einem Zinsfestschreibungszeit-
raum von mindestens 5 Jahren
ein Damnum in Hohe von bis
Zzu 10 % vereinbart worden ist.
“Unter Berlicksichtigung des lan-
gen Zinsfestschreibungszeit-
raums von 10 Jahren entspricht
das Disagio diesen Anforderun-
gen und ist somit im Jahr der
Zahlung in voller Héhe als Wer-
bungskosten anzusetzen.

d) Kosten fiir die Vermittiung
der Finanzierung

Die Firma ILG Planungsgesell-
schaft flir Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH, Min-
chen, wurde von der Gesell-
schaft beaufiragt, die Finanzie-
rung des Projektes zu

vermitteln. Fir die Vermittlung
von Fremdmitteln fiir die An-
kaufsfinanzierung in H5he von
DM 12.415.000 erhilt sie eine
Gebiihr von DM 248.300. An
die Struktur der Fremdmittel
wurden dabei hinsichtlich Lauf-
zeit, Tilgungsmodalititen, Zins-
festschreibungszeitraum beson-
dere, vertraglich definierte An-
forderungen gestellt,

Eine Gebiihr von bis zu 2 %
des vermittelten Darehens ist
nach den Grundsitzen des
Bauhemrenerlasses dem Be-
reich der Werbungskosten zu-
zuordnen. Besté&tigt wird diese
Zuordnung ebenfalls durch Be-
triebspriifungen fiir Zwecke der
Vorauszahlung auf die Einkom-
mensteuer bei mehreren ILG-
Fonds und bei zwei endgiiltigen
Betriebspriifungen. Diese Be-
handlung stelit zwar keine Ga-
rantie fiir die zukiinftige Beur-
teilung der Finanzverwaltung
dar, ist jedoch ein deutliches In-
diz in diese Richtung.

Dariiber hinaus erhalt die ILG
Planungsgesellschaft fir Indu-
strie- und Leasingfinanzierun-
gen mbH eine Gebiihr von DM
127.200 fiir die Vermittlung der
Endfinanzierung. Diese Gebiihr
wurde voll aktiviert,

@) Kosten fiir die Beschaffung
des Gesellschafiskapitals

Die Gesellschaft hat mit der
Beschaffung des Eigenkapitals
unabhéngige Vertriebsunter-
nehmen beaufiragt. Die Ge-
schéaftsverbindungen zu diesen
Unternehmen werden durch die
ILF Vermigensanlagen Ver-
triebs GmbH, Minchen, vermit-
telt. Fiir diese Maklertatigkeit
und fir die Beratung bei der
Konditionierung der Vertrige
zwischen der Geselischaft und
den Vertriebsunternehmen er-
hélt die ILF eine Vergiitung. Die
Vertriebsunternehmen erhalten
fiir ihre Tatigkeit eine Vergii-
tung von der Objekigesell-
schaft, wenn die erste

Rate des Zeichnungskapital
eingezahlt und die



Zeichnungserkldrung vom ge-
schaftsflihrungsberechtigten
Komplementér angenommen
ist.

Nach bisheriger Auffassung der
Finanzverwaltung, wie sie im
Bauherrenerall zum Ausdruck
kommi, sind Vergitungen fiir
Vertriebsleistungen nur in Héhe
von 6 % des vermittelten Ei-
genkapitals als Werbungsko-
sten abizugsfihig.

Abweichend von der bisherigen
Rechtsprechung hat der Bun-
desfinanzhof (Beschlulk vom
04.02.1992, BStBI. 1992 |1, S.
883 ff.) entschieden, daR Ei-
genkapitalvermittiungsprovisio-
nen eines geschlossenen Im-
mobilienfonds, der als Erwerber
Zu qualifizieren ist, keine sofort
abziehbaren Werbungskosten
sondem Anschaffungskosten
darstell=n.

Die Finanzverwaltunc wendet
den oben genannten Beschlu@
des Bundesfinanzhofes nicht
iiber den entschiedenen Fall
hinaus an (Nichtanwendungser-
laB vom 5. Oktober 1992,
BStBI, 1992 |, 5. 585).

Miindlichen Informationen zu-
folge hat der 9. Senat des Bun-
desfinanizhofes in einem bisher
noch nicht vertffentlichten Ur-
teil im Januar 1994 entschie-
den, dalt Eigenkapitalvermiti-
lungprovisionen zwar Wer-
bungskaosten der Fondsgesell-
schaft sind, diese aber als qua-
si Anschaffungsnebenkosten zu
aktivieren und - anteilig - iber
die Nutzungsdauer des Gebsu-
des abzuschreiben sind. Diese
Auffassung widerspricht der
bisherigen Rechtsauffassung
des Bunidesfinanzhofes und
den Regelungen des derzeit
giltigen Bauherrenerlasses,

Im Falle der Verdffentlichung
dieses Urteils wére die darin

geduBerle Rechtsauffassung
fiir die Finanz@mter bindend.

Vergltungen fiir Vertriebslei-
stungen sind deshalb nach
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derzeitiger Rechtslage in Hihe
von 6 % des vermittelten Ei-
genkapitals incl. Agio sofort
abziehbar.

Damit sind siimtliche Vertriebs-
leistungen Dritter, die auf die
Werbung von Gesellschafiern
gerichtet sind, abgegoiten,
Hierzu gehdren auch Aufwen-
dungen fiir die Prospekterstel-
lung, Prospektpriifung, fiir die
Werbung und fir Marketing.
Vertriebsprovisionen und son-
stige vertriebsbezogene Vergii-
tungen werden deshalb bei der
Kalkulation der Rendite und der
Verlustzuweisung nur bis zur
Hbhe von & % des Eigenkapi-
tals incl. Agio als Werbungsko-
sten beriicksichtigt.

Fiir den Fall, daik es dennoch
Zu einer vollstidndigen Aktivie-
rung der Kosten fiir die Be-
schaffung des Gesellschafiska-
pitals kommen sollte, reduziert
sich die Verlustzuweisung um
ca. 3 % und die Rendite nach
der Barwertmethode gering-

fligig.
5. Verlustausgleich

Gemdl § 21 Abs. 1 Satz 2 und
§ 15 a EStG kiinnen die Verlu-
ste aus Vermietung und Ver-
pachtung grundsétzlich nur in
dem Umfang mit anderen posi-
tiven Einkiinften ausgeglichen
werden, in dem der Zeichner
Einlagen in die Fondsgesell-
schaft geleistet und dort belas-
sen hat (Verustausgleichsvolu-
men). Verluste des Gesell-
schafters mindem das Verlus-
tausgleichsvolumen der Anle-
ger enisprechend.

Nicht ausgleichsféhige Verluste
kénnen unbegrenzt vergetragen
werden.

Eine Fremdfinanzierung des
Beteiligungsbetrages des Anle-
gers mindert nach der Recht-
sprechung des 4. und des 8.
Senatls des Bundesfinanzhofes
nicht das Verlustausgleichsvo-
lumen. Die Finanzverwaltung
hat als Folge auf diese beiden

Urteile ihre friihere Auffassung
revidiert, wonach das Verlus-
tausgleichsvolumen um den je-
weiligen Stand der Fremdfinan-
zierung zum Jahresende zu
kiirzen wiére. Im Schreiben des
Bundesministers der Finanzen
vom 20. Februar 1992 vertritt
die Finanzverwattung nunmehr
ebenfalls die Ansicht, dag die
Fremdfinanzierung der Beteili-
gung das Verlustausgleichsvo-
lumen nicht mindert.

Unbeschadet einer méglicher-
weise nach § 15 a EStG beste-
henden Verlustausgleichsbe-
arenzung sind die Zinsen und
ein eventuelles Damnum einer
Fremdfinanzierung der Beteili-
gung stets in vollem Umfang
als Sonderwerbungskosten
abzugsfihig.

Ergibt sich im Einzelfall durch
die Veriustzurechnung bei dem
Gesellschafter ein negatives
Kapitalkonto, so ist der Verlust
grundsétzlich insoweit nicht
ausgleichsféhig, als sich da-
durch ein negatives Kapitalkon-
to ergibt. Dieser zun&chst nicht
ausgleichsfihige Verlust ist
ausnahmsweise bis zur Hohe
desjenigen Betrages aus-
gleichsfihig, um den die im
Handelsregister eingetragene
Haftsumme die geleistete Ein-
lage des Geselischafters iiber-
steigt, wenn der Geselischafter
den Gléubigem der Gesell-
schaft aufgrund der Einlagen-
riickgewshr nach § 171 Abs. 1,
§ 172 Abs. 4 HGB haftet.

Weitere Voraussetzungen fiir
diesen erweiterten Verlustaus-
gleich ist unter anderem, dai
eine Verméigensminderung
beim Gesellschafter aufgrund
der Haftung nach Art und Wei-
se des Geschiftsbetriebs nicht
unwahrscheinlich ist. Wihrend
bislang die Finanzverwaltung
das Kriterium der Unwahr-
scheinlichkeit der Haftungsin-
anspruchnahme sehr restriktiv
beurteilte (d.h., eine Inan-
spruchnahme mulite am Bi-
lanzstichlag erkennbar sein),
geht die neuere
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Rechtsprechung, der sich die
Finaniverwaltung angeschlos-
sen hat (Schreiben des Bun-
desministers der Finanzen vom
20. Februar 1992), davon aus,
daB nur in Ausnahmeféllen auf-
grund der Einlagenriickgewshr
eine Inanspruchnahme des
Kommanditisten unwahrschein-
lich sei. Dies bedeutet, dag
grundsétzlich ein erweiterter
Verlustausgleich méglich ist,
wenn nicht die gegenwértige
und zukiinftige Lage der Ge-
sellschaft so auBergewdhnlich
glinstig) ist, daf eine Inan-
spruchnahme nicht zu erwarten
ist.

