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Immobilien-Fonds Nr. 25

Stadtteilzentrum , Portitz-Treff“
mit SB-Warenhaus, Shop- und
Dienstleistungsflachen
in Leipzig-Portitz, Bundesland Sachsen
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I. Der geschlossene Immobhilienfonds als Kapitalanlage

Keine Kapitalanlage kann alles,

Die Beteiligung an einem geschlos-
senen Immobilienfonds kann aber
durch die Kombination eines rendite-
starken Sachwertes mit interessanten
steuerlichen Merkmalen zu Ergebnis-
sen fihren, die von anderen Kapital-
anlagen nicht erreicht werden,

Erfahrene Partner sind die Voraus-
setiung fir solide Konzeption und
ordnungsgemate Betreuung und
Verwaltung wahrend der Laufzeit der
Betsiligung. Sie legen dem Anleger
entweder einen Prospektprifungs-
bericht einer angesehenen Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft, der nach
den Richtlinien des Instituts der
Wirischaftsprifer (IdW), Stellung-
nahime WFA 1/1987 abgefaBt wurde
oder die Stellungnahme tber die
Volistandigkeit des Prospekies im
Hinblick auf § 284 a SIGB vor,
Wichtige Kriterien fiir die Beurteilung
geschlossener Immobilienfonds sind:

1. Attraktive Barausschittung von
derzeit zwischen 5% und 6% p.a.,
die sich im Falle besonders konserva-
tiver Fonds nach Tilgung aufgenom-
merer Fremdmittel verstehen. Miet-
vertrage mit Mietern guter Bonitat
sicharm in der Regel die Mietertrige
ab. Abschreibungen auf das Immo-
bilienwermdgen fdhren zu Ausschiit-
tungan, die je nach Art der Immobilie,
dem Finanzierungsgrad ete, dann
teilwaise steuerfrei anfallen.

2. Verringerung der effektiven Ein-
stanidskosten um ersparte Steuern
bzw. steuerlichen Liquiditatsvorteil in
der Initialphase (Verlustzuweisung):

Eine Uberdurchschnittlich hohe Re-
duzierung der effektiven Einstands-
kostan wird im Falle der Moglichkeit
der Inanspruchnahme der Sonder-
abschreibung nach dem Forder-
gebintsgesetz erreicht,

3. Der Wert der Fonds-Immaobilie
wird von verschiedenen Faktoren
bestimmt, wie

a) einem fir die gegenwiértige und
fiir alternative Nutzung jetzt und
langfristig geeigneten Standort. Nega-
tiv sind z. B. sog. Spezialimmaobilien,
die wegen jhrer Mutzungsart nur fiir

einen stark eingeschrinkien Kreis
von Mietern interessant sind, wia:
Hotels, Kliniken, Sportzentren, aber
auch Lagerhauser, Kohlhauser und
Industriegebaude. Auch Birostand-
orte in kleinen und mitleren Stidten
kbnnen wegen einer dort einge-
schrinkten Machirage nach entspre-
chenden Flachen risikoreich sein.
Zu bevorzugen sind z. B. langfristig
vermietete SB-Warenhéuser an
verkehrsgiinstigen Standorten oder
Geschaftshduser in bedeutenden
GroBstadten:

b) dem Alter und Zustand der
Immobilie bei Erwerb (Stichwort
Reparaturstau);

c} allgemeinen Umfelddaten, wie

2. B. Bevolkerungsdichte im unmittel-
baren Einzugsgebiet, Kaufkraft,
konkurrierende Flachenangebote,
Verkehrsanbindung, Infrastruktur.

4. Die Erwerbskosten der Beteili-
gungsgesellschaft, die Aufschlige
und daraus folgend der Abgabepreis,
beeinflussen in hohem MaBe die
Rendite. Aufschldge sollten in der
Regel 2 Jahresmieten nicht wesent-
lich Gkerschreiten.

5. Der Anleger bei einem Fonds mit
gewerblichem Immaobilienbesitz
genieft in besonderer Weise Infia-
tionsschutz: der Wert derartiger
Immobilien wird regelmaBig als Vielia-
ches der Jahresmiete ausgedriickt
und auf dieser Basis werden derartige
Immobilien auch gehandelt. Die
Jahresmieten erhdhen sich entweder
durch Marktanpassung oder durch
vereinbarte, sich regelméaiig erhéhen-
de sog. Staffelmieten oder aber

durch die Anknipfung an Lebenshal-
tungsindices.

6. Die VerduBerung der Fonds-
immaobilie erlaubt die steuerfreie
Realisierung {Sperrfrist 2 Jahre) der
Wertsteigerung.

Projizierte VerduBerungseridse miis-
sen auf realistischer Grundlage
ermittelt werden. Fair erscheint gine
Projektion auf der Basis des Viel-
fachen, zu dem die Fondsgeselischaft
selbst erworben hat, vorausgesetzt,
die Festlegung des Ankaufspreises
wird nicht durch marktiremde Fak-

toren beeinfluBt, wie z. B. bei Erwerb
von nahestehenden Personen oder
Firmen zu Kosten, die Gber dem
Marktpreis liegen,

7. Fondsbeteiligungen flhren zu Ver-
mégensteuervorteilen, da flir Zwecke
der Ermittiung der Besteuerungs-
basis nicht der Nominalwert der Betei-
ligung zugrunde gelegt wird, sondem
der sogenannte anteilige Einheitswert
der Immobilie reduziert um die an-
teiligen Fremdmittel. Dies fiihrt in der
Regel zu negativen Vermagenswer-
ten, die gegen andere positive Vermo-
genswerte verrechnet werden kdnnen
und damit die Vermégensteueriast
deutlich senken. Vergleichbare Vortei-
le ergeben sich bei der Ermittlung der
Erbschaft- und Schenkungsteuer.

Kaufkraftverlust der DM
in den letzten 20 Jahren
{duni 1975 bis Juni 1995)
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8. Anteile an geschlossenen Immobi-
lienfonds sind grundsatzlich jederzeit
Ubertragbar, es besteht aber, anders
als bei registrierten Wertpapieren,
kein geregelter Markt (Bérse), so dai
in jedem Einzelfall ein Kaufer gefun-
den werden mui3.

9. Jede intensiv genutzte Immobilie
flhrt zu Verschleil3 und Reparatur-
dufwand. Eine ausreichende Beriick-
sichtigung solcher Risiken gewahr-
leistet, dai3 projizierte Ausschiittun-
gen eingehalten werden konnen.




10. Projizierte Mieterhdhungen mis-
sen von realistischen Voraussetzun-
gen ausgehen. Auf die Chancen

und Risiken von Anderungen des
Zinssatzes aufgenommener Fremd-. _
mittel ist hinzuweisen.

11. Bei Immobilieninvestitionen in den
neuen Bundesldnderm sollte der
Gesichtspunkt der Sicherheit im Vor-
dergrund stehen. Langfristige Ver-
trage it bonitatsmalig erstklassigen
Mietern sichern den Anleger in der
Regel vor Risiken, die mit der wirt-
schafliichen Entwicklung in den neu-
en Bundeslandem verbunden sein
kinnen. Die Absicherung von derarti-
gen Risiken wird erhdht, wenn in
Immeatbilien investiert wird, deren Wirt-
schaftlichkeit durch die Nachfrage
nach Arikeln der Grundversorgung
bestimmt wird. In diesem Bereich

ist die Machfrage in sehr viel geringe-
rem Male vom Zuwachs der Pro-
duktivilat abhangig, als beispielsweise
bei Blroginheiten.
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il. Das Angehot in Bildern und Stichworie

| mAREN-DISCOUNTER

1. Standort/Investitionsgegenstand

Die Estailigungsgesellschaft TAF
Grundsticksverwaltungsgessallschaft
mbH & Co. Objekt Leipzig-Portitz KG
hat arn01.06.1995 die Mehrheit
{682,14%) der Miteigentumsanteile
wverbunden mit dem Sondereigentum
des Stadtteilzentrums Leipzig-Portitz
nebst den erforderichen Parkplatz-
nutzungsrechten erworbean.

2. Stadtteilzentrum , Portitz-Treff*

wurds am 07.02.1995 erdfinet. Es

dient der Nahversorgung der Leipziger
Stadtieile Portitz und Thekla sowie
ihres Jmfeldes. Im Einzugsgebiet leben
derzeit ca. 42.000 Menschen, nach
Realisierung konkreter Wohnbaumal-
nahmzn kommen ca. 10.000 hinzuw.
Das Stadtteilzentrum ist wesentlicher
Teil giner integrierten Gesamtanlage, zu
der (andere Eigentimer) das Accento-
Hotel, &in Steigenberger-Maxx Partner-
Hotel, mit 115 Zimmern, ein noch zu
errichlender Teppich-Doméne-Fach-
markl mit Oberwlegendem Baumarkt-
sortiment (ca. 3.750 m2) und eine in
Planung befindliche umfangreiche Frei-
zeitan'age gehdren.

Das Stadtteilzentrum umfaBt:

MNutzfldche: 8.837 m*
Verkaufsflache: ca. 8.500 m2
Anzahl Parkplétze

der integrierten

Gesamtanlage: ca. 490

3. Vermietung

§

4. Aftrakliver Standort
im wachstumsstarken Nordosten
Leipzigs, direkt an der Tauchaer StrafRe

— hohe Verkehrsfrequenz {Zubringer-
strafe zur Innenstadt)

Mittelpunkt starker wohnwirtschafi-
licher Expansion,

In unmittelbarer Nachbarschaft ent-
stehen ca. 2.150 Wohneinheiten fir
ca. 5.000 Menschen. In der nahege-
legenen Stadt Taucha, die zum Ein-
Zugsgebiet des ,Portitz-Treff" gehén,
wird bis 1997 /1998 mit einem
Zuwachs von ca. 8.000 Einwohnern
gerechnet.

— starke wirtschaftliche Dynamik im
Nordostan Leipzigs (u. a. Gewerbe-
park Nordost und Torgauer StralBe).
Bedeutende Investaren:

Neue Messe Leipzig, Quelle-Verteil-
zentrum, Heidelberger Druck-
maschinen AG, Mercedes Benz AG,
Mébel Walher, Verbundnetz Gas
AG, Siemens Mixdorf AG.

5. Positives Standortgutachten

der renommierten BBE Unlernehmens-
beratung. im kaufkraftralevanten Ein-
zugsbereich ist derzeit kein vergleich-
bares Zentrum geplant.

MNutzungsbereiche der Shop- und
Dienstleistungsflachen:

Apotheke, Leuchten/Kleinelektroartikel,

Vertragslaufzeit Mietnutzflache Miete p.a.
Jahre in m? in% inDM In %
a) Ankermieter
* Spar Handels-AG,
____Interspar-SB-Warenhaus 15 5.300 66 1.236.943 57
* Deutsche SB-Kauf AG
TIP Discountmarkt 15 750 9 180000 B
= Schiecker
_ Drogeriemarkt 10 176 2 46.800 2
* Postamt
Portitz/ Thekla 5 135 2 44596 2
* Otte-Versand GmbH
___&Co., Bestelicenter 10 35 - 16.200 1
6.385 79 1.524 539 70
b) Mieter der Shop- und
_Dienstleistungsflichen 10 _ 1883 21 535.523 30
8.078 100 2.160.062 100
¢} Mall und Nebenflachen - 758 i -
Gesamtflache 8.837

Blumen/Geschenke, Juwelier, Friseur,
Schuhe, Textilien, Café, Restaurant,
Schub- und Schldsseldienst.
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A.: Stadtteilzentrum _ Poriitz-Treff*
mit SB-Warenhaus, Shap-
und Dienstleistungsildchen
in Leipzig-Portitz,
Bundesland Sachsen

1. Allgemeine Anmerkungen
zU Investitionen in
Einkaufszentren in den
reuen Bundeslandemn

Die Yersorgungsstruktur im Bereich
des Einzelhandels war in den dst-
lichen Bundeslandern friher — wie
alles andere auch — staatlich organi-
siert (Stichwort: HO-Laden). Diese
Versorgungsstruktur ist im Zeichen
der Wende zusammengebrochen.
Das aus den alten Bundeslandern
vertraute Versorgungsnelz, bei

dem sich groBe SB-Warenhauser im
Randbereich von Metropolen und Mii-
telstéidten ergdnzen mit Verbraucher-
markten und SB-Markten, war nicht
vorhinden, Es galt und gilt demnach
in den ostlichen Bundeslindemn ein
vergleichbares Netz von Einzelhan-
delsflachen flichendeckend aufzu-
bauen. Hier erfforderliche MaBnahmen
bieten fir die Mieter und Betreiber
derartiger Flachen, wie auch fiir Anle-
ger in derartige Immobilien, auReror-
dentliche Chancen, denen aber auch
bestirnmte Risiken gegeniiberstehen.

Die Chancen:

Wahrand in den alten Bundesléandern
seit Jahren die guten SB-Warenhaus-
stanciorte vergeben sind und Flachen
mit Gbver 1.200 m2 GeschofBifliche
nach den Bestimmungen der Bau-
nutzungsverordnung nur noch bei
nachgewiesenem zusétzlichem
Bedarf genehmigt werden kdnnen,
bieter die neuen Bundeslénder die
Méglichkeit, solche Standorte erst

zu schaffen und fir Investoren die
Mdglichkeit, Immobilien an derartigen
zukunftstréchtigen Standorten zu
erwerben, Unterstelll man eine An-
gleichung der wirtschafllichen Verhal-
hisse in den astlichen Bundeslandemn
an die Situation in den westlichen in
den nachsten 5-10 Jahren, so kann
man cavon ausgehen, dalB gute
SB-Warenhausstandorte mit (ber-
durchschnittlichen Zuwachsraten bei
Umsatz und Ertrag aufwarten werden

. Das Angebot im Detail

und dal diese Standorte sowohl aus
der Sichi der Betreiber bzw. Mieter,
wie auch aus der Sicht der Investoren
an Wert gewinnen. Schon jetzt steht
zu erwarten, daf in den dstlichen
Bundeslandern grofiflachige SB-
Warenhduser iberdurchschnittlich
hohe Marktanteile erringen werden,

So berichtet das Deutsche Handels-
institut, dai? die SB-Warenhaus-
untarnehmen mit Ober 50 % Markt-
anteil die starkste Betreibergruppe
in den neuen Bundesldandern sind.

In den westlichen Bundeslandern
sind erfolgreiche SB-Warenhduser,
die zum Teil bis zu 20 Jahre alt sind,
auBerordentlich nachgefragt und
erzielen troiz ihres Alters wegen des
grofien Interesses der Einzelhandels-
konzeme Uberdurchschnittliche
Preise.

Das Risiko:

Hier ist zu beachten; Unmittelbar
nach der Wende setzle ein ungeheu-
rer ,Bun®, speziell auf die tendenziell
interessanten SB-Warenhausstand-
orte in den neuen Bundeslandern ein.
Dabei wurden insbesondere Stand-
orte in der Néhe der groBeren Stadte
geradezu ,gejagt". Zum Teil wurden
van kommunalen Behérden noch vor-
laufige oder endgilltige Baugenehmi-
gungen nach altem Recht erteilt, das
heift ohne Anwendung der Bestim-
mungen des Baugesetzbuchs und
speziell auch der Baunutzungsverord-
nung. So kam bzw. kommt es an
bestimmten Standorten in den neuen
Bundesléndern zu einer Uberver-
sorgung mit Einzelhandelsflachen,
speziell mit Flachen im Bereich von
SB-Warenhdusern und groBen Fach-
marktzentren. Von einer Uberver-
sorgung muld dann gesprochen wer-
den, wenn die angebotenen Verkaufs-
flachen in keinem verninftigen
Verhalinis mehr zu dem zu erwarten-
den Bedart stehen.

a) Kaufkraftbindung

Jede Immobilie lebt von ihrem Stand-
ort. Nur wenn der Standort jetzt,
mittel- und langfristig eine konstante
Machfrage nach den mit der Immobilie
angebotenen Flachen verspricht,

kann auch flir das wirtschaftliche
Leben der Immaobilie eine gute
Prognose gestellt werden.

Der flir einen anhaltend erolgreichen
Betrieb groBflachiger Zentren erfor-
derliche Umsatz kann nur erzielt wer-
den, wenn im Einzugsbereich des
Einkaufszentrums ausreichende Kaui-
kraft vorhanden ist und wenn diese
Kaufkrafl sich nicht auf zu viele Wett-
bewerber verteilt.

Kaufkraftbindung wird dabei definiert
als der prozentuale Anteil der vor-
handenen potentiellen Gesamtkauf-
kraft, mit dessen Bindung durch einen
Anbieter gerechnet werden kann.

Die Ermittlung der potentiellen Kauf-
kraft in einem bestimmten Gebist um
den Standort eines Einkauiszentrums
herum erfolgt, indem die Zahl der
Einwohner muitipliziert wird mit den
empirisch ermittelten durchschnitt-
lichen Kensumziffern fir die verschie-
denen, auf den Verkaufsflachen
anzubietenden Produkte (vgl. im
Detail unter 6 b und 6 &).

b) Verkehrsanbindung

Das Einkaufszentrum mul3 von den
Einwohnern des Einzugsbereiches
mit Pkw und gegebenenfalls auch mit
Oftentlichen Verkehrsmitteln bequem
erreichbar sein. Erfahrungsgeman
ist es sehr selten, dal3 die fir den
anhaltend erfolgreichen Betrieb des
Zentrums erforderliche Kaufkraft
ausschlielich aus dem MNahbereich
kommt, sodaR der erforderliche Um-
satz zum Teil auch aus dem Umfeld
kommen muB. Deshalb ist auch die
potentielle Kaufkraft des verkehrs-
maniig gut angebundenen Umfeldes
zu bewerten. Dabei ist davon auszu-
gehen, dafl nur die potentielle Kauf-
kraft in einem Radius von ca. 15 km
zu bertcksichtigen ist, wobei Gréfe
und Bedeutung des jeweiligen Ein-
zugsbereichs u.a. abhéngig sind von
der Einwohnerzahl, der Entfernung
Zu konkurrierenden Flachen und der
Verkehrsanbindung.
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c) Belreiber-/ Misterqualitdt,
Mistvertragslaufzeit

Die Laufzelt der Hauptmietvertrage
sollte nicht unter 15 Jahren liegen.
Angesichts der fir die Anmietung
derartiger Flachen gezahlten hohen
Jahresmieten kommt der anhaltend
positiven Bewertung des Mieters/
Betreiters grofie Bedeutung zu. Auch
wenn clie diesbezlglichen Mieter/
Betreiler in der Regel Unternehmen
sind, daren Umsatzleistung im Be-
reich mehrerer Milliarden DM pro Jahr
liegt, sollte auch noch ein anderes
Kriterium beriicksichtigt werden: da
die Margen, speziell im Lebensmittel-
bereich, gering sind, und sich in der
Regel preisbewulte Kaufer fur das
gunstigste Angebot entscheiden, wird
langfristig nur der Mieter/ Betreiber
erfolgreich bleiben kinnen, dem auch
bei niedrigsten Preisen noch eine
angemassene Gewinnspanne ver-
bleibt. Da der durchsetzbare Preis
vom Markt und nicht vom Verkéaufer
bestimmt wird, kommt es darauf an,
wie ginstig der jeweilige Mieter/ Be-
tredber zinkaufen kann. Und hier gilt,
daf3 derjenige am ginstigsten kauit,
der am meisten kauft. Je hdher die
kumulizrte Einkaufskraft des Mieters/
Betreibars ist, umso glinstiger wird er
einkaulzn kéinnen und umso besser
fallt die Prognose bez(glich seiner an-
haltendizn Ertragskraft und Bonitat aus.

d) Kombination von SB-Warenhaus
mit 3hop- und Dienstleistungs-

flachen

Einkaulszentren bestanden bisher
hauptséchlich aus den Bersichen
SB-Warenhaus mit dem typischen
gemischten Food-/ Nonfood-Angebot,
haufig erganzt durch einen Baumarkt
mit Garlencenter.

Zum SE-Warenhaus gehtren fast
immer kleine Shops (Schuh-

und Schiliisseldienst, Reinigung,
SB-Restaurant, etc.).

Zunehrrend tritt jetzt jedoch ein neuer
Typ des Einkaufszentrums am Markt
in Erscheinung, bei dem eine Vielzahl
von Fachmarkten/Shops/Dienst-
leistungan das traditionelle
SB-Warznhaus-Angebot erganzen.

e) Stadttellzentren

Sie richten sich an Nachfrager in
einem begrenzten Einzugsbereich.
Innerhalb dieses Einzugsgebiets

ist ein Stadtteilzentrum in der Regel
nach Flache und Sortiment der

grifite Anbieter.
) Baumleistungen groBflachiger
Einkaufszentren

Die Umsatze werden brancheniiblich
pro m? Verkaufsflache und Jahr als
sogenannte Raumleistung ermittelt.
Dabei ist die Verkaufsnutzflache nicht
identisch mit der angemieteten
Nutzflache. Die angemietete Nutz-
flache (DIN 277) schlie3t u.a. auch
Verkehrs- und Funktionsflachen ein.

Die durchschnittlichen Raumlgistun-
gen pro m? Verkaufsflache und Jahr
unterscheiden sich nach Art der an-
gebotenen Artikel bzw. Artikelgrup-
pen. Dabei wird zwischen Artikeln des
kurz-/mittel- und langfristigen Bedarfs
unterschieden.

g) Beparatur- und Instandhaltungs-
risiken

Einkaufszentren werden intensiv
genutzt. Es ist deshalb Vorsorge zu
treffen, dal anfallende Reparatur-
und Instandhaltungsarbeiten jederzait
aus den Mitteln der Beteiligungs-
gesellschaft finanziert werden kén-
nen. Die Viorsorge sollte getroffen
werden durch Vorhaltung einer
allgemeinen Liquiditatsreserve und
durch steigende Reparaturkosten-
ansétze in der Prognoseperiode.

2. Bisherige Investitions-
erfahrungen der ILG
in den neuen Bundeslandern

Mit Investitionan in den neuen
Bundeslandemn hat die ILG in den
Jahren seit der Wende fast aus-
schlieBlich grofflachige Einzelhandal-
simmobilien realisiert, in zwei Fallen
(Privatplazierung Nahversorgungs-
Zentrum Biederitz und ILG Fonds Nr.
24, Nahversorgungszentrum Cuedlin-

burg) in Kembination mit Dienst-
leistungsflachen.

ILG Gesami- Eigen- Miet-
Fonds  investition kapital flache
M. inTDM  TDM  m?
Privatpla-
zZierung 5.873 2.900 2.085
2 36.581 20.081 12.185
22 73326  39.726 24.795
23 93.263  54.085 29.331
24 15.676 8876 3.870
224.719 125.668 72.266

Mit Ausnahme des im Bau befind-
lichen Objekts Quedlinburg wurden
alle Objekte bereits fertiggestellt

und den Mietern Obergeben. Die

ILG verfilgt deshalb nicht nur Ober
Erfahrungen in der Durchfiihrung von
grofien NeubaumaPRnahmen und in
der steuerlichen Abwicklung, sondem
kann auch bereits Ober die wirtschaft-
lichen Ergebnisse von Betreibern
informieren:

. EDEKA, als Generalmieter bei den

ILG Fonds Nr. 21 (EKZ Kithen) und
ILG Fonds Mr, 22 (EKZ Stendal) und
Hauptmieter beim Nahversorgungs-
zentrum Biederitz berichtet unter dem
30.06.1995 positiv (ber eine anhal-
tend gute Akzeptanz und eine positive
Umsatzentwicklung.

Die EDEKA faBt inre Bewertung so
zusammen:

«Wir kénnen nur festhalten, daf bis
Zzum heutigen Zeitpunkt alle 3 Objekte
die Planzahlen erreichen und in
Teilbereichen deutlich Gbersteigen,
sodal sich eine durchaus positive
Umsatzentwicklung vollzieht",

Die Generalmieterin des ILG Fonds
Nr. 23 (EKZ Plauen, Erdffnung

am 26.04.1995) berichtet unter dem
28.06.1995 von einem erfolgreichen
Start auch dieses Einkaufszentrums,
welches in den Monaten Mai und
Juni jeweils tiber 150.000 zahlende
Kunden registrierte.

Bei einer Hochrechnung unter Ansatz
eines durchachnitilichen Kaufvolu-
mens von DM 50,00 ergibt sich hier-
bel bersits ein Jahresumsatz von
Uber DM 90 Mio.




4. Btandon Leipzig-Portitz
(Quelle: Aengevelt Research,
City-Report Region Leipzig-Halle,
Nr. IV, 1995/1998)

a) leipzig

Die Region Leipzig gehért neben
dem Hauptstadtkern Berlin zu der mit
Abstand wichtigsten Entwicklungs-
region in den neusn Bundesldndem,
Mit (iber 50 Mrd. DM Gesamtinvesti-
tion seit der Wende ist der GroBraum
Leipzig-Halle eine der groBten Bau-
stellzn Europas. Uber ein Viertel des
Bruliviniandsproduktes der neusn
Bundeslander (1994: DM 254 Mrd.,
Prognose 1995 DM 279 Mrd.) werden
hier arzeugt.

Leipzig, das Herz dieser Region, hat
seinan Ruf als Wachstumszentrum
der winschaftlichen Zukunftsregion in
Mitteldeutschland gefestigt. Laut der
Ressarch-Abteilung der Deutschen
Bank, die kirzlich die Dynamik deut-
scher GroBstadte fiir die Spanne von
1994 bis 1998 untersuchte, legt in
Leipzig die Bruttowerschopfung jahr-
lich um 9% bis 10 % zu. Hierbei gilt
die Bruttowertschipfung als Indikator
fir die wirtschaftliche Leistung einer N
Grofistadt. Der Leipziger Wachstums-
wert ist republikweit einmalig.

Wirtshaftewachstum deutscher GroBstEdte in %
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Zu den entscheidenden Standort-
vorteilen der Region gehéren folgen-
de Faktoren, die Voraussetzungen
fir dag prognostizierte, Gberproportio-
nal hohe Wirtschaftswachstum sind:

— Hervorragende Lagegunst mit dich-
tem und noch ausbaufdhigem Ver-
kehrsnetz

~ Internationale Rolle als bedeuten-
des Messe- und Handelszentrum

— Hohe Bevdlkerungsdichte und ein
groBes Potential an qualifiziertern
Arbeitskriften

— Hoher Wohn- und Freizeitwert der
Region

Die Stadt Leipzig ist sich dieser
auBergewdhnlichen Voraussetzungen
bewuf3t und férdert im Rahmen ihrer
Mdglichkeiten eine prosperierende
Entwickiung.

So stellt sie umfangreiche innerstadti-
sche, voll erschlossene oder in weit
fortgeschrittener ErschlieBungsphase
befindliche Industrie- und Gewerbe-
flachen, die an den Hauptverkehrswe-
gen der Stadt liegen, zur Verfliigung.

b} Umfeld des Stapdorts des
Stadtteilzentrums

Im Mordosten Leipzigs, direkt

~an der Tauchaer StraBe gelegen,

Zeichnet sich der Standort vor allem
durch 2 Merkmale aus:

aa) Mittelpunkt starker wohn-
wirtschaftlicher Expansion

Die wohnwirtschaftliche Expansion
im Umfeld bzw. Einzugsbereich des
Staditeilzentrums findet einmal in der
unmittelbaren Nachbarschaft statt.
Es sollen in den néchsten Jahren
dber ca. 2.000 Wohneinheiten fiir

ca. 5.000 Einwohner entstehen. Da-
von entfallen ca. 1.800 Wohneinheiten
auf den Bebauungsplan ,Wohngebiet
Portitz-S(d" und ca. 310-330 Wohn-
einheiten auf den Bebauungsplan
«Wohngabiet Portitz Siidost*. Der
Bebauungsplan ,Portitz-Sud" sieht
die Realisierung von GeschoBbau,
Reihen-, Doppel- und Einzelhéusern
vor, die auch wegen der gréferan
Nachfrage in gréBerer Zahl entstehan
sollen, sowie dreigeschossige
Wohngebéude. Eine Grundschule fir
360 Schiiler, ein Kindergarten mit

95 Platzen, Sportplatz und Sporthalle
komplettieren den Bebauungsplan.

Die Abbildung des Modells [Seite 11
oben) wurde uns freundlicherweise
von der Firma CKV Christian Krawin-
kel Vermégensverwaltungs GmbH,
Minchen, gestattet. Dieses Unter-
nehmen tritt als MaBnahmen- und
ErschlieBungstrager fir das gesamte
Areal auf. Dariberhinaus wird es

ca. B0.000 m2 BruttogeschoBfliche
(BGF) — dieses entspricht ca.
800-900 Wohneinheiten — der Be-
bauungsplanmainahmen realisieren,

Die verbleibende BruttogeschoBfla-
che von ca. 100.000 m2 - entspricht
€a. 1.000 Wohneinheiten — wird

von der Stadt Leipzig (ca. 800 Wohn-
einheiten) und einem weiteren pri-
vaten Bautrager (ca. 200 Wohnein-
heiten) realisiert,

Das abgebildete Modell gibt die
grundsatzliche Bebauungsstrukiur,
nicht aber den letzten Planungs-
stand wider.

Die Erhthung der Einwohnerzahl des
Stadtteils Portitz um ca. 5.000 ver-
bessert die Chancen der Verkaufs-
und Dienstleistungsfliachen der Betei-
ligungsgesellschaft (berproportional.
Denn: Je naher die Kaufkraft beim
Standort einer Verkautsflache liegt,
um so hdher ist die zu erwartende
Kautkraftbindung. Auf die speziellen
Ausfilhrungen zur Kaufkraft (Ziffer B.)
wird verwiesen.

Desweiteren entstehen in der Stadt
Taucha, die ebenfalls zum Einzugs-
bereich des Stadtteilzentrums gehdrt,
umfangreiche WohnbaumaBnahmen.
Am-01.06.1995 teiit das Amt fir
Wirtschaftsférderung/ Liegenschatten
der Stadt Taucha mit, daB in drei
Gebieten insgesamt 1.030 Wohnein-
heiten genehmigt wurden. Far wei-
tere 1.778 Wohnungseinheiten gibt
es bereits Satzungen bzw. erfolgte
bereits die Auslegung zur sffentlichen
Bekanntmachung.

Nach einer Prognose zur Entwicklung
der Bevélkerung der Stadt Taucha
geht man davon aus, dalB 1996/1997
ca. 18.000 Einwohner in Taucha
leben werden. Per Juni 1994 lag der
Bestand bei 12.703, d.h. man
erwartet einen Zuzug von insgesamt
ca. 5.300 Personen.

10
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Modell des Bebauungsplans Portitz/ Sid.

Links unten (rot umrandet) das Stadtieil-
Zantrum mit Hotel, geplantem Fachmarkt
und geplanten Freizeitanlagen;

dig geplante Wohnbebauung fir ca. 4.500
Eirnwohner {gelb umrandet) wird in dem

in der Luftbildauinahme ebenfalls gelt
umrandeten Areal - in unmittelbarer

MNéhe zum Stadtteilzentrum — entstehen.

Bebauungsplan Wahngabist
Lepzlg - Portite'Sid

Entwuil
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Luftbildauinahme des
Stadtteilzentrums
JFPoritz-Tref* mit Holei
und einem Teil des derzeit
ermchieten Fachmarkles
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bb) Schwerpunkt arbeitsplatz-
suhaffender gewerblicher
Ansiedlungen

Der Nordosten Leipzigs, in dem sich
das Stadtteilzentrum Leipzig-Portitz
befindet, ist ein Schwerpunkt von
arbeitsplatzschatfenden Gewerbe-
ansiediungen. Herausragend sind hier
die bereits emichteten bzw. kurz vor
Fertigstellung stehenden GroBbau-
vorhatian:

Quelle-Verteilzentrum mit einem
Investitionsvolumen von ca.
DM 1 Mrd. und zur Zeit ca. 600 Ar-
beiteplétzen, die bis 1997 auf
ca. £.000 erhéht werden sollen.

- Neus Messe Leipzig mit einem
Invesititionsvolumen von ca.
DM 1,3 Mrd., Gesamtildche von
rund 1.000.000 m2 mit voraussichi-
lich 380 Arbeitsplatzen.

MNeben diesen spektakuldren Bau-
malnahimen sind weitere erhebliche
gewerblicha Investitionen in ver-
schiedenen Stadien der Realisierung
und zwar:

Gewerbegebiet Nordost
(vol. Karte Seite 12).

Hier entstehen auf einem Areal von
brutto 117 ha und netto ca. 65 ha ins-
gesamt ca. 100 Gewerbeobjekte mit
einem erwarteten Gesamtinvestitions-
volumen von rund DM 1 Mrd. DI,
Derzeit haben sich bereits 50 Untar-
nehmen zur Investition baw, Ansied-
lung entschieden. Das Verkaufs-
volumer nach Flachen wird von

der Stadt Leipzig mit {iber 60% an-
gegeben. Hiervon haben falgende
Unternehmen ihre Bauvarhaben
bereits angeschlossen:

Brehmer Buchbindereimaschinen GmbH,
Metzbetrieb Leipzig, Hauptverwaltung
MAN TAKRAF GmbH, Niederlassung
der BASI, Fa. Achilles Papierver-
edlung GmbH, Baustoffmarkt Leipzig,
Fa. Quittschalle, Hotel Formule 1.

Brehmer Buchbindereimaschinen GmbH

Quelle-Verleilzentrum

MAN TAKRAF GmbH

4



In Elau bzw. Planung befinden sich
MzBnahmen folgender Untemehmen:

Verbundnetz Gas AG, Klett-Haus
Leipzig Verlag fir Wirtschafts-und
Bildungsservice, Kassendrztliche
Verainigung und Apotheker- und
Arziebank, Sippel GmbH, Miiller-
Rolladen GmbH, Koch GmbH,
Berufsforderungswerk des Sachsi-
schzn Bauindustrieverbandes eV,
Fis::her Analysen Instrumente GmbH,
Mailer GmbH

Gewerbegebiet Torgauer Strafe
(MNettofldche ca. 64 ha,
vyl Karte Seite 12).

Firmen mit abgeschlossenen
Vorhaben:

Heirlelberger Druckmaschinen,
Mercedes Benz AG, TAV GmbH,
DEMRA

Heic alberger Druckmaschinen

Gewerbegebiet Nordost

Gewerbekomplex im Gewerbegebiet Nordost

In Bau bzw. Planung sind die
MaBnahmen foelgender Firmen:

Siemens AG, Autohaus Sachsen-
stolz, Projektentwicklungsgesellschaft
der WestLB, Langenbahn KG.

Mach Realisierung aller MaBnahmen
sollen hier zwischen 10.000 bis
15.000 Arbeilsplatze entstehen.

Wesentlich flr die Konzentration
gewerblicher Investitionen im Mord-
osten Leipzigs ist einmal die hervor-
ragende Verkehrsanbindung dber

die Autobahn und auch die Nahe zum
Flughafen Leipzig-Schkeuditz; der
gegenwartig massiv ausgebaut wird.

Die vorbeschriebenen MaBnahmen
in den Bereichen Wohnungsbau- und
Gewerbeansiedlung ergdnzen sich

in ihrer Bedeutung fr das Stadtteil-
Zentrum,

Varbundnetz Gas AG: Ausschnitt aus der
Bautafel

Fazit:

Die Absicht aller groBen Stidte ist
es, Verkehrsbewegungen dadurch
2u reduzieren, daB Wohnort und
Arbeitsplatz méglichst nahe bel-
einander liegen. Der erwarteten
hohen Konzentration moderner, zu-
kunftstrachtiger Arbeitsplitze im
Mordosten von Leipzig entspricht
der Ausweis groBfldchiger, attrak-
tiver Wohngebiete im Nordosten.

Es kann deshalb damit gerechnet
werden, daB die im Nordosten jetzt
und kiinftig Beschéftigten von
zunehmenden Angeboten moder-
ner, attraktiver Wohnflachen auch
Gebrauch machen.

Mit anderen Worten: Durch die
groBe Zahl entstehender neuer
Arbeitsplétze wird zugleich eine
Nachfrage nach dem jetzt und
kiinftig verfiigbaren modernen
Wohnraum geschaffen.
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Die Alrraktivitat der im Nordosten
entsteenden Wohnflachen (ein-
schliefilich der Stadt Taucha) wird
noch erheblich verstarkt durch den
Erholungs- und Freizeitwert des
dortigen Umfeldes: Im Nahbereich
aller dortigen Wohnbebauungen

liegen die sogenannien Parthe-Auen,

Die Perthe-Auen stellen eine Art
Sgrine Lunge” dieses Gebietes dar,

c) Mikrostandort Portitz,
Taur:haer StraBe 260

— Der Ortsteil Portitz grenzt an die
Ortsteile Thekla und Heiterblick
an. Im Osten schlieBt sich die
Stadt Taucha an, westlich liegt
der SHtadtteil Mockau. Taucha
und Mockau sind Bevélkerungs-
schwerpunkte,

Die Tauchaer Strafe besitzt Ent-
lastungsfunktion fiir die Torgauer
Strafle, die als B 87 dber Taucha
radiz| auf die Innenstadt Leipzig
zulduft. Die Tauchaer StraRBe

verbindet Taucha und die Oristeile

Thek'a und Mockau mit dem

Objektstandort in Portitz. Sie wird
ab Mockau in Richtung Innenstadt

weltergefihrt. Der Tauchaer
Stralle kommt insbesondere fir
den Individualverkehr Haupt-
zubringerfunktion auch fiir be-
nachbarte Siedlungsbereiche zu
{vgl. Kartenauszug Seite 16),

b~ Nach siner Verkehrszéhlung am

13.09.1994 wurden in der Zeit
von 05.00 bis 10,00 Ubr und von

15.00 bis 19.00 Uhr, also in ins-
gesamt 8 Stunden, 10.980 Fahr-
Zeugbewegungen registriert.