Da zu jedem Bilanzstichtag der
Gesellschaft Verbindlichkeiten
gegeniiber Banken bestehen,
die aus zukiinftigen Mieteriri-
gen aus der Immobilie zu dek-
ken sind, ist eine Inanspruch-
nahme der Kommanditisten
nach Ansicht des Prospekther-
ausgebers nicht unwahrschein-
lich. Die Voraussetzungen des
erweiterten Verlustausgleichs
sind somit in dieser Hinsicht ge-
geben. Es ist allerdings darauf
hinzuweisen, da noch keine
konkrete Rechtsprechung zu
der neuen Auslegung des Be-
griffes "Unwahrscheinlichkeit
der Inanspruchnahme" fiir Im-
mobilienfonds vorliegt, sodaR
derzeit die Beurteilung des er-
weiterten Verlustausgleichs nur
anhand der allgemein darge-
stellten Kriterien maglich ist,

6. Behandiung der
Ausschiittungen

Entnahrmen (Ausschiittungen),
die zu einem negativen Kapital-
konto filhren, oder ein bereits
negativizs Kapitalkonto noch
weiter erhdhen, waren den An-
legem nach bisheriger Auffas-
sung der Minchner Finanzver-
waltung nach § 15 a Abs. 3
ESIG als fiktive Gewinne zuzu-
rechnen. Dabei wurde bislang
fiir ILG-Fonds in allen Fillen
fiir die Versteuerung der Aus-
schiittungen Aussetzung der
Vollziehung gewshrt.
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Die Oberfinanzdirektion Miin-
chen hat 1994 fiir von der ILG
initiierte Fonds entschieden und
die Finanz&mter in Miinchen
davon in Kenntnis gesetzt, dag
nicht mehr an der bisherigen
Meinung festgehalten wird. Das
hat zur Folge, daB fiir diese
Gesellschaften sowoh! der er-
weiterte Verlustausgleich ge-
mak § 15a Abs. 1 Satz 2 und 3
zu beriicksichtigen ist als auch
die Gewinnzurechnung auf-
grund Einlagenminderung ge-
mak § 15 a Abs. 3 Satz 1 ESIG
riickgéngig zu machen ist. Die-
se Auffassung stellt kein Priju-
diz fiir noch nicht gepriifte
Fondsgesellschaften dar.

Die Prospektherausgeberin ver-
tritt jedoch die Auffassung, daR
auch im konkreten Fall § 15 a
EStG beziiglich der Ausschiit-
tungsversteuerung nicht zur An-
wendung kommt.

7. VerduBerung der Beteiligung

Gewinne, die bei der VerduRe-
rung der Anteile an der Gesell-
schaft erzielt werden, sind, so-
weit die Anteile im Privatver-
mdégen gehalten werden und
soweit die VerduBerung nach
Ablauf der Spekulationsfrist er-
folgt, nach derzeitiger Rechtsla-
ge steuerfrei.

Nach Ansicht der Finanzverwal-
tung findet flr Anteile an ge-
schlossenen Immobilienfonds
die zweijdhrige Spekulations-
frist fir Grundstiicke gemaB §
23 Abs. 1 Nr. 1 a ESIG Anwen-
dung. Der Bundesfinanzhof hat
dagegen im Urteil von 4. Okio-
ber 1990 entschieden, daB die
sechsmonatige Spekulations-
frist maBgeblich sei, da keine
anteilige Zurechnung des
Grundbesitzes der Gesellschaft
auf die Gesellschafter erfolgen
kinne. Nach Ansicht der Fi-
nanzverwaltung ist dieses Urteil
jedoch nicht Gber den entschie-
denen Einzelfall hinaus anzu-
wenden (Nichtanwendungser-
laik vom 27. Februar 1992),

Der Entwuif eines Gesetzes zur
Bekdmpfung des MiBbrauch
und zur Bereinigung des Steu-
errechts vom 03.09.1993 (Bun-
desrat-Drucksache 612/93)
sieht jedoch eine gesetzliche
Regelung mit Wirkung
01.01.1994 dahingehend vor,
daB die VerdiuBerung einer Be-
teiligung an einer Personenge-
sellschaft als VeriuBerung der
anteiligen Wirtschafisgiiter der
Personengesellschaft gilt. Fiir
Immobilienfonds bedeutet dies,
daR die zweijihrige Spekulati-
onsfrist fir Grundstiicke An-
wendung finde.

8. Gewerblicher Grund-
stlickshandel

Die oben dargestellten Grund-
sitze gelten nur, solange der
Anleger die Anteile an der Ge-
sellschaft nicht in einem Be-
tiebsvermigen hilt. Die Antei-
le bilden insbesondere dann
Betriebsvermigen des Gesell-
schafiers, wenn dieser einen
gewerblichen Grundstiickshan-
del ausiibt. Die Ansicht der Fi-
nanzverwaltung zur Abgren-
zung zwischen privater Vermé-
gensverwaltung und gewerbli-
chem Grundstiickshandel ist im
Schreiben des Bundesministers
der Finanzen vorn 20.12.1990
dargestellt. Darin ist unter an-
derem geregelt, dal die Versu-
Berung eines Anteils an einer
Grundstiicksgesellschaft oder
die Verdulerung von Grund-
stiicken durch die Gesellschaft
selbst, den beteiliglen Gesell-
schaftern fir die Frage, ob bei
diesen gewarblicher Grund-
stiickshandel vorliegt, zuge-
rechnet werden. Dies gilt aller-
dings nur, wenn der Anleger zu
mindestens 10 % an der Ge-
sellschaft beteiligt ist,

9. Umsatzsteuer und
Grunderwerbsteuer

Die Fondsgesellschaft wird ge-
maRk § 9 USIG zur Steuerpflicht
der Vermietungsumsétze optie-
ren soweit die Umsétze zum
Vorsteuerabzug nach § 15
USIG berechtigen. Insoweit



steht der Gesellschaft der Vor-
steuerabzug zu. Er kann bereits
fir Zeitriume vor Vermietung,
d.h. ab 1994 geltend gemacht
werdlen. Soweit die Vorsteuer
auf Umsatze entfillt, die den
Vorsteuer-Abzug ausschlieRen,
ist sie zu aktivieren und iiber
die Mutzungsdauer (anteilig)
abzuschreiben - Vorsteuer in
der Investitionsphase - oder sie

hat \Werbungskostencharakter -

Vorsteuer in der Vermietungs-
phase. Der Erwerb der Grund-
stiicke in bebautem Zustand
durch die Gesellschatt ist
grunderwerbsteuerpflichtig.

10. Steuerliches Verfahren

Die Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung werden ge-
méEBR § 179, § 180 Abs. 1 Nr. 2
a der Abgabenordnung vom Fi-
nanzamt Miinchen als Betriebs-
stéttenfinanzamt einheitlich und
gesondert festgestellt. An diese
Feststellung ist das Wobnsitzfi-
nanzamt des Anlegers gebun-
den. EEtwaige Sonderwerbungs-
kosten des Anlegers (z.B. Zin-
sen aus einer Anteilsfinanzie-
rung} sind zwingend in dieses
Feststellungsverfahren einzu-
beziehen; sie miissen daher
von jedem Anleger der Fonds-
geselischaft mitgeteilt werden.

Ebensio wie die Einkiinfte wer-
den die Vermtigensgegenstén-
de uni Schulden der Fondsge-
sellschaft beginnend ab dem 1.
Januar 1995 jahrlich gesondert
festgestellt und den einzelnen
Wohnsitzfinanzémtern der Ge-
selischafter mitgeteilt. Uber die
endgiiltige Hihe der steuerli-
chen Ergebnisse entscheidet
die Finanzverwaltung im Rah-
men einer steuerlichen AuRen-
priifung. Fallen hiemach die
tatsdchlichen Verluste aus Ver-
mieturg und Verpachtung ge-
ringer aus als prospektiert bzw.
vorldufig anerkannt, sind hier-
aus resultierende Einkommen-
und Kirchensteuemachforde-
rungen gemat § 233 a Abga-
benordnung langstens fiir 4
Jahre ru verzinsen. Der Zins-
lauf beginnt 15 Monate nach
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Ablauf des Kalenderjahres, in
dem die Steuer entstanden ist,
d.h. flr die Einkommensteuer
1994 beginnt der Zinslauf am
31.03.1996. Der Zinssatz be-
trégt 0,5 % pro Monat. Die
Nachforderungszinsen konnen
geméB § 10 Abs. 1 Nr. 5 ESIG
als Sonderausgaben geltend
gemacht werden,

11. Glaubhaftmachung der Ver-
luste in der Anlaufphase

Die Beteiligungsgesellschaft

wird entsprechend dem Schrei-. ..

ben des Bundesministers der
Finanzen vom 13. Juli 1992
(BSIBI. 1992 |, S. 404 f) das
Verfahren zur Glaubhafima-
chung der projizieren steueri-
chen Verluste in der Investiti-
ons- und Anlaufphase einleiten;
sie wird in diesem Zusammen-
hang die nach dem Erag gefor-
derten Unterlagen einreichen.
Das fiir die Beteiligungsgesell-
schaft zusténdige Finanzamt in
Minchen wird sodann die ein-
gereichten Unterlagen liberprii-
fen. Nach Abschiuf der Prij-
fung wird das Finanzamt Mittei-
lung (iber die Hihe der aner-
kannten steuerlichen Ergebnis-
se an die Wohnsitzfinanzémter
der Zeichner machen.

Auf der Grundlage dieser Mit-
teilung sind die Voraussetzun-
gen zur Anpassung der Ein-
kommensteuervorauszahlung
gegeben. Nach § 37 Abs. 3 des
Einkommensteuergesetzes
kénnen bei der Festsetzung
von Vorauszahlungen negative
Einkiinfte aus Vermietung von
Gebéuden bereits dann geltend
gemacht werden, wenn fiir das
Gebdude Sonderabschreibun-
gen nach § 4 des Férderge-
bietsgesetzes in Anspruch ge-

‘nommen werden.

Die Zeichner werden von der
Beteiligungsgesellschaft recht-
zeitig dber den Stand des Ver-
fahrens unterrichtet. Unabhén-
gig von dem Verfahren zur
Glaubhaftmachung des proji-
zierten steuerlichen Ergebnis-
ses wird die Beteiligungs-

gesellschaft jedem Zeichner
nach Annahme der Zeichnung
die nach den Vertrigen erwar-
teten und im Prospekt projizier-
ten Ergebnisse bestatigen. Die-
se Bestétigung kann vom
Zeichner dem zust&ndigen
Wohnsitzfinanzamt bereits vor

- Abschluft des Glaubhaftma-

chungsverfahrens mit dem An-
frag libermittelt werden, zwi-

~~schenzeitlich fillig werdende

Einkommensteuervorauszah-
lungen solange zu stunden, bis
das Betriebsfinanzamt die ne-

-gativen-Einkiinfte mitgeteilt hat.
- Die Bestétigung der Beteili-

gungsgesellschaft wird zugleich
einen Hinweis darauf enthatten,
daB dem zustindigen Finanz-
amt alle im Rahmen des Glaub-
haftmachungsverfahrens erfor-
derlichen Unterlagen einge-
reicht wurden. Fiir Lohnsteuer-
zahler ist eine entsprechende
Stundung der Lohnsteuer nicht
midglich.

Das Betriebsfinanzamt kann
unter bestimmten Umstanden
auf die Vorprilfung verzichten
und dem Wohnsitzfinanzamt
die Hishe der voraussichtlichen

_negativen Einkiinfte mitteilen,
wenn es keine emstlichen Zwei-
fel hinsichtlich der Entstehung
und der Héhe der geltend ge-
machten negativen Einkiinfte
hat.

12. Vermégen-, Erbschaft- und
Schenkungsteuer

Fiir vermbgensteuerpflichtige
Teilthaber ergeben sich ab
01.01.1997 noch zusétzliche
Steuererspamisse dadurch,
dal die anteiligen Fremdmittel
den Einheitswert des Grund-
stiicks, bezogen auf die Beteili-

_gung, iibersteigen und dieses

Negativ-Vermégen durch Ver-
rechnung mit dem sonstigen
Vermégen der Teilhaber zu Er-
spamissen bei der Vermiigen-
steuer fiihrt.



13. Sclidarittszuschlag

Ab 01.01.1995 wird als Ergén-
Zungsabgabe ein Solidaritéts-
zuschlag von 7,5 % der Steyer-
schuld erhoben. Wegen seiner
Natur zls Ergj nzungsabgabe
kann dar Solidaﬁtétszuschlag
aus verfassungsrechtlichen
Griinden nicht auf Dauer erho-
ben werden,

Im Hintlick auf den mehrheit-
lich von den Parteien geduler-
ten Wunsch eines mittelfristj-
gen Wiaderabbaus des Solida-
ritédtszuschlags hilt es die Pro-
spektherausgeberin deshalb fiir
vertretbar, von einer funfjahri-
gen Geltungsdauer des Solida-
ritétszuschlags (1995 bis sin-
schlie@lich 1999) auszugehen,
Bei einer wider Erwarten unbe-
grenzten Giiltigkeitsdauer (iber
den 20jihrigen Prognosezeit-
raum wiirde sich die Rendite
der Anlage nach Steuern bei ei-
nem persdnlichen Grenzsteuer-
satz von 53 % (vor Beriicksich-
tigung des Solidaritsitszy-
schlags) von 8,60 % auf 8,45 %
verringern. Bei perséinlichen
Grenzsteuersatzen von 40 %
und 30 % erg&ben sich eben-
falls geringfiigige Rendite-
minderungen,

Annahmen fir die Ergeb-
nisprojektion fiir die Jahre
1996 bis 2015

1. Mietentwicklung

Die Mieten sind wertgesichert.
Fiir die Mieten EDEKA/Spar-
kasse/Wohnungen (ca. 60 %
Mietanteil) wurde eine Index-
klausel 3-10-70 unterstellt, Fir
die restlichen Fl&chen im EG
und im OG (ca. 40 %) wurde
als Indexklausel 2-10-100 un-
terstellt. Die Inflationsrate wur-
de mit 3,0 % fiir 1995 und 1998
kalkuliert, ab 1997 wurden 35
% angesetzt.

Mietbeginn ist der 01.03.1996.

2- Zinseinnahmen

Die Anlage der Liquiditétsreser-
ve und unterjihrig vorhandener
liquider Mittel erwirtschaftet
Guthabenzinsen. Dabei werden
folgende langfristige Geldania-
gen in birsengéngigen Papie-
ren unterstelit:

TDM 400 1896-2005 7,2 %p.a.
TOM 200 2001-2010 6.5 % p.a,
TDM 300 2006-2015 6,5 % p.a

Fiir die iiber die langfristige An-
lage hinausgehende Liquiditats-
reserve und die unterjahrig zur
Verfilgung stehenden Mittel aus
den Mieten wird ein durch-
schnittlicher Zinssatz iiber 20
Jahre von 5,0 % angesetzt,

3. Fremdkapitaldienst

Zum Zeitpunkt der Prospektle-
gung waren die Kreditmitte
noch nicht eingekauft. Die in
der Prognoserechnung ange-
setzten Kapitaldienstzahlungen
beruhen auf zeitnahen Daten
(die Kreditmittel werden unmit-
telbar nach Kaufvertragsab-
schluB, d.h. kurzfristig einge-
kauft). Die Prospektherausge-
berin geht davon aus, dag sich
in der kurzen Zeitspanne zwi-
schen Kalkulation und Einkauf
der Kreditmittel keine wesentli-
chen Verdnderungen am Zins-
und Kapitalmarkt ergeben. Es

muB jedoch darauf hingewiesen
werden, daB Abweichungen ge-
geniiber dem kalkulatorischen
Ansatz die Zahlen der Progno-
serechnung nach oben oder un-
ten beeinflussen kénnen.

Der langfristige Kredit betrégt
TDM 6.800 und wird teilweise
am 30.12.1994 und mit dem
Rest im Verlauf des Jahres
1995 valutiert. Am 30.06.1995
erfolgt die Zahlung eines 10 %-
igen Disagios und einer Zins-
vorauszahlung von ebenfalls
10%. Aufgrund dieser Ma&nah-
me wurde mit einem Zinssatz
von indikativ 4,95 % p.a. ab
30.06.1995 bis 31.12.2004 kal-
kuliert, Als Tilgungsbeginn wur-
de der 01.01.1999 angenom-

= man.—D{a-Eingangstiigung be-

tragt 1,00 %. Das Darlehen wird
annuitétisch bedient. Die Zah-
lungen erfolgen vierteljshriich
nachtréglich mit j&hrlich nach-
tréglicher Tilg ungsverrechnung.
Mach Ablauf der 1. Zinsbin-
dungsperiode (10 Jahre), also
ab dem Jahr 2005 wird ein
Zinssatz von nominal 7,5 % un-
terstellt. Die Tilgung wird ab
diesem Zeitpunkt so bemessen,
daB der Darlehensrest nach 20
Mietjahren ca, 68 % des ur-
spriinglichen Darlehens betragt

4. Reparaturaufwand

Die Geselischaft wird Eigentii-
merin einer neu zu errichtenden
Immaobilie mit entsprechenden
Gewahrleistungsanspriichen.
Die Gesellschaft sieht jedoch
auch in diesen ersten 5 Jahren
jahrliche Instandhaltungsauf-
wendungen vor, die jeweils alle
5 Jahre erhiiht werden. Als
Grundlage dienen langjshrige
Erfahrungen in diesem Bereich.

Die Instandhaltungsaufwendun-
gen sind je gm wie folgt kalku-
liert (Flache 3.870 qm):

19962000 DM 2.-/gm =TOM 774
2001-2005 DM 6,-/gm = TDM 2322
2006-2010 DM11,-lqm = TDM 4257
2011 DM18,-igm = TDM 69,66
2011 Grolirep, = TDM 150,00
2012-2015 DM 18,-Jgm = TDM 69 66



Ergebnisprojektion fiir die Jahre 1996 - 2015

Jahr 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
TOM TOM TOM TOM TOM TDM TOM  TOM  TOM

A.Liquidititsentwicklung
Mieteinnahmen 7571 9082 9092 9092 9092 9431 9822 9888 10297
Zinseinnahmen 45,9 51,0 558 598 61,7 84,5 65,4 67,2 70,3
=Summe Einnahmen 1) 6036  960,2 9651 9680 9709 10077 10476 10560 1100,0
Annuitat 3366 3366 3366 4046 4046 4046 4046 4045 4046
Reparaturaufwand 7.7 TTOTT T T 232 232 232 23,2
Nebenkosten 19,7 204 207 209 212 80,0 61,9 63,5 64,6
JA-Prifungskosten 3.0 30 40 40 40 50 50 50 6,0
Verwaltungskasten 34,1 409 409 408 409 424 442 445 453
=Summe Ausgaben2) - - 4011 - 4086 4099 4781 4784~ 53852 5389 5408 5447
Liquidititsiberschu
1) abzgl. 2) 4025 5516 5552 4809 4925 4725 5087 5152 5553
Ausschattung
- Komplementar (1%) a8 45 45 45 47 47 47 47 5.0

4481 4481 4694 4594 4694 4694 4508

=kumulerte Liquiditatsre-
serve(Stand 31.12.1995;
TDM 500) 5253 6243 7269 7652 7835 7819 8165 B5TE 9171
B.Steuerliches Ergebnis
Summe Einnahmen 8036 9602 9651 9690 970,89 10077 10476 10560 11000
J. Summe Ausgaben 401,1 4086 4099 4781 4784 5352 5389 5408 5447
.. Abschreibung 2208 2650 2650 2650 2650 1143 1143 1143 1143
+ Tilgung (in Ausgaben 0,0 00 00 630 Ti4 74,9 78,86 82,5 BE,6
enthalten)
=steuerliches Ergebnis 1817 2866 2002 2939 2989 4331 4730 4834 5276
* anteiliges steuerliches
Ergebnis Komplementar 1,8 25 23 2% 30 43 47 4.8 53

= anteiliges steuerliches
Ergebnis Kommanditisten 1798 2837 2873 2009 2959 4287 4883 4786 5223

'+ in % vom Gesellschafts-

. kapital (incl. Agio) .~ 200 32 32 a3

54 58

* Ausschittung in 1996 zeitanteilig (bei unterstelltem Mietbeginn 01.03.1996: 10412 davon)




2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 kumuliert
Tmmmmmmummmmwmmmumm

10683  1079,5 11245 11583 1179,0 12280 12562 12881 13411 13626 14078
70,8 62,2 58,2 55,8 54,5 53,5 45,5 431 44,1 435 -- 423
1381 1447 11827 12141 12335 12815 13028 1331,2 13852 14061 1450,1