Es ist damit zu rechnen, daf sich
durch die gréBeren Vorhaben des
Wohnungsbaues die derzeitge
Verkehrsfrequenz noch erhéht,

Portitz grenzt im Westen an die
A 14 Schkeuditz— Dresden

und im Morden an die Tauchaer
StraBe an.

Die am Grundstiick entlang ver-
laufende Autobahn ist (ber die
AnschluBstellen Leipzig-Nordost/
Taucha und Leipzig-Dibener
Strafe in wenigen km Entfernung
erreichbar,

Es besteht iiber die Buslinie sine
Anbindung an den éffentlichen
Personennahverkehr.

Angrenzend zum Standort sollen
im Rahmen von Bebauungsplanen
{vgl. Ziffer 3b) 2 Wohngebiete

mit (ber 2.000 Wohneinheiten fir
etwa 5.000 Einwohner entstehen.

Die Parthe-Auen im Nahbereich der
Wohnbebauungen im Leipziger Nordosten

= Als Teil des Wohngebiets wird ein

Sondergebiet Einkaufszentrum
ausgewiesen, in dem ein Fach-
markt mit 3,750 m? Gesamtnutz-
flache und 2.600 m? Verkaufs-
flache mit einem Baumarktkern-
sortiment entstehen soll. Eigen-
tiimer des entsprechenden Grund-
stlcks ist eine Gesellschaft aus
dem Bereich der Verkaufer. Der
Fachmarkt grenzt unmittelbar an
das Stadtteilzentrum Portitz an,
d.h. es ist diesem Stadtteilzentrum
rdumlich zugeordnet und ergénzt
dieses funktional. Dies wird durch
eine gemeinschaftliche Parkplatz-
anlage von ca. 490 Stellplatzen
deutlich. (vgl. Lageplan Seite 18).

Angrenzend an den Fachmarkt
ist nach dem vorerwahnten Be-
bauungsplan die Emrichtung einer
Sportaniage in privater Trager-
schaft vorgesehen. Eigentiimerin
dieses Grundstiicks ist ebenfalls
eine Gesellschaft aus dem
Bereich der Verkaufer

(vgl. Lageplan Seite 16).
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D

i Lufthild mit Stadtteilzentrum (gelb urnran- Zur Klarstellung: Der rot umrandete-Gebaudeteil-im Ober-

- det), Hotel und Teil des geplanten Fach- Die gesamte ErdgeschoBfidche, die von geschol mit ca. 100 m? (Biroflache) steht
marktes. Dar blau umrandete Gebdudetell dem Hotel dberbaut ist, gehort bis auf ebenfalls nicht im Eigentum der Beteili-

> (Hotel) stelit nicht im Eigentum der ca. 215 m? {Hotel-Eingangsbereich) der gungsgeselischaft. Die Gesamtanlage

i Boetelligungsgesellschaft Beteiligungsgeselischatt, umfaiit ca. 490 Parkplize,

g A R

Haupteingangsbereiche des Stadtteilzentrums: im Vordergrund der Zugang zur Mall mit den Shop- und Dienstleistungsfiachen,
rechis der 2. Zugang zur Mall und Zugang zum INTERSPAR SB-Warenhaus mit Shopbereich und zum TIP-Discountmarkt.
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b} MNutzfiachen- und Kubaturaufstellung

1. Mutzflichenautstellung

Nettonutzfliche
m?
a} Laden-, Restaurant- und Dienstleistungsflachen
incl. Verkehrs- und Mebenflachen aber ohne Mall 2.052,40
b} SB-Warenhaus, Discountmarkt, Schuh- und Schilssel-
dienst incl. Verkehrs- und Mebenflachen aber ohne Mall 5.971.82
c) Mall 569,67
d) Kellerflachen 113,19
e) Freifiache (Getrankelager) Interspar 157,06
Gesamtnutzflache 8.837,14

2. [Die Kubatur des Stadtteilzentrums betragt ca. 50.000 cbm.

¢) Eaubeschreibung

I. Rahbau

1, Freistehende Stiitzen in Sichibeton.
Sich:bare Kanten von Betonbauteilen
wurgan mit Dreikantleisten gebrochen,
Betondeckung der Bewehrung: ohne
Verputz. Grindung und Fundamente
wurdzn nach den Notwendigkeiten des
vorlisgenden Baugrundgutachtens
ausgarichtet.

2. Ringerdung fir Erdungsanschlisse
und flitzschutz, Erdungsleitungen von
Funclament bis zur Dachhéhe wurden in
die Fohbaukonstruktion eingearbeitet,

3. Drainagearbeiten und Kanalarbeiten
nach DIN

4. Abdichtung der AuBenwandbereiche
aller ardberiihrenden Fldchen wurden auf
Basis Deitermann Supedilex 2000 oder
gleichwertigem Material ausgefiihrt.

5. Bareiche der Decke (ber EG,

welche von aufien an die aufsteigenden
AuBenwainde des Hauptgebaudes (Hotel)
heranflhren, wurden mit mindestens
5,00 m Breite in F 890 (Verhinderung

von EBrandlberschlag vom EG zum |. OG)
hergustallt.

6. Schomsteinanlage: Bemessung
gemif der Heizkessel-Leistung,
Ausfuhrung Plewa oder gleichwertig;
Schomsteinkopf Ober Hauptdach
verkl gidet in Eternit-Schiefer

7. Duachdeckung Flachdacher: Konstruktiv
Warrndach und Ddmmung und Dachhaut,
Dachgefélle mit 1,5 %, darauf wurzelfeste
Folie + Dachbegriinung

111, Ausbau Allgemein

1.1. GrundriBauftedung mit Trennwénden
gemin Architektenvorgabe

im K(3: Massivwande gemauert, bzw.

Betonfertigteile z.T. konstruktiv tragend,
Kalkzandstein und Putz

im EG: Hauptgebdude (Achsen 1-8)
Abtrennung der Treppenhéuser und des
Liftes massiv. Trennwand des Brand-
abschnittes Markt-Verkauf zu Mall eben-
falls massiv bis unter Rohdecke.

Sonstige Trennwande der EG-Aufteilung
im Standerwerk mit folgender Mafigabe:

a} Trennung der Mieteinhaiten zu-
ginander gem. Architektenplanung

b} Trennwande innerhalb einer
Mieteinheit gem. Architektenplanung.
Markt-Lagerbereich {Achsen 24— 28)
Kalksandstein, Putz

1.2. Deckenabhangungen
Zur Ausfihrung kamen abgehangte

Decken, Mineralfaserplatten, Unterschicht

weild strukturiert, Format 62,5 x 62,5 cm,
in Einlegemontage Alu-weaifd, einschlief-
lich erfordedicher WandanschiuBwinkel.

1.3. Fenster und Verglasung

Ausfihrung in Kunststoffprofilen oder
Alu-Verbundprofil, Farbgebung weil3;
verdeckte Beschldge; DK-Beschlage
zum Liften der Rdume; Doppelscheiben-
Isolierverglasung.

AuBenschaufenster im Marktgebiude-
Verkaufsraum = Rahmen mit fester
Verglasung und Oberlichte teilweise zum
Otfnen

1.4, Tlren/ Zargen/ Tore

Innentiiren als Raumabtrennung aus
Rohrenspanplatten formaldehydfre,
Oberflache fertig kunststoffbeschichtet
grauweil3, dazu Stahlzargen; Beschlage
Normalausfihrung, Zugangstiren zu
den Mieteinheiten mit Sicherheitsschiof,
Praofilzylinder.

FeuerabschluBtiren zu den Treppen-
hé&usem sowie bestimmte sicherheits-
relevante Tiranlagen sind einschliefilich
deren Verglasung rauchgasdicht nach
DIN 18085 ausgefihrt.

Automatikioraniage im Bereich des
EG-Hauptzuganges.

Feuerschutztiren je nach Vorgabe

in T 30 bzw, T 90 Ausflhrung.

Alle Feusrschutz-Tiiren erhiehen PZ-
Schldsser mit Profilzylinder sowie
Brandschutztiren von verschlieZbaren
Betriebsraumen Spezialschlosser
‘Panik', damit auch bei verschlossener
Tiir von innen mit Klinke getffret
werden kann.

1.5. Schaufensteranlagen

Rahmenbereich KPMG, Alu-Verbund-
profile weill pulverbeschichtet,
Verglasung auBen mit lsolierverglasung
einfach und innen Sicherheitsglas

1.6. Schlosserarbeiten/ Stahlbaw/
Treppengeldndear

Alle auBenliegenden Stahlbau/Stahl-
treppen sind verzinkt;

1.7. Plattierungen

Im Bereich der EG-Gaststatte sowie zu-
geordneten Nebenraume wie Spllraum,
Kihlraum, Vorratsraume und Lager haben
Ausbauangaben der Mieter-Baubeschrei-
bung Giltigkeit. Sonstige Bereiche im
Hauptgebaude:

Alle Sanitérrdume incl. Vorrumen erhal-
ten Wandplattierung . Sortierung bis
Tarhdhe bew. raumbach sowie Boden-
plattierung.

Alle Platfierungsarbeiten verstehen sich
fertig gefugt, Trenn- und Dehnungsfugen
dauerelastisch ausgespritzt auf Thiokol-
Basis.

1.8. Estriche

Zementestriche und Trittschalldarmmung
entsprechend den Erfordemissen.

1.9. Innenverputz

Gips-Maschinenputz in allen erforder-
lichen Arbeitsgdngen einschlieBlich Unter-
grundvorbehandlung. Offene Wandecken
mit Eckschutzschiene 1,5 m hoch ver-
sehen, Bei Stden unterschiedlicher Roh-
bau-Werkstoffe sowie Uberputzen von
Installationsschiitzen wurde mit Putztriger
Gberspannt.

1.10. AuBenputzarbeiten

Sichtbare AuBenwandflachan des Haupt-
gebiudes sind in Warmedammputz

mit EPS-Démmplatten 60 mm ausgefihrt,
der Oberputz als Minchner Rauhputz.
Der sichtbare KG-Sockelbereich ist

als Betonsockel ausgebildet. 3-lagiger
Zementputz ist in voller Hohe als
diffusionsfahiger Spritzschutzsocke!
ausgebildet.

Blechprofilfassade: Trapezblech auf Sand-
wichfrostschiirze.
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1.11. Bodenbelige (PVC und Textil)

{soweit nicht Harlbelag, Fliesen ader
Maturstgin)

Bereich EG: (nicht Markt, nicht Gaststatte,
nicht Mall und Zugangsbereich) Bahnen-
belag FVC, mittlere Qualitat, Nihte ver-
schweiidt, + Klemmsockel PVC, Anson-
sten nach Viorgaben der jeweiligen
Mieterbaubeschrelbungen, z.B. Interspar:
Betonwarksteinplatten, belastbar

1.500 kiym?, feingeschiifien, Hareklasse |,
Format 30/30/2,9 cm

1.12, Anstriche und Tapezierarbeiten

AuBentzreiche:

AuBenanteil der verputzten Wandbersiche
des Hauptgebaudes (Rauhputz + Haus-
sockel) oder streichfdhige Beton-Fertig-
teile 2 x deckend abgetént, AuBenanstrich
Beraich: Marktgebaude,

Innenbereicha:

Wandbereiche der Treppenhduser mit
PVC-Spachtelputz und tapeziert (Glas-
gewebe u. Rauhfaser), kleine Kamung,
schwach farbig, Wandbereiche im EG,
Anstrich deckend weifd auf Tapete.

1. 2. Technik Heizung/ Liftung

Heizanl e

(= Warmwasser-Pumpenheizung)

2.1. Befeuerung der Kesselanlagen erfolgt

mit Erclgas.

2.2, Getrennte Kessel mit jeweils eigener

Gas-Zahivorrichtung fiir die Bereiche:

a) 1x Haizkessel fir SB-Warenhaus
Interspar

bl 2 x Heizkessel fir Restfldchen im EG,
= Migtereinheiten EG sowie alle
Raurme Hotel

2.3. Bemassung der Heizflachen geman

| Warmebedarisberechnung nach DIN 4701,

2.4. Alle Heizkérper in weil, lackiert.

Ausfiihrurg in Stahl-Radiatoren oder

i Konvektorplatten. Thermostatverntile
in aflen Haizbereichen auch im Bereich

des SB-Warenhauses Nebenrdume.

L
. Das SB-Warenhaus veriigt (ber sing
- eigene Liltungsanlage, die nach den
| Spezifikationen der Baubeschreibung
des Mieters hergestellt wurde.
Dariiberhinaus verfligt sie Gber sine

| Warmeriickgewinnung.

Der Shophereich und die Mall verfiigen
Uber eine Kiimaanlage.

¢ AuBerdem gibt es fir den (brigen Beraich
- Abluftanlagien, die jeweils in Steig-
schachten (ber das Dach entliiften
b (2.B. Restuurant und Restaurantkiiche,
Mittelbereizh Mall bei Frischbackwaren
und Grillmaster, alle innenliegenden
| Sanitérraume).
Die Liftungsleitungen sind so hergestellt,
| daf3 Feuer und Rauch nicht in andere
| Geschosse Gbertragen werden kénnen,

Il. 3. Technik Sanitir und Léschwasser
Sanitar
3.1. Der HausanschiuB ist nach dem Was-

serzahler mit einem Druckminderventil
und einem Feinfilter ausgestattet.

3.2. Zéhlung Frischwasserverbrauch
Mach dem Hauptwasserzahler besteht

-~ eine Verteilung mit abspertbaren

Zuleitungen und Zwischenmessungen
fir die Beraiche:

a) Marki und alle hierzu gehdrenden
Kaltwasser-Entnahmestalien,

b} Restaurant EG und alle hierzu
gehorenden Kaltwasser-Entnahme-
slelien.

c) sonstige Migteinhaiten im EG mit
getrennter Untermessung je Miet-
einheit

3.3. Zdhlung Warmwasserverbrauch

Brauchwasserbereitung dber WW-
Ringleitung zu den Entnahmestellen im
Hauptgebaude nur Hotel: dezentrale
Warmwasserbereitung der einzelnen
Mieteinheiten.

Als Material wurde Edelstahl- und Kunst-
stoffrohr verarbeitet,

Die Verlegung der Rohrisitungen erfolgle
im Keiler unter der Decke, ansonsten

in abgehéngten Decken, in Schiitzen und
Steigeschachien bzw. auf Installations-
wénden.

Die Isolierung fir freiliegende Wasser-
leitungen unter Kellerdecks und in

der Zentrale sind mit Steinwellematten
mit PVC-Ummantelung einschlieRlich
Formbégen ausgefihn.

Die Leitungen in abgehingten Decken
sind mit Glaswollmatten mit alukaschierter
Falie ummantelt,

Rohre in Wandschlitzen und Schachten
auf dem Fufboden werdan mit
Misselfix-lsolierschiduchen wirme-
geddmmt.

Die Befestigung der einzelnen Rohraitun-
gen wurde so vorgenommen, daf kein
starender Schall in das Gebdude bzw. in
andere Gebiudeteile ibertragen werden
kann.

Samtliche Rohrfhrungen durch Wande,
Unterzige und Dacken sind schallge-
dammt ausgeflhrt worden.

Alle Waschtischanlagen und Ausgui-
anlagen sind mit Kalt- und Warmwasser-
Zapfhahnen ausgestattet.

Die Installationsschachte und -kanale
sind so hergestelll, daB Feuer und Rauch
nicht von Gescholl zu Geschold und
nicht von Brandabschnitt zu Brandab-
schnitt Ubertragen werdan kénnen. lhre
inneren Verkleidungen, Anstriche und
Dammstoffe bestehen aus nichtbrenn-
baren Baustoffen.

Lischwasseranlage

Mach der -Geschiftshausverordnung”
ist das Gebaude im Marktbersich auch
im Innenbereich mit einer Léschwassar-
anlage ausgestattet.

Il. 4. Technik Sprinkleranlage

4.1. Entsprechend den Anforderungen

der ,.Ges:héﬂshauwerordnung" wlrden

— der Markt im EG mit allen Neben-
raumen und

- alle sonstigen Raume und Nutzflachen
im EG aufier Hotelreception + Neben-
rdume Hotel mit giner Sprinkleranlage
ausgestatiet,

II. 5. Technik Elektro und
Notbeleuchtung

5.1. Von affentlicher Seite wurde die
Stromversorgung mit entprechendem
Querschnitt verlegt.

5.2. Die Gebaudegrundinstallation ingl,
Anschlisse wurde nach den einschig-
gigen neuvesten VDE/ DIN-Vorschriften,
sowle den Warenhaus-Richtlinien aus-
geflhrt.

Die Anordnung von Dreh- und Wechsel-
stromsteckdosen in den Gewerbardumen
erfolgt nach Angabe der Migter.

Die Elektroanlage ist nach den Anfor-
derungen der Mieter in entsprechende
Stromkreise aufzuteilen.

-5.3.-Fiir jede Misteinheit wurden separate

Stromzahlereinrichtungen installie,

5.4. Die Notbeleuchtung, auch auBerhalb
des Marktes, in Bereichen der Notilucht-
wege und Treppenhéduser entsprechend
einschlagiger Vorschriften.

Il. 6. Blitzschutzanlage

Das gesamte Gebaude wurde mil einer
Blitzschutzaniage nach DIN 18 384 aus-
gestattet,

An die Auffangleitung sind alle gréBeran
Metallteile oberhalb und unterhalb das
Daches, z. B. Entliftungsrohre, Abluft-
hauben, Wasserleitungen, Dachschiote,
Kamine incl. Rahmen, Silos, etc. an-
geschlossen. Die Leitungen sind auf
kunststoffummantelten Dachstiitzen for
Dach und Wand im natigen Abstand
fluchtgerecht verlegt wordan.

Il. 7. Brandschutz

7.1. Nach den Richtlinien und Bestim-
mungen der Geschattshausverordnung
ist gine Rauchwamanlage im Beraich
des Verkaufs- und Lagerraumes des
SB-Warenhauses eingebaut worden,

Il. 8. Sonstige Ausstattungen

8.1, Innenbareich

Der gesamie Eingangsbereich des
5B-Warenhauses aus der Mall heraus
wird mit einer mehrteiligen Ganzglas-Falt-
tiir, die eine Ofinungsbreite von > 6,80 m
hat, aufgeteilt.




8.2, AuBenbereich

= lichtband in gewdlbter Form des EG-
Zuganges, welches zugleich die Uber-
dachung des Hauptzuganges der Mall
und des SB-Warenhauses darstellt, -

— lGanzglas-Vordach dber den Erd-
yeschofischaufensteranlagen auf einer
L.Ange von ca, 27 m und einer Ausra-
4ung von ca. 1 m. Austibrung in klarem
Bicherheitsglas

lli. Flachdachbegriinung

Al Flachdachflachen des gesamten
Gebaudes wurden voliflachig begriint.
Das ausgewahlte Bagrinungssystem
hal an die statische Konstruktion und die
Dachdecke angepaBte Eigenlasten.

Als extensive Dachbegrinung wurde ein
Grindach, System Xerofior ausgewshit.
Achse 2423 ist als Kiesdach ausge-
bilcet. Die Eigenlasten betragen nach
Auckunft der Hersteller < 50— 55 kg/m2.
Vor Aufbringung der extensiven Dach-
begrinung (= bepflanzte und begrinte
fertige Matten) wurde wurzelfeste Folie
untarlagt.

IV. Aufienaniagen

IV.1. AuBen-Hydranten fiir Brandschutz

Im Grundstiicks-AuBenbereich sind
insgesamt 4 Loschwasserentnahmen
(Hydranten) vorhanden.

V. i Fahrbahnen, Parkflichen,
Gehwege, AuBenentwisserungen

2.1. Fahrbahnen und der Belisferungshof
incl. Feuerwehrumfahrt ist fir den Schwer-
lastverkehr entsprechend DIN 1072
{Achslast 10 t; entspricht Mieterbau-
beschreibung Interspar) ausgerichtat,

2.2, Die befestigten Kundenparkplitze
sind mit einem wasserdurchlassigen
Asphalt ausgefihn worden; Steliplatze
2,50/5,00 m. Fir Behinderte 3,50/5,00 m.

2.3. Als Gehweg-Oberbelag wurden
Verbundsteine einschlieBlich Zuschnitte
an den Schragstellen verlegt.

2.4, Parkplatzmarkierungen im Boden-
bereich {= Richtungspfeile) sind mit
ainer welterfesten Beschichtung markiert
wWorcen.,

2.3. Die Verkehrszeichenanlagen im Be-
reict! der Pkw-Zu- und Abfahrten und

der Lkw-Andienung ist nach den entspre-
chenden Vorschriften hergestellt worden,
eberso fir Aichtungs- und Abbiegewei-
sungen im Bereich der Kundenparkplatze.

IV. 3. AuBenbeleuchtung

Die Belichtung der AuBenaniagen ist
gewiihreistet mit insgesamt 8 Lichtmasten
mit ¢ Leuchten und 6 Lichtmasten mit

1 Leuchte, verzinkt, Héhe 6,00 m. Im
Bereich Auslieferungshof und Leergut-
lager sind 4 AuBenbeleuchtungen

{2 x 1,50 m Réhren) installiert,

V. Grundstiicksanschliisse —
Versorgungsleitungen /
Entsorgung Abwasser

1. Versorgung Trinkwasser

Im Gifentlichien StraBenbereich sind Was-
ser-Druckleitungen an der Tauchaer- und
Herbart-Thiel-Strafie vorhanden.

Die Einspeisung Wasser erfolgt von der
Tauchaer StraBe.

2. Versorgung Gaszuleitung

Die Gaszuleitung (Durchmesser 80 mm)
erfolgt von der Herbert-Thiele-Strafe und
Tauchaer Str,

3. Versorgung Strom

Die Stromversorgung kommt mittels
Erdkabel von der Tauchaer StraBe
(mittelspannungsseitig), —~

5. Mieter und Mietvertrage

a) Tabellarische Ubersicht

4. Versorgung Erdleitung Telefon
Kabelfihrung Telefon ist in unmittelbar
angrenzendem Birgersteigberaich
Tauchaer StraB3e neu verlegt.

5. Entsorgung Abwasser-Kanal

Im Trennsystem ist die Abwasserleitung
im Gesamtgrundstiick bis zur Grund-
stiicksgrenze eingebaut worden.,

Erginzend zu der vorstehenden allgemei-
nen Baubeschreibung erfolgte die Herstel-
lung des Gebdudes gem. den individuel-
len Bauvargaben der Einzelmister, vor
allern der des Ankermieters Spar-Handels
AG flr den Ausbau des SB-Warenhauses.
Die einzelnen Mietflachen wurden zwi-
schenzeitlich nach Fertigstellung von den

jewailigen Mietern abgenommen. Safern

diese Abnahmeprotokolle Restarbeiten
vorsehen, sind die Verkdufer verpflichtet,

diese zeitnah durchzufithren.

Nr. Mieter Nutzung Vertrags- Verlingerungs-
Mietfliche laufzeit n
Lageplan* Jahre Jahra)
a) Ankermieter
1 Spar Handels-AG Interspar 15 2x5
SB-Warenhaus

2 Deutsche SB-Kauf AG  TIP-Discountmarkt 15 2x5

3 Schlecker Drogeriemarkt 10 2% 5

4 Postamt Portitz/ Thekla 5 -

5 Otto-Versand

GmbH & Cao. Bestellcenter 10 -
Zwischensumme
b) Mieter der
Shop- und Dienst-
leistungsfidchen

6 Wadewitz Eis-Café 10 -

7 Schneider Apotheke 10 2x3

8 Kuntze Lampen/Klein-

elektroartikel 10 -

9 Wilsenack/Zahradnik Restaurant/ Bistro 10 1x5
10 Schulze Friseur 10 -
11 Schwik Schreib- und Spial-

waren 10 -
12 Eder Damencberbekleidung 10 -
13 R z. Zt. Sonderverkaufs-

flache Spar Handels-AG 10 -
14 MM . Zt. ohne Nutzung 10 -
15 Ulbricht Juwelier 10 -
16 Wagner Schuhe 10 -
17 Amthor/ Kréupziger Blumen/Geschenke 10 -
18 Gebler/WEGE Kindermode 10 -
19 Gebler/WEGE Jeans 10 -
20 PTC Immobilien- Schuh- und

Vermietungs GmbH  Schiiisseldienst 5 -

21 Dessous/Bademoden 10 —-
Zwischensumme
Gesamte Mietflache

"Wl S.22/23 und 5. 28
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Anmerkungen zur Mieterautstellung:

1) Diz2 Mietvertrage haben eine feste Ver-
tragslaufzeil. Dariiberhinaus besteht
bei ginigen Mistern einseitig das
Recht, den Mietvertrag ein- oder zwel-
il um 3 bzw, 5 .Jahre zu veridngem,

2} Bei allen Mistem wurde eine Werl-
sicherungsklause! vereinbart,
Bis: auf den Vertrag mit Spar Handels-

- AL basieran alle Hagelungen auf dem

Lebenshaltungskostenindex eines
Vigr-Personen-Arbeitnehmerhaus-
haltes mit mittlerermn Einkommen des
alleinverdienenden Haushaltsvarstan-
des auf der Basis 1985 = 100, emnittelt
vorn Slafistischen Bundesamt Wies-
barlen 10r die gesamte Bundesrepuy-
blik. Die Zahlenkolumnen bedeuten im
einzeinen folgendes:
Erste Zahi:
Frejahre, in denen sowoh| die Anfangs-
miete unveréndert bleibt als auch der
Lebenshaltungskostenindex fiir gine

Zweite Zahl:

a) Prozentangabe (z.B. 10%:)
Prozentuale Veranderung des
Lebanshaltungskusterﬂndex. welche
Uberschrittan werden mul3, damit

eine Mietanpassung stattfinden kann
(Beispiel: Ausgangsindex 145 + 10% =
158,5, Erhdhung ab 159,6)

b) Punktangabe (z.B. 10 )
FunktmaBige Anderung des Lebens-
haltungskostenindex, ansonsten wis a)

(Beispiel: Ausgangsindex 145 + 10 P =

155, Erhdhung ab 155,1)

Drritte Zahl: )
Prozentsatz der prozentualen Ande-
rung, mit dem die Mietanpassung
erfolgt (Beispiel: Verdnderung des
Lebenshaltungskostenindex von

10,1 %, Mistanpassung 66 2/3 %:

d.h. die Miete kann um 8,73 % erhéht
werden (10,1 x 66 2/3 % = 6,73 %)
Bei Spar Handels-AG wurde der Index
fir Nahrungs- und GenuBmittel

etwaige Mietanpassung nicht [Euft, (Basis 1985 = 100) vereinbart.
. Mietnutzfliche Miete p.a. Werisicherung? Kautions
i Inm2 in % in DM in%

B 529967 656 1236943 57,3  4-10%-66 2/3% -
750,00 9.3 180.000 8,3 5-10%-70%% —
176,13 2,2 46.800 2,2 4-10%-60% -
134,65 1,7 44,596 2,1 3-10P-603:4 -

: 34,94 0.4 16.200 0,7 0-10P-100% —
¢ 6,395,390 79,2 1.524 539 70,6 -
128,83 1,6 47.291 22 0-10P-100% 13.596
146,60 1,8 60.265 2B 0-10P-100% 17.326
102,89 1,3 40.746 1,9 0-10P-100%. . 11,715 |
419,33 5.2 142.208 6,6 0-10P-1009 40,885
56,19 0,7 26.244 1,2 0-10P-100% 7.545
90,00 11 35.099 1,6 0-10P-100% 10.091
81,23 1,0 31.200 1.4 0-10P-100% 8.970
210,00 2.6 60.480 28 0-10P-1009% 5
58,00 0,7 16.704 0,8 0-10P-100%:9
50,68 0,6 23.367 1.1 0-10P-100% 6.718
144 15 1.8 59.824 2.8 0-10P-100%: 17.199
46,83 0.6 22436 1.0 0-10P-100% - 6.450
48,69 ~ - 0,6 22,155 1,0 0-10P-100% 6.370
47,36 0,6 22.974 1,1 0-10P-100% 6.606
0,2 8.645 0.4 0-10P- 80% -
0,4 15.884 0,7 0-10P-100% 4,567
20,8 635.522 29,4 158.038
8,017 100,0 2.160.061 100,0 158.038

3) Bei der Deutsche SB-Kauf AG erfalgt

nach der Erstanpassung der Miete
nach der Formel 5-10%-70% jede
weitere Anpassung frihestens zwej
Jahre nach giner Mietzinsveranderung
und dann um die Halfte der prozen-
tualen Indexverdnderung.

4) Bei der Post kann nach einer Miet-

anpassung an den-Index sine emeute
Anpassung entsprechend der ab-
gedruckten Formel erst nach Ablauf
von 3 Jahren nach der letzten Miet-
anpassung erfolgen.

Alle ralevanten Bestimmungen aus den
Indexklauseln einschliefiich der Erldute-
rungen gemal Ziffer 2)—4) wurden in

der

Prognoserechnung fiir die Mietent-

wicklung beriicksichtigt.
5) Kaution

Die Kaution in Héhe von 3 Monats-

- mieten-zzgl. 15 % Umsatzsteusr ist

6)

7)

unverzinslich. Sie kann in bar oder

in Form einer unbefristaten, unwider-
ruflichen, selbstschuldnerischen Birg-
schaft erfolgen.

Nahere Ausfihrungen zu den Liden
13 und 14 finden Sie unter Textteil
c} ee), Seite 31.

Hinzu kommen noch ca. 759 m? Mall-
und Nebenflachen, so daf sich sine
Gesamffldche von 8.837 me ergibt.

Weitere Angaben zu kostenrelevanten
Mietvertragsvereinbarungen

A} Mebenkostan

B)

ag) Alle uerhrauchsaﬁéngigen Ka-
sten (z.B. Strom, Gas, Wasser, elc.) —
soweit nicht eine direkte Lieferung und
Abrechnung zwischen Mieter und Ver-
sorgungsunternehmen erfolgt — wer-
den auf alle Mieter nach dem jeweils
gebotenen Vereilschitissel umgelegt.

bb) Beiden verbrauchsunabhangigen
Mebenkosten (z. B. Grundsteuer, Ver-
sicherung, Hausverwalterkosten u. a.)
gibt Bs unterschiedliche Vertrags-
regelungen. Grofmieter wie Deutsche
SB-Kauf AG, Spar Handels-AG und
Schilecker zahlen derartige Kosten
nicht. Die anteilig auf diese Mietfidche
entfallenden Kosten verbleiben dem
Vermieter. Bei den dbrigen Mistver-
trégen ist eine Umlage dieser Kosten
gegeben. Bei der Prognoserechnung
wurden die beim Vermieter verbleiben-
den Nebankosten unter Berlicksichti-
gung der jeweiligen Vertragsgrundiage
beriicksichtigt. Hieriiber wurden be-
stimmte Pramissen z. B. hinsichtlich
der Hohe der Grundsteuer unterstellt.

Instandhaltung/ Instandsetzung

Wie bei den Nebenkosten gibt es bel
den vorliegenden Mietvertragen auch
unterschiedliche Vereinbarungen
hinsichtlich der Kostenibemahme fiir
Instandsatzung und Instandhaltung,
Die Prognoserechnung bertcksichtigt
bei der Hohe der kalkulierten jahr-
lichen Instandhaltungsbetrige die ent-
sprechenden Mietvertragspassagen.







b) Angaben zu den Ankermietern
Spar Handels-AG, Deutsche
SB-Kauf AG und Schlecker

ai) Spar Handels-AG

Die Spar Handels-AG betreibt als
Mieterin ein INTERSPAR SB-Waren-
hius mit ca. 5.300 m? Mietflache.

Dias Unternehmen betreibt GroB-
und Einzelhandel. Hierbei wurden in

1494 DM 6,9 Mrd. bzw. DM 7,15 Mrd.

Bruttoumsatz (ginschliellich Umsatz-
stauer) erzielt.

Im Einzelhandel werden per
31121994 u.a. 280 Verbraucher-
markte, 59 SB-Warenhiuser,

469 Lebensmittel-Discountmérkte,
41 Baumérkie und 92 Non-Food-
Discountmarkte mit einer Gasamt-
varkaufsflache von ca. 1,055 Mio m?
Varkaufsflache betrieben.

Die Zahl der im Konzern beschaftig-
ten Mitarbeiter betrug per 31.12.1994
in Westdeutschland 16.590 und

in Ostdeutschland 6.427, insgesamt
also 23.017.

Pir 31.12.1994 betrigt das gezeich-
nite Kapital DM 150,8 Mio,

diz Kapitalricklage DM 376,6 Mio,
diz Gewinnricklage DM 73,1 Mio.
Als Bilanzgewinn wird ein Betrag von
DM 21 Mio ausgewiesen.

INTERSPAR SB-Warenhaus: Verkaufsraum

Mach einer am 28,07.1995 in der
Siiddeutschen Zeitung abgedruckien
Tabelle der gréi3ten deutschen
Handelsbetriebe rangiert die Spar
Handels-AG an der 12. Stelle.

Die eingeholle Blroauskunft beurteilt
die Bonitat des Unternehmens sehr
positiv.

Der Mietvertrag liber eine Festlaufzeit
von 15 Jahren wurde am 14.05./
07.08./23.08.1993 geschlossen.
Beziglich wesentlicher Mietvertrags-

INTERSPAR[OEE INTERS PAR

inhalte verweisen wir auf die vorste-
hende tabellarische Mieteraufstellung.
Dariber hinaus sind nachfolgende
wichtige Passagen im Mietvertrag
vereinbart:

Untervermigtung/ Betreiberpflicht:

Der Mieter hat das Recht zur Unter-
vermietung bei Fortbestand der Ver-
pflichtung aus dem Mietvertrag. Der
Mieter sichert in jedem Fall zu, den
angemieteten Markt als SB-Waren-
haus zu erdffnen und fir mindestens
2 Jahre als solches zu betreiben.
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Vermigierpfandrecht/ Kenkurrenz-
schutz,

Der Vermieter verzichtet auf die
Geltendmachung des ihm gesetzlich
zustehenden Vermieterpfandrechtes.
Der Mieter nimmt diesen Verzicht an.
Der Mieter gewahrt dem Vermieter
Konkurrenzschutz flr Fachgeschéfte
und Sortimente, die zum Zeitpunkt
des Mietvertragsabschiusses bekannt
waren.

Wettbewierbsschutz:

Der Vermieter verpflichtet sich, in
ainem Limkreis von 2,0 km keinen
weiterer: LebensmittelgroBmarkt oder
SB-Waranhaus mit einer zusammen-
héangenden Verkaufsfidche von mehr
als 1.200 m? zu betreiben, zu bauen,
sich an zinem solchen zu betailigen
oder daflir geeignete Mietrdume zu
diesemn Zwecke zu vermieten. Das gilt
auch fir etwaige Rechtsnachfolger
des Verrnieters.

Rechtsnachfolger/ Vormietrecht:

Dieser Mietvertrag gilt auch fiir und
gegen elwaige Rechisnachiolger
der Panszien. Der Vermieter raumt
dem Mieter ein Vormietrecht nach

E Ablauf dieses Vertrages zu dann
L neuen Bedingungen ein.

| bb) Deulsche SB-Kauf AG

& Die Deulsche SB-Kauf AG betreibt
e als Mieterin einen TIP-Discountmarkt
& mit ca. 750 m? Mietflache. Die Mie-
& terin ist (iber die ASKO Deutsche
b Kaufhaus AG, die 80 9% des Grund-

kapitals clieser Gesellschaft halt,

E eine Gesellschaft der Metro-Gruppe.
& Das Grundkapital betragt nach
[ einer Kapitalerhéhung im April 1995

DM 490.098.000. Der Konzernumsatz

E betrug im Geschafsjahr 1993/1994
¢ DM 8,165 Mrd. Die Aktivititen werden
E in folgende Vertriebstypen gegliedert;

t — Verbrauchermérkte (,Extra* mit

169 Standorten; ,Mein Markt' mit
26 Standorten)

~ Supermérkte
{,Comet’ mit 116 Standorten;
.Schalzlein’ mit 257 Standorten)

INTERSPAR SB-Warenhaus: Obst- und Gemiiseabtsilung

TIP-Discountmarkt: Verkaulsraum

- P .




— [Discountméarkte
[, TIP' mit 226 Standorten
mit Schwerpunkt in den
neuen Bundeslandern)

— Cash & Carry-Méarkte
[,C + C Schaper’, .J. Contzen’)

Die TIP-Discountmarkte haben einen
Umsatzanteil von 11 %. Auf einer
Verkaufsflache von 500-600 m?
bietat TIP in Kemwohngebieten,
Randlagen und an verkehrsorientier-
ten Standorten ein Sortiment von

ca. 1.300 Artikeln an.