5811 5811 581,1 581,1 5811 5811 5811 5811 5811 5811 581,19
232 426 42,6 426 426 426 2197 69,7 69,7 69,7 69,7 866,0
66,5 68,1 704 722 734 76.0 84,7 80,4 831 B45 86,8
6.0 6.0 7,0 7.0 7.0 8,0 B0 8,0 9.0 9.0 8.0
48,1 48,6 50,6 52,1 531 553 56,5 58,0 60,3 61,3 B34
7249 7464 7517 7550 7572 7830 9500 7972 8032 8056 8100

4142 3953 4310 4591 4763 5185 3528 5340 5820 6005 640,1

50 50 50 5.0 52 52 52 54 6,0 6.5 59
4908 4908 4908 4808 5121 5121 5121 5334 5974 6401 6828

E355 73S0 6702 B335 5025 5038 4293 4245 4030 3569 3074

11381 11417 11827 12141 12335 12815 13028 1331,2 13852 14061 14501
7243 7454 7517 7550 7572 7830 8500 7972 8032  8O56 8100
1143 1143 1143 114,3 1143 1143 1143 1143 1143 114,3 1143

1057 1136 1221 1313 1411 151,7 1631 1753 1885 2026 2178 21748
4056 3546 4388 4781 5031 5559 4016 5950 6562 6888 7438
4,1 39 4.4 4.8 50 56 40 6,0 6,6 8.9 74

4016 3807 4344 4713 4981 5504 3976 5891 6496 6819 7362

4*5 44 ‘.9 . 5'3._\--::__. -E'E': _; s'z___.- 4‘5 .. 65 SAT AE S SR 1018
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5. Nebenkosten

a) Grundsteuer und
Versicherung

Gemal dem Mietvertrag EDE-
KA trégt der Vermieter Grund-
sleuer und Versicherung. Bei

den (ibrigen Mietvertréigen wird
eine Vereinbarung nach Il. Be-

rechnungsverordnung von 1984

unterstellt. Von den insgesamt
anfallenden Kosten fiir Grund-
steuer und Versicherung ver-
bleiben demzufolge 49 % (Fl&-
chenanteil EDEKA.
1900gm/3870qm) bei der
Fondsgesellschaft.

b) Mietausfallwagnis

Fiir die ersten 5 Jahre erhilt
die Fondsgesellschaft eine Be-
standsgarantie fiir die Mietver-
trdge. Ab dem 6. Mietjahr
(2001) wurde ein Mietausfall-
wagnis fir "ungewisse" Bonita-
ten kalkuliert. Der Anteil dieser
Bonitaten betrégt ca. 40 % der
Mieteinnahmen. Hierfiir wurde
ein Mietausfallwagnis von 10 %
der Miete p.a. kalkuliert.

6. Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betra-
gen 4,5 % der Miete.

7. Abschreibungen

Auf die in 1994 und 1995 gelei-
steten Anzahlungen auf die Im-
mobilie wird gemaR § 4 F6GG
eine Abschreibung in Hihe von
50 % gerechnet. In den Jahren
1996 (zeitanteilig 10/12) bis
2000 wird das Geb&ude gemén
§ 7 Abs. 4 ESIG mit 2,5 % p.a.
abgeschrieben. Nach Ablauf
dieses Beglinstigungszeitrau-
mes ist der verbleibende Rest-
werl von ca. 37,892 % auf die
Restnutzungsdauer zu vertei-
len. Die jéhrliche Abschreibung
betrégt dann ca. 1,078 % p.a.
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8. Sonsliges

Der Komplementar (Dr. Lauer-
bach) ist gemaR Gesellschafts-
vertrag vorab mit 1 % am Er-
gebnis, an der Ausschiitiung
und am Vermdgen der Gesell-
schaft beteiligt,

Erlauterungen zur Bei-
spielrechnung einer Betei-
ligung in H6he von DM
105.000

1. Der nominelle Kapitaleinsatz
incl. Agio betrégt im Jahr 1994
DM 85.000 und im Jahr 1995
DM 20.000 vor Einkommen-
steuererspamis bzw. steuerli-
chem Liguiditatsvorteil aus Ver-
lusten in der Initialphase.

2. Ausschiittungssatz 1986:
5,25 % bezogen auf die Kom-
manditbeteiligung ohne Agio
{bei unterstelitem Mietbeginn
01.03.1996: 10/12 davon).

3. Die Berechnung der Steue-
rerstattung im Jahr 1995 bzw.,
der Steuerzahlungen in den
Jahren 1996 - 1999 erfolgte un-
ter Beriicksichtigung eines Soli-
daritétszuschlages von 7,5 %
auf die Steuerschuld.

4. Der effektive Kapitaleinsatz
1994/1995 ermittelt sich aus
der Kapitaleinzahlung abziiglich
Steuererstattung.

5. Die Liquiditat nach Steuern
ermittelt sich aus Ausschiittun-
gen abziiglich Steuerzahlung.

6. Ein eventueller VerduBRe-
rungsgewinn bleibt nach jetzt
geltendem Recht steuerlich
unberiicksichtigt.

7. Bei der Ermittlung der Bar-
wertrendite (interner Zinsfull)
wurden folgende zinswirksame
Zahlungstrome unterstelit: Ka-
pitaleinzahlung mit 80 % zu-
ziiglich 5 % Agio zum
30.12.1994 und mit 20 % zum
30.03.1995, Steuererstattungen
bzw. -zahlungen zum 01.03.
des Folgejahres (in 1985 Kiir-
zung der ESt-Vorauszahlungen
bzw. Eintragung auf der Lohn-
steuerkarte), Ausschittungen
zum 31.12. des jeweiligen
Jahres.



Beispielsrechnung einer Beteiligung in Héhe von
DM 105.000 incl. Agio bei einem persdnlichen
Steuersatz von 53 % (Beitritt 1994)

Jahr Kapitalein-  steuerliche  Steuerzah- iL
zahlung (-)  Ergebnisse lung (-)
Ausschdt-  Gewinn (+)  -erstattg. (+) Mu&ﬁ}
tungen (+)  Verlust (-)

DM DM DM
1994 -85.000 -85.000 45.050
Initialphase 1995 -20.000 -4.233 2.412

1994/1995  -105.000 -89.233 47.462

1996 4375 2127 -1.212
1997 5.250 3,355 -1.912
1958 5.250 3.398 -1.936
1899 5.250 3.440 -1.960
2000 5.500 3.499 -1.854
2001 5.500 5.071 -2.688
2002 5.500 5.538 -2.935
2003 5.500 5.661 -3.001
2004 5.750 6.178 -3.274
Mietphase 2005 5.750 4.750 -2.518
2006 5.750 4.623 -2.450
2007 5750 ~  5.140 -2.724
2008 5.750 5.576 -2.955
2008 6.000 5.892 -3.123
2010 6.000 6.513 -3.452
2011 6.000 4704 -2.493
2012 6.250 6.969 -3.694
2013 7.000 7.684 -4.072
2014 7.500 8.068 -4.278
2015 8.000 8.709 -4.616
Summe 1596-2015 117.625 106.895 -57.145

Zuflu® aus evtl. VeriuBie-
rung im Jahr 2015 (13,20- bl
fache der Jahresmiete) 175.699 0 0 175.699

Rendite nach der Barwert-
methode p.a. nach Steuern

30536

8,60%




Eigenkapital-
vorfinanzierung

Zum Zeitpunkt der Prospekt-
ausgabe kann keine auch nicht
teilweise Vorfinanzierung des
Zeichnungsbetrages durch ein
Kreditinstitut vermittelt werden,
Fiir den Fall dag eine Vorfinan-
zieruny erfolgt ist folgender
Hinweis zu beachten:

Die in der Vergangenheit von
der Firanzverwaltung vertrete-
ne Auffassung daB eine solche
Refinanzierung des Anteilser-
werbs bei der Berechnung des
Kapitalkontos zu beriicksichti-
gen ist und eine Fremdfinanzie-
rung insoweit zur Versteuerung
der Ausschiittung fiihren kann,
hat sich durch die neueste
BFH-Rechtsprechung (Urteil
des 8. Senats des BFH vom
04.05.1991) als nicht mehr hait-
bar erviesen.

Demzufolge hat der Bundesfi-
nanzminister mit Schreiben
vom 20.02.1992 (BSIBI. 1992
i.5. 123) die Finanzverwaltung
angewiesen Fremdfinanzierun-
gen bei der Emmittlung des Ka-
pitalkontos auBer Acht zu
lassen,

Die Finanzierung der Beteili-
gung hat somit auf die Hihe
der mit anderen positiven Ein-
kiinften verrechenbaren Verlu-
ste aus der Beteiligung keinen
Einflu® mehr,

Im dbrigen wird auf das Kapitel
"Steuerliche Grundlagen” in Be-
zug auf evtl, weitere Auswirkun-
gen bei einer Fremdfinanzie-
rung ("Gewinnerzielungsab-
sicht") der Beteiligung hinge-
wiesen.

Kapitaleinlage, Héhe der
Hafturig und Nachschuf-
pflicht

Gemé&E § 4 des Gesellschafts-
vertrages ist die Haftung der
Kommanditisten auf ihre im
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Handelsregister einzutragende
Kapitaleinlage beschriinkt,

Eine dariiber hinausgehende
Haftung besteht nicht; eine
MachschuBpflicht Gber die ein-
getragene Kommanditeinlage
hinaus ist ausgeschlossen. Die
Ausschittungen stellen Entnah-
men im Sinne von § 172 Abs. 4
HGB dar; insoweit lebt die Haf-
tung des Kommanditisten maxi-
mal bis zur Héhe seiner Kom-
manditeinlage wieder auf,

Mittelfreigabe

Alle Einzahlungen {einschliel-

lich Agio) erfolgen auf ein An-

derkonto eines Miinchner Wirt-
schafispriifers bei der Bayeri-
schen Hypotheken- und Wech-
selbank AG, Filiale Dresden.
Mit ihm wurde vereinbart, dai
Mittel von diesem Konto nur
gege 1 kumulativen Nachweis
folgender Voraussetzungen
freigegeben werden diirfen:

a) Vorlage eines notariellen
Kaufvertrages mit Baupflicht
mit der Firma BADENIABAU
AG fiir das Nahversorgungs-
Zentrum Quedlinburg,
Weyhegarten,

b) Mietvertrag mit der EDEKA
Handelsgesellschaft Minden-
Hannover mbH als Bonitatstré-
ger fir den SB-Markt-Bereich
mit einer Monatsmiete von DM
38.130 zuziigl. Mehrwertsteuer.

¢) Verirdge mit der BADENIA-
BAU AG betreffend die Erstver-
mietungs- und Einbringlich-
keitsgarantie fir Flichen, die
bei Kaufvertragsabschiu® noch
nicht vermietet sind.

d) Nachweis des Inkrafttretens
des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans unter Einschlul
des Grundstiicks, welches Ge-
genstand des unter a) erwihn-
ten Kaufvertrages ist, als kom-
munale Satzung der Stadt
Quedlinburg.

e) Vorlage der Finanzierungs-
nachweise betreffend die im
Prospekt angegebenen kurz-
und langfristigen Finanzie-
rungsvertrige mit einer deui-
schen GroBbank

f) Vertrag mit der ILG Pla-
nungsgesellschaft fiir Industrie-
und Leasingfinanzierungen
mbH betreffend die Plazierung
des Gesellschafiskapitals bis
31.12.1995

g) Biirgschaft von Herrn Dr.
Lauerbach gegeniber der fi-
nanzierenden Bank {iber TDM
12.415 bis zum Zeitpunkt der
Vollplazierung des Gesell-
schafiskapitals

Soliten die oben genannten
Nachweise nicht bis spétestens
31.12.1994 gefiihrt sein, sind
alle eingezahlten Betrége, ein-
schlieBlich Agio und einschlie-
lich auflaufender Zinsen (auf
Basis des tatsichliche erzielten
Zinsertrages) an die Zeichner
Zurilckzuerstatten.

Vertragsbeziehungen der
Beteiligungsgesellschaft

1. Beteiligungsgesellschaft

Die SOB Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt Quedlinburg KG ist im
Handelsregister Miinchen, Re-
gister-Nr. HRA 69873 einge-
tragen.

2. Komplementére

a) SOB Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH, Miin-
chen, ohne Einlage. Sie ist ge-
méB § 6 des Gesellschaftsver-
trages von der Geschiftsfiih-
rung und Vertretung ausge-
schlossen.

b) Herr Dr. Giinter Lauerbach,
Wirtschaftsjurist, geschéftsan-
sdssig in Miinchen. Er vertritt
die Gesellschaft; die Geschéfts-
fiihrung obliegt ihm.



3. ILG Planungsgesellschaft
fiir Industrie- und Leasing-
finanzierungen mbH

Die SOB Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co.
Objek! Quedlinburg KG schlieft
mit der ILG Planungsgesell-
schaft fiir Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH folgen-
de Vertrige ab:

a) Geschéftsbesorgungsvertrag
b) Plaiierungsgarantievertrag

¢) Verirag betreffend die Ver
mittlung der Ankaufs-
finanzierung

d) Vertrag betreffend die Ver-
mittlung der Endfinanzierung

€) Verirag tiber die Erbringung
von Konzeptionsleistungen

f) Verirag iiber die Garantie der
Position "Kapitaldienst 1995°
des Investitionsplanes

Herr Dir. Lauerbach ist sowohi
Kompiementir der SOB Grund-

_ stilcksverwaltungsgesellschaft

mbH & Co. Objekt Quedlinburg
KG als auch allein vertretungs-
berechtigter Geschéfisfiihrer
der IL{3 Planungsgesellschafi
fiir Industrie- und Leasingfinan-
zierungen mbH.

4. Verlriebsgesellschaft

Die SOB Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co.
Objek! Quedlinburg KG schlieft
mit der ILF Vermégensanlagen
Vertriebs GmbH einen Vertrag,
wonach die ILF Vermbgensan-
lagen Vertriebs GmbH damit
beaufiragt wird, Vertriebsgesell-
schaften und Personen an die
SOB Grundstiicksverwaltungs-
gesellschaft mbH & Co. Objekt
Quediinburg KG zu vermitteln,
die di Beschaffung des Zeich-
nungslapitals libernehmen.

Gesellschafter der ILF Vermi-
gensanlagen Vertriebs GmbH
sind mit einerm Kapitalanteil
von 51 % Herr Dr. Lauerbach
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sowie der Geschéftsfihrer der
Gesellschaft, Herr Hauch, mit
49 %. Der Geschéftsfiihrer der
ILF Vermbgensanlagen Ver-
triebs GmbH ist zugleich Proku-
rist der ILG Planungsgesell-
schaft fur Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH.

5. Miinchner Wirtschaftspriifer

Mit einem Miinchner Wirt-
schafisprifer, dessen Name
aus berufs- und standesrechtli-
chen Griinden (Verbot der Wer-
bung) nicht genannt werden
darf , der jedoch emsthaften In-
teressenten auf Anfrage zur
Verfligung steht, wurden
geschlossen:

a) ein Vertrag betreffend die
Mittelfreigabekontrolle in der
Investitionsphase

b} ein Vertrag betreffend die
Priifung der Jahresabschliisse.

6. Finanzierende Bank

Die im Prospekt beschriebenen
Kreditmittel werden von einer
deutschen GroBbank zur Verfii-
gung gestellt,



GESELISCHAFTS-
VERTRAG

§ 1 Firma, Sitz und Dauer

1. Die Firrna der Gesellschaft
lautet: SOB Grundstiicksver-
waltungsgesellschaft mbH &
Co. Ojekt Quedlinburg KG.
2. Sitz der Gesellschaft ist
Miinchen,

3. Die Dauer der Gesellschaft
ist nicht auf bestimmte Zeii
beschrink,

§ 2 Gegenstand des
Unternehmens

1. Gegenstand des Untemneh-
mens ist der Erwerb die Ver-
mietung und Verwaltung von
Grundstiicken, Erbbaurechten
und Gebduden, insbesondere
von Eigentum an einem zu be-
bauenden (Srundstiick in Qued-
linburg, Weyhestrake sowie
ggf. die Enichtung von Erweite-
rungsbauten auf dem eigenen
Grundbesit;,

2. Die Gesellschaft kann sich
auf verwancdten Gebieten beta-
tigen und alle Geschifte betrei-
ben, die mit dem Gegenstand
des Untermnehmens in Zusam-
menhang stehen. Sie kann sich
auch an andleren Unternehmen
mit dem gleichen oder &hnli-
chen Gegenstand beteiligen.

§ 3 Geselischafter

1. Persfinlich haftende Gesell-
schafter sinc:

a) 50B Grundstiicksverwal-
tungsgeslischaft mbH, ohne
Einlage

b)Herr Dr. Giinter Lauerbach,
Minchen; er leistet eine Einla-
ge in Hohe von

DM 1.000.000

2. Griindungskommanditist ist:
Herr Uwe Hauch, Miinchen, mit
einer Einlage von DM 700.000

Der perstnlich haftende Gesell-
schafter, Dr. Ginter Lauerbach,
ist berechtigt und von allen Ge-
sellschaftern unwiderruflich er-

méchtigt, unter Abschiu
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entsprechender Beitritisvertrs-
ge, im Namen aller Gesell-
schafter natiirliche und juristi-
sche Personen als Kommanditi-
sten in-die Gesellschafi aufzu-
nehmen und dem Handelsregi-
ster gegeniiber auch namens
aller Kommanditisten Erkl&run-
gen abzugeben, die im Hinblick
auf den Beitritt, auf die Abtre-
tung von Gesellschaftsanteilen
und fiir das Ausscheiden von
Gesellschaftern erforderlich
sind.

§ 4 Kapital, Haftung

1. Die Kapitaleinlagen der noch
aufzunehmenden Kommanditi-
sten lauten Gber DM 10.000 zu-
zlglich 5 % Agio, oder tber ei-
nen durch DM 5.000 teilbaren
héheren Betrag zuziiglich 5 %
Agio. Die Summe dieser Kapi-
taleinlagen ist auf

DM 7.176.750 incl. Agio be-
grenzt. Das Gesamtkapital der
Geselischaft betrigt unter Ein-
schluB der Gesellschaftsein-
lagen der Gesellschafter nach §
3 Absatz 1 bund § 3 Absatz 2
DM 8.876.750. Die Kapitaleinla-
gen der Kommanditisten sind
als deren Haftsumme in das
Handelsregister einzutragen.

Die Haftung des Kommanditi-
sten ist auf seine Kapitaleinlage
beschriinkt. Eine dber diesen
Betrag hinausgehende, zusitz-
liche Haftung ist ausgeschlos-
sen; eine NachschuBpflicht
lber die geleistete Kapitaleinla-
ge hinaus besteht nicht.

2. Bei nicht rechtzeitiger Zah-
lung der Kapitaleinlage ist der
Kommanditist verpflichtet, Ver-
zugszinsen in Héhe von 7 %
jahrlich {iber dem jeweiligen
Diskontsatz der Deutschen
Bundesbank fiir die Zeit des
Verzugs zu entrichten. Die Gel-
tendmachung weiterer Scha-
densersatzanspriiche durch die
Gesellschaft bzw. der Nachweis
eines niedrigeren Schadens
durch einen Gesellschafter blei-
ben unbenommen,.

3. Gerét der Kommanditist mit
einer félligen Rate seiner Kapi-
taleinlage nach schriftlicher
Mahnung mehr als 4 Wochen in
Verzug, so kann der perstnlich
haftende Gesellschafter Dr.
Glinter Lauerbach ungeachtet
der unter Ziffer 2 getroffenen
Regelung namens der iibrigen
Gesellschafter das Beteili-
gungsverhéltnis kiindigen. In
diesem Fall werden bereiis ge-
leistete Zahlungen nach Abzug
der der KG nachweislich ent-
standenen Kosten dem Kom-
manditisten innerhalb von 4
Wochen nach Ausiibung der
Kindigung zuriickerstattet,
Weitere Anspriiche stehen dem
Kommanditisten nicht zu. Ins-
besondere nimmt der Komman-
ditist nicht am Ergebnis der KG
teil.