Eine: vorliegende Blroauskunft weist
gine positive Beurteilung der Bonitat
aus.

Der Mietvertrag Uber eine Laufzeit
van 15 Jahren wurde am
08.10./15.10.1993 geschlossen.

Bezlglich der wesentlichen Miet-
verlragsinhalte verwelsen wir auf

die vorstehende tabellarische Mieter-
aufstellung.

Daruber hinaus sind nachtolgende
wichtige Passagen im Mistvertrag
verainbart:

Vorrnietrecht/ Vertragsibertragung:
Wird der Vermieter im Umkreis von

2 km ein weiteres branchenbezoge-
nes Unternehmen und/oder Geschaf-
te mit Teilbereichen der im Mietobjekt
gefihrten Sortimente {Haupt- und
Nebenartikel) betreiben, noch bauen,
sich an einem solchen Bau beteiligen
oder daflir geeignete Mietraume

oder Grundsticke zeitlich begrenzt
oder auf Dauer an Dritta liberlassen,
gewdhrt er dem Mieter ein Vormiet-
recht, jedoch ausgenommen bezlg-
lich s&mtlicher Flachen auf den Flur-
stilcks-Mummern 39/6 sowie 197/2.
Verinderungen im Gesellschafter-
besland auf Vermieter- und Mieter-
seite: haben auf diesen Mietvertrag
keire Auswirkungen. Den Parteien
steht das Recht zur Vertragsiibertra-
gunj zu, wobei ein eventueller neuer
Verrnieter zugleich Eigentiimer sein
mufls. Die Regelung des § 571 BGB
gilt entsprechend.

Untervermietung:
Der Mieter darf bei Bestehenbleiben
seiner Verpflichtung dem Vermieter

TIP-Discountmarkl: Kassenzoneg

gegeniber den Mietgegenstand ganz
oder teilweise untervermieten. Die
Urntervermigtung bedarf der Abstim-
mung mit dem Vermieter. Die Erdff-
nung des Marktes erfolgt vertrags-
gema&l als TIP-Discountmarkt.

ce) Schlecker
Die Firma Anton Schliecker betraibt

als Mieterin einen Drogeriemarkt mit
ca. 176 m? Mietfiache.

Laut Buroauskunft betragt das Eigen-
kapital der Mieterin DM 181.280.581.
Hinzu kommen Ricklagen mit

DM 2.835.908. Die Schlecker-Gruppe
unterhalt laut Auskunft 5.800 Filial-
betriebe mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.160.000 m?2,

o P : L

Schlecker Verkaufsraum

Die Zahl der Baschaftigten wird mit
24.800 angegeben, der Umsatz (1994)
im Konzerm mit OM 5,9 Mrd. Hiermit
rangiert Schiecker nach einer am
28.07.1995 in der Slddeutschen Zei-
tung verdffentlichten Tabelle an der 21.
Stelle der deutschen Handelsbetriebe.

Die vorliegende Blroauskunft weist
gine positive Beurteilung der Bonitat
aus.

Der Mietvertrag wurde (ber eine
Festlaufzeit von 10 Jahren am
27.01./07.02.1994 geschlossen.

Bezlglich wesentlicher Mietvertrags-
inhalte verweisen wir auf die vorste-
hende tabellarische Misteraufstellung.

Dardber hinaus sind nachfolgende
wichtige Passagen im Mietverirag
vereinbart:

Untervermietung:

Eine Untarvermietung im ganzen oder
teilweise ist mdglich. Diese Unter-
vermietung kann verweigert werden,
wenn ein wichtiger Grund in der
Person oder Sache des Untermieters
vorliegt. Eine Untervermietung an
Branchen, die sich im Objekt befin-
den, ist nicht gestattet. Ebensowenig
an Sex-Shops, Gastronomie und
Spielhallen. Im Falle der Untervermie-
tung haftet der Mieter fir die Erfilllung
aller sich aus diesem Vertrag erge-
benden Verpflichtungen.
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Konkurenzklausel;

Der Vermieter verpflichtet sich, fir die
Dauer des Mietverhiltnisses weder
eine Drogerie, noch einen Drogerie-
markt auf dem Mietgrundstiick-ader
auf einam in der Ndhe von diesem
gelegenen Grundstiick selbst zu er-
richten. zu betreiben oder betreiben
zu lassen, noch sich unmittelbar oder
mittelbar an einem solchen zu betei-
ligen. Ller Mieter unterliegt keiner Ge-
brauchsbeschrankung, insbesondere
dirfen in den Mietraumen alle Waren
des taglichen Ge- und Verbrauchs
einschlieflich der in einem Schlecker-
Markt gefihrien Artikel verkauft wer-
den.

Verpflichtung des Kaulers zur Uber-
nahme der mietvertraglichen Pflichten:

Sollite dar Vermieter das Mietgrund-
stick veerrkaufen, bevor die Firma
Schlecker die Nutzung des Objektes
ubernornmen hat, verpflichtet er sich,
in den Kaufvertrag aufzunehmen, daf
der potentielle Kdufer in den vorste-
henden Mietvertrag in vollem Umfang
mit aller Rechten und Pflichten ein-
fritt. Sollte diese Verpflichtung in den
Kaufvertrag nicht aufgenommen
werden, hat der Vermieter auf erste
Anforderung an die Firma Schlecker
DM 20.000 zu bezahlen.

Sonderkindigungsrecht:

Dem Miaster steht ein Sonderkindi-
gungsrecht zu, wenn die Firma Inter-
spar oder ein vergleichbarer Betrieb
wie Rewea, Norma, Aldi, Plus oder Lidl
usw. die Mietrdume nicht beziehen
bzw. die Mietrdume wahrend der
Laufzeit langer als 2 Monate nicht als
Verkaufsstelle mit lhrem Sortiment,
Schwerpunkt Lebensmittel, nutzen.
Die Kindigungsfrist betrdgt in diesem
Fall 4 Wochen zum Monatsende.

c) Angaben zu den anderen Mietern

aa) Deutsche Bundespost, Postdienst

Der Mietvertrag wurde am 03.02.1994
feschloszen. Die Mietfliche von

ca. 135 m? wird als Postamt genutzt.
Die Mietvertragseckdaten ergeben
sich aus der Mieteraufstellung.

Aestaurant .Borinzl®, rechts Hinweissaule Post

Besonderheit:

Mach dem Mietvertrag ist der verain-
barte Mietzins zuziglich der jeweils
gliltigen Mehrwertsteuer in Hohe von
derzeit 15 % zu entrichten,

MNachdem die Nutzung der Mietraume
hoheitlichen Zwecken dient, ist ein
anteiliger Vorsteuerabzug aus dem
Kaufpreis nicht méglich. Zur Kompen-
sation dieses zusétzlichen Aufwandes
muf3 der in der Mietzahlung enthal-
tene Umsatzsteueranteil als Mietanteil
bei der Beteiligungsgesellschaft
verbleiben.

Damit diese Brutto- fiir Netto-
zahlungsbehandiung méglich ist, hat
sich der Verkauter kaufvertraglich ver-
pilichtet, den Mietvertrag mit der Post
bis spatestens zum 30.06.1996 so
nachzuverhandeln, daf3 die anteilige
Miete fiir Flachennutzungen, die nicht
zum Vorsteuerabzug berechtigen,
brutto flr netto — also ohne Mehrwert-
steuerausweis — vereinbart wird.

Sollte dieser Nachtrag nicht bis zum
30.06.1996 zustande kommen, erstat-
tet der Verkdufer der Beteiligungsge-
sellschaft ainen Kaufpreis-Anteil von
netto DM 74.746,90 (vgl. unter
Abschnitt H. Vertragliche Grund-
lagen®, Kaufvertrag Ziffer 9. ,Sonstige
Vereinbarungen").

bb) Otto-Versand GmbH & Co.

Der Mietvertrag wurde am
26.08./13.09.1984 geschlossen.

Die Mietflache von ca. 35 m? wird als
+OTTO-Bestell-Center* genutzt;
angeboten werden alle Artikel aus
allen OTTO-Katalogen.

=iy

mil Briefkasten filr dan anschliefenden Postdignst

e L

Die Mietvertragseckdaten ergeben
sich aus der Mieteraufstellung,

Besonderheit:

Der Vermieter gewahrt dem Mieter
ein einmaliges Sonderkiindigungs-
recht nach Ablauf von 5 Jahren,
wobei die Kindigung 12 Monate
vorher erfolgen mul3,

Bei Ausibung dieses Sonderkindi-
gungsrechts fallt diese Mietflache
unter die Garantieverpflichtung des
Verkéufers fir die Zeit bis zum
31.05.2005 (vgl. hierzu Abschnitt H.
«Verragliche Grundlagen®, Kauf-
vertrag Ziffer 9. Sonstige Vereinba-
rungen®).

OTTO-Bestell-Center




Objekt-GrundriB:

Mali

Shop- und Dienstleistungsflichen

mit folgenden Bereichen:

Nr. 3 Schlecker Drogeriemarkt
Nr. 4 Postamt Portitz / Thekla

Nr. 5 OTTO-Bestell-Center

Nr. 6 Eis-Café

Nr. 7 Apotheke

Mr. 8 Lampen/ Kleinelektroartikel
Nr. @ Restaurant/ Bistro

MNr. 10
Mr. 11
Nr. 12

Friseur
Schreib- und Spielwaren
Damenoberbekleidung

Nr. 13/14 Sonderverkaufsflache

Nr. 15
Nr. 16
Nr. 17
Nr. 18

Spar Handels-AG (end-
gliltige Mutzung noch offen)

Juwelier

Schuhe
Blumen/Geschenke
Kindermaode

MNr. 19 Jeans

Mr.20  Schuh- und Schilsseldienst
(siehe Plan 5. 22)

Mr. 21 Dessous/Bademoden
Die Gemeinschaftsflachen (Sozial-
raume, Tailetten) sind braun unterlegt.

Die weifen Flachen sind die
Verkehrswege (Mall).

Der Eingangsbereich des Hotels ist
grun gekennzeichnet.

e
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" P, LOTTO-TOTO Lf
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Bistro

Eingang/ Mzl bei dan Shop- und Dienstieistungsfiichen

Wasche-Boutique (Dessous/Bademoden)




cc) Mieter der Shop- und Dienstiei-
stungsflachen {ifd. Nr. 621 der Mie-
teraufstellung/Lageplan siehe S. 28).

Vertragsgrundlage mit diesen Mietem
ist ein in den Eckdaten einheitlich
gestziteter Standardmietvertrag.
Vergleichen Sie hierzu die Angaben
in der Mieteraufstellung.

A) Weitere wesentliche Vertrags-
inhalte:

1. Nach diesem Vertrag Ubernehmen
diz Mieter folgende Nebenkosten:

a) Instandhaltung und Instandset-
zung, Schonheitsreparaturen,
Reinigung und Wartung aller nicht
innerhalb des Mietgegenstandes
befindlichen Gemeinschafts-
arlagen und -einrichtungen,
wie z. B. Toiletten- und Sanitar-
arlagen, Aufenthaltsriume,
Sanitar- und Waschraume, Kun-
dantoiletten, Informationsstand,
Werbeturm w.a.;

b) Betrieb, Pllege, Wartung
urd Instandhaltung sonstiger
Gemeinschaftsanlagen,
wig z. B. Eingangsanlagen,
Telefonzentrale, AuB3enbeleuch-
tung, Aufzlige, Rampen,
Sprinkleranlagen, Heizung bzw.
Be- und Entiiiftungsaniagen,
elakiroakustische Anlagen,
Glasdécher u.a.;

¢} Instandhaltung, Reinigung,
Schnee- und Eisbeseitigung sowie
Streuung von Gehwegen, Park-
plitzen, Verkehrswegen und son-
sligen AuBenanlagen;

d) Wasserver- und -entsorgung flr
dis Gemeinschaftsanlagen
(z. B. Toiletten- und Sanitarania-
gen einschlieBlich Kundentoilet-
ten, Sprinkleranlagen usw.);

e) Stromversorgung der Gemein-
schaftsanlagen;

f) Warmeversorgung flr die
Gameinschaftsanlagen;

g) Bewachung, Betreuung und
Verwaltung des Einkaufszentrums
ginschlielich der Gestellung des
hierflir erforderlichen Personals;

k) Milllabfuhr;

i} Gemeindeabgaben, z. B. StraBen-
reinigungsgebiihren;

k) Grundsteuer sowie Mehrkosten
aus Neueinflhrung von Grund-

stlickslasten und Steuern, falls
nicht eine andere Umlage

durch Gesetz oder Verordnung
zwingend bestimmt wird, sowie
sonstige, das Objekt betreffende
dftentliche Abgaben;

1} die aufgefihrten Versicherungen
(siehe hierzu 3.) des Einkaufs-
zentrums;

m) Kosten fir den Kaminkehrer,

Der Vermieter ist berechtigt, Vertrige
mit Fremdfirmen fir die aufgefihrien
Arbeiten abzuschlieBen.

Der Mieter tragt dariiber hinaus die
auf seinen Mietbereich entfallenden
Kosten der Versorgung, und zwar
insbesondere

a) das Wassergeld und die Kanal-
gebihren

b) das Entgelt flir Wérme sowie
die Kosten der Reinigung und
Wartung der Heizungsanlagen

c) die Kosten flr die Be- und Ent-
Iiftungsanlage

d) das Stromgeld unmittelbar an das
Versorgungsunternehmen

@) die Kosten fur etwaigen direkten
Gasbezug zur Zubereitung von
Speisen und Getranken, die
unmittelbar an das Versorgungs-

. unternehmen zu zahlen sind.

2. Instandhaltung:

Der Mieter tragt die Kosten fur die
Instandhaltung seiner Mietraume
einschiieBlich der evtl. von ihm einge-
brachten Gegenstande. Hierzu gehért
auch die funktions- und qualititsge-
rechte Instandhaltung der FuBboden-
beldge, Decken, Wande, Heizkbrper
und Versorgungsleitungen, wie z. B.
Beheben von Schéaden und Wartungs-
arbeiten an Installationsgegenstanden
filr Elektrizitat, Wasser und Gas, an
VerschluBvorrichtungen fiir Tiren,
Fenster, an Heiz-, Koch- und Kihlein-
richtungen sowie Verglasungen und
vergleichbare Reparaturen wie An-
strich oder Emeuerung der Eingangs-
und Schaufensteranlagen.

3. Versicherungen:
Durch den Vermieter werden fir das

Einkaufszentrum folgende Versiche-
rungen abgeschlossen:

- Gebéudeversicherung gegen
Feuer, Sturm, Hagel und
Leitungswasser sowie Vandalis-
mus und ggf. innere Unruhen
{soweit versicherbar)

= Grundbesitzerhaftpflicht- bzw,
Betriebshaftpflichtversicherung

- Glasversicherung for Gemein-
schaftsanlagen (ohne Schau-
fensterflachen der Laden sowie
der Mall)

Etwaige Erhéhungen von Versiche-
rungspramien, die durch die spezielle
betriebliche Nutzung des Mieters aus-
geldst werden, sind dem Vermieter

zu erstatten. Wahrend des Mietver-
héltnisses eintretende Veranderungen
beim Mieter, die zu einer Erhéhung
der Versicherungspramien filhren
kdnnen, sind dem Vermieter schriftlich
mitzuteilen.

Die Versicherung der Einrichtungen
des Mieters und des eingebrachten
Gutes gegen Feuer, Sturm, Hagel und
Leitungswasser sowie Einbruch,
Diebstahl, Vandalismus oder sonstige
Schaden ist Sache des Mieters.

4. Wahrung des Gesamtinteresses:

Ausgehend davon, da3 es dem
Nutzen aller Mieter dient, wenn jeder
ginzelne Miater sein Geschéft nach
dblichen und bewéhrten kaufmén-
nischen Grundsatzen betreibt und
gegeniber der Kundschaft ein dem
Charakter des Einkaufszentrums
entsprechendas Auftreten aller Mieter
gewahrleistet ist, verpflichtet sich der
Mieter im Interesse seines eigenen
und damit auch des wirtschaftlichen
Erfolges der Gesamtheit der Mieter,
die folgenden Bastimmungen ein-
zuhalten.

a) Die optimale Gestaltung der
Ladenstral3e ist eine der wesent-
lichen Voraussetzungen fir die
Attraktivitat des Einkaufszentrums
und damit fir eine gesunde wirt-
schaftliche Entwicklung jedes
einzelnen Mieters. Der Mieter ist
verpflichtet, durch die Gestaltung
seines Mietbereiches zur Laden-
straBe entsprechenden angemes-
senen Beitrag zu leisten sowie
Ladeneinrichtungen, Warenpra-
sentation und Schaufensterdeko-
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b)

c)

d)

e)

ration an dem Ziel auszurichten,
die Erwartungen sines anspruchs-
vollen Besuchers zu erfillen.
Samtliche Ausbau- und Gestal-
tungsmafnahmen wird der Mieter
mit dem Vermieter abstimmen und
von ihm vorher schriflich geneh-
migen lassen.

Dizr Mieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand wahrend der
gesamten Mietzeit seiner Zweck-
bestimmung entsprechend un-
unterbrochen zu nutzen. Er wird
diz Mietraume weder ganz noch
tellweise unbenutzt oder leer-
stzhen lassen.

Ausverkaufe und R&umungs-
verkaute sind nur mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung des
Vermieters zulassig, Die damit
zusammenhéngenden Plaka-
tierungen sind ebenfalls vom
Vearmieter zu genehmigen.

Das Geschaftslokal ist im Rahmen
der gesetzlichen Bestimmungen
(ker die LadenschluBzeiten

an allen Verkaufstagen so lange
oflenzuhalten, wie die Gberwie-
gende Anzahl der Mieter ihr
Gaschaft offenhalt. Die Offnungs-
zeiten konnen durch Beschiul3
allar Mieter mit Zustimmung des
Vermieters verbindlich fir alle
Mieter festgelegt oder gedndert
warden. Aus einer bloBen Duldung
abweichender Offnungszeiten
durch den Vermieter kann der
Mieter keine Rechte herleiten.
Zeitweise SchlieBungen {wie Mit-
tagspausen, Ruhetage, Betriebs-
ferien) sind nicht zuldssig.

Der Mieter wird sein Geschaft so
betreiben, wie es der Zielsetzung
fir das Einkaufszentrum ent-
spricht. Er wird solche Handiun-
gen unterlassen, die geeignet
sind, die berechtigten Interessen
anderer Mieter zu verletzen oder
sich fir das Zentrum abtrﬁglich
auswirken. Der Mieter wird das flr
seine Geschaftsart dbliche Waren-
soriment in voller Tiefe und Breite
vorrétig halten und sein Geschaft
auch im dbrigen so betreiben, daf
er seine Kundschaft zufriedenstel-
lend bedienen kann (z. B. durch

die Beschaftigung einer ausreichen-
den Zahl von qualifiziarten Arbeits-
kréften).

5. Sonstiges

Der Mieter hat Kenntnis, dai die Ver-
trage der im Einkaufszentrum ver-
tretenen Firmen eine unterschiedliche
Laufzeit haben. Aus der Beendigung
anderer Mietverhalinisse kann der
Mieter keine Rechte herleiten.

B) Bonitat dieser Mieter

Die hier behandelten Mieter sind mit
Ausnahme der Mieter nach Ziffer 18,
19 und 20 der Mietaufstellung natiir-
liche Personen mit entsprechender
Haftung. For alle Mieter wurden Biro-
auskinfte eingeholt. Mit Ausnahme
des Mieters der Mietflachen 18 und
19 der Mietaufstellung sind die Aus-
kinfte positiv und mit dem Hinweis
versehen, dal eine Geschaftsverbin-
dung zuldssig ist. Der Mieter der
L&den 18 und 19 ist ohne Bonitat.
Allerdings bestatigen die Verkaufer,
daf3 seit Mietbeginn die geschuldete
Miete bislang, wenn auch teilweise
zeitverzogert, bezahlt wurde.

dd) Einbringlichkeits- und Bestands-
garantie der Verkéufer

Die Verkéufer, die Herren Dipl.-Wirl-
schaftsingenieur Herbert Stark,
Gilching, 38 Jahre, und Rechtsanwalt
Michael A. Rotter, Minchen, 38 Jah-
re, haben gegeniiber der Fonds-
gesellschaft im Kaufvertrag eine Ein-
bringlichkeits- und Bestandsver-
pflichtung dbernommen. Hierunter
fallen alle Mietverhaltnisse mit Aus-
nahme der Vertrage mit

— Spar Handels-AG

— Deutsche SB-Kauf AG

- Dtto-Versand— - - — = -

— Deutsche Bundespost
— Schlecker

Der Inhalt der Garantie ist ausflhrlich
bei Abschnitt H. Mertragliche Grund-
lagen® unter Ziffer B. ,Mieteinbringlich-
keitsgarantie® abgedruckt.

Die Garantie l&uft bis zum
31.05.2000. Sie umfait die geschul-
deten Zahlungen (Miete einschlief3-

lich Nebenkosten). Fir den Fall, daf3
ein derartiges Mietverhaltnis vor
dem 31.05.2000 notleidend werden
und eine AnschiuBvermietung zu
der dann geltenden Mieth&he nicht
maglich sein sollte, verlangert sich
die Pilicht der Garanten aus dieser
Vereinbarung bis maximal zum
31.05.2005.

Die Verkaufer haben datierend unter
dem 20.04.1995 unterschriebena,
nicht testierte Vermégensaufsteliun-
gen vorgelegt, die den Schluf? auf
nicht unerhebliches haftendes Verma-
gen zulassen. Eine Nichterfillung

der Garantie, fir die im Gbrigen beide
Garanten nach den Bestimmungen
des BGE gesamtschuldnerisch haf-
ten, wirde zum persénlichen Konkurs
und damit zum Verlust der blrger-
lichen Existenz der Garanten fiihren.
Die Prospektherausgeberin geht
davon aus, daf die Garanten ihre
Verpflichtungen erfillen kénnen und
werden. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dafl das kumulative Jahresmietvolu-
men der von der Garantie erfaiten
Mietvertrdge derzeit 635.522 p.a.
umfaBt und fiir einen vollstandigen
Ausfall aller Mietverhaltnisse keinerlei
Anhaltspunkte bestehen.

Die Garantieverpflichtung erfaBt auch
den Miatvertrag mit der Firma Otto-
Versand (Bestellcenter), sofern dieser
Mieter von seinem Sonderkindi-
gungsrecht zum Ende des 5. Miet-
jahres Gebrauch macht.

ee) Ladenflache Nr. 13/14

Die Ladentldche umfait 268 m?

{= ca. 3% der Gesamtmietfliche) und
konnte von den Verkaufemn bislang
noch nicht langfristig, d.h. mindestens
fiir 10 Jahre, vermietet werden.

-Fir diese Flache treten die Verkaufer

im Rahmen einer kaufvertraglichen
Garantiepflicht (vgl. Abschnitt H. ,Ver-
tragliche Grundlagen®, Ziffer 8) als
Mietgaranten ein. Sie sind zur Zah-
lung der kalkulatorischen Miete

(DM 77.184 p.a. netto zuziiglich
Mebenkosten) zuziglich Indexsteige-
rungen gemal Standardmietvertrag
solange verpflichtet, bis sie fir diese
Flachen Mietvertrage mit bonitats-
maBig akzeptablen Dritten vorlegen,
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langstens aber bis 31.05.2005. Diese
Mistvertrage missen bezdglich aller
wichtigen Regelungen dem Standard-
migtvertrag entsprechen.

Sclite eine Vermietung an die Spar
Handels-AG oder eine vergleichbare
Acresse moglich sein, werden auch
die flir den Vermieter (blicherweise
unginstigen Klauseln hinsichlich der
MNebenkosten und der Indexklausel
akreptiert.

Bei der Prognoserechnung wurden
aus Vorsichtsgriinden die unginstige-
ren Regelungen bei der Mietentwick-
lurg und bei den Nebenkosten, wie
im Mietvertrag mit der Spar Handels-
AG vereinbart, ber(icksichtigt.

ff)y Andere Nutzungsverhéltnisse:

Die Verkauferin hat im Stadtteilzen-
trurn die Aufstellung von 2 Geldauto-
malen durch die Hypo-Service-Bank
veriraglich gestattet,

Die: Vereinbarung hat eine Laufzait
von derzeit 5 Jahren mit einer
Verldangerungsoption zugunsten der
Hyp-0-Bank von 5 Jahren,

Ein- und Ausfahrt des Stadtteilzentrums Portitz-Treff" mit sinigen Parkplitzen im Vordergrund

Die anfangliche Jahresmiete betragt
hier DM 4.752. Die Einnahmen aus
dieser Vereinbarung stehen dem
Verkaufer flir 5 Jahre, im Falle der
Ausiibung der Option fir weitere

5 Jahre zu. Danach stehen diese
Konditionen im Falle einer weiteren
Verlangerung des Vertragsverhaltnis-
ses der Beteiligungsgesellschaft zu.

Ungeachtet des Besitzrechtes

des Kaufers ist es dem Verkéufer for
einen Zeitraum von flinf Jahren
gestattet, folgende Nutzungsrechte
auszudben:

Vermietung/ Verpachtung ven
Flachen fiir AuBenwerbung
[Aufsteller), maximal zehn Stick
GroBflachen

- 26 Stick Parkplatzaufsteller
(A=Z), GroBe ca. 50 cm und
100 cm

= 3 \Vitrinen in der Mall
— Flachen fir Sonderaktionen

(Verkaufsstande, wie z, B. ADAC,
Zeitungsvertrieb, ImbiBstand etc.)

Die Ausiibung der vorbeschriebenen
Nutzungsrechte darf die vertraglichen
Rechte der Mieter nicht-veretzen.

Die Erldse aus diesen MNutzungsrech-
ten stehen auf die Dauer von finf
Jahren dem Verkéufer zu, danach der
Beteiligungsgesellschaft,

Kleine Mall im Shop-Bereich, die zum Haupt-
eingang INTERSPAR SB-Warenhaus fiihn.

Parkplatz entlang des INTERSPAR
SB-Warenhauses
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by Kaufkraft.

Irn Einzugsbereich des Staditteil-
2entrums geht die BBE unter Berlick-

sichtigung der derzeitigen Bevolke-

rung und gewichteter Ausgabenstruk-
turen von einem Konsum von
OM 7.828/Person p. a. aus,

Branchen Leipzig Machfragepotential
DM/ Kopf im Einzugsgebiet
Mio DM
MNahrungs- und Genuimittel 2.249 935
Backerei/Fleischerei 552 22,9
Gartenbedarf, Blumen, Zoologie 182 7.6
Drogerie/Parfumerie, Kosmetik 317 13,2
pharmaz./orthop./med. Artikel 478 19.9
Zeitungen/ Zeilschriften/Blcher 355 14,8
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 4,134 171,9
Beklaidung 903 37,6
Stoffe/Wolle/Handarbeiten 76 3.2
Bechuhe 200 8.3
Tapeten/Farben/Lacke 114 4,75
3las/Porzellan/Keramik 100 4.2
Eisenwaren/Hausrat/Kiz-Zubehér 484 201
Spielwaren, Sportartikel 203 8,45
ilberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.082 86,6
Teppiche/Gardinen/Deko 153 64
Bettwaren, Haus-, Tisch-, Beitwésche 122 51
Mabel /Antiquitdten 438 182
tilektro/ Leuchtan 248 10,3
Linterhaltungselektronik 368 15,3
Foto/Optik 101 42
Lihren/Schmuck 128 53
Lederwaren 56 23
ilberwiegend langfristiger Bedarf 1.614 67,1
Ladenhandel insgesamt 7.828 3256

Diszs entspricht einem derzeitigen
Gesamtkaufkraftvolumen im Einzugs-
be-gich von

41 590 x DM 7.828 = DM 325,6 Mio.,

wovon auf Portitz/ Thekla/ PlauBig
(Nahbereich, Kaufkraftzone 1,
vgl. Karte Seite 38)

9.000 x DM 7.828 = DM 70,4 Mio.
enitallen.

Berlcksichtigt man den erwarteten
Bevdlkerungszuwachs, so ergibt
sich ab ca. 1997/1998 ein Kaufkraft-

potential von

51.930 x 7.828 = DM 408,5 Mio.,
wovon auf die Kaufkraftzone | damn
14.600 x 7.828 = DM 114,3 Mic.

entfallen.

c) Wettbewerbsbetrachtung
im Einzugsgebiet

Die BBE hat die maBgeblichen Mit-
bewerber im Marktgebiet aufgesucht.
Der hauptséchliche Wettbewerb im
Marktgebiet kanzentriert sich derzeit
auf zwel bestehende Einkaufs-
schwerpunkte: Das Mockau-Center
in Mockau - Hauptmieter Extra — und
ein Massa-SB-Warenhaus-Proviso-
rium in Taucha, das in 1996 schliet.
Daneben existieran mehrere soge-
nannte Nahversorger (400 — 600 mg),
die meist in Wohnbereiche einge-
streut sind und nur die unmittelbare
Grundversorgung der Wohnbevél -
kerung sichem helfan.

Auch regional und Gberregional wir-
kende Zentren wie Sachsenpark und
Paunsdorf-Einkaufszentrum sind
ernstzunehmende Versorgungsalter-
nativen, allerdings in starkerem MalBe
bezogen auf den mittel- und lang-
fristigen Bedarf. Insbesondere ten-
diert die Bevdlkerung von Taucha
zum Paunsdorf-Einkaufszentrum.
Die ZufabrtstraBen zum Einkaufs-
zentrum sind jedoch Oberlastet, was
tendenziell zu einer Trendumkehr
fihrt mit deutlichen Praferenzen fiir

das Portitz-Treff*-Stadtteilzentrum,

Die Wettbewerbsstruktur im Markt-
gebiet im einzelnen:

Mockau-Center, Mockau,

Essener/Mockauer StraBe

— Nahversorgungszentrum

— zwei Parkdecks mit 180 Stellplat-
zen in unginstiger Zuordnung (auf
gegeniberliegender StraBenseita)
und teilweiser Fremdbelegung

— Hauptmieter: Extra-\Verbraucher-
markt, EG, 1.500 m2, der als
Verbrauchermarktbetriebstyp
an der unteren Grenze der Trag-
fahigkeit liegen dirfte

— sonstige Mieter: 1. OG, 1.500 m2,
diverse Shops und Dienstleister,
kleinbetriebliche Strukturen

- 2. 0G Arzte, 3. OG Blronutzung
{Allianz)

Marktfrisch, Mockau,
Essener Strafe, ca. 500 m@

Marktfrisch, Mockau,
Mockauer StraBe, 500 m?
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Massa-Mobil, SB-Warenhaus,

Taucha, Friedrich-Ebert-Strale

— cit. 3.800 m*

~  Provisorium bis Ende 1996

— wird durch kleineres Projekt
ersetzt (ca. 700 m?)

— schlagloch@iberséter, unbefestigter
baengter Parkplatz

Taucha-Zentrum: wenige Geschéfte,
keine zusammenhangenden
Geschaftsfronten. Starker Verkehrs-
knotenpunkt im Zentrum

GE-Ciebiet Taucha Orlsausgang

Richtung Leipzig (B 87)

— Hagebaumarkt

- Wébel Walther (ca. 15.000 m?
Verkaufsfldche, vor Eréfinung)

-~ MecDonald's

Thekla-Park, Tauchaer StraBe

— Eine Planung ist fir das Bauobjekt
bisher nicht gelaufen, d.h.,
&5 ist als kleinflachig anzusehen

— noch nicht fertiggestellt

- Basatz: denkbar ist Mahversaorger
zuziglich kleinerer Shops, Fost,
Bank, zwei Arzte

—. Tiefgaragenstelplatze

- Erdffnung 1995

Alt-Thekla; mehrere Geschéfte in
Streulage, wenig leistungsfahig

Alt-F ortitz: nur wenige Laden
(Béackerei, Metzgerei, Apotheke)

& eingestraut in Wohnbereich

Seitans der Stadt Leipzig sind gegen-
wértig keine weiteren Einzelhandels-
grofibetriebe oder Einzelhandels-
konzantrationen im Raum Portitz vor-
gesehen. Lediglich im neuen Wohn-
gebiet Portitz-Sad sind 1.000 m? Ver-
kautsflache mit Laden bis maximal
250 2 an der Tauchaer StraBe
erlaubt. Angesichts der Ndhe zum
Staditeilzentrum Portitz ist laut

BBE eine Existenzfahigkeit sehr zu
bezweifeln.

An dar Torgauer StraBe/Wodanstrale
bestaht ein SO-Gebiet fir Einzelhan-
del. Der Eigentimer (Herr Schwarz
von Lidl und Schwarz) konnte hier

L z.B. ein SB-Warenhaus errichten

b (ma. 4.500 m? Verkaufsfldche). Nach
- Informationen durch das Regierungs-
prasidium Leipzig ist tatsachlich

jedoch ein C. und C.-Markt von Lidl
und Schwarz geplant, umn Konkurrenz
tir das im Paunsdorf-Einkaufszen-
trum etablierte von Lidl und Schwarz
betriebene Kaufland-Center auszu-
schliefen. Wenn dennoch ein SB-
Warenhaus entstiinde, wirden sich
tiir das Portitz-Treff kaum andere
Bedingungen ergeben, wail nach
1996 das vergleichbar groBe Massa-
SB-Warenhaus (3.800 m2) aus

dem Wettbewerb ausscheidet. Auch
bestlinden am Standort Torgauer
StraBe erhebliche Verkehrsbehinde-
rungen, die flr ein SB-Warenhaus
relevanta Artikel bei besser erreich--
barem Vergleichsangebot eine starke
Vorbelastung darstellen wirden.

Die Stadt Taucha verfgt (bzw. wird
verfligen) (ber randliche Grof3-
betriebe, die jedoch nicht der Nah-
versorgung dienen (Mdabel, Baumarkt,
Gartencenter).

Geplant ist ein Ortszentrum. Der Auf-
bau dirfte bei der Gliederung der
Stadt und den Einflissen des Pauns-
dori-Einkaufszentrums schwierig sein.

Im Zusammenhang mit der zuneh-
menden Wohnbevdlkerung wird die
Mahversorgung durch neue Betriebe
in rdumlicher Zuordnung der Sied-
lungsschwerpunkte verbessert.
Einzelne PlanmalBnahmen sind be-
reits bekannt, betreffen jedoch Ober-
wiegend Projekte unter 700 m#. For

~gine MaBnahme mit-ca. 2.000-m?2-

Verkaufsiliche wurde der Standort
Dewitz-Stral3e genannt. Solche
Betriebe gleichen den Flachenverlust
von Massa (3.800 m?) ggf. teilweise
oder voll aus. Darliber hinaus sind
nach derzeitigem Kenntnisstand keine
EinzelhandelsgroBbetriebe geplant.

Mach Auskunft des Regierungs-
prasidiums Leipzig plant auch die
Stadt Taucha derzeit keinen

weiteren Ausweis eines SO-Gebietes
fiir groBfiachigen Einzelhandel.

d) Die sehr groBen Leipziger

marki- Einkauf tren

Zu diesen Zentren zahlt die Prospekt-
herausgeberin solche mit Verkaufs-
flachen Gber 50,000 m2,

Mach einer Aufstellung von Aengevelt
Research verflgt der Raum Leipzig
allein Ober 6 Zentren derartiger
Grale. Fachmarkt-/Einkaufszentren
dieser Art und GriBe wenden sich
zwangslaufig an ein weit uber den
Standort hinausreichendes Einzugs-
gebiet, d. h., der zur Erwirtschaftung

~~der Mieten erforderdiche Umsatz muid

zu einem erheblichen Teil im weiteran
Umfeldbereich gebunden werden
oder, anders ausgedrickt, kann nur
im geringeren Umfang durch im
Nahbereich vorhandene Kaufkraft
erreicht werden.