4. Anstelle der Kiindigung der
Beteiligung kann die KG die
Kapitaleinlage auf den Betrag
der bereits geleisteten Zahiun-
gen beschrénken.

Das Agio bemit sich in diesem
Fall nach der Hohe der ur-
springlich vereinbarten
Kapitaleinlage.

§ 5 Gesellschafterkonten

1. Die Kapitaleinlagen der Ge-
sellschafter gemiR § 4 sind
auf festen Kapitalkonten | zu
verbuchen. Sie sind unverén-
derlich und maBgebend fiir das
Stimmrecht, fiir die Ergebnis-
verteilung sowie fiir den An-
spruch auf das Auseinanderset-
Zungsguthaben. Die Einlagen
auf diesen Konten sind
unverzinslich.

2. Neben den festen Kapital-
konten | werden fiir jeden Ge-
sellschafter bewegliche Kapital-
konten i fiir Gewinn- und Zins-
gutschriften, Verlustanteile,
Entnahmen und Einzahlungen,
soweit sie nicht vereinbarungs-
gemab eine Kapitaleinlage dar-
stellen, gefiihrt,



§ 6 Geschiftsfihrung und
Veitretung

1. Die Gieschéftsfiihrung und
Vertretung der Gesellschaft ob-
liegt demn persénlich haftenden
Gesellschafter, Herrn Dr. Giin-
ter Lauerbach, Er ist verpflich-
tet, die Geschifte der Gesell-
schaft mit der Sorgfalt eines or-
dentlichen Kaufmanns zu fiih-
ren. Der personlich haftende
Gesellschafter ist berechtigt,
Dritte mit der Geschéftsbe-
sorgung zu beauftragen und
entsprechende Vollmachten zu
erteilen. Er ist vom Wettbe-
werbsverbot der §§ 161 Absatz
2 und 112 HGB sowie von den
Beschréinkungen des § 181
BGB befreit, soweit es sich um
Rechtsgaschifie handelt, die
zur Erreichung des Gesell-
schafiszweckes erforderlich
sind. Die SOB Grundstiicksver-
waltungsgesellschaft mbH ist
von der Geschiftsfiihrung
ausgeschlossen.

2. Im Falle des Todes des per-
sénlich haftenden Gesellschaf-
ters, Herm Dr. Giinter Lauer-
bach, oder seiner dauerhaften
Verhinderung an der Ausiibung
der Geschéftsfiihrung, iiber-
nimmt der Griindungskomman-
ditist, Herr Uwe Hauch die Ge-
schéftsfiihrung, nicht jedoch die
persdnliche Haftung. Die Ge-
sellschaft wird in diesem Fall
von der verbleibenden Komple-
mentérin und Herrn Uwe
Hauch, jeweils allein, vertreten.
Die Vergiitung fiir die Tatigkeit
der Geschafisfihrung und Ver-
tretung wird auf Vorschiag der
persidnlich haftenden Gesell-
schafterin SOB Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft mbH
durch Gesellschafterbeschlult
entschieden, Im dbrigen wird
auf §12 des Gesellschaftsver-
trages verwiesen.

3. Der persénlich haftende Ge-
sellschafler, Herr Dr. Giinter
Lauerbach, erhilt fiir die Uber-
nahme der persiénlichen Haf-
tung und fiir die Geschéftsfiih-
rung eine im § 10 geregelte Be-
teiligung am Ergebnis und am
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Vermdgen. Im lbrigen werden
ihm nachgewiesene und ange-
messene Aufwendungen
ersetzt.

4. Handlungen, die {iber den
gewdhnlichen Betrieb des Han-
delsgewerbes nach § 164 Abs.
1 HGB hinausgehen, kann der
persinlich haftende Gesell-
schafter, Herr Dr. Giinter Lau-
erbach, nur mit Zustimmung
der Gesellschafterversam-
mlung vomehmen. Solche
Handlungen sind insbesondere:

a) der Erwerb und die VersuBe-
rung sowie die Belastung von
Gegensténden des Anlage-
vermdgens,

b) die Eingehung von Verbind-
lichkeiten aller Art, die insge-
samt DM 100.000 p.a. {iberstei-
gen, es sei denn, es handelt
sich um erforderliche Repara-
turarbeiten am Mietgegen-
stand,

c) die Obe-nahme von Gewshr-
leistungen aller Art {(einschlieR-
lich Garantien, Biirgschaften,
Haftungserklarungen),

d) der Abschiu® von

Anstellungsvertriigen.

5. Handlungen, die im Zusam-
menhang mit einer MaBnahme
gemdB § 7 durchgefiihrt wer-
den, bediirfen nicht der Zustim-
mung gemas § 6 Abs. 4. Zu
solchen Handlungen gehéren
auch Rechtsgeschéfie Grund-
stlicke betreffend, soweit sie
zur Durchfiihrung der
Investition

erforderlich sind oder werden,
sofern dadurch der Investitions-
aufwand nach § 7 um nicht
mehr als 10 % nach oben oder
unten verandert wird und da-
durch die wirtschaftlichen und
steuerlichen Eckdaten nicht
oder nur ganz unwesentlich be-
rihrt werden,

6. Der Zustimmung gemat § 6
Abs. 4 bedarf es auch nicht
zum Abschlul neuer Mietver-
trége und zur Neukonditionie-
rung von Darlehen bei Ablauf
der Zinsbindungsfrist.

7. Die Zustimmung ist im ibri-
gen ausdriicklich fiir simtliche
Vertrage der Beteiligungs- ge-
selischaft erteilt, die im Pro-
spekt beschrieben und er4utert
sind, insbesondere auch fiir die
Mietverirdge und die kostenlo-
se Anbringung einer Leuchtre-
klame mit dem Text "ILG Im-
mobilien-Fonds" einschlieBlich
der Anbringung des ILG Fir-
menlogos in Leuchtschrift vor-
behaltlich der Erteilung erfor-
derlicher Genehmigungen
Dritter.

8. Jeder der Kommanditisten
hat zusétzlich zu den Kontroll-
rechien des § 166 Abs. 1 HGB
die Kontrollrechte des § 118
HGB.

§ 7 Finanz- und Investitionsplan

(Siehe hierzu gegeniiberliegen-
de Seite)

Der Finanz- und Investitions-
plan geht von einer Vollplazie-

_rung und Einzahlung des Kom-

manditkapitals bis zum
31.12.1995 aus. Der Investiti-
onsplan beinhaltet kalkulierie
Zinsaufwendungen in der
Bauphase sowie kalkulierte
Zinsertrége aus unterjéhrig an-
gelegten Mitteln, die diesem
Plazierungszeitraum Rechnung
tragen. Sollten die tatsachli-
chen Aufwendungen héher
sein, so wird ein Fehlbetrag von
der ILG Planungsgeselischaft
fur Industrie- und Leasingfinan-
zierungen mbH ausgeglichen,
Sollte der kalkulatorisch be-
riicksichtigte Aufwand nicht in
dem kalkulierten MaRe anfal-
len, so steht die Differenz der
ILG Planungsgesellschaft fiir
Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH als Entgelt fir das
iibernommene Risiko zu.



Finanz- und Investitionsplan per 31.12.1995

A. Netloinvestitionsau d

Mittelverwendung TDM TOM

Grundstiick 1.750,0

Gebéude 9.152,2 10.902,2

Grunderwerbsteuer 2508

Notar- und Grundbuchkosten 120,0

Nicht abzugsfihige Vorsteuern 4386 8094

Kapitaldienst 1995 364,2

Steuerberatung 20,0

Baudberpriifung/Abnahme 250

Prospektkosten 30,0

Konzeption 40,0

Verwaltungskosten Initialphase 50,0

Beschaffung Gesellschaftskapital 1.164,2

Vermittlung Finanzierung 3755

Sonstiges 353 21042
13.815,8
—_——ee==

Mittelherkunft

Langfristiges Fremdkapital 6.8000

Anteiliges Gesellschaftskapital 7.015,8 13.815,8
=—==E===

nstige Au dun Initi ase

Mittelverwendung TDM TDM

Disagio 680,0

Zinsvorauszahlung 680,0

Liquiditatsreserve 500,0 1.860,0

Mittelherkunft

Anteiliges Gesellschaftskapital 1.860,0

C. Gesamtinvestitionskoste,

Nettoinvestitionsaufwand 13.815,8

Sonstige Aufwendungen

Initialphase 1.860,0 15.675,8
=11

Gesellschaftskapital 8.875.8

Langfristiges Fremdkapital 6.800,0 15.675,8

=s|=E====




§ 8 Gesellschafterbeschiiisse
und -versammiungen

1. Gesellschafterbeschliisse
sind in den nach diesem Ver-
trag und durch Geseiz be-
stimmten Féllen zu fassen, so-
wie auf schriftliches Verlangen
von Gesellschaftern, denen zu-
sammen Kapitalanteile von
mehr als 25 v. H. des Gesell-
schaftskapitals gehdren.

2. Gesellschafterbeschliisse
werden auBerhalb von Gesell-
schafterversammiungen schrifi-
lich gefalit, soweit nicht der
persdnlich haftende Gesell-
schafter, Herr Dr. Giinter Lau-
erbach, oder Geselischafter,
denen zusammen Kapitalantei-
le von mehr als 25 v.H. des
Gesellschafiskapitals gehdren,
die Einberufung einer Gesell-
schafterversarnmlung
beantragsn.

3. Die Gesellschaflerversamm-
lung wird durch den persdnlich
haftenden Gesellschafter mit
einer Frist von mindestens 4
Wochen einberufen.

Die Frist fiir die Einberufung
beginnt mit der Aufgabe zur
Post. In dem Einberufungs-
schreiben ist die Tagesordnung
anzugeben.

4. BesehluBfassungen und Ein-
berufungen von Gesellschafter-
versammlungen gelten als ord-
nungsgemat durchgefiihrt,
wenn die Vorschldge bzw. die
Einberufungsschreiben den Ge-
sellschaltern an ihre zuletzt der
Gesellschaft mitgeteilten
Adresse abgesandt wurden. Die
Beweislast, daB eine Adres-
senénderung oder ein Gesell-
schaftervechse! der Gesell-
schaft ordnungsgemaB bekannt
gemacht wurde, trigt der
Gesellschafter.

5. Beschliisse werden mit der
Mehrheit der abgegebenen
Stimmen gefalit. Zu Beschliis-
sen iiber die Anderung des Ge-
sellschaftsvertrages einschlielt-
lich Kapitalerhhungen und
iiber die Auflsung der
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Gesellschaft ist jedoch eine
Mehrheit von drei Vierteln der
abgegebenen Stimmen erfor-
derlich. Bei der schiiftlichen Be-

schluBfassung sind sdmtliche, - -

innerhalbvon 4 Wochen nach
Aufgabe der entsprechenden
Vorschldge zur Post, der Ge-
sellschaft zugegangenen Stim-
men zu berlicksichligen; spéter
zugegangene Stimmen sind
von der Abstimmung ausge-
schlossen. Stimmenthaltungen
gelten als nicht abgegebene
Stimmen. Bei Stimmengleich-
heit gilt ein Antrag als
abgelehnt.

6. Bei der Beschlutfassung ge-
wihren je DM 1.000 eines Ka-
pitalanteils eine Stimme.

7. Uber samtliche Gesellschaf-
terbeschliisse ist ein Protokoll
zu fertigen, das von dem per-
siinlich haftenden Gesellschaf-
ter zu unterzeichnen und an al-
le G=sellschafter zu versenden
ist. Beschilisse der Gesell-
schafter kiinnen nur 4 Wochen
nach Ubersendung des Proto-
kolls angefochten werden.

§ 9 Geschéftsjahr,
Jahresabschlu@

1. Das Geschéafisjahr der Ge-
sellschaft ist das Kalenderjahr.

2. Auf das Ende eines jeden
Geschéftsjahres hat der per-
sonlich haftende Gesellschaf-
ter, Herr Dr. Lauerbach, fiir
das abgelaufene Geschéftsjahr
eine Einnahmen-/UberschuB-
rechnung sowie eine Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung
unter Beachtung der gesetzli-
chen Bestimmungen, der Var-
schriften dieses Vertrages, s0-
wie der Grundsétze ordnungs-
geméRer Buchfithrung und Bi-
lanzierung und der fiir die Er-
tragsbesteuerung der Gesell-
schaft maBgebenden Beslim-
mungen und Bewertungsregeln
zu ersiellen. Steuverliche Son-
derabschreibungen und Bewer-
tungsrechie kiinnen in An-
spruch genommen, zuldssige
Riickstellungen und Riicklagen

gebildet werden. Die Feststel-
lung des Jahresabschlusses er-
folgt durch den persdnlich haf-
tenden Gesellschafter, Hermn
Dr: kauerbach.

3. Der JahresabschluB und die
Einnahmen-/Uberschulirech-
nung sind von einem Wirt-
schaftspriifer oder einer
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
zu priifen und mit einem Testat
zu versehen.

4. Die Kommanditisten haben
das Recht, die Richtigkeit der
Einnahmen-/ UberschuR-
rechnung, des Jahresabschlus-
ses sowie des Auszugs iiber
das Kapitalkonto Il durch Sach-
versténdige auf eigene Kosten
nachpriifen zu lassen.

§ 10 Gewinnverteilung,
Ausschiittung

1. Der persiinlich haflende Ge-
sellschafter, Herr Dr. Giinter
Lauerbach, ist vorab im Ver-
héltnis zu den Gbrigen Gesell-
schaftern mit 1 % am Gewinn
oder Verlust und am Verm&gen
der Gesellschaft beteiligt. Im
Falle der Verlusibeteiligung ist
der persdnlich haftende Gesell-
schafter nur dann zum Aus-
gleich des Verlustes gegeniiber
der Gesellschaft verpflichtet,
wenn dies die Liquiditétslage
der Gesellschaft erfordert. Nur
in diesem Falle darf er dariiber
hinaus seine Vorwegvergitung
auch im Verlustfalle nicht
entnehmen.

2.Ein im Jahresabschluft aus-
gewiesener Gewinn oder Ver-
lust wird nach Beriicksichtigung
des Vorwegabzugs gem. Ziffer
1 an die Gesellschafter (Kom-
plementére und Kommanditi-
sten) entsprechend ihrer pro-
zentualen Beteiligung am Ge-
sellschaftskapital verteilt. Ziel
fur die Ergebnisverieilung fir
die Jahre 1994 und 1985 ist,
samtliche in 1994 und 1995
eintretenden Kommanditisten
im Verhdltnis ihres Kapitalein-
satzes ergebnismaBig gleich-
zustellen. Werbungskosten



und/oder Buchgewinne werden
in 1984 und 1995, gegebenen-
falls auch in den Folgejahren so
lange abweichend von der Be-
teiligungshéhe auf die Kom-
manditisten verteilt, bis die Ge-
sellschafter ergebnismRig
gleichgestellt sind. L&#Rt sich
dieses beabsichtigte Ergebnis
aus Griinden des Beteiligungs-
zeitpunktes der Kommanditi-
sten nicht erreichen, ist die Ge-
sellschaft lediglich verpfiichtet,
eine grisBtmagliche Annihe-
rung sicherzusiellen.
Weitergjehende Anspriiche des
Gesellschafters bestehen nicht.
Sobald die angestrebte Gleich-
stellung erreicht ist, werden die
Ergebnisse gleichmaBig im
Verhdltnis der Kapitaleinlagen
auf die Sesellschafter verteilt.
Allen Gesellschaftern werden
Verlustanteile auch dann Zuge-
rechnet, wenn sie die Hihe ih-
rer Kapitaleinlagen iibersteigen.

3. Das steuerliche Ergebnis
wird durch die einheitliche und
gesonderte Feststellung der
Einkiinfte gemaR §§ 179, 180
Abgabenordnung fiir alle Ge-
sellschalter ermittelt. Etwaige
Sonderbetriebsausgaben oder
Sonderwerbungskosten der Ge-
sellscharter sind von diesen der
Gesellschaft zwecks Aufnahme
in die Jahressteuererkldrung bis
zum 15. Mérz des Folgejahres
nachzuweisen, Ein spaterer
Nachweis kann vorbehaltlich ei-
ner im Einzelfall noch beste-
henden verfahrensrechtlichen
Maéglichkeit nur gegen Erstat-
tung der zntstehenden Aufwen-
dungen beriicksichtigt werden.

4. Einnahimen der Gesellschafl
werden, soweit sie nicht zur Er-
fillung vertraglicher, gesetzli-
cher oder sonstiger Verpflich-
tungen bendtigt werden, an die
Gesellschafter ausgeschiittet.
Alle Geselischafter sind im Ver-
héltnis ihrer Kapitaleinlagen oh-
ne Agio am Ausschiittungsvolu-
men beteiligt. Daneben erhit
der persdnlich haflende Gesell-
schafter, Dr. Giinter Lauerbach,
entsprechand Absatz 1 vorweg
1 % des Ausschiittungsvolu-
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mens. Die Ausschiittungen an
die Geselischafter erfolgen
auch dann, wenn deren Kapital-
konten durch vorangegangene
Verluste oder Entnahmen unter
den Stand der Kapitaleinlage
(Kapitalkonto 1) abgesunken
sind.

5. Die Ausschiittung im Jahr
1996 erfolgt Zeitanteilig ab
Mietbeginn.

Ausschiittungen haben bis zum
31. Januar des Folgejahres zu
erfolgen.

6. Bei Gesellschaftemn, die der
Kommanditgesellschaft erst
nach dem 30.06.1995 beitreten

~--und die deshalb-einen geringe- -

ren Beitrag zur Minderung des
Kaufpreises ("Zinsausgleichsre-
gelung” des Kaufvertrages) lei-
sten, erfolgt ein Ausgleich iiber
eine entsprechend geringere
Zuweisung von Ausschittun-
gen. Der ILG Planungsge-
sellschaft fiir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH
steht es frei, durch Ausgleichs-
zahlungen an erst in 1995 bei-
tretende Gesellschafter Aus-
schiittungreduzierungen ganz
oder teilweise auszugleichen.

§ 11 Verfigung dber
Kapitalanteile

1. Jeder Gesellschafter kann
{iber seinen Kapitalanteil ohne
Zustimmung der Mitgesell-
schafter frei verfigen. Er jst
insbesondere zur Abtretung
seines Kapitalanteils an Dritte
berechtigt.

2. Die Erwerber der Kapitalan-
teile erhalten die Rechtsstel-
lung von Kommanditisten.

3. Die Abtretung und die Verfii-
gung wird im Verhéltnis zu der
Gesellschaft und den Mitgesell-
schaftern nur wirksam, wenn
sie vom Abtretenden und Abtre-
tungsempfénger der Gesell-
schaft schriftlich unter Vorlage
einer dem § 3 Absatz 2 ent-
sprechenden, notariell beglau-
bigten Vollmacht angezeigt
wird, Die Gesellschaft kann die

notarielle Beglaubigung der Ab-
tretungsanzeige verlangen.

4. Der Abtretende haftet auch
nach seinem Ausscheiden
neben dem Erwerber fiir seine
ausstehende Einlage

gemdt § 4.

§ 12 Tod eines Gesellschafters

1. Beim Tod eines Gesellschat-
ters geht sein gesamter Kapi-
talanteil auf die Personen iber,
die

a) Erben sind oder

b) denen aufgrund Verfligung
von Todes wegen oder Rechts-
geschift unter Lebenden ein
mit dem Tod félliger Anspruch
auf Ubertragung des Kapital-
anteils oder Teilkapitalanteils
des verstorbenen Gesellschaf-
ters zusteht, und die den Uber-
gang dieses Kapitalanteils in-
nerhalb von drei Monaten seit
dem Tod schriftlich gegeniiber
der Gesellschaft verlangen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die
Erben im Verhéitnis ihrer Erb-
anteile und auf die iibrigen Per-
sonen nach MaGgabe des zu-
grundeliegenden Anspruchs.

3. Scheidet der persénlich haf-
tende Geselischafter, Herr Dr,
Giinter Lauerbach, durch Tod
aus der Geselischafi aus, so
Uibernimmt der Griindu ngs-
kommanditist , Herr Uwe
Hauch, zeitgleich die Ge-
schéftsfiihrung und Vertretung.
Die Gesellschafterversamm-
lung hat im dbrigen binnen an-
gemessener Frist zu entschei-
den, ob eine andere natiirliche
Person benannt wird, die an-
stelle des ausgeschiedenen
persinlich haftenden Gesell-
schafters, Herm Dr. Giinter
Lauerbach, tritt.