Derartige Zentren splren zwangs-
laufig die zunehmende Konkurrenz
sowohl innerstadtischer wie auch
stadtteilbezogener Einkaufszentren
kleinerer Art. So ist davon auszu-
gehen, dal Einwohner im Mahbereich

. von Stadtteilzentren die Waren und

Dienstleistungen, die sie in einem
solchen Zentrum erwerben konnen,
dort auch kaufen {Preis- und Waren-
vergleichbarkeit unterstellt) und zur
Befriedigung dann nicht mehr in sehr
viel weiter entfernte sehr grof3e Ein-
kaufszentren fahren. Dies soll den
Attraklionswert der sehr groBen Zen-
tren nicht in Frage stellen. Das durch
die Kumulierung einer Vielzahl attrak-
tiver Flachen und Mieter mégliche
Einkaufserlebnis und die Sorfiments-
breite speziell im Bereich von Gltern
des mittel- und langfristigen Bedarfs
bleiben unbestritten. Soweit es jedoch
insbesondere um Glter und Dienst-
leistungen des taglichen Bedaris geht
(sogenannter kurziristiger Bereich),
mift die Prospektherausgeberin
attraktiven Stadtteilzentren eine
zunehmende Bedeutung bei.
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e) Kaufkraftbindungspotential

Dix: BBE ermittelt, ausgehend von der
Struktur des Stadtteilzentrums und
den jeweiligen potentiellen Flichen-

leistungswenten der verschiedenen
Mutzungen, folgendes Kaufkraft-
bindungspotential (Umsatzkapazitat):

Eedarfsstufe Verkaufsfliche Flachenleistung Umsatzkapazitat
in m2 in DM in Mio. DM
p.a. p.a.
kurzfr. Bedarf 3.360 10.090 33,9
mittelfr. Bedarf 1.442 5.500 7.9
langfr. Bedarf 1.083 6.500 7.0
Enzelhandel(EH) ges. 5.885 B.300 48,8
Cienstleistungen (DL) 627 7.500 4.7
Gesamt EH/DL 6.512 8.220 53,5

Mach Auffassung der BBE ist die
Raumileistung im Dienstleistungs-
bereich z.T. extrem dehnbar. Daher
dirfte auch im vorliegenden Fall

die reale Flachenleistungskapazitét
mit den angenommenen Durch-
schnittswearten noch nicht erschopft
sein. Zur Ausschdpfung der Umsatz-
kapazitat miten 159% (nur Einzel-
hardel) der derzeitigen Kaufkraft
(D 326 Mio.) im Stadtteilzentrum
Portitz gebunden werden. Bezogen
aul das Kaufkraftpotential unter
Berlicksichtigung des Bevalkerungs-
zuvrachses (DM 406 Mio.), multen
{nur Einzelhandel) jedoch nur 12 %
dieses Potentials gebunden werden.

f) Umsalzerwartung nach BBE

Unier Berlcksichtigung der besonde-
ren Standort- und Objektmerkmale,
der erwarteten Entwicklung der Bevil-
kerung vor allem im Nahbereich und
der umsatzrelevanten Konkurrenz
geht BBE davon aus, daB die Anker-
mieter (Spar Handels-AG, Deutsche
SB-Kauf AG und Schlecker) bereits

in der Anlaufphase von 1 bis 2 Jah=—-~

ren die unterstellten Flachenleistun-
gen erreichen. Diese Werte werden,
bedingt durch Kaufkraftzuwachs,
Zunahme der Bedarfstrédger und
Ergénzungsnutzungen, als real noch
steigerbar angesehen,

Beziglich der dbrigen mittleren und
kleineren Facheinzelhandler und
Dienstleister verweist BBE auf die von
den Ankermietern erzeugte ,Sog-
wirkung", jedoch auch darauf, dafd es
fir den Erolg dieser Mieter letztlich
auf deren Kompetenz und Profilierung
ankommt. Im einzelnen fihrt BBE
hierzu aus:

Kompetenz und Profil sind bel einigen
der im Zentrum vertretenen Geschéf-
te bereits erkennbar, nicht aber bei
allen, so dai hinsichtlich der unter-
stellten Raumleistungen Abstriche zu
machen sind. Dienstleistungen und
gastronomische Einrichtungen, die im
Zentrum bereits vorhanden sind cder
noch ,eingerichtet” werden, dirften
bereits in der Einfihrungsphase die
im Durchschnitt erzielbaren Umsatz-
leistungen erbringen kdnnen. Wir
gehen daher davon aus, daf3 die
unterstellten Raumleistungswerte flr
die meisten Betriebe bereits in der
Anlaufphase erraichbar sind. Bei aini-
gen Ergénzungsbetrieben nehmen
wir pauschale Abschidge von 20 %
bis 30 % vor, denen jedoch im Zeit-
ablauf Ausgleichstaktoren-(Profilie-
rung, positive Bedarfstragerentwick-
lung) gegeniibertreten.

Uniter Berlcksichtigung der verschie-
denen Bewertungskriterien geht die
BBE von folgenden Realumsatzen
bzw. erwarleten Umsétzen des Stadt-
teilzentrums aus:

kurzfristiger Bedarf 33,5 Mio. DM
mittelfristiger Bedarf 7.5 Mio. DM
langfristiger Bedarf 6,7 Mio. DM
Einzelhandel 47,7 Mio. DM
Dienstleistungen 4,7 Mio. DM
Gesamt 52,4 Mio. DM

Die von BBE als realistisch betrachte-
te Umsatzerwartung liegt damit deut-
lich (iber den Umsétzen, die geman
nachstehend Buchstabe g) zur Erwirt-
schaftung der von den Mietem ge-
schuldeten Mieten erforderlich sind.

un

} Efforderliche Kaufkraftbindung
zur Erwirtschaftung der Mieten

Die von den Mietern nach den be-
stehenden Mietverhdltnissen derzeit
geschuldeten Mieten beiragen

p.a. kumulativ DM 2.160.061.

Die Mieter erwirtschaften aus den von
ihnen in den angemietetan Flichen
getatigten Umsédtzen sogenannte
Deckungsbeitrége, ausgedriickt in %
des Umsatzes, fir die Miete. Diese
Deckungsbeitrdge variieran je nach
Art der verkauften Ware oder erbrach-
ten Dienstleistung. Die Prospekt-
herausgeberin geht von folgenden
Deckungsbeitragen (in Prozent des
Umsatzes) aus:

INTERSFAR SB-Warenhaus 4%

TIP-Discountmarkt 4 9%
Schlecker 5%
sonstige Shopflachen

Einzelhandel 6%
Dienstleisterflachen 6 %
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Die von den jeweiligen Mietern bzw.
Mietargruppen geschuldeten Mieten
ohni: das Postamt sind unter
Zugrundelegung der vorstehanden
Deckungsbeitrage nach Auffassung

der Prospektherausgeberin dann ver-
dient, wenn von den Mietern bzw.
Mietergruppen folgende Umsétze p.a.
erziglt werden:

* Diir Spar Handels-AG erzielt aus der
Urtervermietung von Shopflachen Miet-
einnahmen, Sie werden fir ca. 270 m?
Shopflache auf ca. DM 130.000 p.a.
geschiatzt. Die aus eigenen Umsitzen
zu verdienende Miete reduziert sich

demnach auf DM 1.108.943,

Zu erwirtschaf- Sollumsétze
tende Miste p.a. p.a.
Nulzung bm DM DM
Spur Handels-AG 1.236.843
.I. (jeschatzte Unter-
mieteinnahmen ©o130.000 - - 1106.943 T T 27 B73.575
Lintermieter
Yipar Handels-AG
{Shopflachen) 130.000 2.167.000
Dt. SB-Kauf AG
(TIP-Discountmarkt) 180.000 4.500.000
Schlecker 46.800 936.000
sonstige Shopflachen
Einzelhandel 435.978 7.266.300
Einrelhandel insgesamt 1.899.721 42.542.875
Dienstleister 215.744 3.595 .733
2.115.485 46.138.608

Die Untermieter ihrerseits missen —

bei ginem angenommenen Deckungs-
beitrag fir Miete von 6% — zusam-

men ca. DM 2.167.000 Eigenumsatz p. a.
ernwirtschaften, um kumulativ DM 130,000
Miete zu verdienan,

Der Scllumsatz von ca. DM 46,1 Mio.
liegt damit innerhalb des von BBE
mit DM 53,5 Mio. ermitteltern Umsatz-
potentials der Flachen des Stadtteil-
rentrums.

Um die kumulativen Sollumsétze von
rd. DM 46,1 Mio. p.a. zu erwirtschaf-
ten, ist bezogen auf das gegenwiértige
Kaufkraftpotential von ca. DM 326 Mio.
eine Kaufkraftbindungsquote von

14,1 % erforderlich.

Bezogen auf das kinftige Kaufkraft-
potential von ca. DM 406,5 Mio. falit
die Kaufkraftbindungsquote auf

11,3 %. Mit anderen Worten: Es wird
eine Kaufkraftbindung durch konkur-
rierende Flachen (Mithewerber) von
85,9 % bzw. von 88,7 % angenommen.
Da der im Prospekt zuvor erwdhnte
durchschnittliche Konsum ven

DM 7.828/Personen und Jahr nur
den Einzelhandelskonsum erfaft,
reduzieren sich die ertorderiichen
Bindungsquoten, wenn man zu-
satzlich Konsumausgaben im Dienst-
leistungsbereich, zum Beispiel
Restaurantausgaben, Postkosten,
Friseur etc. mit einbezieht.
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h) Kundenfrequenz

Die Kundenfrequenz ist von beson-
derer Bedeutung fir die Kleinmieter/
Dienstleistungstrager des Stadtteil-
zentrums. Je mehr Menschen die
Zugangsflichen des Zentrums (Mall)
frequantieren, umso gréBer ist die
Wahrscheinlichkelt eines Einkaufs.

Hauptfrequenzbringer des Stadtieil-
zentrums sind die Spar Handels-AG
(INTEERSPAR SB-Warenhaus) und
der TIP-Lebensmitteldiscounter.

Bei einem angenommenen durch-
schnittlichem Wert von DM 50,00 je
Einkauf resultieren aus den kumula-
tiven Sollumsétzen dieser beiden Mie-
ter p. a. rund 643.000 Kaufvorgénge
(DM 12,173 Mio. : DM 50,00) oder —
bei angenommenen 300 Verkaufs-
tagen p.a. - linearisiert je Verkaufstag
2.143 Kautvorgange.

i) Bisherige Akzeptanz

Laut BBE berichtete der Markileiter
der Hauptmieterin Spar Handels-AG,
die dzs INTERSPAR SB-Warenhaus
am 07.02.1995 erbffnet hat, im Mai
von einer Umsatzentwicklung, die

in etwa den Planvorgaben entspricht.
Dies obwohl gegenwértig die fir die
Zukunift erwartete erhebliche zuséatz-
liche Kaufkraft aus der Bevilkerungs-
mehrung im Mahbereich der Kauf-
kraftzone | (+ 5.600 Einwohner) im
angrenzenden geplanten groBen
Wohngebiet noch nicht wirksam
werdan konnte.

i} Gesamtbewertung BEE

BBE fafit ihre Standortbewertung wie
folgt zusammen:

»Portitz ist als Ortsteil von Leipzig
im Zuge der im Nordosten Leipzigs
im Aufwind liegenden Industrie-
und Gewerbestandorte als pri-
destinierter Wohnstandort anzu-
sehen und soll von derzeit rund
1.600 auf 6.000-7.000 Einwohner
ausgebaut werden.

Damit stellt sich auch die Notwen-
digkeit, umfassende Versorgungs-
einrichtungen insbesondere fiir die
Grundbedarfsbefriedigung der
Bevilkerung zu schaffen.

Dazu dient das Nahversorgungs-
zentrum Portitz-Treff an der
Tauchaer StraBe, das eine Ver-
kaufsflache von iiber 6.500 m2
aufweist.

GraBe und Besatzstruktur des
Portitz-Treff sowie Synergieeffekte
durch den Fachmarkt Teppich-
Domine und das Sport- und
Freizeitzentrum werden dem
Gesamtobjekt eine deutlich hdhere
Attraktivitidt und damit Umlandaus-
strahlung verschaffen, als sie den
unmittelbaren Mitbewerbern
{(Mockau-Center, Thekla-Park,
Massa-Mobil) zuzusprechen sind.
Datiir sprechen u. a. auch Markt-
stérke und Bekanntheiisgrad der
Filialisten Schlecker, Tip und Inter-
spar, die im Portitz-Treff integriert
sind.

Diese mitentscheidenden Faktoren
werden ergdnzt durch eine hohe
Verkehrszugénglichkeit, groB
dimensioniertes Parkplatzangebot
und die ins Auge gefalite gestalte-
rische Qualitit des Umfeldes des
Einkaufs- und Freizeitzentrums.

Bedingt durch noch nicht erreich-
tes Profil ist in einer Ubergangs-
phase das Umsatzziel von einigen
Geschéften noch nicht erreichbar,
so daf} auf diese bezogen Ab-
striche von 20-30% einkalkuliert
werden miissen. Wegen der klein-
strukturierten Laden wirkt sich dies
auf die GesamtmaBnahme jedoch
nur unbedeutend aus.

Alles in allem ist u.E. bereits in der
Anlaufphase von 1-2 Jahren ein
jahrlicher Umsatz von 52 -53 Mio.
DM von allen Einrichtungen (ohne
Poststelle) arreichbar.

Die (reale) Steigerbarkeit des Um-
satzes steht auBer Frage, denn es
werden attraktive Verdnderungen
der Rahmenbedingungen geschaf-
fen, die sich fir das zu prifende
Objekt giinstig auswirken werden,

Zu nennen sind:

- hoher Bevilkerungszuwachs in
der Nahzone

— Kapazititsausbau durch einen
Fachmarkt

= Aufbau eines unmittelbar
benachbarten Freizeit- und
Sportzentrums, das iiber den
Parkplatz des Einkaufszen-
trums erschlossen wird,

— Aufgabe Massa-SB-Warenhaus.

Somit ist dem Objekt Portitz-Treff
auch im Rahmen sich abzeichnen-
der Siedlungs- und Versorgungs-
strukturen eine hohe Wertigkeit zu
attestieren.

Unseres Erachtens ist eine wirt-

" schaftliche Tragfahigkeit des

Einkaufszentrums Portitz-Treff auf
Dauer zu erwarten”,
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Die Finanzierung des notariell versin-
barten Kaufpreises fir die erworbene,
ncch zu errichtende Immobilie ein-
schlieBlich der Finanzierungszinsen
und aller Erwerbsnebenkosten ist in
Hiihe von insgesamt DM 28.850.000
gesichert.

Diz Gesamtkosten werden wie folgt
finanziert:

1. Eine deutsche GroRbank hat
durch Kreditzusage vom 30.05.1995
die Gewdhrung eines Kontokorrent-
kredits in Hahe von DM 28.850.000
zugesagt. Dieser Kredit teilt sich auf
in ginen kurzfristigen Teil von

DN 12.923,980 und einen langfristi-
gen Teil von DM 15.926.020.

a) kwrziristiger Kreditanteil (ber
DM 12.923.980

Dieser Kredit wird mit einer Laufzeit
bis 30.06.1996 gewdhrt. Er wird aus
der Kommanditeinlagen der Fonds-
zeichner sukzessive zuriickgefGhrt.
Die Zinsen betragen zum Zeitpunkt
der Prospektherausgabe 7,75 % p. a.

b) langfristiger Kreditanteil iber
(M 15.926.020

Dieser Kredit wird in der ersten Zins-
festschreibungsperiode bis zum
30.06.2005 annuitdtisch mit einer
Eingangstilgung von 1% p.a. ab
01.01.1996 zurickgefiihrt. Danach
geht die Beteiligungsgesellschaft
davon aus, daf3 die Tilgung so be-
messen wird, dal zum 31.12.2015
noch ca. 68 % des Darlehens

(= TDM 10.830, das entspricht nur
nocl dem rund 3,3 fachen der pro-
gnostizierten Miete des Jahres 2015)
ungetilgt sind.

Die kreditgewahrende Bank hat mit
Schreiben vom 26.07.1995 in Aus-
sicht gestellt, diese Vorgaben unter
Beriicksichtigung der am 30.06.2005
gegebenen Verhdltnisse am Geld-
und Kapitalmarkt zu erftllen.

Dieser Kredit wird zunachst zu 100 %
ausbezahit. Der Zinssatz betragt auf
Basis vierteljdhrlich nachtraglicher
Zahlungen und jahrlich nachtraglicher
Verrechnung der Tilgung 7,5 % p.a.
Das entspricht einem anfanglichen
eftektiven Jahreszins von 7,75 % p. a.
nach der Preisangaben-Verordnung.
Die Beteiligungsgesellschaft wird aus
dem Fondskapital ein Damnum von
10% des Darlehensbetrages von

DM 15.926.020 (= DM 1.582.602) lei-
sten und dadurch den Naminalzins
auf 8,05 % p. a. ermafigen, Weiterhin
wurde mit der Bank vereinbart, dai
ebentalls aus dem Fondskapital

eine Zinsvorauszahlung in Héhe von
DM 1.592.602 zu erbringen ist,

die dann den Nominalzins nochmals
(um 1,65 Prozentpunkte) auf 4,40 %
p.a. reduzien. Das Damnum sowie
die Zinsvorauszahlungen sind bis
spatestens 30.12.1995 an das Kredit-
institut zu zahlen.

Der Komplementar Dr. Lauerbach
der TAF Grundstlicksverwaltungs-
gesellschaft mbH & Co. Objekt
Leipzig-Portitz KG hat zur Sicherung
aller Anspriiche der kreditgewéhren-
den Bank an die Beteiligungsgesell-
schaft eine Blrgschaft in Hohe von
DM 28.850.000 bis zum Zeitpunkt der
Vollplazierung des Gesellschafts-
kapitals Gbemommen.

Die Besicherung der Kreditgeberin
erfolgt durch Briefgrundschulden tiber
insgesamt DM 28.850.000 zu Lasten
des Fondsobjektes.

2. Nach Ablauf der ersten Zinsbin-
dungsfrist am 30.06.2005 werden die
neuen Konditionen zu den dann gel-
tenden Kapitalmarktbedingungen fest-
gelegt. Fir Zwecke der Ergebnis-
projektion Gber die erste Zinsfest-
schreibungsperiode hinaus wird ab
dem 01.07.2005 ein kalkulatorischer
Mominalzinssatz von 7,50 % p. a.
(entspricht ginem Effektivzinssatz von
7.78% p.a.) zugrunde gelegt.
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C. Finanz- und Investitionsplan per 31.12.1995

. Nettoinvestitionsaufwand TDM TOM
A, Mittelverwendung
Grundstick 2.565,00
Gebdude 25.297,04 27.862,04 1
Grunderwerbsteuer & 640,83
Motar- und Grundbuchkosten 200,00 840,83
Vermittiungsgebdhr
— kurzfristige Ankaufsfinanzierung 2! 577,00
- langfristige Objektfinanzierung 2 425,00 1.002,00
Anderkontofiihrung 20,00
Konzeptionskosten 2 57,50
Prospektkosten 115,00
Kosten der Prospekipriifung
und Steuerberatung 120,35
Saldo aus Bewirtschaftung vom 01.06.—
31.12.1995 und Kapitaldienst 1985 9 490,61
Beschaffung Gesellschaftskapital 24 2.901,99
-Eintragung Handelsregister, ¥
--micht abzugsidhige Vorsteuer 8, Sonstiges- - 233,50 - &:938,95
B. Mittelherkunft _33.643,82
Anteiliges Gesellschaftskapital 17.717.80 S
Langfristiges Fremdkapital 15.926,02 33.643 82
Il. Sonstige Aufwendungen Initialphase
A Mittelverwendung
Disagio 1.582,60
Zinsvorauszahlung 1.592 60
Liguiditatsreserve 2.000,00 5.185,20
B. Mittelherkunf
Anteiliges Gesellschaftskapital 5.185,20
lll. Gesamtinvestitionsaufwand
Mettoinvestitionsaufwand 33.643,82
Sonstige Aufwendungen Initialphase 5.185,20 38.829.02
iesellschaftskapital 22.903.,00
l-angfristiges Fremdkapital 15.926,02 38.829,02

Altzrnativkaufpreis des Kaufverirages bei
Vermietung der Flachen 13714 an Mister
erster Bonitst, wgl. hierzu Abschnin H.
Sartragliche Grundlagen®,

Dizse Positionen beinhalten Vergitungen
an den Kreis der Initiatoren. Der kalku-
liere Gesamtnutzen nach Fremdkostan
beliuft sich auf ca. TDM 1.448. Er kénnte
sich urn einen derzeit nicht quantifizier-
baren Betrag erhdhen, sofemn die unter
Pesition Saldo aus Bewirtschaftung vom
01.06.~ 31.12.1995 und Kapitaldienst
1945" enthaltenen Aufwendungen nicht
in voller Hohe anfallen, Andererseits sei

3

darauf hingewiesen, daf die ILG
Planungsgeselschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH nach § 7 des
Gesellschaftsverirages das Risiko der
Uberschreitung dieser kalkulierten
Aufwendungen tragt.

Diese Position beinhalet sakdisrt Miete,
Zinsertrag, Itd. Kosten der Bewirtschal-
wng, Zinsaufwand fir kurz- und lang-
fristige Fremdmittel, Kaufpraigsverzinsung
und anteilige Ausschittungen auf das
Gesellschafiskapital vom 01,06.95—
31.12.85. Die Hihe dieser Kostenposition
héngt vam Eintreten der allgemeinen

Kaulpreisfiliigkeitsvoraussetzungen und
dem Plazierungs- und Gesellschafiskapi-
taleinzahlungsverauf ab. Sollten die tat-
séchlichen Aufwendungen héher sein,
=0 wird ein Fehlbatrag von der ILG
Planungsgeselschaft fir industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH ausgegli-
chen. Sollte der kalkulatorisch berdck-
sichtigte Aufwand nicht in dem kalkulier-
ten Mare anfallen, so steh die Differenz
der|LG-Planungsgesellschaft fir
Industrie- und Leasingfinanzierungen
moH als Entgedt flir das Gbernommeane
Risike zu.

4 In dieser Position ist ein kalkulierter
zusitzlicher Initiatorenertrag von TOM
350,79 enthalten. Dieser Betrag ist beim
in Fulnote 2) genannten Gesaminulzen
bereits enthaltan,

3)  Diese Pasition beinhaltat Kosten fir die
Grindung der Geselischaft in Hiha von
rd, DM 1.000.

Bl Diese Positionen verandarm sich, weil der
Erwerbsvorgang in Hinblick auf die Nach-

- ~fragsurkunde Nr.-1578-G/1 895 vom
18.09.1985 (unmittelbar vor Drucklegung)
nicht der Umsatzsteuer unterliegt.
Daraus resultieran Nettoeinsparningen
von insgesamt ca. TDM 125, die der
Liquiditédtsreserve zugefihrt werdan {vgl.
hierzu Mertragliche Grundlagen®, 5. 54
und Steuerliche Grundlagen®, 5. 46),

Das Fondsobjekt konnte vor dem
Himtergrund der bereits erfolgten
Fertigstellung und der vorhandenen
Vermietung zu marktgerechten
Konditionen erwarben werden, Der
Kaufpreis betragt TDM 27.862;

dies entspricht dem 12,90fachen der
Eingangsjahresmiete.

Der Nettoinvestitionsautwand
betrégt TDM 33.644. Das entspricht
dem 15,58fachen der Eingangs-
jahresmiete. Die Differenz

(TDM 33.644 abzgl. TOM 27, 362}
von TDM 5.782 ( = 2,68 Eingangs-
jahresmieten) teilt sich aufin
TDM 891 (= 0,41 Eingangsjahres-
mbaten] fir Erwerbsnebenkosten
undin TDM 4,891 (= 2,26 Ein-
gangsjahresmieten} fiir ﬂva[se
Dlensﬂa"isumgw&rtr&ge '
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1. Eigentum am Objekt

Besitz, Nutzen und Lasten gingen

am 1. Juni 1995 auf die TAF
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mizH & Co. Objekt Leipzig-Portitz KG
iber. Die Gesellschatft ist ab diesem
Zeitpunkt wirtschaftliche Eigentimerin
des Objektes.

Die: vorn Verkaufer durch die Gesell-
schaft Gbemommenen Mietvertrage
wurden von der AVG Allgemeine Ver-
waltungsgesallschaft mbH Gewerbe-
objekte Leipzig & Co. Einkaufsmarki
KCGi als Vermieterin abgeschlossen.

Zum Zeitpunkt der Ubergabe von
Besitz, Nutzen und Lasten wurden
sérntliche Rechte und Pflichten aus
den einzelnen Mietvertrigen an den
Kaufer Ubertragen.

Das Objekt ist an 19 Mieter vermiatet.
Dier Mietvertrage sehen eine feste
Mietzeit zwischen 5 und 15 Jahren
vor, sowie 2.T. zwei Mietverlange-
rungsoptionen des Mieters um je

5 Jahre, jedoch keine Kaufoption des
Mieters. Da die Mieter die Objekt-
gesellschaft somit nicht Gber die
gewohnliche Nutzungsdauer des
Mietobjektes (tatsdchliche Nutzungs-
daver nach § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG
von 40 Jahren) von der Einwirkung
auf das Wirtschaftsgut ausschlieen
kénnen, ist die Beteiligungsgesell-
schaft wirtschaftliche Eigentimerin
des Objektes.

2. Einkunftsart

Die Beteiligungsgesellschaft ist eine
Kommanditgesellschaft, deren zwei
persdnlich haftende Gesellschafter
eine natlrliche Person und eine Ge-
sellschaft mit beschrénkter Haftung
sinc {GmbH & Co. KG). Geschéfts-
fihrungsbefugt ist allein die natlrliche
Person, die GmbH ist von der
Geschaftsfihrung ausgeschlossen,
Da somit nicht ausschlieBlich eine
Kapitalgesellschaft persanlich haften-
der Gesellschafter und zugleich
Alleingeschaftsfuhrer ist, sind die
Voraussetzungen des § 15 Abs. 3 - —-

Nr., 2 EStG nicht erfllt. Dies bedeutet,

dafi die Gesellschaft nicht bereits
rechtsformbedingt Einkinfte aus
Gewerbebetrieb erzielt.

. Steuerliche Grundlagen

Auch unter Berlicksichtigung der
Tatigkeit der Beteiligungsgesellschaft
liegen keine gewerblichen Einkinfte
var,

Nach § 2 des Gesellschaftsvertrages
beschrankt sich die Aufgabe der
Kommanditgesellschaft insbesondere
auf die Vermietung eines Objektes.
Hierin ist eine rein vermogensverwal-
tende Tatigkeit zu sehen. Der Grund-
satz, daf3 eine reine Vermogensver-
waltung regelmasig keinen Gewerbe-
betriab bildet, gilt auch fiir Personen-
geselischaften. Da ansonsten keine
bescnderen Verpflichtungen Ober-
nommen werden, die (ber die blofe
Vermietungstatigkeit hinausgehen
{z.B. Beschaffung von Energie,
Reinigung von Raumen etc.), erzielt
die Gesellschaft Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung.

Soweit die Gesellschaft allerdings aus
der Liquidititsreserve Zinserirdge ge-
neriert, ist nicht ausgeschlossen, dafid
diese als Einkinfte aus Kapitalvermad-
gen gualifiziert werden.

Eine Umdeutung der Betatigung der
Gesellschaft in Liebhaberei* scheidet
aus. Mach dem Beschlu3 des GroBen
Senats vorm 25.06.1984 setzt eine
einkemmensteuerlich relevante
Betatigung die Absicht voraus, auf
Dauer gesehen nachhaltig Uber-
schisse zu erzielen (sog. Streben
nach einem Totalgewinn). Mach dem
Schreiben des Bundesministers der
Finanzen vom 23. Juli 1992 (BSiBI,
1992 | S. 434) ist zur Ermittiung die-
ses Totalgewinns auf das Ergebnis
der voraussichtlichen Nutzung durch
den Steuerpflichtigen abzustellen.
Steuerfreie VerduBerungsgewinne
bleiben unberlicksichtigt. Bei Gebéu-
den ist von einer tatsdchlichen
Mutzungsdauer von 100 Jahren aus-
Zugehan, wenn nicht eine frilhere
Aufgabe des Engagements sicher zu
erwarlan ist.

Bei geschlossenen Immobilienfonds
spricht auch bei Anlaufverlusten auf-
grund Sonderabschreibungen und
sofort abziehbaren Werbungskosten
der Beweis des ersten Anscheins fir

-das Vorliegen der Einkiinftearzie- — -
-lungsabsicht, wenn nicht die-Aufgabe -
-—der Beteiligung vor Erreichen des .

Totalgewinns faststeht oder sicher zu
erwarten ist.

Da die Gesellschaft auf unbestimmte
Zeit gegrindet ist und aus der Ver-
mietung des Objekles — ohne Beriick-
sichtigung der Aufwendungen der
Anleger im Sondervermietungs-
vermégen — bereits ab dem Jahr 2014
ein positives Gesamtergebnis erzialt
wird, kann Liebhaberei auf Ebeng der
Gesellschaft nicht vorliegen.

Ob der ginzelne Anleger aus seiner

Beteiligung ein positives Gesamt-
ergebnis arzielt, ist unter Berlicksichti-
gung seiner Aufwendungen im Son-
dervermietungsverméagen (z. B. Zin-
sen fir eine Fremdfinanzierung der
Beteiligung) fdr die Dauer seiner
Beteiligung zu beurteilen. Ob beim
ginzelnen Anleger Einkinfteerzie-
lungsabsicht gegeben ist, kann an
dieser Stelle nicht beurteilt werden,

3. Einkunftsermittiung

Steuerrechtlich werden die Einkonfte
der Gesellschaft aus Vermietung und
Verpachtung als Uberschul der
Einnahmen (iber die Werbungskosten
pro Kalenderjahr ermittelt. Da einzel-
ne Aufwendungen des Investitions-
planes sofort abzugsfahige Wer-
bungskosten sind, ergibt sich fiir das
Beitrittsjahr ein Uberschuf der Wer-
bungskosten Ober die Einnahmen.

Die steuerlichen Ergebnisse bis zum
31.12.1996 werden allen Anlegern
unabhangig vom Zeitpunkt ihres Bei-
tritts moglichst gleichmafiig zugerech-
net; hierbei sind jedoch die Anforde-
rungen an die Aufstellung von Ab-
schichtungsbilanzen zu erfillen.

Zweck der Verlustabschichtung ist,
den Anteil des Gesellschafters am
steuerlichen Ergebnis der Gesell-
schaft periodengerecht zu ermitteln.
Treten Gesellschafter sukzessive in
aine bestehende Gesellschaft ain,
kann diesermn Erordemnis nur dadurch
entsprochen werden, dal fir jeden
Zeitabschnitt, in dem die Beteiligungs-
verhéltnisse unverandert geblieben
sind, eine gesonderte Ergebnisermiti-
lung durchgefihrt wird. In der Vergan-
genheit wurde es bislang von der

~Finanzverwaltung als aosreichend

angesahen, wenn die Verlustab-

- schichtung vierteljahrlich durchgelihrt

wird. Die Werbungskosten sind den
Gesellschaftergruppen entsprechend
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ihrern Abflul® zuzuordnen. Werbungs-
kosten, die vor dem Beitritt der Ge-
sallschaftergruppen abgeflossen sind,
konren diesan nicht zugeordnet wer-
den. Werbungskosten, die nach dem
Beitritt der Gesellschaftergruppen ab-
geflossen sind, kdnnen diesen abwei-
cherd von ihrer prozentualen Beteili-
gung zugeordnet werden, um eine
maglichst gleichmalige Verteilung der
Anlaufverluste zu gewahrleisten.

4. Beurteilung der Werbungskosten

Mach der projektierten Einnahmen-

UberschuB-Rechnung fallen im we-

sentiichen folgende Aufwendungen

an:

a) Abschreibungen

b} Zinsen und Zinsvorauszahlung

c) Disagio

d) Kosten fir die Vermittiung der
Finanzierung

&) Kosten fir die Beschaffung des
Gasellschaftskapitals

Bei der folgenden Beurteilung der sin-
zelnen Werbungskostenpositionen
wird von der derzeitigen Rechtslage
und \Jbung. insbesondere auch der
Auffassung der Finanzverwallung, wig
sie im Schreiben des Bundesmini-
sters der Finanzen vom 31.08.1980
betreffend negative Einkinfte aus der
Vermietung und Verpachtung im Rah-
men von sog. ,Bauherrenmodellen”
und vergleichbaren Modellen sowie
geschlossenen Immaobilienfonds
(.Bavherrenerall”) zum Ausdruck
komrt, ausgegangen.

Beziglich der aktuellen Rechtspre-
chung ist auf folgendes hinzuweisen:

Abweichend von der bisherigen
Rechtsprechung hat der Bundesfi-

‘& nanzhof (Urteil vom 11.01.1934

B ; BSiB. 1995 || S. 166) entschieden,

" dal3 bei Immobilienfonds Neben-
aufwandungen (Provisionen und

- Geblhren der Initiatoren) regelméanig
. zu den Anschaffungskosten des be-

& Dbauten und vermieteten Grundstiicks
4 gehdren. Die Finanzverwaltung wen-
@ detdas o.g. Urteil des Bundesfinanz-

.' hofs jedoch derzeit Gber den ent-
schiedenen Fall hinaus nicht an

8% (Nich:anwendungserlal3 vom

& 01.09.1995 BStBI. 1995 | S. 167). Bei
% der Ermittlung der steuerlichen Ergeb-

nisse wurden deshalb die Rege-
lungen des Bauherrenerlasses vormn
31.08.1990 (insbesondere Tz. 7)
zugrundegelegt.

a) Abschreibung

Die Gesellschaft nimmt auf die
Anschaffungskosten des Gebiudes
des Jahres 1995 die 50 %ige Sonder-
abschreibung nach § 4 Fordergebiets-
gesetz in Anspruch. Die Gestaltung
der Vertrage beriicksichtigt die aus
Rechtsprechung und Literatur
bekannten Anforderungen an die
steuerliche Anerkennung derartiger
Abschreibungen sowie die Grund-
sétze des Schreibens des Bundesmi-
nisters der Finanzen vom 29.03.1893
(EStBI. 1993 1 5. 279).

Da die Beteiligungsgesellschaft Kau-
ferin und nicht Bauherrin ist, ist die
Anschaffung nach § 3 Nr. 1 des Férd-
ergebietsgesetzes nur dann begin-
stigt, wenn das Gebéude bis zum
Ende des Jahres der Fertigstellung
angeschafft worden ist. Nach dem
Bericht (iber die Betriebsprifung bei
der Beteiligungsgesellschaft vom

19. Juni 1995 ist die Bezugsfertigkeit
und damit auch die Fertigstellung
nach steuerlicher Beurteilung nicht
bereits im Jahr 1994, sondemn erst
zum 3. Februar 1995 gegeben. Die
Sonderabschreibung nach § 4 Abs. 1
des Fordergebietsgesetzes kann so-
mitt von der Beteiligungsgeselischaft
flir das Jahr 1985 in Anspruch
genommen werden.

Ab Ubergang des wirtschaftlichen Ei-
gentums, d.h. ab 01.06.1995, schreibt
die Gesellschaft das Gebaude gemal
§ 7 Abs. 4 5. 2 ESIG unter Beachtung
der tatsachlichen Nutzungsdauer mit
jahrlich 2,5 % der Anschaffungsko-
sten ab.

Der 2,5%-igen Abschreibung liegt
eine voraussichtliche Nutzungsdauer
von 40 Jahren zugrunde. Nach den
Erfahrungen der Vergangenheit mit
ahnlichen Objekten wird davon aus-
gegangen, dal die nach dem EStG
fiktiv 50-jahrige Nutzungsdauer bei
Einkaufszentren, Baumdarkten und
ghnlichen Cbjekten zu einer unzutref-
fenden Abschreibungsdauer fihren
wiirde.

MNach Ablauf des 5-jahrigen Beglnsti-

gungszeitraumes des Farder-
gebietsgesetzes wird die Abschrei-
bung auf den dann vorhandenen
Restwert des Gebaudes unter
Zugrundelegung der verbleibenden
Restnutzungsdauer neu bemessen.

Die Aufteilung der Objektanschaffungs-
kosten auf Grund und Boden und
Gebaude ergibt sich aus dem Kaui-
vertrag.

b} Zinsen und Zinsvoraus-
zahlung

Bei den geleisteten Zinsen fUr die in

Anspruch genommene Finanzierung
ab Ubergang von Besitz, Mutzen und
Lasten, d.h. ab dem 01.06.1995 han-
delt es sich um Werbungskosten,

Desweiteren wurde mit der kredit-
gewdhrenden Bank vereinbart, eine
Zinsvorauszahlung in Hohe von 10 %
des langfristigen Darlehens, somit
DM 1.592.602 zu leisten, um die
Zinsbelastung wihrend der Zins-
festschreibungsperiode bis zum
30.06.2005 zu reduzieren.

Im Vergleich zu einer um die Zinsvor-
auszahlung verminderten Darlehens-

" aufnahime und bei Verzinsung dieses

Darlehens mit demjenigen Zinssatz,
der sich ohne Beriicksichtigung der
Zinsvorauszahlung ergébe, erhoht die
geleistete Zinsvorauszahlung infolge
Zinsreduktion Ober die Zinsfestschrei-
bungsperiode die Liquiditat der
Beteiligungsgesellschait.

Der von der Finanzverwaltung fiir die
Anerkennung als sofort abziehbare
Werbungskostenposition geforderte
wirtschaftlich verninftige Grund far
die Vorauszahlung ist somit gegeben.
Sowohl im Zuge einer endgUltigen
Betriebspriifung als auch bei zwei
Betriebsprifungen zum Zwecke der
Festsetzung von Vorauszahlungen
auf die Einkommensteuer der Gesell-
schafter hat die Finanzverwaltung in
den letzten Jahren bei mehreren
Objektgesellschaften der Prospekt-
herausgeberin vergleichbare Zinsvor-
auszahlungen als sofort abziehbare
Werbungskosten anerkannt.

Diese Behandlung stellt zwar keine
Garantie fir die zuklnftige Beurtei-
lung der Finanzverwaltung dar, ist
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[eddoch ein deutliches Indiz in diese
Richtung.

c) Disagio

Fir das langfristige Darlehen in Hahe
vor DM 15.926.020 ist ein Disagio
von 10% (DM 1.592.602) zu leisten.
Mzch den Regelungen des Bau-
herrenerlasses sind Disagioauf-
wendungen in Héhe des gezahlten
Belrages als Werbungskosten abzieh-
bar, soweit unter Beriicksichtigung
der jahrlichen Zinsbelastung die
marktlblichen Betrige nicht Gber-
gchritten werdan.

Von der MarktOblichkeit kann dabei
ausgegangen werden, wenn fir ain
Darlehen mit einem Zinsfestachrei-
burigszeitraum von mindestens

5 Jahren ein Damnum in Hhe von
big zu 10 % vereinbart worden ist.
Unler Berlcksichtigung des langen
Zinsfestschrelbungszeitraums von
ca. 10 Jahren entspricht das Disagio
diesen Anforderungen und ist somit
im Jahr der Zahlung in voller Hohe als
Werbungskosten anzusetzen,

d} Fosten fir die Vermittlung der
Finanzierung

Die Firma ILG Planungsgesellschaft
fr Industrie- und Leasingfinan-
zierungen mbH, Minchen, wurde von
der Gesellschaft beaufiragt, die
Finanzierung des Projektes zu vermit-
teln, Flr die Vermittiung von Fremd-
mitteln idr die kurziristige Ankaufs-
finanzierung in Hohe von

DM 28.850.000 erhlt sie eine
Gebihr von DM 577.000. An die
Struktur der Fremdmittel wurden da-
bei hinsichtlich Laufzeit, Tilgungsmo-
daliliten und Zinsfestschreibungszeit-
raum besondere, vertraglich definierte
Anforderungen gestellt.

Eine: Geblhr von bis zu 2 % des ver-
mittelten Darlehens ist nach den
Grundsatzen des Bauhemenerlasses
dem Bereich der Werbungskosten
Zuziordnen.

Bestitigt wird diese Zuordnung eben-
falls durch Betriebsprifungen, die bei
mehreren Fonds durchgefihr wur-
den, die von der Prospektherausge-
berirt in den letzten 4 Jahren initiiert
wurclen. Diese Behandlung stellt zwar
keine: Garantie fir die zukiinftige
Beurteilung der Finanzverwaltung dar,

ist jedoch ein deutliches Indiz in diese
Richtung.

Dariiber hinaus erhalt die ILG
Flanungsgesellschaft fiir Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH eine
Gebdhr von DM 425.000 fiir die Ver-
mittlung der Endfinanzierung. Diese
Gebihr wurde voll aktiviert.

€) Kosten fir die Beschaffung des
Gesellschaftskapitals

Die Gesellschaft hat mit der Beschaf-
fung des Eigenkapitals unabhéngige
Vertriebsunternehmen beauftragt, Die
Geschiftsverbindungen zu diesen
Unternehmen werden durch die ILF
Vermégensanlagen Vertriebs GmbH,
Miinchen, vermittelt,

Fir diese Maklertatigkeit und fir die
Beratung bei der Konditionierung der
Vertrage zwischen der Geselischaft
und den Vertriebsunternehmen erhalt
die ILF eine Vergltung. Die Vertriebs-
untermehmen erhalten fir ihre Tatig-
keit eine Vergltung von der Objekige-
sellschaft, wenn das jeweilige Zeich-
nungskapital vollstandig eingezahit
und die Zeichnungserkiarung vom
geschéftsflihrungsberechtigten Kom-
plementdr angenommen ist.

Abweichend von der bisherigen
Rechtsprechung hat der Bundes-
finanzhof (Urteil vorm 11.01.1994
BStBIl. 1995 11 S. 168) entschieden,
dal} Eigenkapitalvermittiungsprovisio-
nen eines geschlossenen Immaobi-
lienfonds, der als Erwerber zu qualifi-
zieren st, keine sofort abziehbaren
Werbungskosten, sondern Anschai-
fungskosten darstellen. Nach bisheri-
ger Auflassung der Finanzverwaltung,
wie sie im Bauherrenerlal3 zum Aus-
druck kammt, sind Vergiitungen far
Verriebsleistungen in Héhe von 6%
des vermittelten Eigenkapitals als
Werbungskosten abzugsfahig.

Die Finanzverwaltung wendet das
oben genannte Urteil des Bundes-
finanzhofes nicht Gber den entschie-
denen Fall hinaus an {Nichtanwen-
dungserial vom 01.03.1995 BSiBI.
1995 | 5. 167).

Vergltungen fir Vertriebsleistungen
sind deshalb nach derzeitiger Auffas-
sung der Finanzverwaltung in Hohe
von €% des vermittelten Eigen-
kapitals incl. Agio sofort abziehbar.

Damit sind samiliche Vertriebsleistun-
gen Dritter, die auf die Werbung von
Gesellschaftern gerichtet sind, abge-
golten. Hierzu gehdren auch Aufwen-
dungen fir die Prospekterstellung,
Prospektprifung, fir die Werbung
und fiir Marketing.
Vertriebsprovisionen und sonstige
vertriebsbezogene Verglitungen wer-
den deshalb bei der Kalkulation der
Rendite und der Verlustzuweisung bis
zur Hohe von 6 % des Eigenkapitals
incl. Agio als Werbungskosten
berlcksichtigt.

5. Verlustausgleich

GemaB § 21 Abs. 1 Satz2und § 151
EStG konnen die Verluste aus Ver-
mietung und Verpachtung grundsétz-
lich nur in dem Umiang mit anderen
positiven Einkinften ausgeglichen
werden, in dem der Zeichner Einlagen
in die Fondsgesellschaft geleistet und
dort belassen hat {Verlustausgleichs-
volumen). Ausschitiungen der Ge-
sellschaft sowie Verluste des Gesell-
schafters mindern das Verlustaus-
gleichsvolumen der Anleger
entsprachend.

Micht ausgleichsfahige Verluste kén-
nen unbegrenzt vorgetragen werden,

Eine Fremdfinanzierung des Beteili-
gungsbetrages des Anlegers mindert
nach der Rechtsprechung des 4. und
des 8. Senats des Bundesfinanzhofes
nicht das Verlustausgleichsvolumen.

Die Finanzverwaltung hat als Folge
auf diese beiden Urteile jhre frihere
Auffassung revidiert, wonach das Ver-
lustausgleichsvolumen um den jewei-
ligen Stand der Fremdfinanzierung
zum Jahresende zu kirzen wére. Im
Schreiben des Bundesministers der
Finanzen vom 20. Februar 1992 ver-
tritt die Finanzverwaltung nunmehr
ebenfalls die Ansicht, daR die Fremd-
finanzierung der Beteiligung das Ver-
lustausgleichsvolumen nicht mindert.

Unbeschadet einer méglicherweise
nach § 15 a EStG bestehenden Ver-
lustausgleichsbegrenzung sind die
Zinsen und ein eventuelles Damnum
einer Fremdfinanzierung der Beteili-
gung stets in vollem Umtang als Son-
derwerbungskosten abzugsfahig.
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Ergibit sich im Einzelfall durch die Ver-
lustzurechnung bei dem Gesellschaf-
ter ein negatives Kapitalkonto, so ist
der Verlust grundsétzlich insoweit
nichl ausgleichsfahig,

Dieser zunachst nicht ausgleichs-
fahige Verlust ist ausnahmsweise bis
zur Hohe desjenigen Betrages aus-
gleichsfghig, um den die im Handels-
register eingetragene Haftsumme die
geleistete Einlage (Kapitaleinlage ab-
zuglich Ausschittungen) des Gesell-
schafters dbersteigt, wenn der Gesell-
schafter den Glaubigemn der Gesell-
schaft aufgrund der Einlagenriickge-
wahr nach §171 Abs. 1, § 172 Abs. 4
HGE: haftet.

Weiltere Voraussetzung fir diesen er-
weitarten Verlustausgleich ist unter
anderrem, dall eine Vermogensminde-
rung beim Gesellschafter aufgrund
der Haftung nach Art und Weise des
Geschaftsbetriebs nicht unwahr-
scheinlich ist. Wahrend bislang die
Finanzverwaltung das Kriterium der
Unwahrscheinlichkeit der Haftungs-
inanspruchnahme sehr restriktiv be-
urteite (d.h., eine Inanspruchnahme
mulite am Bilanzstichtag erkennbar
sein}, geht die neuere Rechtspre-
churig, der sich die Finanzverwaltung
angeschlossen hat (Schreiben des
Buresministers der Finanzen vom
20. Februar 1992), davon aus, dafid
nur in Ausnahmefallen aufgrund der
Einlagenrickgewshr eine Inanspruch-
nahrme des Kommanditisten unwahr-
scheinlich sei.

Dies bedeutet, daf grundsatzlich ein
erwsiterter Verlustausgleich maglich
ist, wenn nicht die gegenwértige und

. zukiinftige Lage der Gesellschaft so
L auBergewdhnlich glnstig ist, dal eine

Inanspruchnahme nicht zu arwarten

. st

1 | Da :zu jedem Bilanzstichtag der Ge-

sellschaft Verbindlichkeiten gegeni-

ber Banken bestehen, die aus zukinf-
- liglE'r'l MiEﬂBl‘h’&QEﬂ aus der Immobilie
i zu dacken sind, ist eine Inanspruch-
. nahine der Kommanditisten nach An-
L sichi der Prospektherausgeberin nicht

unwahrscheinlich. Die Voraussetz-
ungen des erweiterten Verlustaus-

L gleichs sind somit in dieser Hinsicht

geguben.

b Es ist allerdings darauf hinzuweisen,
E dal noch keine konkrete Rechispre-
¢ chunig zu der neuen Auslegung des

Begriffes , Unwahrscheinlichkeit der
Inanspruchnahme" fir Immobilien-
fonds in der Rechtsform der Kom-
manditgesellschaft vorliegt, sodal
derzeit die Beurteilung des erwel-
terten Verlustausgleichs nur anhand
der aligemein dargestellien Kriterien
moglich ist.

&. Behandiung der
Ausschittungen

Entnahmen (Ausschittungen), die zu
einem negativen Kapitalkonto fihren
oder ein bereits negatives Kapital-
konto noch weiter erhdhen, waren
den Anlegern nach bishieriger Auffas-
sung der Minchner Finanzverwaltung
nach § 15 a Abs. 3 EStG als fiktive
Gewinne zuzurechnen. Dabei wurde
bislang in allen Fallen fir die Ver-
steuerung der Ausschitiungen Aus-
setzung der Vollziehung gewahrt.
Abgesehen von der insgesamt streit-
behafteten Anwendung des § 15 a
Abs. 3 EStG bei EinkOnften aus Ver-
mietung ergeben sich durch die naue
Rechtsprechung und Verwaltungsauf-
tassung zur Unwahrscheinlichkeit der
Inanspruchnahme (siehe oben: Ver-
lustausgleich) auch hier neue Rechts-
folgen. Eine Versteuerung der Aus-
schiittungen erfolgt nach § 15 a Abs.
3 S. 1 EStG insoweit nicht, als durch
die Ausschiittung eine Haftung des
Gesellschafters aufgrund Einlagen-
rilckgewdhr entsteht (§ 171 Abs. 1,

§ 172 Abs. 4 HGB). Die weitaren Vor-
aussetzungen fUr den Ausschiu3 der
Entnahmenverstauerung, insbason-
dere das Nicht-Unwahrscheinlich-
Sein der Inanspruchnahme, entspre-
chen den Voraussetzungen fur die
Gewahrung des erweiterten Verlust-
ausgleichs.

Mach einem Schreiben der Minche-
ner Finanzverwaltung halt die Ober-
finanzdirektion Miinchen bei den von
der Prospektherausgeberin bis 1987
plazierten Fonds eine Vermdgens-
minderung aufgrund der Haftung der
Kommanditisten nach Art und Weise
des Geschéftsbetriebes als nicht un-
wahrscheinlich.

Dies hat zum einem zur Folge, daf3
bei diesen Fonds sowohl der erweiter-
te Verlustausgleich gem. § 15a Abs. 1
Satz 2 und 3 EStG berilcksichtigt wer-
den kann, zum anderen die Gewinn-
zurechnung aufgrund einer Einlagen-

minderung gem. § 15a Abs. 3 Satz 1
EStG nicht zu erfolgen hat. Gleich-
wohl ist auch hier darauf hinzuweisen,
daf3 konkrete Rechtsprechung zur
Unwahrscheinlichkeit der Inanspruch-
nahme bei Einkiinften aus Immao-
bilienfonds in der Rechtsform der
Kommanditgesellschaft noch nicht
vorliegt.

Bei der Berechnung der Rendite der
Anleger wurde angenommen, daiB die
Ausschittungen nicht zu versteuern
sind.

7. Veraulierung der Beteiligung

Gewinne, die bei der VerauBerung
der Anteile an der Gesellschaft erzielt
werden, sind, soweit die Anteile im
Privatvermogen gehalten werden und
soweil die VerauBerung nach Ablauf
der Spekulationsfrist erfolgt, nach der-
zeitiger Rechtslage steuerirei.

Mach § 23 Abs. 1 Satz 2 ESIG gilt die
VerduBerung einer unmittalbaren oder
mittelbaren Beteiligung an einer
Personengesellschaft als VerduBe-
rung der anteiligen Winschaftsglter.
Fur die Beteiligung an Immobilien-
fonds bedeutet dies, daf 1ir die Ver-
AuBerung die zweijahrige Spekulati-
onsfrist fir Grundsticke nach § 23
Abs. 1 Nr. 1a EStG Anwendung
findet.

8. Gewerblicher
Grundstiickshandel

Die oben dargesteliten Grundsatze
gelten nur, solange der Anleger die
Anteile an der Gesellschaft nicht in
einem Betriebsvermagen halt.

Die Anteile bilden insbesondere dann
Betriebsvermdgen des Gesellschaf-

- -ters, wenn dieser einen gewerblichen

Grundstickshandel ausibt,

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur
Abgrenzung zwischen privater Verma-
gensverwaltung und gewerblichem
Grundstiickshande! ist im Schreiben
des Bundesministers der Finanzen
vom 20.12.1990 dargestellt. Darin ist
unter anderem geregelt, dal3 die Ver-
AuBerung einas Anteils an einer
Grundsticksgesellschaft oder die Ver-
AuBerung von Grundstiicken durch
die Gesellschaft selbst, den beteilig-
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ten Gesellschaftern fiir die Frage, ob
bei diesen gewerblicher Grundsticks-
handel vorliegt, zugerechnet werden.
Dies gilt allerdings nur, wenn der An-
leger zu mindestens 10 % an der Ge-
sallschaft beteiligt ist.

Mach einem noch nicht im Bundes-
steuerblatt veroffentlichten Beschiui
des GroBen Senats des Bundesfi-
nanzhofs vom 3. Juli 1995 (GrS 1/93)
kimnen Grundsticksverkaufe einer
Personengesellschaft einem Gesell-
schafter, der auch eigene Grund-
sticke verauBert, in der Weise zuge-
rechnet werden, dal unter Einbezie-
hung dieser VerduBerungen ein ge-
warblicher Grundstiickshandel des
Gasellschafters besteht. Der Ent-
scheidung des Grofien Senats sind
hinsichtlich der Hohe der Beteiligung
des Gesellschafters an der Personen-
gusellschaft keine Grenzen zu ent-
nehmen. Nach den vom GroBen Se-
nat dargelegten allgemeinen
Grundsétzen ist jedoch davon auszu-
gehen, daB die Hohe der Beteiligung
ein Element der Beurteilung des ge-
werblichen Grundstickshandels des
Gusellschafters ist und dieser Beteili-
gung somit indizielle Bedeutung zu-
kemmt. Es ist somit darauf hinzuwei-
sen, dafd bei mehreren Beteiligungen
des Anlegers an verschiedenen ver-
magensverwaltenden Personenge-
sellschaften in Hohe von jeweils weni-
ger als 10% GrundsticksverduBerun-
gen dieser Personengesellschaften
bzw. AnteilsverduBerungen des
Gesellschafters zukinftig dem Gesell-
schafter mdglicherweise zugerechnet
warden.

9. Umsatzsteuer und
Grunderwerbsteuer

Die Fondsgesellschaft wird geman

§ & Abs, 1 USIG zur Steuerpflicht der
Vermietungsumsélze optieren, soweit
dies gesetzlich zuldssig ist, d.h. so-
weit eine Vermietung an einen Unter-
nehmer fir dessen Unternehmen er-
folgt.

Daoei ist zu beachten, daB nach

§ 9 Abs. 2 UStG der Verzicht auf die
Steuerbefreiung nach § 9 Abs. 1
USHG nur zuldssig ist, soweit der Un-
ternehmer nachweist, dai das Grund-
stlick weder Wohnzwecken noch
anderen nichtuntermehmerischen

Zwecken dient oder zu dienen be-
stimmt ist. Diese Fassung des § 9
Abs. 2 UStG ist fir Gebaude anzu-
wenden, mit deren Errichtung vor
dem 11. November 1983 begonnen
wurde. Nach der Verfligung der Ober-
finanzdirektion Erfurt vorm 29, August
1984 gilt als Baubeginn der Beginn
der Ausschachiarbeiten, die bei dem
Stadtteilzentrum Leipzig-Portitz im
August 1993 begonnen haben.

§ 9 Abs. 2 USIG in der Fassung vom
21.12.1993, wonach eine Option nur
noch erlaubt ist, wenn der Mieter das
Grundstiick ausschlieBlich fir Umsét-
ze verwendet, die den Vorsteuerab-
zug nicht ausschiiefien, ist geman

§ 27 Abs. 2 UStG nicht anwendbar,
da das Gebaude vor dem 1. Januar
1998 fertiggestellt wurde und mit des-
sen Errichtung vor dem 11, November
1993 begonnen wurde.

Mach § 1 Abs. 1a UStG unterliegen
Umsétze im Rahmen einer Ge-- ..

schaftsverduBerung an einen andaren.

Unternehmer fir dessen Unterneh-
men nicht der Umsatzsteuer. Eine
GeschaftsverauBerung liegt vor, wenn
ein Unternehmen oder ein in der Glie-
derung eines Unternehmens geson-
dert gefiihrter Betrieb im ganzen
entgeltiich Gbereignet oder in eine
Gesellschaft eingebracht wird. Die
Frospektherausgeberin geht davon
aus, daf3 es sich bei dem Kauf durch
die Beteiligungsgesellschaft um eine
GeschéftsverduBierung i.5.d. § 1

Abs. 1a UStG handelt.

Fir die mit Umsatzsteuerausweis
varmietaten Fldchen steht der Fonds-
gesellschaft der Vorsteuerabzug nach
§ 15 UStG zu, soweit die erhaltenen
Leistungen im Zusammenhang mit
steuerpflichtigen Vermietungsleistun-
gen stehen. Falls sich die Verhltnis-
se innerhalb von 10 Jahren andern,
d.h. wenn einzelne Gebidudeteile
steuerfrei vermietet werden, so ist der
Vorsteuerabzug, der bei der erst-
maligen Verwendung mafigebend
war, nach § 15a UStG zu berichtigen.

Gemal § 1 Abs. 1a Satz 3 USHG tritt
bei einer Geschaftsverduerung der
erwerbende Unternehmer an die Stel-
le des VerauBerers. Aufgrund dieser
Vorschrift muB die Fondsgesellschaft
daher eine Vorsteuerberichtigung vor-

nehmen, sofern sich bei ihr die for
den Vorsteuerabzug maBgeblichen
Verhdltnisse im Sinne der Vorschrift
des § 15a USIG andern. Ganstig fir
den Erwerber ist die Regelung des

§ 15a Abs. 6 USIG, wonach der maf-
gebliche Berichtigungszeitraum bei
einer GeschéftsverauBerung nicht
unterbrochen wird.

Der Erwerb der Grundstiicke in be-
bautem Zustand durch die Gesell-
schaft ist grunderwerbsteuerpflichtig.
Bemessungsgrundlage fir die Grund-
erwerbsteuer ist der Kaufpreis,

Fir den Fall, daf3 die Umsatzsteuer-
sonderpriifung beim Verkaufer veran-
laBt, den Kaufpreis doch wieder der
Umsatzsteuer zu unterwerfen, bemiBt
sich die Grunderwerbsteuer auf den
Kaufpreis zuziglich Umsatzsteuer.

10. Steuerliches Verfahren

‘Die Einkdnfte-aus Vermietung und
Merpachtung werden geman § 179,

§ 180 Abs. 1 Nr. 2 a der Abgabenord-
nung vorm Finanzamt Manchen als
Betriebsfinanzamt einheitlich und ge-
sondert festgestellt. An diese Fest-
stellung ist das Wohnsitzfinanzamt
des Anlegers gebunden. Etwaige
Sonderwerbungskosten des Anlegers
(z.B. Zinsen aus einer Anteils-
finanzierung) sind zwingend in dieses
Feststellungsverfahren einzubezie-
hen; sie missen daher von jedem An-
leger der Fondsgesellschaft mitgeteilt
werden.

Die Vermégensgegenstinde und
Schulden der Fondsgesellschaft wer-
den beginnend ab dem 1. Januar
1996 jahrlich gesondert festgestellt
und den einzelnen Wohnsitzfinanz-
amtern der Gesellschafter mitgeteilt.

Uber die endgiiltige Hahe der steuer-
lichen Ergebnisse entscheidet die
Finanzverwaltung im Rahmen einer
steuerlichen AuBenpriifung. Fallen
hiernach die tatséchlichen Verluste
aus Vermietung und Verpachtung
geringer aus als prospektiert bzw.
vorlaufig anerkannt, sind hieraus re-
suftierende Einkommen- und Kirchen-
steuernachforderungen geman

§ 233a Abgabenordnung langstens
fir 4 Jahre zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach
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Ablaul des Kalenderjahres, in dem die
Steuer entstanden ist, d.h. fiir die Ein-
kommensteuer 1995 beginnt der Zins-
lauf arn 31.03.1097. Der Zinssatz
betrégt 0,5 % pro Monat.

Die Machforderungszinsen kénnen
gemdn § 10 Abs. 1 Nr. 5 EStG als
Sonderausgaben geltend gemacht
werden.

11. Glaubhaftmachung der Verluste
in der Anlaufphase

Die Prospektherausgeberin gaht da-
von aus, dafd im konkreten Fall die
glaubhatt gemachten Verluste von der

Finaniverwaltung kurzfristig bestatigt

werden.

Sie wird Mitteilungen {iber die Héhe
der anerkannten steuerlichen
Ergebnisse an die Wohnsitzfinanz-
amter der Zeichner machen.

Auf der Grundlage dieser Mitteilung
sind die Voraussetzungen zur Anpas-
sung ter Einkommensteuervoraus-
zahlung bereits flir das Jahr der
Zeichnung gegeben.

MNach & 37 Abs. 3 des Einkommen-
steuergesetzes kénnen bei der Fest-
setzung von Vorauszahlungen nega-
tive Einkiinfte aus der Vermietung von
Gebauden bereits dann geltend ge-
macht werden, wenn fir das Gebdu-
de Sonderabschreibungen nach § 4
des Fardergebietsgesetzes in An-
spruch genommen werden.

Da die Gesellschaft im Jahr 1995
Sonderabschreibungen nach § 4 des
Fordergebietsgesetzes geltend ma-
chen wird, sind die Voraussetzungen
der Anpassung der Einkommensteu-
er-Vorauszahlungen 1995 erfilt.

: Analog kann grundsatzlich auch fiir

Lohnsteuerzahler durch die Eintra-
gung des entsprechenden Freibetra-
ges die Senkung der Lohnsteuer-
belastung im Jahr der Zeichnung
arreicht werden.

& Fur 18025 ist die Eintragung des

Freibeirages allerdings nur bis
30. November 1995 mdglich.

12. Vermdgen-, Erbschafi- und
Schenkungsieuer

For vermagensteuerpflichtige Teilha-
ber ergeben sich ab 01.01.1996 noch
zusétzliche Steuererspamisse da-
durch, daf3 die anteiligen Fremdmittel
den Einheitswert, bezogen auf die Be-
teiligung, dbersteigen und dieses Ne-
gativ-Vermdgen durch Verrechnung
mit dem sonstigen Vermdgen der Teil-
haber zu Ersparnissen bei der Verma-
gensteuer flhrt, Das anteilige Nega-
tiv-\ermdgen betrdgt z. B. flr einen
Zeichnungsbetrag von DM 105.000
(incl. Agio) auf den 01.01.1996 vor-
aussichtlich ca. DM 23.000; eine ge-
naue Ermittlung ist derzeit noch nicht
maglich. Die Kalkulation des antei-
ligen Negativ-Vermdgens basiert auf
dem dberschlagig ermittelten Ein-
heitswert des Grundsticks. Ein
Einheitswert fir das bebaute Grund-
stlck liegt noch nicht vor, Eine
Erhdhung des vom Finanzamt auf
den 01.01.1986 festzustellenden Ein-
heitswertes gegentber dem kalkulier-
ten Einheitswert wurde zu einer ent-
sprechenden Verminderung des an-
teiligen Megativ-Vermagens fihren.

Unterstellt, andere Vermogens- und
Schuldpositionen der Gesellschaft
bleiben unbedeutend, verringert sich
durch die Tilgung der Fremdmittel
j@hrlich das anteilige Negativ-Vermd-
gen in gleicher Héhe.

Mach dem derzeitigen Entwurf des
Jahressteuergesetzes 1896 ist vorge-
sehen, die derzeit gesetzlich bis 1995
ginschlieflich geregelte Vermagen-
steuerbefreiung flir Grundvermogen
in den neuen Bundesl&ndern bis
einschlieBlich 1998 zu verlangemn.
Vermdgensteuerersparnisse durch
Ansatz eines negativen Einheitswer-
tes kénnen sich somit voraussichtlich
erst ab dem 01.01.1999 ergeben.
Gleiches gilt fiir Erbschaftsteuer-
zwecke.

13. Solidaritdtszuschlag

Ab 01.01,1995 wird als Erganzungs-
abgabe zur Einkommensteuer ein
Solidaritatszuschlag von 7,5 % der
Steuerschuld erhoben. Wegen seiner
Matur als Ergénzungsabgabe kann
der Solidaritatszuschlag aus verfas-
sungsrechtlichen Grinden nicht auf
Dauer erhoben werden.

Im Hinblick auf den mehrheitlichen
politischen Wunsch eines mittelfristi-
gen Wiederabbaus des Solidaritéts-
zuschlags halt es die Prospektheraus-
geberin flr vertretbar, von einer flinf-

. jahrigen Geltungsdauer des Solidari-

tatszuschlages (1995 bis einschlial3-
lich 1989) auszugehen. Bei einer
wider Erwarten unbegrenzten Giiltig-
keitsdauer Uber den 20j&hrigen
Prognosezeitraum wirde sich die
Rendite der Anlage nach Steuern
verringerm.

14. Steuerliche Beratung

Die steuerliche Konzeption dieser
Fondsreihe wurde in enger Zusam-
menarbeit mit einer Wirtschafts-
prifungsgeselischaft erarbeitet.

Aus berufs- und standesrechtlichen
Grinden (Verbot der Werbung) kann
der Name der Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft im Prospekt nicht
genannt werden, steht jedoch ernst-
haften Interessenten auf Anfrage zur
Verfligung.
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T Jaw | 1996 | 1997 | 1988 | 1999 [ 2000 | 2001 |- 2002 | 2008 | 2004 | 2005 |
TDM TDM TDM TDM TOM TDM TOM TDM TDM TDM
A. Liguiditiits- :
entwicklung
Miahainnahmen 21601 - 21601 21879 22004 . 2231,5  B25T.2 < 23482 2408.7 24427 ~ 255672
Zinseinnahmen 148,4 148,5 151,3 169,6 171,89 173,5 178,1 183,5 181,3 1877
= Summe Einnahmen 1} 2308,5  2308,6 23302 2379,0. .- 24034  2430,7 @ 25263 25922 26340 27434
Annuitat 8800 860,0 860,0 B60,0 860,0 860,0 &60,0 B60,0 860,0- 10544
Reparaturaufwand 17,2 17.2 17.2 17,2 51,6 51,6 51,6 51,8 51,6 494.6
Nebenkosten 725 73,6 74.8 76,1 774 g2.8 B4.2 85,6 871 89,7
Mietausfallwagnis Garantie. ‘Garantie Garantie . Garantie 58,7 58,4 - .61.8 B33 . ed2 . 672
Prifungs-/Jahres-
abschluBkosten 10,0 7.0 TG0 CT0 B0 80 - 80 .80 X 8,0
Verwaltungskosten : ;
objekthaz. 75,6 75,6 76,6 773 78,1 78,0 822 84,3 855 89,5
Varwaltungskosten
fondsbez. 32,4 324 32,8 331 335 33,9 35,2 36,1 36,6 38,3
= ‘Bumme Ausgaben 2} 1067,7  10685,8 10684 - 10707 11673 . 11747 11830 11899 11940 18427
Liquiditatstiberschull
1) abzgl. 2) 12408 12438 1270,8 13083 12361 12560 13433 14023 14400 8012 |
Ausschiittung :
- Komplementar 121 121 121 121 121 121 12,7 12,7 12,7 12,7 '
~ Kommanditisten 12012 12012 12012 12012 121,20 1201,2 12558 12558 125858 12558 |
Ausschiittung in % !
des Zeichnungsbe- : _ |
trages (ohne Agio)’ 550 550 5507 550 ' 550 550 676 B¥S I s8I 875 |
= kumulierte Liquiditats- I
reserve (Stand 31.12. ;
1885 TDM 2000,0) 20275 2058,0 21155 22105 22333 22760 23508 24846 26561 22888 '
B. Steuerliches '
Ergebnis
Summe Einnahmen 23084 2309,6 23392 23791 24034 - 24307 2526,3 - 25921 26340 - 27438 |
/. Summe Ausgaben 1067,7 10658 10684 10707 M6&73 U746 11829 118900 118940 - 18427 i
/. Abschreibung 704,3 T04,3 7043 7043 306,86 306,6 306,6 306,6 306,6 306,6 |
+ Tilgung (in Ausgaban i
enthalten) 59,3 1663 1736 181,2 1892 1975 2062 2153 2248 = 2087 !
= ‘Bteuerliches Ergebnis 695.,7 T05,8 T40,1 7853 - 1118,7 - 11470 - 12430 13108 13582 8032
@ anteiliges steuer-
liches Ergebnis
| “Komplementar (1%} 7.0 A T4 7.9 1.2 Ms 124 o130
@ anteili steuer-
|i|:-l'm|~ir.§(3
Kcrnmandrllstan (999%) 688,7 688,7 7327 T4 . o1M07.5 11355 12304 12877
@ in % vom Gesell-
schaftskapital i i G S S
[inel Agie) "0 0 TE 80 B Sk e i . ke 8 GG i e R T

E Ausschifttung in 1295 zEllarﬂslig (bei untersteliter Kaplmbemzahlurvg 30.09,1995: 3/12 davon)

Annahmen/Erlauterungen:

1. Mieteniwickiung

Diie Projektion beruht zum Teil (Infiations-, Zins-
entwicklung, Reparaturen und Nebankosten)
auf Annahmen, deren Einfritt oder Michteintritt
van ainer Vielzahl von Faktoren abhangt, deren
Entwicklung naturgema nicht vorausgesagl
werclen kann. Abweichungen von der ange-
nommenan Entwicklung haben ainan direkten
Einflu auf die Projektion und schiagen sich
damit auch in den hier zugrundegelegten Ligui-
ditiits- und steusrlichen Ergebnissen nieder.

Irm arigen wird auf die dargestelten Chancen
und Risiken venviesen.

Die Mieten sind wertgesichert. Dia Indexkiau-
sein kinnen Sie der Migteraufstellung in Ab-
schnitt A, Ziffer 5. Mieter und Mietverirage”
entnehmean. Die Inflationsrate wurde im Jahr
1995 mit 2,0% p.a. und in dan Jahren 1986
und 18987 jewsils mit 2,5% p.a. kalkuliert. Ab

dem Jahr 1998 wurde mit 3,5% p.a. gerechnet.

Die Annahme ainer Prelssteigerung in dieser
Héhe erscheint angesichits der akiuellen wiri-
schaftbchen Lage und den Erwartungan und
auch unter Berlcksichtigung der historischen
Indexentwicklung angemessen. So erhihie

sich der den meisten Mistvertragen zugrunde-
liegende Indax in den latzten 25 Jahren

(Juni 1970 =Juni 1985} im Durchschnitt um
ca. 3,67 % p.a. (Quelle: Statistische Berichie
des Bayenschen Landesamtbes fir Statistik
und Datenverarbeaitung, Ausgaben

Februar 1981 und Jull 1985).

Far die Kalkulation dger gesamten Mistentwick-
lung wurde von einem vereinheitlichtan Miat-
beginn 1. Marz 1995 ausgegangen. Hiervan
weichen dar Mistbereich ,Restauramt™ mit dem
Mietbeginn 01.06.1995 und die Ladenfliche
Mr. 13 und 14 mit dem 01.10.1845 ab.
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.
:

2008 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [ 2011 [ 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |kumuliert
TOM TOM TOM TOM TOM TOM TOM TOM TOM TOM
26108 26534 27707 28130 28659 29055 30388 31203 32300 32815
163,2 155.5 151,2 1475 - 1284 11,0 1123 116.9 120.6 1221
27740 28089 29219 20605 20943 31065  3151,1 82462 33526 34036
12747 2747 12747 12747 12747 12747 12747 12747 12747 12747
94,6 94,6 94,6 94,6 754.8 154,8 154,8 154.8 154.8 154,8 2728,6
943 95.9 97.6 994 102,9 107.3 108,2 1.2 1133 115,5
68,7 EB,B ?2,9 ?4‘0 ?5.4 - 78,8 - - ?9.’9_ - 32’3 - 35.0 B 55,3
10,0 10,0 10,0 11,0 1,0 1.0 12,0 12.0 12,0 13,0
91,4 92,9 97.0 985 100,3 104,8 106,4 108,5 1131 109,4
3092 39,8 41,6 42,2 43,0 44,9 45,6 46,9 48,5 54,7
16729 16777 18884 16944 23621 17763 17826 17914 18014 18084
11011 11312 - 12335 12861 6322 13302 13685 14548  1551,2 15952
|
127 12,7 13,2 13,2 132 15,2 132 143 15,4 17.6
| 12858 12558 13104 13104 13104 13104 13104 141906 15288 17472 250806
o e s 6,00 6,00 6,00 600 6,50 7,00 8,00 1190
f
21214 19841 18940 18365 11451 1517 11966 12175 12245 10549
| 27740 28088 20220 20604 20943 31 064 31511 32462 33525 34036
| 16728 16777 16883  1694,3 23620 17763 17826 17915  1801.4 18084
306,6 306.6 306,6 306.6 306,6 306,6 306,6 306.6 306.6 306,6
| 2244 2412 259,3 278,8 299,7 3221 346,3 3723 400,2 430,2 5006,4
[ 10190 10658 11864 12383 6254 13456 14082 15204 16447 17188
|
| 102 107 1,8 12,4 6,3 135 14,1 152 16,4 17,2
1008,8 10551 11745 - 12259 6191 13321 13941 15052 16283 17018
i, ¢ SR R ¥ S Ty [ O 81 88 11 74 o2

2. Zinssinnahmean

. Die Anlage der Liquiditatsreserve urnd unter-

j8hrig vorhandener Rauider Mittel erwirtschaftet
Guthabenzinsen. Dabel werden folgenda
langiristige Geldanlagen in bérsengngigen
Papiaren unterstedlt:

T 1600

] T 1986 -2005
- TOW &00

2006-2015

6,5% p.a.
6.5% pa.

Fir e dber die langfristige Anlage hinaus-
gehande Liquidititsreserve und die unterjihrig
zur Yerfligung stehenden Mittel aus den Misten

wird aufgrund der derzeitigen niedrigen Zing-
satze s einschlieBlich zum Jahr 1998 mit
einem Anlagezins von 4.0 % p.a. gerechnet.
Danach wurde ein durchschnittlicher Zinssatz
van 5,25% p.a. unterstellt.

Die kurziristige Anlage der Liguidititsresarve
erfolgt bei der Londoner Filiale einer deutschen
Grofbank. Die langfristige Geldanlage in
bérsengangigen Papieren wird dber ein Depot
bei der luxemburgischen Tochter einer deut-
schen GroBbank abgewickelt. In beiden Fallen
antfdllt diz Erhebung und Ablihrung der Zins-
abschlagsteuer. Die langfristige Kapitalankage

setzt voraus, dafl wihrend der Anlagedausr
die genannten Bairige nicht zur Effilung van
Verpllichtungen bendligt werden. Es wird davon
ausgegangen, dal die kakulierte Risikovor-
sorge (Reparaturaufwand, Mistausfaliwagnis)
und die Gber die festgelegten Betrige hinaus-
gehende vorhandene Liquiditat jederzeit fir die
Erfliiung derartiger Verpflichtungen ausrsichen.
Sollte dies wider Erwarten nicht der Fall sein,
kiénnte jederzeit eine vollsidndige oder teilwei-
se VerduBerung der festverzinshichen Papisre
zur Beschaffung zusatziicher fllissiger Mittel
erfolgan; allerdings mit Chancen und Rigiken
im Kursbereich.
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3. Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt TDM 15.826,02.
Am 3.12.1985 erolgt die Zahlung einas
10%-igen Disagios und einer Zinsvorauszah-
fung van ebenfalls 10%. Ab dem 01.01.1996
betrhagt der Zinssatz 4,40%: p.a.. Die Zins-
bindungsperiode lauft bis zum 30.06.2005, Das
Darenan wird ab dem 01.01.1996 mit einer
Eingangstiigung von 1,00% p.a. annuititisch
zuriickkgefuhrt. Die Zahlungen erfolgen viertel-
jhriich nachiraglich mit jBhrich nachiraglicher
Tilgungsverrechnung. Unter Berlcksichligung
der varainbarten Annuitdtszahlungen und der
jahrkchen Tigungsverrechnung ergibt sich

ein elfekfiver Zinssalz von 7,75 % p.a. nach der
PAnCY.

MNach Ablawf der 1. Zinsbindungspericde, also
ab dem 01.07 2005 , wird ein Zinssalz van
nominal 7,5% p.a. unterstellt. Die Tilgung wird
ab digsem Zeitpunk! 20 bemessen, dal der
Darkzhensrast am Ende der Prognoseperiode
{Jahr 2015) ca. 68% des ursprunglichan Dar-
lehers betragt .

4, Instandhalung und Revitalisierung

Bei der von der Betalligungsgesellschaft enwor-
benen Immobilie handelt es sich um einen
Meubau, der Anfang 1935 fertiggesteilt und
iabergeben wurde, Ab diesem Zeitpunkd
bestishen entsprechende Gewahrleisiungs-
ansprilche, die auf die Beteiligungsgesellschafi
ibergingen, Die Gesslischall sieht jedach

auch in diesen erstan & Jahren janriche
Instendhattungsautwendungen vor, die jeweils
alle & Jahre erhiht werden. Als Grundlage die-
ren langjdhrige Erfahrungen in diesem Bereich.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind je m?
wie Tolgt kalkuliert {Flache ca. 8,600 m? ohne

Freifléchen):

19961999 DM 2-/m? = TDM 17,20
2000-2004 DM &=/m? = TDM 51,60
2005 Revitalisierung TOM 400,00
2005 -2009 DM 11,—/m? = TDM 94,60
2010 Grofreparatur TOM 600,00
2010 -2015 DM 18,-/'m? = TDM 154,80

5. Nibenkosten

a) Grundstever und Versicherung

Dies2 Nebenkosten sind teilweise umiageiihig.
Eine Umlage ist nicht méglich bed den Mietern
Spar Handels-AG, Dt SB-Kauf AG und
Schlacker, Deren Flachenanteil im Objekt ba-
frigt urtes Einbeziehung der Flache Nr. 13714
ca. B0%. Insoweit verbleiben ca. B0 % der
Kosten fir Grundsteuer und Versicherungen
bei der Beteiligungsgasellschaft.

b) Mhetausfallwagnis

Fir die ersten 5 Jahre erhdlt die Fondsgesell-
schiift eine Bestands- und Einbringlichkeits-
garantie fir alle Mietvertrige auBer mit Spar
Handels-AG, DL SB-Kauf AG, Schiecker,

Posl und OTTO-Versand GmbH & Co.. Ab dem
Jahr 2000 wurde gin Mietausfallwagnis im
Bereich der Shop- und Dienstleistungsfliachen
kalkuliert. Der Anteil dieser Flachen an den
Mietginnahmen betrigt ca. 26 3. Hierflr wurde
@in Mietausfallwagnis von 10% der Miete p.a.
lealkuliert.

B, Verwallungskosten

im Rahmen eines Dienstleislungsverrages,
den die Beteligungsgasallschaft mit der

ILG Plarungsgesellschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzizrungen mbH {ILG) abgeschlos-
sen hat, verpliichitet sich die ILG zu folgendan
Dienstleiziungen betreffend das Sonder-
atgentum Stadtteilzentrum Portitz-Treff":

a) objektbezogens

- die ordnungsgemaie Objektverwaltung
des Sondersigentumns, ggf. unter Ein-
beziehung einer Vorortverwaltung

— den Kontakt mit dem Verwalter des
Gemeainschaftseigentums

~ die Veranlassung, Durchiihrung undfoder
Uberwachung notwendiger und nitzlicher
Reparaturan und Instandsetzungen

— dia Beschaffung hinreichendan Ver-
sicherungsschutzes

- die Verwaltung der Mietverirage unter
besondarer Wahrung des Vermieter-
interesses dar Betelligungsgesalischaft

b) fondsbezogene

- die ordnungsgemiie buchhalterische
Verwaliung, die Erstellung der Jahres-
abechldsse, die Veranlassung laufender
Steusrberatung, die Erstallung und
Abgabe der Steuererkldrungen

— das Berichiswesen, insbesondere die
Erstellung jahricher Geschaftsberichte

— dig Korrespondenz mit den Gesell-
sohaftem

~ die Aufbewahrung samtlicher Unterlagen
der Beteiligungsgesellschaft in den
Réumen der ILG sowie die Einsichi-
gawahrung in die Untedagen

7. Abschreibungen

Das Gebiude wird gemal § 4 Fardergebiets-
pesetz im Jahr der Fertigstellung/Anschaffung
{1995) mit 50 % abgeschrieben. Darlber
hinaus erolgl eine lineare Abschreibung. In
den Janhren 1995 (zeitantailig 712) bis 1999
wird das Gebaude gemai § 7 Abs, 4 EStG mit
2.5 % p.a. abgeschrieben. Nach Ablauf dieses
Beginstigungszeltraumes (st der verblelbende
Restwert von ca. 38,54 % aul die Rest-
nutzungsdaver zu verteilen. Die jahrliche
Abschreibung betrigl dann ca. 1,078% p.a.

B, Sonstiges

Der Kamplementér (Dr. Laverbach) st geman
Gesslischaftsvertrag vorab mit 1 % am Ergeb-
nig, an der Ausschittung und am Vermagen
der Gesellschaft beteiligh.

Bei der Ermittiung der steuerlichen Ergebnisse
wurden die unter Steuerliche Grundlagen®
ganannten Annahmen zugrundegelegt.

Die Machtragsurkunds Nr. 1579 G/1885 vom
18.09,1935 {unmittelbar vor Drucklegung) fahrt
zu giner Erhbhung der Liquidittitsreserve von
ca. TOM 125. Weiter entslahen geringfiigig
hihere Zinseinnahmen (z.B, ca. TOM 5,0 in
1996} und geringere Abschreibungen (z.8.
TOM 2,8 in 1996).

Abweichungen der tatséchlichen Einnahmen
odar Auzgaben von den kalkulierten beein-
flussen das projizierie Liquiditits- und Stauer-
ergebnis.




,,HEHtE neffeld™ auf der Grundiage der Kapitaleinsatz- und RickilaBrechnung

persénlicher Steuersatz 53 %
zzgl. 7,5 % Solidaritdtszuschlag
tiir die Jahre 1995-1989
Jahr Kapitalein- steuarliche Steuer- Ligiditat in%: des
zahlung {-) Ergebnisse & erstattung (+} nach Steuam effektiven
Ausschit- Gewinn {+) zahlung (-) ZufluB {+) Kapital-
tungen (+) Verlust (=) Abfluf () einsatzes
DM DM DM DM %
1885 —105.000 " —89.250 + 50.850 =54.150
1995 1.375% 4 1.375
1995 -103.625 -89.250 + 50.850 ~52.7755 =100,00
1996 5.500 3158 —1.7994 37018 7.0
1897 5.500 3.203 -1.8254 3675 6,98
1998 5.500 3.358 ~1.814 9 3.586 6,80
1698 5.500 3.564 -2.0314 3.489 6,57
2000 5.500 5.077 =1.117 4,383 831
2001 5.500 5.206 -1.145 4,355 825
2002 5.750 5.641 -1.241 4.508 854"
2003 5.750 5.950 -1.308 4441 B8.42
2004 5.760 6.164 -1.356 4,394 8,33
2005 5.750 3.645 = 802 4.948 9,38
2006 5.750 4,625 -1.018 4.732 8097
2007 5.750 4,838 -1.064 4.686 8,88
2008 6.000 5.384 -1.185 4.815 9,12
2009 6.000 5.620 -1.236 4,764 9,03
2010 6.000 2,838 — 624 5.376 10,19
2011 £.000 6.108 —1.344 4,656 8,82
2012 6.000 6.391 =1.406 4.504 8.70
2013 6.500 6.901 -1.518 4.982 Q.44
2014 7.000 7.465 =1.642 5.358 10,15
2015 8.000 7.801 -1.716 6.284 11,91
1996 - 2015 119.000 102.939 —27.293 91.708 173,77
15.375 13.689 23.558 38.933
untersteliter
Liquiditéts-
zufluB aus
VerauBerung
im Jahr 2015 155.6017 -8 —0-% 155.6917 205,01
Rendite nach der Barwertmethode
p.a. nach Steuern: 10,67 % ¥
Alternative Barwertrendite p.a. bel einer
Ver&uBerung zum 12-fachen 10,37 % ©
bzw. 13,5-fachen der Jahresmiete 10,85% ™

Annahmen:

Dar Anlieger unterliegt nach dem
Zelchnungsjahr 1995 noch weitere

4 Jahre (bis 1929) dem Spitzen-
steuersatz von 53 2. Danach wird
gin Steuersatz von 22 % (ohne
Solidaritdtszuschlag) fir die restliche
Zeit bis zum Jahr 2015 unterstellt.

Hiar wird deutlich, dafi die hohen
steverlichen Veruste in 1995 baw.
die relativ geringen Buchgewinna

in einer Zeit einer hohen steuedichan
Bedastung anfaflen. Die vergleichs-
waise hitheran Buchgewinne ab dem
Jahr 2000 unterliagen dann einem
angenommenen niedrigaren Steuer-
satz.

Dieser hier kalkuliene Rentensfekt”
zeigh, daf sich die Rendite nach
Steuern aufgrund einer nigdrigeren
Steuerbelastung in spateren Jahren
deutiich ernéhen kann, Die steuwar-
lichen Auswirkungen missen durch
gine Individualberechnung ermittelt
werern.




. Kapitaleinsatz- und Riickflufirechnung auf der Grundlage der Prospektannahmen

filr einen Zeichnungshetrag von DM 105.000 incl. Agio

birw. 13,5-fachen der Jahresmiete

persdnlicher Steuersatz 30%
zuzgl. 7,5% Solidarititszuschlag
S o i fir die Jahre 1995 -1999
Jahr I stelerliche - Steuer- Ligquiditat I % des -
| Ergebnisse 2 erstatiung (+) nach Steuern effektiven
S i o am\rinn.g*]_- zahlung (=) ;
T Merlust (=) o
(3)
(517
1995 + 28.783
Initialphase 1985
1985 + 28.783
19886 =1.018 4
1997 -1.033 4
1998 =1.083 4
1899 =1.149 4
2000 =1.523
2001 ~1.562
2002 =1.692
2003 -1.785
2004 -1.849
Mietphase 2005 —1.084
2006 =1.388
2007 =1.451
2008 -1.615
2009 =1.686
2010 — 851
201 -1.832
2012 -1.,17
2013 =2.070
2014 =2.239
2015 —2.340
Summe 1996 -2015 -31.181
-=2.308
unterstellter
Liquiditats-
zifluB aus
VerauBe|
irn Jahr 2015 D=8
Fendite nach der Barwertmeathode
p.a. nach Steuern
Alternative Barwertrendite p.a, baieiner
ViarduBerung zum 12-fachen

'+ Der nominelle Kapitaleinsatz incl,
Agio betrdgt im Jahr 1995 DM 105.000
ver Einkommensteuererspamis bzw.
steuerlichem Liquiditatsvorteil aus
Verlusten in der Initialphase.

2 Die Nachtragsurkunde

Nr. 1579 G/1995 (unmittelbar vor
Drucklegung) fuhrt zu einer geringfi-
gigen Reduzierung der Abschrei-
bungsgrundlage. Dadurch reduziert
sich der Verlust in der Initialphase ge-
ringfiigig (ca. DM 250). Die damit zu-

sammenhangende hdhere
LiguiditAtsreserve mit den daraus
folgenden Zinseinnahmen und die
geringfiigig niedrigeren laufenden
Abschreibungen beeinflussen das
steuerliche Ergebnis in der Mietphase
minimal (z.B. ca. DM 35 in 1996).

3 Ausschittungssatz 1995:

5,50 % p.a. bezogen auf die
Kommanditbeteiligung ohne Agio;
zeitanteilig ab dem nachsten Monats-
ersten nach Kapitaleinzahlung

(unterstellter Einzahlungstermin:
30.09.1995; Ausschiittung deshalb
3/12 von 5,50 %).

4 Die Berechnung der Steusrerstat-
tung im Jahr 1995 bzw. der Steuer-
zahlungen in den Jahren 1996 -1989
erfolgte unter Berdcksichtigung eines
Solidaritatszuschlages von 7,5 %

auf die Steuerschuld (vgl. die Aus-
flhrungen im Abschnitt D. ,Steuer-
liche Grundlagen®).
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-~ Der elfeklive Kapitaleinsatz zum
31.12.1995 ermittelt sich aus der
 Rapitaleinzahlung abziiglich Steuer-
erstattung abziglich der anteiligen
Ausschiittung 1995 (vgl. Ziffer 2).

Die Liguiditat nach Steuern ermittelt
isich aus Ausschittungen abziiglich
Steuerzahlung.

Die Ermittiung dieses Wertes unter-
stellt sine VerauBerung der Immobilie
2um 12 Sfachen der fiir das Jahr 2016~

prognostizierten Jahresmiete
(siehe hierzu auch ausfihrlich unter
Abschnitt G.)

8 Ein eventueller VerauBerungs-
gewinn bleibt nach jetzt geltendem
Recht steuerlich unberiicksichtigt.

 Bei der Ermittlung der Barwert-

- rendite {interner ZinsfuB) wurden

folgende zinswirksame Zahlungs-
strome unterstellt: Kapitaleinzah-
lung “zum 30.09.1995; der liquidi-

tétsméaBige Vorteil aus den steuer-
lichen Verlusten der Initialphase
wurde aus Vereinfachungsgriinden
als RickfluB zum 31.12,1995
beriicksichtigt; die folgenden Steu-
erzahlungen zum 01.03. des Folge-
jahres; Ausschittungen zum 31.12.
des jeweiligen Jahres.

Die in FuBnote 2 beschriebenen ge-
ringfligigen Abweichungen beeinflus-
sen die Barwertrendite minimal,

-



G « Projeklion eines miiglichen ein-
kommenstessrireien Liguiditits-
zuflusses aus der Immobilie bei
Verduferung z. B, zum Ende des
Jahres 2015

Das Objekt kann wie andere ver-
Jleichbare Immabilien am Markt far
gewerbliche Rendite-Immobilien ver-
duBert werden. An diesem Markt wer-
den Rendite-Immaobilien dblicherweise
zu ginem Vielfachen der jeweiligen
Jahresmieteinnahmen ohne Umsatz-
steuer gehandelt. Die Hihe des
jeweils erzielbaren Vielfachen hangt
won einer Vielzahl von Faktoren ab.
Zu diesen zahlen w.a. die dann herr-
schenden Kapitalmarktverhaltnisse,
die anhaltende Vermietung bzw.
‘fermietbarkeit der Immobilie, die
erwartete Mietentwicklung usw.,

Da zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab-
teschétzt werden kann, wie sich die
EinfluBfaktoren zukinftig entwickeln
werden, werden geman der folgenden
tabellarischen Ubersicht fiir die Pro-

Da bei Fortfiihrung der Prognose-
rechnung im Jahr 2016 Mieterhdhun-
gen eintraten, wurde zur Ermittiung
des Kaufpreises digjenige Jahres-
miete zugrundegelegt, die sich im
Jahr 2016 ergibt,

Beachten Sie bitte, daB bei dieser
nachfolgenden Darstellung vorausge-
setzt wird, daf3 die Beteiligung nicht
im Betriebsvermdgen gehalten wird
oder der Anleger nicht infolge zahl-
reicher Grundstiicksverkiufe steuer-
lich als fiktiver ,gewerblicher Grund-
stlickshdndler” qualifiziert wird.

Beziglich der Grundlagen der Be-
rechnung der ausgewiesenen Bar-
wertrendite nach Steuern verweisen
wir auf die unter Abschnitt F. Kapital-
einsatz- und RickfluBrechnung*

jektion eines etwaigen Liquiditits- gemachten Anmerkungen.
tiberschusses unterschiedliche Viel-
fache dargestelit.
Vielfaches 12,00 12,75 13,5
X X X
DM oM DM
Miete 3.414.258 3.414.258 3.414.258
= Kaufpreis 40.971.066 43.531.790 46.092.483
- Restverbindlichkeit B
aus der langfristigen
Finanzierung 10.829.660 10.829.660 10.829.660
30.141.436 32.702.130 35.262.823
+ Liquiditatsreserve
Ende 2014 1.054.440 1.054.440 1.054.440
= Liquiditatstzfiup
aus steuerfreier
VerduBerung 31.195.876 33.756.570 36.317.263
= bezogen auf eine
Beteiligung von
DM 105.000
incl. Agio 141.589 153.211 164.833
Barwertrendite .
nach Steuern
(bei Steuersatz 53%) 9,00 % 89,30% 9,57 %

H. Vertragliche
Grundlagen

Gesellschaftsrechtliches

Der Anleger bateiligh sich als Kommanditist an
eingr bestehenden Kommanditgeselischaft, der
TAF Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
& Co. Objekt Leipzig-Portitz KG. Die Gesall-
schaft wurde am 17.03.1995 gegrlindet, Die
Eintragung in das Handetsregister beim Amte-
garicht Minchen erolgte am 14.06,1995 unter
HFAA 70283

Persénlich hafterde Gessllschafter sind:

Herr Dr. Gilinter Lauerbach mit einer Einlage in
Héhe vorn DM 250,000 und die TAF Grund-
sticksverwallungsgesellschatt mbH, die keine
Einlage leistet, Kommanditist ist Here Uwe
Hauch mit einer Einlage von DM 250,000,

Mit Gesellschalterbeschiul vom 27.06.1995
wurde beschiossen, dafl der Gesellschafis-
vertrag den im Prospakt abgedruckian Worllaut
erhalt.

Kautvertrag, Eigentumsverhiitnisse,
Belastungen

1. Mit notariellen Urkunden Nr 9221995 vom
01.06.1935 und Nr. 1579 G/1985 vom
18,09.1995 des Motars Dr. Claus Gastroph hat
die Betelligungsgesellschal ainen gewerblichen
Miteigentumsantedl von 6,214/10.000 verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Stadiieilzan-
trum Portitz-Trefi™ mit ca. 8.837 m? Einzelhan-
dels- und Diensteistungsildchen von den Harren
Herbert Stark und Michael M. Folter erworban.

Der arworbens Mitetgentumsanteil (Raumein-
heit Nr. 1 = galb umrandet) wurda mit Urkunde
vom 08.12,1953, URNrL 2512/83 Wy - Teilungs-
erklirung nebst Nachirigen vom 22.03.1995,
URNr. 461/95 G und vom 07.04.1995, URANT.
568/95/G des Notars Dr. Claus Gastroph gebil-
del. Gleichzeitig wurden durch die Teilungs-
arkiarung auch die Raumeinhait Nr. 2 - Hotal

(= blau umrandet) — mit 2.883/10.000 und

diz Raumeinheit Nr. 3 — Blrordume (= rot um-
randet) — mit 803,/10.000 gebildet.

Mit Kaufvartrag vom 20.12.1993, URNr, 2612/93
Wy des Notars Raimund Wetlitzhy nebst
Nachirag vom 22,03.1995, URN., 462/95 G5

des Motars Dr. Claus Gastraph, haben die
Herren Harber Stark und Michael M, Rotter das
vorbezeichnete Raumeigentum Nr. 1 zum Mit-
eiganturm zu je 1/2 gekauft,

2. Grundstickssituation, Grundbuchstand,
Teilungserkifrung, Eintregungsstatus

Das durch Teilungserklirung des Notars

R. Wellitzky, Mlnchen, am 09.12.1993 aufge-
lailte Grundstick ist im Grendbuch des Amis-
gerichts Leipzig fir Portitz, Blatt 1165,

Flur-Nr. 38/ 7 mit einer Grafe von 22,034 m2
vorgelragen. Als grundbuchmaiger Eigentimer
ist noch die Firma AVG Allgemeing Verwal-
tungsgesellschaft mbH Gewerbocbjekte Leipzig
{AVG GmbH) eingetragen,

Diesem Grundstick wurden als Zuerwerb

am 22.03.1995 (Notarurkunde Dr. Gastroph
Nr. 461/1995) als Machirag zur Tellungs-
erklirung vom 09.12.1923) sine Teilftiche aus
dem Grundstick Flur-Nr, 18772 in einer GroRe
von ca. 3.756 m? zugeschrieben,

Durch Herausmessung einer Teilfldche von
3.756 m? aus dem Grurdstilck Flur-Nr. 197/2
entstaht das Flurstick-Nr. 19773 (neu). Nach
Bestandszuschreibung der Flurstick-Nr. 187/3
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wird dtas Gesamigrundsilick, fir welchas die
Teilumserklarung beurkundet wurde (Flur-Mr.
357 ey}, eine Grifle von ca. 25,790 m?
haben,

Die zur Eintragung des Tellelgentums (Anlegung
gines Telelgentumsgrundbuches) erforderiche
Abgeschlossenheitsbescheinigung liegt vor.

Die Teilungserkiarung wird dem zustandigen
Gruncibuchamt nach Viallzug der Zuschreibung
dar Tellidche von 3.758 m? vorgelegt. Nach
Antagung des Telleigenumsgrundbuches erolgt
die Umnschreibung des Raumeigentums 1 auf
die Harren Rotter und Stark. Danach wird in
Vollzug dieser Urkunde zugunsten der Kauferin
die Auflassungsvormerkung und die Grund-
schull zugunsten der fir die Kiwlarin finanzie-
renden Bank eingetragen,

Der Grundbesitz, fir das das vorbezeichnets
Teflgigentem begribndet wurde, ist wie folgt
belastet:

Abteilung il des Grundbuchs:
lasteniral

Aufgrund der Urkunde vom 22.03.1995,
LA 461/1995G des Motars Dr, Gastroph
(Nachirag zur Tedlungserk rung),

wearden folgende Rechte eingetragen:

a) Aul FLMr 38/ 7 {neau): Nulﬂmgsr&u;hl
der Stellplitze zugunsten des jeweiligen Eigen-
timers von FLNE 1972 {new) und 39/9.

b} Aul FL.Ne 197/ 2 {nau): Nutzungsrechi
der Staliplétze zugunsten des jeweiligan Eigen-
tlimers: von FLNF 38/ 7 (new).

¢} Galbr- und Fahrirechl, Vier- und Entsor-
gungsieitungslegungsrecht fir den jewalligen
Eigentimer van FINr. 197/2 (new), lastend auf
FILMr 38/ T (new).

Aufgrund der Urkunde wom 07.04,1995,
URMr. 568/ 1995G des Motars Dr. Claus
Gastroph (Nachtrag zur Teilungserkldrung)
werdan weiter folgende Rechts singetragen:

d) Dwr Eigentlmer der Raumeinheit 2 réwmi
higrmit dem Eigentimer der Raumeinheit 3
das davernde unentgeltiche Recht ein, dig
oben beschriebenen Gebaulichkeiten als Aus-
gangsweg und Fluchiweg zu benutzen.

Die Tlren von der Raumeinhait 3 in den Flucht-
weg und afle dort befindlichen Tiren dirfen
nicht clauernd versperrt sein und missen zumin-
dest im Motfall ohne Schiissel 6ffenbar sein.

&) Umgekeahrt darf vom Eigentimer der Raum-
einheil 2 die Tiefgarage durch die in Abschnitt |
der wrgenannien Urkunde bezeichneten Wagea
betraten werden. Der Eigentimer der Raum-
einheil 3 rdumt daher dem Eigentimer der
Raumiinheil 2 das davemda Rachi ein, die
Tiren zur Tielgarage/ Raumeinheit Nr. 3 zu
benutzen (umgekehrier Fluchiweq).

Zur Telungserklarung wurde mit Urkunde vom
01.06,1995, URNr. 821/1995G des Motars

Dr. Claus Gastroph ein weiterar Nachtrag baur-
kundel, Es wurden die Kellerrdume nochmals
teitweaise neu vertellt, und zwar wurdan gemari
Plan zu Einhait 2 (Hotel) verschiedena Keller-
rédume gezogen und von der Einheit 1 wegge-
nomman. Im Teilsigentum 1 sind Wénde, die im
Auftellungsplan der Teilungserkldrung noch
enthallen waren, entfallen. Hier handalt es sich

um die Wande zur Separierung des Getranke-
marktes in der Mietflache Interspar nebst
Aufenzugang.

Die hier betroffenen Kellerraume wurden bei
der Barechnung der Miteigentumsanteile nicht
bericksichtigt. Durch die Verschisbung der
Keflerraume dndert sich also der Mitelgentums-
anteil nicht.

Balastungen in Ableilung Hl des Grundbuchs:

20.870.000 OM
Grundschuld ohne Brief fir die Hamburgische
Landesbank — Girozentrale — Hamburg,

1.000.000 DM

Grundschuld ohne Brief fir die Raiffelsenbank
Gilching &G, Mithait am Grundbesitz

Hd. Mr. 3 und 4 dieses Grundbuchs sowie
Mithaft Blatt 1178,

13.490.000 DM
Grundschuld ohne Brief fiir Hamburgische
Landesbank — Girozentrale — Hamburg.

Zu den Grundbichern der kaufgegenstind-
lichen Grundsticke ist der Kaufverirag vom
20.12.1993, URNr, 26121983 des Motars

Dr. Wellitzky, mit dem die Herren H. Stark und
M. Rotter das vorbezeichnete Raumeigentum
von der AVE GmbH je zur Halfte enwarben,
hinsichtlich der Eintragung einer Auflassungs-
vormerkung oder dar Auflassung noch nicht
volizogen. Hinderungsgrund hierflir war die
fehlende Abgeschlossenheitsbescheinigung zur
Teilungserkldrung. Diese lisgl inzwischan

dem Motar Dr. Claus Gastroph vor. Scbald die
Bestandszuschreibung der Flur Nr. 197/3

(ca. 3.756 m2) im Grundbuch erfalgt ist, wird
die Auflassung zugunsten der Herran Rotter
und Stark in DurchfGhrung der vorbezeichneten
Urkunde erklar.

3. Risiko von Restilutionsansprichen

a) Das Grundstick der Flur-Nr, 39/ 7 mit
22.034 m? entstand durch mehrere Auftsilungen
urspriinglich aus der Flur-MNr. 39/ 3. Fir diese
Flur-Nummer wurde im Augusi 1991 die Geneh-
migung nach der Grundstlcksverkehrsordnung
(GVQ) zum Erwerb erteilt gemal Schraiben

- des Rates dar Stadt | sipzrig = Obarbiirgermei-

ster — an den beurkundenden MNotar Michael
Chucholowski, Die 12-monatige Widermufsirist
nach dar GVO ist abgelaufen.

b} Das Grundstick der Flur-Mr. 197/ 3 (neu) mit
ca. 3,756 m? entstand aus Flur Nr. 197/ 2 mit
ca. 25.000 m2, Das Flurstiick Nr. 197/2 wiedar-
urm entstand durch Herausmessung aus der
Flur Nr. 197 Der Erwerb der Flur-Nr. 187 durch
die AYG GmbH erfalgle zu einem investiven
Zweck geman dem Schreiben des Rates der
Stadt Leipzig vom 03.12.1991 (gemaB § 3 a
Vermigensgesetz in der Fassung und Bekannt-
machung vom 18.04.1991). Dadurch sind
etwaige Eigemumsrechie Dritter abgeschnitten.

aus Restitutionsanspriiche mahr,
4. Besitzibergang

Besitz, Nutzungen und Lasten gehen am
01.06.1995 auf den Kaufer dber.

Ab dem Zeitpunkt des Besitzibergangs bis
zur Zahlung des Kaulpreises ist der Kaufpreis
bis zur Faligkeit zu verzinsen, Die Varzinsung

—.In beiden Fallan bestehan somil keine Bisiken

erfoigt in der Weise, dafl die Misten ab 1.6.1995
dem Kaufer zustehen, jedoch die Netlomietan
{ohne Nebenkostenvorauszahlung und Umsatz-
stauer) ab 1.6.1995 an den Varkaufer bis zum
Zeitpunkt der Zahlung des Kaufpreises abge-
treten werden, und zwar an Erflllungsstatt
(=Verzinsung des Kauwlpraises). Alle Kosten, die
aufgrund von Mafinahmen der Erschliefung
anfallen, die bis zum Tag des Besitzibergangs
ausgeflihrt werden, ragt der Verkiufer. Alle
Kesten fdr MaBnahmen der Erschlielung, die
ab dem Tag des Besilziberganges ausgeflht
warden, tragt der Kaufer, Hierbei ist s
gleichgiitg, wann und walchem Vertragsteil der
Beitragsbescheid zugestelll wird.

5. Kaufpreis

Der Kaufpreis betragt das 12,85fache dar Netto-
Jahresmiete zuzbglich Sonderposten Ober
50000~ Db und BO-000,~ DM und berechnet
sich wie folgt:

Nettojahresmieten x Faktor = Kaufpreis

D 2 154 244,68 » 12,85 DM 27.682.044,20

zuzlglich D 50,000.00
zuzliglich DM 50.000,00
Danach beiragt

der Kaulpreis DM 27.812.044,20

Autgrund der Nachtragsurkunde Ne. 15790/1845
vom 18.09.1985 &l awl den Kaulpreis keine
Umsatzsteuer an (wgl, hierzu Abschnit D Steu-
erliche Grundiagen”, Ziffer 9. Umsatzstever”).
Die Nachtragsurkunde sieht jedoch fiir den Fall
ainer andaran Wilrdigung beim Verkéular durch
die Finanzverwaltung das Recht des Verkiufers
vor. in diesem Falle den Kaufvorgang der Lim-
satzsteuer zu unterwerfen,

Die endgliige Vermietung des Ladens Nr.
13/14 gernaid der vorsiehenden Auflistung hat
Auswirkungen auf den vorgenannten Kaulprais.
Die Paneien vereinbaren bezlglich dieses Kauf-
preisantedls fir den Laden Nr. 13/14, was folgh:

a) Sofemn eine Vermietung dieses Ladens an
einan Mister wie Quelle AG, Spar Handels-AG,
oder eine vergleichbare Bonitat erolgt, ist der
Gesamtkaufpreis natto neu wie folgt zu berech-
[E=0H

_Nattokaufprels nach

obiger Aufstellung 27.812.044 .20 DM
abziiglich anteiliger Kautpreis
fir Laden Nr. 13/14 inclusive
Sonderposten in Hihe van
50.000.- DM

zuziglich tatsdchlicher Jahres-
Mettomietertrag x 12,85,
zuziiglich 100.000 DM
Alternativer Netto-Gesamit-

kauipreis

1,041,814, 40 DM

oM
— LWL Dautsche Mark —

b) Solite unterhalb dieser Bonitatsgrenze
vermietet werden, erfolgt eine Kaufpreisanpas-
sung auch nach oben - auch nach unten - in
dar Form, daf die Jahresmiete mit dem Faktor
12,85 multipliziert wird.

Fir dan Fall nachiraglich festgesteliter Flachen-
differenzen bei den Erstvermietungen gemans
Auflistung mit entsprachendar Auswirkung auf
den Miaterlds wird eine Kaulprelsanpassung

in der Form vorgenommen, dal? die Jahresmiet-
differenz mit dem Faktor 12,85 mullnplmarr dem

© jeweiligen Vertragspariner a

- a



Vereirarl wird, dal die obengenannten Zahien
maigablich sind fir den Kaufprels — unabhén-
gig davon, wie sich die Mietverhilinisse nach
antwicklen. Die Mistverhdlinisse haben zur
Ermililung des Kaulpraises gefihn. Der Kaul-
preis (51 aber nach dessen Ermittlung ein
Festprazis. Eine Anderung findat also nicht maehr
statt, wenn sich am Mietverhiltnis irgend efwas
andert,

Auf dass Mietverhalinis kann also zum Zwecks

einer Maufpreisdnderung nicht zurickgegrifien.

werder. Lediglich bezlglich des Ladans 13/14
blaibt noch eine Anderung denkbar und varbe-
halten. Das Gleiche gilt wegen evtl, nachiraglich
testgesteliter Fldchendifferenzen. Gleiches qilt,
sofern innerhall einer Frist ven find Jahren,
gerechnet ab 24./25.01,1995, beziglich einzel-
ner Mistverhalnisse rechiskraftig der Anspruch
eines oder mehrerer Migter auf Mietmindarung
festgestellr wird, sofern dieser Migtminderungs-
anspruch dem Mieter aus vom Verkfuler zu
vertretenden Grinden zugestanden wird.

Der K& verzichiat in Ansehing etwaiger
Abweichungen gegenliber der MaBV als Vigll-
kaufmann auf die Anwendung derseben.

6. Falligkeitsvoraussetzung fir den Kauipreis

Der Kavdpreis ist zur Zahlung fallig binnen
10 Tagen (Eingang beim Verkauler), sobald der
Motar bestitigh, dai ihm kumulativ voriegen:

a) eine Bescheimgung der Stadt Leipzig,
wanach ein gesstzliches Vorkaufsracht nicht
bestehl 2zw, von ikr nicht ausgeibt wird,

b) die Auflassungsvormerkung zugunsten des
Kaufers im Range lediglich nach den in
Abschritt 1 des Kaufverlrages bezeichneten
Rechter und evtl, salchen Rechten, die mit
Zustimriung des Kéulers bestellt wurden,
aingatragen ist,

) beziglich der in Abteilung Il des Grund-

& buchs eingetragenen Belasiungen dem Motar

& Fiandire'gabesrklirungen mindestens zu trewen
= Handen vorliegen, lediglch mit der Auflage,

& dai bestimmie Geldbetrdge zu zahlen sind, die
@  |edoch den Kaufpreis nicht Obersteigen diren;
¢ ndiesern Fall ist der Kéuler berachtigt und

verpfiichlet, diese Belrdge unter Anrechnung
. 2uf den Kaudpreis unmittelbar an die Glaubiger
- zu zahlen,

§ ) die 2ur Kaufpreiszahlung erforderfichen
Grundplandrechte eingetragen sind,

L &) sdmifiche sonstigen zur Wiksamkeit des

Vertrages und flir die Umschrelbung des Eigen-
| tums erforderichen Erklarungen und behird-

. lichen Genehmigungen voriiegen, ausgenam-

| men die Unbadenklichkeitsbeschainigung des
Finanzamites betreffend die Grunderwerbsteuer.

$ 7 Gewsrrlsistung

Der Verkiufer haftat fir ungehinderten Besitz-

| und lastenireien Eigentumsibergang, aus-

genommen nicht eingatragene alirechifiche

| Dienstbarkeiten und solche Rechte, die aus-

driickdich in dieser Urkunde dbarmommen

& werden. Atrechifiche Dienstbarkeiten gind dem
¥ Varkaufer nichl bekannt.

| Ungeachlat des vom Verkéuler beschafiten
Bodengulachtens, van dem der Kauler Kenntnis

hat, Gbermimmi der VerkAuler die Haftung dalir,
dai? auf dem Grundstiick Altlasten nicht var-
handen sind.

It fritharen Urkunden (Nachirag zur Teilungser-
kldrung vom 22.03.1895, Urkunde Nr. 461435 G)
sind Dienstbarkeiten bestellt worden, durch dia
fur das Veriragsobjekt die erforderlichan Park-
platze, auch soweit sle sich durch spéters Aus-
bauten der am Vertragsobjekt vorbeitihrenden
Autobahn ergaben, abgesichent werden. Ferner
auch erorderiche Nutzungs-; Uberfahr- und -
Zutahnsrachte. Der Verkdufer hat dafiir ain-
zustehen, dai diese Dienstbarkeiten Im Grund-
buch im Range vor Bedastungen in Abt. 11l des
Grundbuches eingetragen werden.

Der Verkauler varsicher, dar die zum Belrieb
ger Einkaufsstélte zum Zeitpunkt der Fertig-
stellung geltenden gesstzlichen und sonstigen
difentlich-rechtiichen Bestimmungen einge-
halten sind,

. Der Verkdufer versichert, dall das Bauvorhaben

auch den Anforderungen entspricht, die nach
den abgeschiossenan Mistvertragen durch den
Verkuler zu erfillen sind.

Dwar Verkaufer verplliichist sich, etwaige, zu die-
sem Zaipunkt noch richt eredigte Mangelriigen
durch Mieter aus der Abnahme des Objekias zu
beseitigen.

Der Verkdufer varsichert jedoch, dai in keinam
Fall saitens der Mieter den Mietbestand gefanr-
dende Mingelrigen geltend gemacht wurden,

undioder, falls solche gellend gemacht wurden,

diese bis zum 31.08.1855 eredigt werden.

Der Verkduter versichert, dafl alle Mietvartrige
nach Vernandiungen, wie unler unabhingigen
Dritten dblich, walche jeweils iMeressewahrend
verhandeln, zustande gekommen sind, und
daf keing dem engegenstehende fatsachliche,
rechtliche oder winschaffiche Beeinflussung
statifand.

Drer Verkdufar bestatigt zugleich, daB keina
Mietriickstande (Ausnahme Geblerd WEGE) be-
stehen und dal seitens Mistern wedar Zuriick-
behaltungs- noch Aufrechnungsrechie geltend
gemacht wurden und keine Anfechtung erkiart
wurde. Bei Gebler/ WEGE st dem Kauler die
fehlende Bonitat bekannt,

Der Verkauter bestétigt auch, danl beziglich ven
Miatverhaltnissen derzeil keine Rechisstraiti-
keiten anhangig oder angekindigt sind.

Der Verkdufer Gbermimmit fir den Vertrags-
gegenstand eine Gewahrieistung nach den
Bestimmungen der VOB, abweichend higrvan
jedoch die Gewdhrleistungsfristen. Diese
werden vereinbart nach 538 BGE mit finf
Jahren ab der el n Abnahme am
24.01./25,01.1985. Die Gewdhrleistungsirist
fir bewegliche Telle und VerschigiBtaile betrégt
|edoch lediglich ein Jahr ab dem
24.01,/25.01.1995,

Er tritt erganzend zur Sicherheit alle Gewdhi-
laistungsanspriiche ab, die ihm gegen den
Generalunternehmar BWH Hochbaugesellschaft
mbH, KorbacherstraBe 173, 34132 Kassal,
zustehen,

Der Verkduter sichert seine Gewshrleistungs-
pricht durch Vorlage einer selbstschuldner-
schen, auflagenfreien Bankbirgschaft einar
deutschen GroBbank ader Sparkasse in Hohe
wan 5% der Kaufpreissumme = DM 1.386.602,

B, Mistvertrige

Die vom Verkduler zu Ubemehmenden Migtvar-
trage wurden von der AVG Allgemaine Verwal-
tungsgesalschalt mbH Gewerbeobjekte Leipzig
& Co. Einkaufsmarkt KG als Vermigterin abge-
schiossen, Die AVG GmbH & Co. KG hat ihrer-
sefts das zur Vermietung erorderliche Besitz-
recht durch eine entsprechende Vereinbarung
mit der AVG GmbH erhalten, Im Zusammen-
hang mit dem Verkauf des Verragsgegenstan-
desvon der AVG GmbH an den Verkauter ist
das Besitzracht, welches Gegenstand der vor-
bezeichneten Mistvertrige ist, auf den Verkiu-
fer ibergegangen. Zum Zeitpunkt der Ubergabe
von Besitz, Nuizen und Lasten Ubertragt der
Verkiufer sdmtliche Rechie und Pliichien aus
den einzelnen Mistvenriagen an den Kéufer,

Die Parteien vereinbaren, daid der Laden
Mr. 13/14 an eine Spizlathek nich! vermistet
werden dar,

ik rirg i I

Der Verkéuter Gbermimmi baziglich aller
Mistvertrige mit Ausnahme von

— Spar Handels-AG

— Deuische SB-Kauf AG

- Otto Versand

- Deutsche Bundespost

— Schiecker

eine Garantieverpflichiung,

_Im Rahmen dieser Garantie stebt der Verkaufer

einmal fiir die aus dan Gbernommensn Migt-
vertrdgen geschuldeten Zahlungen (Miete ein-
schlieflich Nabenkosten) der Mieter wahrend
einer Pericde von finl Jahren. gerechnet ab
dem Uibergang von Besitz, Mutzen und Lasten
ein. Diese Garantie lAufi bis zum 31.05.2000,
Soliten wahrend dar Fiinf-Jahres-Periode
einzelne Mister ausfalian, verpfiichtel sich der
Garant zur Begrindung never Mietverhidlinsse
mit identischen Konditionen, was auch dia
fongeschriebene Wertsicherungsklaussl des
vorgehenden Mistvarhditnisses einschliet,
Dessen ungeachiet steht der Garant bis zum
Beginn von Zahlungen aus solchen neu zu
begriindenden Mietverhalinissen gegendber
dem Kdufer fir Zahlungen sin, wie sie nach
dem zunéchst bestehenden Mistverhdltnie vom
leweiligen Mister geschuldet waren.

i gsgarantie des Garantan [ Miet-
verhilinisse endet nach Ablauf van fint Jahren,
soweit zu diesem Zeitpunkt die Vollvermigtung
der von dieser Garantie erfaBlen Flachen, sei
es durch Foribestand der urspriinglichen Miet-
verhdlinisse, sei es durch Begrindung neuer
Mietverhalinisse, nachgewiesen ist.

Soilten zum Zeitpunkt des Ablaufs der Migt-
garantie Teilflachen nicht mahr vermiatet sain,
50 verlangert sich die Mistgarantie fir disse
Teifiachen auf der Grundlage der Konditionan
(d. h. die vom Mieter des weggefallenan Migt-
verhdlinisses nach dem Mistvertrag geschui-
deten indexierten Mietzahlungen einschiiefilich
MNebenkosten) des urspringlich bestehenden
Mietverhalinisses bis zum Zeitpunkt, zu dem
Mietzahlungen aus einem Ersatzmietverhélinis
erfalgen.

Diie Pflicht das Garanten aus dieser Versinba-
rung endet spatestens in jedem Fall mit Ablayf
des 31.05.2008,

Soweil zum Zaeitpunkt des Ubergangs ven
Besitz, Nulzen und Lasten eine Teifldche nicht
vermiatet ist (2. B. Laden Nr., 13/14) gilt fir diese
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Migthache die Garantisverpfichiung der Ves-
aufierer auf Basis des Standardmietvertrages
Kleinmieter bezlghch aller dort geragelten
Punikte (Laufzeit zehn Jahre, Index- und Neben-
kostenregeiung). Sollte diese Flache an SPAR,
Qualle oder eine ahnliche Bonitat vermietet
warden, entfallt eine entsprechende Garantie-
varpllichtung.

8. Zonstige Verainbarngen

Der Verkdufer verpflichted sich, von dam Kaufer
Kommanditanteile von zweimal DM 40,000 2
enwarban. Hierlir fallen keine weileren Kosten,
wie . B. Vartriebskosten, Agio, usw. an,

Der Migtvertrag OTTO enthall sin Sonderkindi-
gungsrecht nach finf Jahren. Bai Ausibung die-
ses Sonderkindigungsrechts durch den Mister
fallt diese Mietfldche unter die Garantieverpflich-
tung des Verkdufers geman Zifler 7 abs. 2 des
Kaufvertrages fir die Zeit bis zum 31.05.2005
{wal. Ziffer B. dieses Abschnittes).

Der Verkaufer verplichtet sich, spétestens his
2um 30.06.1986 den Mietvertrag mit der Post so
nachzuverhandein, dab die anteifige Miete fir
Flachennutzungen, die nicht zum Vorsteuer-
abzug beim anteiligen Kaufpreis berechtigen,
brutlo fir netio — also chne Mehnwertsteuer-
nackweis — verainbart wird.

Solitz diese Vereinbarung nicht bis zum
30.05.1996 zustande kommen, erstattet der Ver-
kaular dam Kauler einen Kaulpreisantail netio
von D 74.746,90 zuzigich Umsatzsteusr,
wenin dieser Vorgang umsatzstauerpflichtig ist,

In der Nachtragsurkunde Nr. 1579 G/ 1285
wurtle zu dieser Verpllichiung des Verkaufers
varainbart, dal diese durch den jetzt

Kauforeis ohne Umsatzsteuer entfalt. Flir den
Fall, dai3 die Umsatzsteversonderprifung baim
Verkdufer veraniafil, den Kaufpreis doch wisder
der Limsatzstever zu unterwerten, gelten die ur-
springlichen Versinbarungen des Kaubvertrages
vom 01.08.1995 2u dem Mietverrag Postdienst,

10. Auflassungsvormerkung

Zur Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf
Uberiragung des Eigentums am Veriragsgegen-
stand bewiligt der Verkdufer eine Vormerkung
gem:al 883 BGE in das Grundbuch, im ange-
gebenen Erwerbsverhdlinis, einzutragen, Der
K&ufer beantragl, diese Vormerkung glaichzeitig
mit Eintragung der Auflassung im Grundbuch
wiadar zu ldschen, vorausgesstzt, dal ohne
seing Zustimmung keine Zwischensinragungan
erfolyt zind.

11. Avsflassung

Die Verragstsiie sind Gber den vereinbarien
Eigertumslbergang auf den Kauler im angs-
gebenen Erwerbeverhaitnis einig.
Der Motar wird angewlasen, die Urkunde vam
01061885 zum Vollzug der Auflassung erst
dann vorzulegen, wenn ihm
—entveder
nachgewlesan wurde, daf der Metlokaufpreis
gamal Urkunde vom 01. Juli 1995 bezahit ist
unc den VerduBeremn eine selbelschuld-
nersche, auflagenireie, unbefristete Bank-
birygschaft einer deutschen GroBbank oder
Sparkasse Ober eine in der Urkunde vom
01.08.1985 betragsmanig vorlaufig mit
DM 4.213.524,70 angegebene Umsatzsteuar
vorliegt

~ oder
ihm nachgewisen wurde, dai der Netiokaul-
preis gemal Urkunde vom 01, Juli 1995
bezahit ist und geman verbindlicher Auskunft
bzw. Ergabnis der Umsatzsteuersonder-
prisfung durch die Finanzbehtrde ein Fall des
§1 Abs. 1a USIG (Geschiftsveriuferung)
verliegt und es sich demnach um kelnen um-
salzsteverpfiichtigen Erwverbsvorgang handelt.

12. Teilungserklirung und Machirige

Der Kaufer bemimmt alle sich aus der Tei-
lungserkldrung nebst Nachtrigen ergebenden
Verpflichiungan, mit Weiteribertragungspflicht
auf Rechtsnachfiolger.

Er hat similiche Beitragsverpflichtungen, die
sich aus dem Raumeigentum ergaben, vom
Tage des Lastendberganges an zu erfilllan,
Aulgrund der Jahresabrechnung sich ergeban-
de Ubarschull- oder Machzahlungen sind zeit-
anteilig untar den Verragsteilen auszugleichen.

Alle Rechte am Verwallungsvermigen der
Eigentirmergemeinschaft, iInsbesonderes an der
Reparaturricklage, soweit eine solche basteht,
Ubertragt der Vierkdufer hinsichiich des Ver-
tragsobjekies vom Tage des Besitziiberganges
an an den Kéufer, der die Uberiragung hiermit
anmiment.

Eine Abschrift der vorerwihnten Teilungs-
erklarung hat der Kaufer erhatien,

13. Verwaltung

Die AVG GmbH & Co. KG dbernimmi die
Verwaltung der WEG insgesamt (Verwalter nach
WEG) auf die Dauer von 10n Jahren ab
01.06.1995, Darlber hinaus Gbernimmi die
genannia KG die allgemaine Hausverwaltung
des Veriragsobjektes,

Als Vergiung fir diese Taligkeit erhdlt sie
einen Betrag von DM 12,000 p.a. zuziiglich
Umsatzsteuer vom Kaufer. Weiter erhalt die ge-
nannte KG im Verhaltnis zum Kaufer sémtliche
den Mistermn gegendber nach den Mistverhalt-
nissen abrechenbare Venwaltungskosten.

Die KG ist berechtigt, diese Rechle und
Pilichten mit befreiender Wirkung aul geeignete
Dritte zu libertragen.

14, Erweiterung der Autobahn A 14
Dresden-Leipzig-Halle

Das Grundstiick des Einkaulszentrums grenzt
im westlichen Bareich an die Autobahn A 14
Halle-Dresden an.

Ab dem Jahr 2012 ist mit einer Erweiterung der
Autobahin A 14 zu rechnen, Eine asymmetrische
Autobahnerweiterung wirds voraussichilich

zu einer Verlagerung der Guleren Grenze dar
Auvtobahnfahrbahn um ca, 18 Mater in nord-
Gstliche Richtung, also in Richtung der Park-
fiachen das Einkaufszentrums fihren,

Die Verlagerung der Fahrbahnbegrenzung der
Autobahn hatte im wastlichen Bergich der
Parkildchen des Einkaulszentrums den Wegfal
von ca. 50 Pkw-Parkplatzen zur Folge.

Die mitvertraglich geregelte Zuordnung von
Phkw-Parkplatzen zu den Firmen Spar Handels-
AG und Dt. SB-Kauf AG wirde durch dan
Wegfall digser Parkplatze nicht beeintrachtigt
werden.

Die Verringerung der Gesamtparkfidche des
Einkaufszentrums kénnte durch die Um.-
wandiung von Ersatziidchen in Parkflachen
ausgeglichen werdarn.

Im Zuge einer derartigan Autobahnenweitarung
und der damit sinhergehenden Veranderung
der Parkplatzsituation ist auch der entlang der
Autabahn verlaufende, intensiv mit haimischen
Gehdlzen begrinte Streifen, welcher den
Parklléchenbereich des Einkaufszentrums van
der Autobahn & 14 abgrenzt, in nordéstiiche
Richtung zu werlegan.

Die voraussichifichen Kosten fiir die Anpassung
der Parkplatz- und Grinstreifensituation, welche
durch gine asymmetrische Autobahnenweite-
rung voraussichifich verursacht werden, kinnan
aus Mitlaln der laufenden Instandhaliung

und der Liquidititsresarve beglichen werden,




!. Einzahlung des Zeichnungskapitals
ind steverliche Verlustzuweisung

a) Der Zeichnungsbetrag zzgl, 5%
Agio ist nach Annahme der Zeich-
nung auf das Anderkonto Nr. 2566 ej-
nes Manchner Wirtschaftspriifers bei
der Sidwestdeutschen Landesbank
Girozentrale Stuttgart und Mannheim,
BLZ 00 500 00, sinzuzahlen:

Die Mindestzeichnungssumme

betragt DM 10.000 zzgl. 5% Agio,

Héhere Zeichnungsbetrige miissen
“durch DM 5.000 teilbar sein,

b) Bezogen auf den Zeichnungs-
betrag zuziglich 5 % Agio betrigt
die Verlustzuweisung (Beitritt 1995)
ca. BY% in 1995.

J « Eigenkapitalvorfinanzierung

Zum eitpunkt der Prospektausgabe
kann keine, auch nicht teilweise Vor-
finanzierung des Zeichnungsbetrages
durch ein Kreditinstitut vermittelt wer-
den. Fir den Fall, daB eine Vorfinan-
zierung erfolgt, ist folgender Hinweis
Zu beachten:

Die in der Vergangenheit von der
Finanzverwaltung vertretere Auffas-
sung, daB eine solche Refinanzierung

des Anteilserwerbs bei der Berech-— - -

nung tles Kapitalkontos zu beriick-
sichtigen ist und eine Fremdfinanzie-
rung insoweit zur Versteuerung der
Ausschiittungen filhren kann, hat sich
durch die neueste BFH-Rechtspre-
chung (Urteil des 8. Senats des BFH
v. 04.0:5.1991) als nicht mehr haltbar
erwiesan.

Demzufolge hat der Bundesfinanzmi-
nister rnit Schreiben vom 20.02.1992
(BStBI. 1992 i.5. 123) die Finanzver-
waltung angewiesen, Fremdfinanzie-
rungen bei der Ermittiung des Kapital-
kontos auBer Acht zu lassen,

Die Finanzierung der Beteiligung hat
somit auf die Hohe der mit anderen
positiven Einkinften verrechenbaren
Verlusts aus der Beteiligung keinen
Einflul mehr,

Im dbrigen wird auf das Kapitel D.
~Steuerliche Grundlagen®, 2. Ein-
kunftsart im Bezug auf evil. weitere
Auswirkungen bei einer Fremdfinan-
zierung (,Einkilnfteerzielungsabsicht*)
der Beteiligung hingewiesen.

K = Kapitaleinlage, Hahe der Haitung
und Nachschufipflicht

-Gemdn § 4 des Gesellschaftsverira-

ges ist die Haftung der Kommandi-
tisten auf ihre im Handelsregister ein-
Zutragende Kapitaleinlage be-
schrankt.

Eine dariiber hinausgehende Haftung
besteht nicht; eine MachschuBpilicht
uber die eingetragene Kommandit-
einlage hinaus ist ausgeschlossen.
Die Ausschittungen stellen Entnah-
men im Sinne von § 172 Abs. 4 HGB
dar; insoweit lebt die Haftung des
Kommanditisten maximal bis zur
Hohe seiner Kommanditeinlage wie-
der auf,

L « Mittelireigabe

Alle Einzahlungen (einschlieBlich Agio)
erfolgen auf ein Anderkonto sines
Minchner-Wirlschaftspriifers bei der -

~ Sldwestdeutschen Landesbank, Stutt-

gart. Mit ihm wurde vereinbart, dai

Mittel von diesem Konto nur gegen ku-
mulativen Nachweis folgender Voraus-
setzungen freigegeben werden dirfen:

a) Vorlage des Kaufvertrages,
Urkunden-Rolle Nr. 922/1995 G des
Matars Dr. Claus Gastroph, Minchen,
vom 01.06.1995

b) Vorlage des Betriebsprifungs-
berichtes der Betriebsprifungsstelie
des Finanzamtes Minchen V vom
19.06.1995, aus dem hervorgeht,

dai die Sonderabschreibung nach

§ 4 Abs. 1 des Férdergebietsgesetzes
von der TAF Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co. Objekt
Leipzig-Portitz KG fiir das Jahr 1995
in Anspruch genommen werden kann.

c) Nachweis des Abschlusses der
Mietvertrage geman der Mieter-
aufstellung auf der Seite 10 unter
5. Kaufpreis® des Kaufvertrages,
Urkunden-Rolle Nr. 922/1995 G des
Motars Dr. C. Gastroph, Miinchen,
vom 01.06.1995.

d) Vorlage der Finanzierungsnach-
weise betreffend die im Prospekt
angegebenen kurz- und langfristigen
Finanzierungsvertrage mit der fremd-
finanzierenden Bank.

&) Vertrag mit ILG Planungsgesell-
schaft fir Industrie- und Leasing-
finanzierungen mbH betreffend die
Flazierung des Gesellschaftskapitals
bis 30.06.1996.

f) Biirgschaft von Herrn Dr. Lauerbach
gegendber der fremdfinanzierenden
Bank fiir die Bankverbindlichkeiten
aus der Ankauifsfinanzierung der
Fondsgeselischaft.

g) Vorlage eines Prospekiprifungs-
berichtes nach den Grundsatzen

der Stellungnahme WFA 1/1987 des
Institutes der Wirtschaftspriifer

Sollten die oben genannten Nachwei-
se nicht bis spatestens 31.12.1995
geflihrt sein, sind alle eingezahlten
Betrige, einschlieBlich Agio und
einschlielich auflaufender Zinsen
(auf Basis des tatsachlich erzielten
Zinsertrages), an die Zeichner zuriick-

© zuerstaiten.
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M - Vertragsheziehungen der
Beteiligungsgeselischaft

1. Beteiligungsgesellschaft

Rie TAF Grundstlcksverwaltungsge-
sellschaft mbH & Co. Objekt Leipzig-
Portitz KG ist im Handelsregister
Minchen, Register Nr, HRA 70283
singetragen.

#. Komplementire:

&) TAF Grundsticksverwaltungs-
gesellschaft mbH, Mdnchen, ohne
Einlage. Sie ist geman § 6 des
Ciesellschaftsvertrages von der
Gieschaftsfilhrung ausgeschlossen.

b Herr Dr. Ginter Laverbach,
Wirtschaftsjurist, geschafisanséssig
in Minchen. Er vertritt die Gesell-
schaft; die Geschaftstihrung obliegt
ikim.

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

Die TAF Grundstiicksverwaltungsge-
sellschaft mbH & Co. Objekt Leipzig-
Portitz KG schlief3t mit der ILG Pla-
nungsgeselischaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH folgende
Vertrage ab:

&) einen Gesahaﬂsbssorgungsvenrag
b) einen Plazierungsgarantievertrag

c) zinen Vertrag betreffend die
Vermittlung der kurzfristigen Objekt-
ankaufsfinanzierung

d) sinen Vertrag betreffend die
Vermittiung der langfristigen Objekt-
finanzierung

e) ainen Vertrag dber die Herstellung
ginas Emissionsprospektes

f) einen Vertrag (ber die Erbringung
vor Konzeptionsleistungen

g) einen Vertrag Uber die Garantie der
Poeition ,Saldo aus Bewirtschaftungs-
kosten vom 01.06. bis 31.12.1995

unc Kapitaldienst" des Finanz- und
Investitionsplanes

Herr Dr. Lauerbach ist sowohl Kom-
plementdr der TAF Grundstiicks-
verwaltungsgeselischaft mbH & Co.
Objekt Leipzig-Portitz KG als auch
allein vertretungsberachtigter
Geschaftsfiihrer der ILG Planungs-
gesellschaft for Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH.

4. Vertriebsgeselischaft

Firma:
ILF Vermogensanlagen
Vertriebs GmbH

Sitz:
Landsberger Strafle 439,
81241 Minchen

Rechtsform:
Gesellschaft mit beschrankter
Haftung

Die TAF Grundsticksverwaltungsge-
selischaft mbH & Co. Objekt Leipzig-
Portitz KG schlieBt mit der ILF Ver-
mégensanlagen Vertriebs GmbH ei-
nen Vertrag, wonach die ILF Ver-
magensaniagen Vertriebs GmbH da-
mit beauftragt wird, Vertriebsgesell-
schaften und Personen an die TAF
Grundstiicksverwaltungsgesellschatt
mbH & Co. Objekt Leipzig-Portitz KG
Zu vermitteln, die die Beschaffung des
Zeichnungskapitals iibernehmen.

Gesellschafter der ILF Vermdgensan-
lagen Vertriebs GmbH sind mit einem
Kapitalanteil von 51 % Herr Dr. Lauer-
bach sowie der Geschaftsfiihrer der
Gesellschaft, Herr Hauch, mit 49 %.
Der Geschaftsfiihrer der ILF Ver-
mdgensanlagen Vertriebs GmbH ist
zugleich Prokurist der ILG Planungs-
gesellschaft fiir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH.

5. Wirtschaftspriifungsgeselischaft

Eine Wirtschaftsprifungsgesellschaft
fiihrt eine Prospektpriifung nach den
Grundsétzen der Stellungnahme
WFA 1/1987 des Institutes der Wirt-
schaftspriifer durch. Aus berufs- und
standesrechtlichen Griinden (Verbot
der Werbung) kann der Name der
Wirtschaftsprifungsgeselischaft im
Prospekt nicht genannt werden,
steht jedoch emsthaften Interessen-
ten auf Anfrage zur Veerfligung.

6. Minchner Wirtschaftspriifer

Mit einem Minchner Wirtschaftspri-
fer, dessen Name aus berufs- und
standesrechtlichen Griinden (Verbot
der Werbung) nicht genannt werden
darf, der jedoch emnsthaften Interes-
senten auf Anfrage zur Verfigung
steht, wurden geschlossen:

a) ein Vertrag betrefiend die Mittelfrei-
gabekontrolle in der Investitionsphase

b) ein Vertrag betreffend die Priifung
der Jahresabschlisse,

7. Finanzierende Bank

Die im Prospekt beschriebenen Kre-
ditmittel werden von einer deutschen
GroBbank zur Verfligung gestellt.

8. Mieter

Mit den im Prospekt aufgefiihrten
Mietern bestehen die dort naher
beschriebenen Mietvertrage.

9. Standortgutachter

Firma:
BBE-Untemehmensberatung GmbH

Sitz:
Gothaer Alles 2,
50969 Kbin

Rechtsform:
Gesellschaft mit beschrénkter
Haftung

Die BBE-Unternehmensberatung
GmbH erstelite sin Standorigutachten
mit dem Titel:

Gutachterliche Stellungnahme zur
wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines
MNahversorgungszentrums in
Leipzig-Poriitz ,Portitz-Treff*.
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N. Chancen-Risiken-Raster

Mit einer Beteiligung am ILG Fonds
Nr. 25 geht der Anleger ein wirtschaft-
liches Engagement ein: Er ist an einer
Gesellschaft beteiligt, die eine neu
errichtete gewerbliche Immobilie (Ein-
kaufszertrum) vermietet und verwal-
tet. Das winschaftliche Ergebnis einer
solchen Beteiligungsgesellschaft ist
von vielfédltigen rechtlichen, wirtschaft-
lichen, steuerlichen und tatsichlichen
Umstanden abhangig, die sich dber
die voraussichtliche wirtschaftliche
Laufzeit der Betelligung auch dndern
kénen, ohne daB diese Anderungen,
selbst bei graBtmaglicher Sorgfalt,
vorausgesehen werden kénnen. Den
Risiken, Ergebnisse zu erzielen,

die unterhalb der projizierten liegen,
entsprechen Chancen, Ergebnisse

Zu erreichen, die dariber liegen.

Nachfolgend sollen die aus der Sicht
der Initiatoren wesentlichen Bereiche
der wirtschaftlichen Chancen und
Risiken aufgezeigt werden. Die Dar-
stellung ist notwendigerweise punk-
tuell und #rsetzt nicht die Lektlire der
Prospektzussagen im ganzen.

1. Standort/Mieter:

Der Standort der Immaobilie und die
Chancen der Immobilie an ihrem
Standort wurden von der renommier-
ten BBE-LInternehmensberatung
GmbH, Koln, eingehend Uberprift.
Die BBE fiihrt in ihrem Standortgut-
achten abschlieBend aus:

~Somit ist dem Objekt Portitz-Treff
auch im Aahmen sich abzeichnander

Siedlungs- und Versorgungsstruk-

turen eine hohe Werligkeit zu atte-
stieren. Urniseres Erachtens ist eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit des
Einkaufszentrums auf Dauer zu
arwarten”,

Ungeacht:t dieser Stellungnahme ist
&s naturgeman unmaglich, die Ent-
wicklung eines Standortes fir einen
langfristigen Zeitraumn mit Sicherheit
vorauszusagen,

Die Bonité! der Ankermieter (vergiei-
che tabellarische Mietaufstellung,
dort a)) ist nach heutiger Sicht so gut,
daf3 von einer anhaltenden Erfiillung
der mietvertraglichen Pflichten aus-
gegangen werden kann. Die von den

Mietern dieser Bontitat kumulativ
geschuldete Anfangsjahresmieten
belaufen sich auf ca. 70% der
gesamten Mieteinnahmen.

Vergleichbare Aussagen kdnnen nicht
fir die Mieter der sonstigen Flachen
(derzeitiges kumulatives Mietvolumen
DM 635.522 p. a. = ca. 30% der Ge-
samtjahreseingangsmieten) gemacht
werden. Diese Mieter sind (iberwie-
gend natirliche Personen, die damit
uneingeschrankt mit inrem Vermagen
haften. Die singeholten Biiroauskini-
te fiir die Mieter sind mit Ausnahme
des Mieters der Laden 18 und 19
positiv. Dennoch sind die haftenden
Mittel aller Vioraussicht nach nicht
ausreichend, um die geschuldeten
Mieten bezahlen zu kannen, falls die
erwirtschafteten Deckungsbeitrage
aus den Umsétzen nicht erreicht
werden, um die Mieten bezahlen zu
kénnen. Dieses kann speziell in der
Anlaufphase in den ersten 2 Jahren
zum Totalaustall, d.h. zum Wegfall
von Mietverhéilinissen fihren.

Der Mieter der L4den 18 und 19
weist keine Bonitat auf, Ungeachiet
dieser Tatsache hat auch dieser Mie-
ter seit Mietbeginn (Februar 1995)
nach Auskunft der Verkdufer bisher
die geschuldeten Mieten bezahit.

Die Verkéufer stehen allerdings fiir 5
Jahre geman der im Kaufvertrag auf-
genommenen persdnlichen Garantie-
verpflichtung (vgl. im einzelnen unter
Vertragliche Grundlagen* Kaufvertrag
Ziffer 8) fur solche Ausfille ein. Die
Bonitat der Garantin ist nach Auffas-
sung der Prospektherausgeberin
derzeit gegeben, ohne daB insoweit
eine Garantie fir die Zukunft besteht.

Nach Auslaufen dieser Garantiever-
pflichtung hat die Beteiligungsgesell-
schaft in der Prognoserechnung

fiir ein etwaiges Mietausfallwagnis
vorsorglich kumulativ einen Betrag
von TDM 1.147,61 berticksichtigt.

Die anhaltende Wirtschattlichkeit des
Standorts ist abhéngig davon, daf
anhaltend gute Umsétze erzielt wer-
den, welche die Erwinschaftung der
Mieten mdglich machen. Auf die
diesbeziiglichen Ausfihrungen des
Prospektes wird verwiesen.

Soliten die Ankermieter anhaltende
Verluste verzeichnen, kann im Zweifel
nicht mit einer Veréngerung der
Mietvertrdge gerechnet werden bzw.
nur mit einer Verlangerung zu deutlich
schlechteren Konditionen. Dies kann
die wirtschaftlichen Grundlagen der
Gesamtinvestition gefahrden und da-
mit im &uBersten Fall zum Totalverlust
des Eigenkapitals wie auch zur Riick-
zahlung von Betrégen in Hohe der
Ausschittung fihren, die nach § 172
HGB Kapitalrickzahlungen darstellen.

Die wirtschaftlichen Grundlagen vieler
klginer Mieter kénnten bereits friher
gefdhrdet werden, dann namlich,
wenn der Ankermieter Spar Handels-
AG nach Ablauf der 2-j&hrigen Betrei-
berpilicht bei Fortzahlung der Miete
den Geschéftsbetrieb einstellen sollte.
Dem steht allerdings entgegen, daf
der Ankermieter nach einer Bestéti-
gung der BBE bereits jetzt, in der
Anlaufphase, von Umsétzen berichtet,
die im wesentiichen der Planung
entsprechen. Dies, obwohl die gerade
fur den Ankermieter Spar Handels-AG
zusétzliche positive Kaufkraft aus der
mittelfristig erwarteten Ansiediung von
ca. 5.000 Menschen im Nahbereich
des Stadtteilzentrums noch nicht wirk-
sam werden kann,

Es kann jedoch nicht ausgeschliossen
werden, dafli der Mietvertrag Ober die
vereinbarte Festlaufzeit hinaus nicht
verlangert wird, weil die Ergebnisse
fiir die Mieterin hinter den Erwartun-
gen zurlickbleiben, daB Anschlul3-
mieter nicht oder nur zu schlechteren
Konditionen gefunden werden, oder
daf die Mieterin, deren Bonitat heute
einwandfrei ist, in der Zukunit ausfallt,
In einem solchen Fall wiirde die
Beteiligungsgeselischait niedrigere
als die kalkulierten Einnahmen erzie-
len, jedoch gegeniiber der kredit-
gewdhrenden Bank nach wie vor zur
Aufbringung der vereinbarten Zinsen
und Tilgungen verpflichtet sein. Bei
einem Teilaustall von Mietertragen
waren zundchst die Ausschiittungen,
bei einem noch hiheren Ausfall auch
die Substanz des Eigenkapitals
gefdhrdet. Ergénzend wird noch auf
die speziellen Risiken von Standorten
in den neuen Bundeslandem im
Zusammenhang mit der Kaufkraftent-
wicklung verwiesen, wie sie im einzel-




nen unter Punkt 9 dieses Abschnitts
dargestelit sind.

Aridererseits besteht die Chance bei
anstehenden Mietvertragsverlan-
gerungen Mieterldse zu erzielen, die
Ober die projizierten hinausgehen.
Diese Moglichkeit scheint dann ge-
geben, wenn Mieter auf den ange-
mieteten Fladchen anhaltend beson-
ders gute Umsatze erzielen, den
Standort deshalb sichermn wollen und
deshalb auch bereit sind, héhere Mie-
ten zu zahlen.

2. Kosten und Risiken der
Immobilie:

Diz Beteiligungsgesellschait erwirbt
einen Neubau. Dieser Meubau ist

ven der Verkauferin méngelfrei ab-
zuliefern; dariberhinaus hat die Betei-
ligungsgesellschaft die dblichen
Gewahrleistungsanspriiche.

Die Beteiligungsgesellschaft hat fir
Reparatur- und Revitalisierungs-
aufwendungen wahrend der 20-jdhri-
gen Prognoseperiode insgesamt
TOM 2.728,60 angesetzt. Dieser An-
satz wurde unter dem Gesichtspunkt
griBtmoglicher Vorsicht so hoch
bemessen. Die Beleiligungsgesell-
schaft halt darliberhinaus auch eine
allgemeine Liquiditatsreserve.

Dennoch kann nicht ausgeschlossen
werden, daB durch derzeit nicht vor-
aussehbare grof3e Reparaturen in
Zukunft Aufwendungen erforderlich
werden kdnnen und diese deshalb
entweder zu Lasten von Ausschittun-
gen oder durch Nachvalutierung
aufgenommener Fremdmittel bezahit
werden missen. In beiden Fallen
wirden derartige Aufwendungen das
prajizierte Ergebnis negativ beeinflus-
sen. Auf der anderen Seite erscheint
es auch moglich, dai3 die Reparatur-
und Instandhaltungsaufwendungen
arhaltend niedriger sind als die kalku-
latorischen Ansétze. Die Gesellschaft
hétte dann die Mdglichkeit, Ober diese
Licuiditat zu verfOgen.

3. Bodenbeschaffenheit:
Die Verkauferin Gbermimmt im nota-

riellen Kaufvertrag die Pflicht zur Be-
setigung etwaiger Bodenkontaminie-

rungen. Sie hat der Beteiligungsge-
sellschaft ein Bodengutachten vor-
gelegt. Das Gutachten flhrt aus, dai3
bei diesan Bohrungan keine Hinweise
auf Verunreinigungen des Bodens
erkannt wurden,

4, Einnahmen- und
Ausgabenprojektion:

Die Prognoserechnung des Fonds
gehl beziglich der Mietentwicklung
von einer konstanten Preissteige-
fungsrate von 3,5% p. a. ab dem Jahr
1998 aus. Sollte die Entwicklung der
Preissteigerungsrate niedriger als

die angenommene sein, 30 wlrden
der Beteiligungsgesellschaft geringe-
re Mieteinnahmen als prognostizierl
zuflie3en, mit entsprechender Auswir-

kung auf Liguiditat und Ausschittung. -

Umgekehrt ist festzuhalten, dal3 sine
Preissteigerungsrate, die Ober der
angenommenen liegt, Mieteinnahmen
erwarten |a6t, die héher liegen.

5. Zinsen:

Die Prognoserechnung des Fonds
kann nur flr den Zeitraum bis zum
30.06.2005 von einem festen Zinssatz
ausgehen. Da im Zusammenhang mit
der langfristigen Finanzierung in Hohe
von TDM 15.926 die Zahlung eines
Disagios von 10 % und einer Zins-
vorauszahlung von ebenfalls 10%
vereinbart wurde, ergibt sich fiir diese
Zinsfestschreibungspenoda ein
besonders niedriger Mominalzins mit
der Folge, dal3 die Zinsbelastung ab
dem 01.07.2005 steigt.

Die Beteiligungsgesellschaft geht in
ihrer Prognoserechnung davon aus,
daf} der Effektivzinssatz dann 7,78 %
p.a. (Nominalzinssatz 7,5 % p.a.)
betragt. Nur wenn die Mietentwick-
lung wie projizient verlauft und per
01.07.2005 keine hdhere Nominal-
zinsbelastung als 7,5% p.a. gilt,
treten insoweit die prognostizierten
Ergebnisse ein. Soliten die nach
Ablauf der Zinshindung neu zu verein-
barenden Zinskonditionen schlechter
sein, so wirde dies zu hdheren Zin-
sen bei der Beteiligungsgesallschaft
fiilhren, mit entsprechenden nachtei-
ligen Folgen fur das wirtschaftliche
und auch das Ausschiittungsergebnis.
Eine Teilkompensation solcher Nach-

teile liegt in den Maglichkeiten der
Erzielung héherer Habenzinsen fir
die von der Gesellschaft gehaltene
Liquiditat als kalkuliert. Umgekehrt
kdnnen sich positive Folgen ergeben,
wenn die neu zu vereinbarenden
Zinskonditionen unter den kalkulierten
liegen. Auch flr die prognostizierten
Zinseinnahmen wird darauf hingewie-
sen, dafl sich je nach Marktentwick-
lung hohere oder niedrigere Zinsein-
nahmen ergeben kdnnen.

6. Sonstige Risiken aus der
Fremdfinanzierung:

Die Beteiligungsgesellschaft hat fir

die erste Zinsbindungsperiode eine

Eingangstilgung ab dem 01.01.1996
von 1% p.a., die sich um ersparte

-Zinsaufwendungen-erhdht, fest

vereinbart. Sie geht in ihrer Prognose-
rechnung davon aus, dai der
Tilgungsanteil ab dem 01.07.2005

s0 bemassen wird, dal der Kredit

20 Jahre nach Tilgungsbeginn noch
mit ca. 68 % valutiert. Diese Vorstel-
lungen sind Teil des von der Beteili-
gungsgesellschaft bei der kredit-
gewahrenden Bank eingereichten
Kreditantrages. Die kreditgewahrende
Bank behélt sich in der Kreditzusage
bankeniblich eine Neufestsetzung
von Zins und Tilgung nach Ablauf der
arsten Zinslestschreibungslrist vor,
hat jedoch der Beteiligungsgesell-
schaft gegeniber bestatigt, dal sie
sich bemithen wird, eine Tilgung nach
Ablauf der ersten Konditionsbin-
dungsirlsl 50 zu bemessen, wie dies
in den Annahmen der Prognoserech-
nung zugrunde gelegt wurde, wobei
die dann gegebenen Verhiltnisse am
Geld- und Kapitalmarkt zu beriick-
sichtigen sind.

7. Steuerbelastung/-zahlung:

Bei der Berechnung der projizierten
Ergebnisse wird im steuerlichen Be-
reich von einer Fortgeltung der der-
zeitigen steuerrechtlichen Rahmen-
daten ausgegangen. Risiken aus

méglichen Grundsteuererhdhungen
trégt bei den Hauptmietvertragen

. -jedoch der Vermieter. Sollten sich die

steuerlichen Rahmendaten durch
gesetzgeberische MaBnahmen ge-
genilber den Annahmen verschlech-
tern, wiirde dies zu einer hdheren

o



steuerlichen Belastung der projizier-
ten Ergebnisse einschlieBlich des
- Ergebnisses im Falle der VeriuBe-

i rung der Immobilie der Beteiligungs-
gesellschaft fihren konnen. Umge-
kehrt wirden bisher nicht vorherseh-
bare Verringerungen der angenom-

& menen Steuerlast zu entsprechenden
& \Verbesserungen der Ergebnisse
tihren kdnnen.

& Im Bereich der Einkommensteuer

& wurde der Solidarititszuschlag fir die

# Zeit von 1995 bis 1999 berlicksichtigt.
§ Solite diese Belastungsperiode langer

# dauern, wirden sich die steuerlichen

‘& und liquidititsméafigen Ergebnisse

& verschlechtern, im umgekehrten Fall

% wirde eine Verbesserung eintreten.

¢ Im Rahmen der Renditeberachnung
# wurde davon ausgegangen, dafi die
& Steuererstatiung aus der steuerlichen
& Verlustzuweisung zum 31.12.1995

* bzw. Steuerzahlungen ab 1986 zum

3 01.03. des Folgejahres flieBen. -

‘& Je nach persdnlicher Situation des

& einzelnen Anlegers kinnen die tat-

& séchlichen Zahlungen friher oder

& spater erfolgen.

8. Wertentwicklung, Wertzuwachs:

§ 'n der Prognoserechung des Fonds
¥ wird davon ausgegangen, dai die

& Fondsimmobilie nach Ablauf von
& 20 Jahren zu einem bestimmten Viel-
& fachen der dann erreichten prognosti-
& zierten Miete verduBent werden kann.

‘& Diese Miste wiederum wird durch
Zugrundelegung bestimmter ange-
nommenear Preissteigerungsraten
ermittelt.

Sollte zum Zeitpunkt eines Verkaufs
die Mietentwicklung, sei es aus

§ Grinden geringerer Preissteigerungs-
raten, sei es aufgrund von Mietaus-
 fallen oder Mietreduzierungen oder

§ aufgrund anderer Umsténde, anders,
& d. h. schlechter verlaufen als ange-

& nommen, so wire die Bemessungs-
grundlags: (Gesamtmiete) niederer
:und damit schon deshalb ein zu
jerwartender Verkaufserlds geringer.
Umgeker:it wirde eine héhere Miete
fzu einem héheren Verkaufserlos

Soliten dartiber hinaus andere Um-
stande, wie z, B. eine allgemein gerin-
gere Nachfrage nach Immobilien
oder eine lediglich die Fondsimmobi-
lie betreffende Machfrageschwiche
zu einer Kdufemachirage auf niedri-
gerer als im Prospekt zugrunde ge-
legten Basis flihren, so wirde auch
dies den erwarteten Verkaufserlés
und die erwarlete Gesamtrendite
negativ beeinflussen.

Auf der anderen Seite wird ein anhal-
tend Gberdurchschnittficher Erfolg
des Einkaufszentrums positiven Ein-
fluid auf die Wertentwicklung haben.

9. Allgemeine Risiken
~MNeue Bundeslander®:

Die Beteiligungsgesellschaft erwirbt
eine Immobilie im Bundesland Sach-
sen. Die wintschaftliche Entwicklung
des Standorts wird auch beeinfluit
von der mittel- bis langfristigen wirt-
schaftlichen Entwicklung in dem be-

- treffenden Bundesland, wie auchin——

den neuen Bundeslandemn insgesamt
und natdrlich auch durch die Einflis-
se, die diese Entwicklung auf die ge-
samtwirtschaftliche Entwicklung der
Bundesrepublik Deutschiand haben.

Die Beteiligungsgesellschaft ist vor
diesen Risiken im Bereich der Anker-
mieter durch langjéhrige Mietvertrige
mit westdeutschan Unternehmen
guter Bonitat vertraglich gesichert.

Die derzeit und vielleicht auch noch
mittelfristig zu erwartende Oberdurch-
schnittlich hohe Arbeitslosigkeit in
den dstlichen Bundeslandern generell
und auch am Standort Leipzig be-
eintrichtigt das wirtschaftliche Ergeb-
nis des Mieters an diesem Standort
dann nicht, wenn durch anhaltende
Transferzahlungen eine entsprechen-
de Kaufkraft betreffend das vom
Einkaufszentrum angebotene Sorti-
ment aufrechterhalten wird.

Soliten aufgrund nicht vorhersehbarer
Umsténde, die dann im Zweifel auch
zu einer Gefihrdung der politischen
Stabilitit der Bundesrepublik fihren
konnten, notwendige Transferzah-

lungen ausbleiben, kénnte dies zu
auBerordentlichen Verlusten des Mie-
ters flhren, die, wenn sie Ober einen
langeren Zeitraum anhalten, dann
méglicherweise auch seine allgemei-
ne Bonitit beeinflussen kdnnten.

Allgemeinen Risiken dieser Art stehen
jedoch die optimistischen Erwartun-
gen vieler fr eine besonders positive
Wirtschaftsentwicklung in den neuen
Bundeslandern gegeniber,

10. Verwaltungsrisiken:

Die GeschéftsfUhrung der Beteili-
gungsgesellschaft obliegt einer
natirlichen Person, die Verwaltung
der Betailigungsgesellschaft wird
von einem Dienstleistungsuntemeh-
men {ILG) durchgefihrt.

Maturgeman kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dal eine natirliche
Person ausfallt und/ oder ein Unter-

nehmen seine Tatigkelt einstell.

Der Gesellschafisvertrag tragt dem
u.a, dadurch Rechnung, daf3 neben
dem Komplementér Dr. Lauerbach
auch eine GmbH perstnlich haftet
und deshalb bei einem Ausfall der
natdrlichen Person der Fortbestand
der KG gesichert ist; dariber hinaus
sieht der Gesellschaftsvertrag vor,
daf in einem solchen Fall ein aus
dem Bereich der ILG stammender
Griindungskammanditist die
Geschaftsfihrungsfunktion von

Dr. Lauerbach dbernimmt.

Im dbrigen steht es der Gesellschaf-
tervarsammiung frei, durch ent-
sprechenden Mehrheitsbeschlu

die jeweilige Verantwortung in andere
Hande zu legen.
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§1 Firma, Sitz und Dauer

1. Die Firma der Gesellschait lautet:
TAF Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt Leipzig-
Portitz KG.

2. Sitz der Gesellschaft ist Minchen.

3. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht
auf bestimmte Zait beschrinkt.

§i Gegenstand des
Unternehmens

1. Gegenstand des Unternehmens ist
dar Erwerb die Vermietung und Verwal-
turig von Grundstiicken, Erbbaurechten
und Geb&uden, insbesondere von Ei-
gentum an einem bebauten Grundstlck
in leipzig-Portitz, Tauchaer StraBe 260
sowie ggf. die Errichtung von Erweite-
rungsbauten auf dem eigenen Grund-
besitz.

2. Die Gesellschaft kann sich auf ver-
wandten Gebieten betatigen und alle
Geschéfte betreiben, die mit dem
Gegenstand des Untermehmens in
Zusammenhang stehen. Sie kann sich
auch an anderen Unternehmen mit dem
gleichen oder &hnlichen Gegenstand
beteiligen.

§&  Gesellschafter

1. Perstnlich haftende Gesellschafter
sind:

a) TAF Grundsticksverwaltungs-
gesellschaft mbH, ohne Einlage

b) Herr Dr. Giinter Lauerbach,
Minchen; er leistet eine Einlage in
Hithe von DM 250.000

2. Grindungskommanditist ist:

Herr Uwe Hauch, Minchen, mit einer
Eirlage von DM 250.000

Der personlich haftende Gesellschafter,
Herr Dr. Ginter Lauerbach, ist berech-
tigl und von allen Gesellschaftem un-
wiclerruflich erméchtigt, unter AbschiuB
enlsprechender Beitrittsvertrage, im
Mamen aller Gesellschafter natiriche
uni juristische Personen als Komman-
ditisten in die Gesellschaft aufzuneh-
men und dem Handelsregister gegeni-
ber auch namens aller Kommanditisten
Erklarungen abzugeben, die im Hinblick
aul den Beitritt, auf die Abtretung von
Gesellschaftsanteilen und fiir das Aus-
scheiden von Gesellschaftern erforder-
lich sind.

§4 Kapital, Haftung

1. Die Kapitaleinlagen der noch aufzu-

_ nehmenden Kommanditisten lauten his

auf zwei Beteiligungen in Hohe von je-
weils DM 40.000, die von Herrmn Herbert
Stark und Herrn Michael A. Rotter dber-
nommen werden, Gber DM 10.000 zu-
zilglich 5% Agio oder (ber einen durch
DM 5.000 teiloaren hheren Betrag
zuzilglich 5 % Agio. Die Summe dieser
Kapitaleinlagen ist auf DM 22.323.000
incl. Agio begrenzt. Das Gesamtkapital
der Gesellschaft betrdgt unter Einschlud
der Kommanditeinlagen der Herren
Rotter und Stark von je DM 40,000 und
der Gesellschafter nach § 3 Absatz1b
und § 3 Absatz 2 DM 22 903.000. Die
Kapitaleinlagen der Kommanditisten
sind als deren Haftsumme in das Han-
delsregister eingetragen.

Die Haflung des Kommanditisten ist auf
seine Kapitaleinlage beschrankt. Eine
iber diesen Betrag hinausgehende, zu-
séitzliche Haftung ist ausgeschlossen;
eine NachschuBpflicht Ober die geleiste-
te Kapitaleinlage hinaus besteht nicht.

2. Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der
Kapitaleinlage ist der Kommanditist ver-
pflichtet, Verzugszinsen in Héhe von

7 % jahrlich dber dem jeweiligen
Diskontsatz der Deutschen Bundesbank
fir die Zeit des Verzugs zu entrichten.
Die Geltendmachung weiterer Scha-
densersatzanspriiche durch die Gesell-
schaft bzw. der Nachweis eines niedri-
geren Schadens durch einen Gesell-
schafter bleiben unbenommen.

3. Gerat der Kommanditist mit einer
falligen Rate seiner Kapitaleinlage nach
schriflicher Mahnung mehr als 4 Wo-
chen in Verzug, so kann der perstnlich
haftende Gesellschafter Dr. Glnter
Lauerbach ungeachtet der unter Ziffer 2
getroffenen Aegelung namens der ibri-
gen Gesellschafter das Beteiligungsver-
hiltnis kiindigen. In diesem Fall werden
bereits geleistete Zahlungen nach
Abzug der der KG nachweislich entstan-
denen Kosten dem Kemmanditisten
innerhalb von 4 Wochen nach Aus-
dbung der Kindigung zuriickerstattet.
Weitere Anspriiche stehen dem
Kommanditisten nicht zu. Insbesondere
nimmt der Kommanditist nicht am
Ergebnis der KG teil.

4. Anstelle der Kindigung der Beteili-
gung kann die KG die Kapitaleinlage auf
den Betrag der bereits geleisteten Zah-
lungen beschranken. Das Agio bemift
sich in diesem Fall nach der Hohe der
urspriinglich vereinbarten Kapital-
einlage.

45 Gesellschafterkonten

1. Die Kapitaleinlagen der Gesellschaf-
ter geméi § 4 sind auf festen Kapital-
konten | zu verbuchen. Sie sind unver-
dnderlich und mafgebend fir das
Stimmrecht, fir die Ergebnisverteilung
sowie fir den Anspruch auf das Ausein-
andersetzungsguthaben. Die Einlagen

~auf diesen Konten sind-unverzinslich.

2. Neben den festen Kapitalkonten |
werden fir jeden Gesellschafter beweg-
liche Kapitalkonten Il fir Gewinn- und
Zinsgutschriften, Verlustanteile, Ent-
nahmen und Einzahlungen, soweit sie
nicht vereinbarungsgeman eine
Kapitaleinlage darstellen, gefihrt.

§6 Geschéaftsfilhrung und
Vertretung

1. Die Geschaftsfiihrung und Vertre-
tung der Gesellschaft obliegt dem
persdnlich haftenden Gesellschafter,
Hermn Dr. Ginter Lauerbach.

Er ist verpflichtet, die Geschéfte der
Gesellschaft mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmanns zu fihren. Der
personlich haftende Gesellschafter ist
berechtigt, Dritte mit der Geschéftsbe-
sorgung zu beauftragen und entspre-
chende Vollmachten zu erteilen. Er ist
vom Wettbewerbsverbot der §§ 161
Absatz 2und 112 HGB sowie von den
Beschrankungen des § 181 BGB be-
freit, soweit es sich um Rechtsgeschifte
handelt, die zur Erreichung des Gesell-
schaftszweckes erforderlich sind. Die
TAF Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH ist von der Geschéfts-
fihrung ausgeschlossen.

2. Im Falle des Todes des personlich
haftenden Gesellschafters, Herrn Dr.
Ginter Lauerbach, oder seiner dauer-
haften Verhinderung an der Ausiibung
der Geschaftsfihrung, Gbernimmt der
Grindungskommanditist, Herr Uwe
Hauch, die Geschaftsfiihrung, nicht
jedoch die parsdnliche Haftung. Die
Gesellschaft wird in diesem Fall von der
verbleibenden Komplementérin und
Herm Uwe Hauch, jeweils allein, vertre-
ten. Die Vergltung fir die Tatigkeit der
Geschafisfilhrung und Vertretung wird
auf Viorschlag der perstnlich haftenden
Gesellschafterin, TAF Grundstiicks-
verwaltungsgeselischaft mbH, durch
Gesellschafterbeschiul entschieden.
Im Gbrigen wird auf § 12 des
Gesellschaftsvertrages verwiesen.

3. Der perstinlich haftende Gesellschaf-
ter, Herr Dr. Ginter Lauerbach, erhéit
fur die Ubernahme der persanlichen




Haftung und fiir die Geschaftsfiihrung
gine im § 10 geregelte Betelligung am
Ergebnis und am Vermdgen. Im (brigen
werden ihm nachgewiesene und ange-
messens Aufwendungen ersetzt.

4. Handlungen, die dber den gewahn-
lichen Betrieb des Handelsgewerbes
nach § 164 Abs. 1 HGB hinausgehen,
kann der persdnlich hafteride Gesell-
schafter, Herr Dr. Giinter Lauerbach,
nur mit Zustimmung der Gesellschafter-
versammilng vomehmen.

Solche Handlungen sind Insbesonders:

a} der Erwerb und die Verduerung so-
wie die Belastung von Gegensténden
des Anlagevermogens,

b} die Eingehung von Verbindlichkeiten
aller Art, die insgesamt DM 100,000 p. a.
Ubersteigen, es sei denn, es handelt
sich um erforderliche Reparaturarbeiten
am Mietgegenstand,

¢} die Ubsmahme von Gewihrleistun-
gen aller Art (einschlieBlich Garantien,
Birgschafien, Haftungserklarungen),

d) der Abschiul3 von Anstellungs-
vertragen,

5. Handlungen, die im Zusammenhang
mit einer Malnahme geman § 7 durch-
getihrt werden, bedirfen nicht der
Zustimmur.g geman § 6 Abs. 4. Zu
solchen Handlungen gehéren auch
Rechtsgeschafte Grundsticke betref-
fend, soweit sie zur Durchiiihrung der
Investition 2rforderlich sind oder wer-
den, sofern dadurch der Investitionsaui-
wand nach § 7 um nicht mehr als 10 %
nach oben oder unten verdndert wird
und dadurch die wirtschaftlichen und
steuerlichen Eckdaten nicht oder nur
ganz unwesentlich barihrt werden,

6. Der Zustimmung gemal § 6 Abs. 4
bedarf es auch nicht zum AbschluB
neuer Mielvertrage und zur Neukondi-
tionierung von Darlehen bei Ablauf der
Zinsbindungsfrist.

7. Die Zuslimmung ist im dbrigen aus-
dricklich fiir sdmtliche Vertrage der
Beteiligungsgesellschatt erteilt, die im
Prospekt beschrieben und erlutert
sind, insbesondere auch fiir die Mietver-
trage und die kostenlose Anbringung
einer Leuchtreklame mit dem Text LG
Imrmaobilien-Fonds® einschlieflich der
Anbringung des ILG Firmenlogos in
Leuchtschrift vorbehaltlich der Erteilung
erforderlichir Genehmigungen Dritter,

8. Jeder der Kommanditisten hat zu-
satzlich zu den Kontrollrechten des
& 166 Abs. | HGB die Kontrallrechte
des § 118 HGB.

§7 Finanz- und Investitionsplan
per31.12.1995

| Nettoinvestitionsaufwand ~ TDM TOM

A M un
Grundstick 2.565,00
Gebdude - 25.287,04 -27.862,04
Grundwerbsteuer
< Motar-und Grundbuch- 640,83
kosten 200,00 840,83
Warmittiungsgebihr
- kurzfristige Ankaufs-
finanzierung 577,00
= langfristige Dhjeki-
finangierung 42500  1.002,00
Anderkontofithrung 20,00
Konzeptionskosten 57,50
Prospekikosten 115,00
Kosten dar Prospehkt-
prifung und Stauer-
beratung 120,35
Saldo aus Bewirt-
schaftung vom
01.06. - 31.12.199%5 und
Kapitaldienst 19957 490,61
Beschaffung Gesell-
schaftskapital
Eintragung Handelsregistar,
nicht abzugsfihige
Vorsteuer, Sonstiges  3.135,49  3.938,95
33.643 82
B M
---—Anteiligas
Gesellschafiskapital 17.717 80
Langfristiges Fremd-
hapital 15.926.02 33.643,82
Il. Sonstige Autwendungen Initlalphase
A W
Disagio 1.592 60
Zinsvorauszahlung  1.592 60
Linuidititsraserve 200000 518520
B. Mittedharkunft .
Anteiliges Gesellschattskapital 518520
Il. Gesamtinvestilionsaufwand
Nettoinvestitionsautwand33. 643,82
Sanstige Aufwendungen
Initial 518520 38.829,02
Gesellschaftskapital 22 903,00
Langfristiges Fremd-
kapital 15.926,02 38.829,02

* Die Hohe dieser Kostenpasition hangt vem
Eintreten der aligemeinen Kaufpreisfallig-
keitsvoraussetzungen und dem Plazie-
rungs- und Gesellschafiskapitaleinzahlungs-
verlauf ab. Soliten die tatséichlichen Aut-
wendungen hdher sein, so wird ein Fehlbe-
trag von der ILG Planungsgesellschatt fir
Industrie- und Leasingfinanzierungen miH
ausgeglichen. Sollte der kalkulatorisch
berlcksichtigte Aufwand nicht in dem kalku-
lierten Mafe anfallen, so steht die Differenz
der ILG Planungsgeselischatt fir Industrie-
und Leazingfinanzierungan mixH als Entgelt
fiir das Gbermommene Risiko zu.

§8 Gesellschafterbeschliisse und -
versammiungen

1. Gesellschafterbeschlisse sind in
den nach diesem Vertrag und durch
Giesetz bestimmten Fillen zu fassen,
sowie auf schriftliches Verlangen von
Gesellschaftern, denen zusammen
Kapitalanteile von mehr als 25 v. H.
des Gesellschaftskapitals gehoren.

2. Gesellschafterbeschliisse werden
auBerhalb von Gesellschafterversamm-
lungen schriftlich gefaBt, soweit nicht
der personlich haftende Gesellschafter,
Herr Dr. Gunter Lauerbach, oder Gasell-
schafter, denen zusammen Kapital-
anteile von mehr als 25 v.H. des Gesell-
schaftskapitals gehdren, die Einberu-
fung einer Gesellschafterversammiung
beantragen,

3. Die Gesellschafterversammiung wird
durch den persdnlich haftenden Gesell-
schafter mit einer Frist von mindestens
4 Wochen einberufen. Die Frist flir die
Einberufung beginnt mit der Aufgabe
zur Post. In dem Einberufungsschreiben
ist die Tagesordnung anzugeben.

4. BeschluBfassungen und Einberufun-
gen von Gesellschafterversammiungen
gelten als ordnungsgeman durchge-
fahrt, wenn die Vorschladge bzw. die Ein-
berufungsschreiben den Gesellschaf-
tern an ihre zuletzt der Gesellschaft mit-
geteilten Adresse abgesandt wurden,
Die Beweislast, daB eine Adressenén-
derung cder ein Gesellschafterwechsel
der Gesellschaft ordnungsgemanR
bekannt gemacht wurde, tragt der
Gesellschaftar,

5. Beschliisse werden mit der Mehrheit
dera en Stimmen gefaft. Zu

Beschlissen (ber die Anderung des

Gesellschaftsvertrages einschlieflich
Kapitalerhdhungen und Gber die Aui-
lasung der Gesellschaft ist jedoch eine
Mehrheit von drei Vierteln der abgege-
benen Stimmen erforderlich. Bei der
schriftlichen BeschiuBfassung sind
samtliche, innerhalb von 4 Wochen
nach Aufgabe der entsprechenden
Vorschlage zur Post, der Gesellschaft
zugegangenan Stimmen zu beriicksich-
tigen; spéter zugegangene Stimmen
sind von der Abstimmung a hlos-
sen. Stimmenthaltungen gelten als nicht
abgegebene Stimmen. Bei Stimmen-
gleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.
6. Bei der BeschluBfassung gewshren
je DM 1.000 eines Kapitalanteils gine
Stimme.

7. Uber sdmtliche Gesellschafterbe-
schilisse ist ein Protokoll zu fertigen,
das von dem persénlich haftenden Ge-

“sellschafter zu unterzeichnen und an

alle Gesellschafter zu versenden ist.

[~Ls]



Beschliisse der Gesellschafter kénnen
nur 4 Wochen nach Ubersendung des
Protokolls angefochten werden.

§9 Geschaftsjahr,
JahresabschluB

1. Das Geschéftsjahr der Gesellschaft
st das Kalenderjahr,

2. Auf das Ende eines jeden
Geschaftsjahres hat der persoénlich haf-
tende Gesellschafter, Herr Dr. Lauer-
bach, for das abgelaufene Geschafts-
jahr eine Einnahmen-/UberschulBrech-
nung sowie eine Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung unter Beachiung
der gesetzlichen Bestimmungen, der
Yorschriften dieses Vertrages, sowie der
Zrundsatze ordnungsgemé&Ber Buch-
luhrung und Bilanzierung und der fir die
Ertragsbesteueruny der Gesellschaft
mafgebenden Bestimmungen und
Bewertungsrageln zu erstellen. Steuerli-
the Sonderabschreibungen und Bewer-
tungsrechte kénnen in Anspruch
genommen, zuldssige Rickstellungen
und Rilcklagen gebildet werden. Die
Feststellung des Jahresabschlusses er-
f2lgt durch den persénlich haftenden
t3esellschafter, Herrn Dr. Lauerbach.

4. Der Jahresabschiuf und die Ein-
rahmen-/ UberschuBrechnung sind von
einem Wirschaftsprifer oder siner Wirt-
schaftspriifungsgeselischaftzu prifen
und mit einem Testat zu versehen.

4, Die Kommanditisten haben das
Fecht, die Richtigkeit der Einnahmen-
/Uberschulirechnung, des Jahresab-
schlusses sowie des Auszugs ber das
Kapitalkonto If durch Sachverstandige
auf eigene Kosten nachprifen zu lassen.

£ 10 Gewinnverteilung,
Ausschiittung

1. Der perstnlich haftende Gesellschaf-
ter, Herr Dr. Gilinter Lauerbach, ist vorab
im Verhaltnis zu den Gbrigen Gesell-
schaftern mit 1 % am Gewinn oder Ver-
list und am Vermdgen der Gesellschaft
beteiligt. Im Falle der Verlustbeteiligung
ist der personlich haftende Gesellschaf-
tr nur dann zum Ausgleich des Ver-
lustes gegendber der Gesellschaft ver-
pllichtet, wenn dies die Liquidititslage
dar Gesellschaft erfordert. Nur in die-
sam Falle darf er dariiber hinaus saine
Vorwegvergiitung auch im Verlusttalle
nicht entnehmean.

2. Ein im JahresabschluB ausgewie-
suner Gewinn oder Verlust wird nach
Berlcksichtigung des Vorwegabzugs
gem. Ziffer 1 an die Gesellschafter

(Komplementére und Kommanditisten)
entsprechend ihrer prozentualen Betai-
ligung am Gesellschaftskapital verteilt,
Ziel fur die Ergebnisvertellung filr die
Jahre 1995 und 1996 ist, samiliche in
1985 und 1996 eintretenden Komman-
ditisten im Verhaltnis ihres Kapitalein-
safzes ergebnisméfig gleichzustellen,
Werbungskosten und/oder Buchge-
winne werden in 1995 und 1996, gege-
benenfalls auch in den Felgejahren so
lange abweichend von der Beteiligungs-
hihe auf die Kommanditisten verteilt,
bis die Gesallschafter ergebnismanig
gleichgestellt sind. LABE sich dieses be-
absichtigte Ergebnis aus Grinden des
Beteligungszeitpunkles der Kommandi-
tisten nicht erreichen, ist die Gesell-
schaft lediglich verpflichtet, eine gréBt-
maégliche Annaherung sicherzustelien,
Weitergehende Anspriiche des Gesell-
schafters bestehen nicht. Sobald die
angastrebte Gleichstellung erreicht ist,
werden die Ergebnisse gleichmanRig im
Verhaltnis der Kapitaleinlagen auf die
Gesellschafter verteilt. Allen Geseall-
schaftern werden Verlustanteile auch
dann zugerechnet, wenn sie die Hihe
ihrer Kapitaleinlagen iibarsteigen.

3. Das steuerliche Ergebnis wird durch
die einheitliche und gesonderte Feststel-
lung der Einkilnfte geman §§ 179, 180
Abgabenordnung fir alle Gesellschafter
ermittelt. Etwaige Sonderbetriebsaus-
gaben oder Sonderwerbungskosten der
Gesellschafter sind von diesen der
Gesellschaft zwecks Aufnahme in die
Jahressteuererklarung bis zum 15, Mérz
des Folgejahres nachzuweisen. Ein spa-
terer Nachweis kann vorbehaltlich einer
im Einzelfall noch bestehenden verfah-
rensrechtlichen Maglichkeit nur gegen
Erstattung der entstehenden Aufwendun-
gen berlicksichtigt werdan,

4. Einnahmen der Gesellschaft werden,
soweit sie nicht zur Erffillung vertragii-
cher, gesetzlicher oder sonstiger Ver-
pflichtungen bendtigt werden, an die
Gesellschafter ausgeschittet. Alle
Gesellschafter sind im Verhaltnis ihrer
Kapitaleinlagen chne Agio am Ausschiit-
tungsvolumen beteiligt. Daneben erhak
der persdnlich haftende Gesellschafter,
Dr. Ginter Laverbach, entsprechend
Absatz 1 vorweg 1% des Ausschiit-
tungsvolumens. Die Ausschittungen an
die Gesellschafter erfolgen auch dann,
wenn deren Kapitalkonten durch voran-
gegangene Verluste oder Entnahmen
unter den Stand der Kapitaleinlage
(Kapitalkonto I} abgesunken sind.

5. In 1995 und bis zum 30.06.1996 bei-
tretende Gesellschafter erhalten in dem
Beitrittsjahr nur eine anteilige Jahres-

ausschittung, und zwar unter Beriick-
sichtigung des Zeitpunktes, zu dem die
Gesellschaftseinlage erbracht wird,

Zur Ermittlung der Beteiligung am
Ausschiittungsergebnis wird jeweils der
erste Kalendertag des auf den Zeitpunkt
der Einzahlung folgenden Monats zu-
grunde gelegt.

Ausschiittungen haben bis zum

31. Januar des Folgsjahres zu erfolgen.

§ 11 Verfligung liber Kapital-
anteile

1. Jeder Gesellschafter kann Gber sei-
nen Kapitalanteil ohne Zustimmung der
Mitgesellschafter frei verfigen. Er ist
insbesondere zur Abtretung seines
Kapitalanteils an Dritte berechtigh.

2. Die Erwerber der Kapitalanteile er-
halten die Rechisstellung von Komman-
ditisten.

3. Die Abtretung und die Verfigung wird
im Verhalinis zu der Geselischaft und
den Mitgesellschaftern nur wirksam,
wenn sle vom Abtretenden und Abtre-
tungsempfénger der Gesellschaft schrift-
lich unter Vorlage einer dem § 3 Absatz
2 entsprechenden, notariell beglaubigten
Vollmacht angezeigt wird. Die Gesell-
schaft kann die notarielle Beglaubigung
der Abtretungsanzeige verangen.

4. Der Abtretende haftet auch nach
seinem Ausscheiden neben dem
Erwerber fir seine ausstehende Einlage
gemal § 4.

§12 Tod eines Gesellschatters

1. Beim Tod eines Gesellschafters geht
saein gesamter Kapitalanteil auf die
Personen dber,

a) die Erben sind oder

b} denen aufgrund Verfiigung von
Todes wegen oder Rechtsgeschéft un-
ter Lebenden ein mit dem Tod félliger
Anspruch auf Ubertragung des Kapi-
talanteils oder Teilkapitalanteils des ver-
storbenen Gesellschafters zusteht, und
die den Ubergang dieses Kapitalanteils
innerhalb von drei Monaten seit dem
Tod schriftlich gegentber der Gesell-
schaft verlangen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die Erben
im Verhélinis ihrer Erbanteile und auf
die Ubrigen Personen nach MaBgabe
des zugrundeliegenden Anspruchs.

3. Scheidet der persinlich hattende
Gesellschafter, Herr Dr. Giinter Lauer-
bach, durch Tod aus der Gesellschaft
aus, so (bernimmt der Grindungskom-




manditist , Herr Uwe Hauch, zeitgleich
die Geschaftsfibrung und Vertretung,
Die Gesellschafterversammiung hat im
Ubrigen binnen angemessener Frist zu
entscheiden, ob eine andere natiiriche
Person benannt wird, die anstelle des
ausgeschisdenen perstnlich haftenden
Gesellschafters, Herm Dr. Glnter
Lauernach, tritt.

4. st 2in Kapitalanteil mit Nacherb-
schaft belastet, so gelten Abs. 1 und 2
bai Eintritt der Nacherbfolge sinn-
gemali,

5. Die Ausiibung der Gesellschafter-
rechte durch Testamentsvollstrecker ist
zulassig.

§ 13 Kiindigung eines
tiesellschafters

1. Jeder Gesellschafter kann das Ge-
sellschaftsverhaltnis unter Einhaliung
einer Kiindigungsfrist von & Monatan
auf das Ende gines jeden Geschaftsjah-
res, frihestens jedoch zum 31.12.2006
kiindigzan.

2. Die Kindigung hat schriftlich
gegenilber der Gesellschaft zu erfolgen.

3. Mit Ablauf des Geschéftsjahres, auf
desser Ende die Kindigung erfolgt ist,
scheidet der kindigende Gesellschafter
aus der Gesellschaft aus.

4. Das Recht zur Kindigung aus
wichtigam Grund sowie das Recht nach
§ 133 MGE bleibt unberlhrt.

§ 14 Ausscheiden ohne Kindigung
und Ausschlufl

Ein Gesellschafter scheidet auBerdem
aus der Gesellschaft aus:-

a) mit der Rechtskraft eines Beschius-
ses, durch den dber sein Vermégen das
Konkurs- oder gerichiliche Vergleichs-
verfahren erdffnet oder durch den die
Eréffnung des Konkursverfahrens man-
gels Masse abgelehnt wird,

by mit der Zustellung des Beschlusses,
durch den dasjeniae, was einem Gesall-
schafter bei der Auseinandersetzung
zusteht, fir einen Privatglaubiger
gepfandet wird, es sei denn, daf der
Gesellschafter den Pfandungsbeschiui
binnen 2 Monaten beseitigt. Die Frist
beginnt mit der Zustellung des Pfin-
dungsbiaschlusses, frihestens jedoch
mit der Rechtskraft des Schuldtitels, auf
dem diz PfAndung beruht.

§ 15 Rechisfolgen des
Ausscheidens

1. Scheidet ein Geselischafter aus der
Gesellschaft aus, so wird die Gesell-
schaft nicht aufgeldst, sondern von den
verbleibenden Gesellschaftern und ge-
gebenenfalls mit den Personen, auf die
der Kapitalanteil Obergegangen ist, fort-
gesetzt. Neu in die Gesellschaft sintre-
tende Personen erhalten die Rechtsstal-
lung von Kommandititsten. Verbleibt nur
noch ein Gesellischafter, so geht auf
diesen das Gesellschafisvermiagen
ainschlieBlich Schulden mit dem Aechit
zur Fortfhrung der Firma unter Aus-
schlul3 der Liquidation im Wege der
Anwachsung dber,

2. Der ausscheidende Gesellschafter
oder, wenn dieser weggefallen ist, seine
Erben, erhalten flr thren Kapitalanteil
eine Abfindung in Hithe des diesem
Kapitalanteil entsprechenden Antails am
Reinvermoagen der Gesellschaft nach
MafRgabe der auf den Zeitpunkt des
Ausscheidens und, wenn das Ausschei-
den nicht auf das Ende eines
Geschaftsjahres erfolgt, zum Ende des
vorangehendenGeschéfisjahres aufzu-
stellenden Jahresbilanz (§ 9 Absatz 2).
Die Kosten fir die Definition des Aus-
einandersetzungsguthabens sind von
dem Gesellschafter zu tragen, der ent-
weder kindigt cder einen Aussche-
dungsgrund nach § 14 a) oder b) erllit,

3. Die Abfindung ist vom Zeftpunkt des
Ausscheidens an mit 7 v.H. p.a. zu ver-
zinsen und in sechs gleichen Jahresra-
ten zu tilgen. Die ersteTilgungsrate ist
sechs Monate nach dem Ausscheiden
fallig. Die Zinsen sind mit den Tilgungs-
raten zu entrichten. Die Gesellschaft ist
jederzeit berechtigt, das Abfindungs-
guthaben ganz oder in gréBeren Raten
auszuzahlen,

Die Gesellschaft ist berechtigt, Tilgungs-

- und Zinsraten dann. liber einen langeren .. - -

Zettraum als 6 Jahre zu erbringen, wenn
dies durch die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft veranlaft ist und vor allem
dann, wenn die Liquiditat der Gesell-
schaft gefdhrdet wird. Daneben st die
Gesellschaft auch berechtigt, zur Wah-
rung der Interessen der verbleibenden
Gesellschafter die Auszahlung des Aus-
einandersetzungsguthabens bis zur Ver-
AuBerung der Immobilie auszuseizen,
sofem der ausscheidende Gesellschatter
anstelle einer Verzinsung weiter die Aus-
schittung wie ein Gesellschafter erhélt.
Die Gesellschatt ist im (brigen berechtigt,
den sich aufgrund der nach § 15 Abs. 2
zu erstellenden Jahresbilanz ergebenden -
Wert des Anteils dann zu verringem,
wenn wahrend der Auszahlungsphase -
nach § 15 Abs. 3 sine VerduBerung des

Immebilienvermégens der Gesellschaft
erfolgt und der VerduBerungserlds
(Verkehrswert) niederer ist als der sich
aus dar nach § 15 Abs. 2 zu erstellenden
Jahresbilanz ergebende Wert.

4. Sicherheiten fiir das Abfindungsgut-
haben werden nicht geleistet. Der aus-
scheidende Gesellschafter kann Befrei-
ung von den Gesellschaftsschulden und
Sicherheitsleistungen wegen nicht fAlliger
ader falliger Schulden nicht verlangen.

5. Die festgestellte Jahresbilanz bleibt
auch dann maBgeblich, wenn sie spater
anlaflich einer steuerlichen AuRen-
prifung geandert wird.

§16 Liguidation

1. Im Falle der