4. Ist ein Kapitalanteil mit
Nacherbschaft belastet, so gel-
ten Abs. 1 und 2 bei Eintritt der
Nacherbfolge sinngeman.

5. Die Ausiibung der Gesell-
schafierrechte durch Testa-
mentsvollstrecker ist zul3ssig.




§ 13 Kiindigung eines
Giesellschafters

1. Jeder Gesellschafter kann
das Gesellschaftsverhiiltnis un-
ter Einhaltung einer Kiindi-
gungsirist von 6 Monaten auf
das Ende eines jeden Ge-
schéftsjahres, frilhestens je-
doch zum 31.12.2006
kiindigzn.

2. Die Kiindigung hat schriftlich
gegeniiber der Gesellschaft zu
erfolgen.

3. Mit Ablauf des Geschéfisjah-
res, auf dessen Ende die Kiin-
digung erfolgt ist, scheidet der
kiindigende Gesellschafter aus
der Gesellschaft aus.

4, Das Recht zur Kiindigung
aus wichtigem Grund sowie das
Recht nach § 133 HGB bleibt
unberiihr.

§ 14 Ausscheiden ohne Kin-
cligung und Ausschiuld

Ein Gesellschafter scheidet au-
Berdem aus der Gesellschaft
aus:

a) mit «ler Rechtskrafi eines Be-
schiusses, durch den {iber sein
Vermdgen das Konkurs- oder
gerichlliche Vergleichsverfah-
ren erdffnet oder durch den die
Eréffnung des Konkursverfah-
rens mangels Masse abgelehnt
wird;

b) mit cler Zustellung des Be-
schlusses, durch den dasjenige,
was einem Gesellschafter bei
der Auseinandersetzung zu-
steht, fiir einen Privatgldubiger
gepfandet wird, es sei denn,
daB der Gesellschafter den
Pfandungsbeschlul binnen 2
Maonaten beseitigt. Die Frist be-
ginnt mit der Zustellung des-
Pfandungsbeschlusses, friihe-
stens jedoch mit der Rechts-
kraft des Schuldtitels, auf dem
die Pfandung beruht.

§ 15 Rechisfolgen des
Ausscheidens

1. Scheidet ein Gesellschafter
aus der Gesellschaft aus, so
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wird die Gesellschaft nicht auf-
geldst, sondern von den ver-
bleibenden Gesellschaftern und
gegebenenfalls mit den Perso-
nen, auf die der Kapitalanteil
Ubergegangen ist, fortgesetzt.
Meu in die Gesellschaft eintre-
tende Personen erhalten die
Rechtsstellung von Kommandi-
titsten. Verbleibt nur noch ein
Gesellschafter, so geht auf die-
sen das Gesellschafisvermii-
gen einschlieflich Schulden mit
dem Rechi zur Fortfiihrung der
Firma unter Ausschluf der Li-
quidation im \Wege der An-
wachsung (iber,

2. Der ausscheidende Gesell-
schafter oder, wenn dieser weg-
gefallen ist, seine Erben, erhal-
ten flir ihren Kapitalanteil eine
Abfindung in Hohe des diesem
Kapitalanteil entsprechenden
Anteils am Reinvermiigen der
Gesellschaft nach Magabe der
auf den Zeitpunkt des Aus-
scheidens vnd, wenn das Aus-
scheiden nicht auf das Ende ei-
nes Geschéftsjahres erfolgt,
zum Ende des vorangehenden-
Geschiftsjahres aufzustellen-
den Jahresbilanz (§ 9 Absatz
2). Die Kosten fiir die Definition
des Auseinandersetzungsgut-
habens sind von dem Gesell-
schafter zu tragen, der entwe-
der kiindigt oder einen Aus-
scheidungsgrund nach § 14 a)
oder b) erfiillt,

3. Die Abfindung ist vom Zeit-
punkt des Ausscheidens an mit
7 v.H. p.a. zu verzinsen und in
sechs gleichen Jahresraten zu
tilgen. Die ersteTilgungsrate ist
sechs Monate nach dem Aus-
scheiden fillig. Die Zinsen sind
mit den Tilgungsraten zu ent-
richten. Die Gesellschaft ist je-
derzeit berechtigt, das Abfin-
dungsguthaben ganz oder in
griferen Raten auszuzahlen.
Die Geselischaft ist berechtigt,
Tilgungs- und Zinsraten dann
(ber einen langeren Zeitraum
als 6 Jahre zu erbringen, wenn
dies durch die wirtschaftliche
Lage der Gesellschaft veran-
lalit ist und vor allem dann,
wenn die Liquiditét der

Gesellschaft gefihrdet wird.
Daneben ist die Gesellschaft
auch berechtigt, zur Wahrung
der Interessen der verbleiben-
den Gesellschafter die Auszah-
lung des Auseinanderset-
zungsguthabens bis zur Ver&u-
Berung der Immobilie auszuset-
zen, sofem der ausscheidende
Gesellschafter anstelle einer
Verzinsung weiter die Aus-
schiittung wie ein Gesellschaf-
ter erh&lt. Die Gesellschaft ist
im iibrigen berechtigt, den sich
aufgrund der nach § 15 Abs. 2
zu erstellenden Jahresbilanz er-
gebenden Wert des Anteils
dann zu verringem, wenn wih-
rend der Auszahlungsphase
nach § 15 Abs. 3 eine Veriu-
Berung des Immobilienver-
mdégens der Gesellschafl erfolgt
und der VerduBerungs- erlds
(Verkehrswert) niederer ist als
der sich aus der nach § 15 Abs.
2 zu erstellenden Jahresbilanz
ergebende Wert.

4, Sicherheilen flir das Abfin-
dungsguthaben werden nicht
geleistet. Der ausscheidende
Gesellschafter kann Befreiung
von den Geselischaftsschulden
und Sicherheitsleistungen we-
gen nicht félliger oder filliger
Schulden nicht verlangen.

5. Die festgestellte Jahreshilanz
bleibt auch dann maRgeblich,
wenn sie spater anl&Blich einer
steuerlichen AuBenpriifung ge-
dndert wird.

§ 16 Liquidation

1. Im Falle der Aufldsung der
Gesellschaft erfolgt die Liguida-
tion durch den personlich haf-
tenden, zur Geschéftsfiihrung
berechtigten Gesellschafter, so-
fern sie nicht durch Gesell-
schafterbeschiuB anderen Per-
sonen iibertragen wird.

2. Ein sich bei der Liquidation
ergebender Gewinn oder Ver-
lust wird im Verhaltnis der Kapi-
talanteile auf die Gesellschafter
verteill. Eine Ausgleichs-
verpflichtung der Kommanditi-
sten gegeniiber dem perstnlich




haftenden, zur Geschéftsfih-
rung berachtigten Gesellschaf-
ter ist ausgeschlossen.

§ 17 SchiuBbestimmungen

1. Soliten einzelne Bestimmun-
gen diesas Vertrages unwirk-
sam seir oder unwirksam wer-
den, so wird dadurch die Gilltig-
keit des iibrigen Vertragsinhalis
nicht berlihrt. Die weggefallene
Bestimmung soll durch diejeni-
ge gesetrlich zugelassene Re-
gelung ersetzt werden, die dem
Zweck der weggefallenen Be-
stimmunyen am néchsten
kommt,

2. Enisprechendes gill, wenn
sich bei Durchfiihrung des Ver-
trages eine ergdnzungsbe-
diirftige L.licke ergeben solite.

3. Die Gestaltung dieses Ver-
trages beruht auf der derzeiti-
gen Auslegung gliltiger gesell-
schafts- und steuerrechtlicher
Vorschriflen. Fiir die Anderung
dieser Vorschriften oder Ver-
waltungsiibung haften weder
die Gesellschafter noch die Ge-
sellschaft. Die von den Gesell-
schaftern etwa angestrebten
Steuervorteile bilden nicht die
Geschafisgrundlage dieses
Vertrages,

4. Erfiillungsort und Gerichts-
stand fir sdmtliche Streitigkei-
ten aus diesem Vertrag und
iiber das Zustandekommen die-
ses Vertrages ist der Sitz der
Gesellschaft, soweit dies zulis-
sig vereinbart werden kann.
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Pros;::ektverant'worlung

Fiir den Inhalt des Prospektes
sind nur die bis zum Datum der
Prospektherausgabe bekannten
oder erkennbaren Sachverhalte
maBgeblich. Alle Angaben wur-
den mit Sorgfalt Zusammenge-
stellit. Diafiir Gbemimmt der Her-
ausgeber die Haftung.

Eine Haftung fiir Angaben Drit-
ter kann der Herausgeber nicht
(bemehmen. Es kann auch kei-
ne Haftung dafiir ibemommen
werden, da die zusténdigen
Finanzhehtrden bei vorge-
schriebenen steuerlichen Uber-
prifungen die Prospektangaben
nach Grund und Héhe
bestitigan.

Abweichungen, die durch kiinf-
tige wirtschaftliche Entwicklun-
gen, durch neue gesetzliche
Bestimmungen und/oder sonsti-
ge behdidliche Auflagen Fe-
dingt sind, unternehmerische
Dispositionskorrekturen im Ge-
samtinteresse des Projektes,
irtum und Rechenfehler miis-
sen vorbehalten bleiben,

Datum des Prospektes:

19.12.1994
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Pro*spektherausgeber:

Firma:

ILG Planungsgeselischaft fiir
Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH

Sitz:
Landsberger Strake 439
81241 Miinchen

Rechisform:
Gesellschaft mit beschrankier
Haftung

Handelsregister:
HRB 44891 Minchen

Tag der ersten Eintragung;
18.10.1972

Untemehmensgegenstand:
Planung von Industrie- und
Leasingfinanzierungen

im In- und Ausland

Stammkapital: DM 1.000.000
daven einbezahlt:
DM 1.000.000

Wesentlich beteiligter ge-
schéftsfihrender Gesell-
schafter:

Dr. Giinter Lauerbach

geschéftsansissig:
Landsberger StraRe 439
81241 Miinchen

T S e,



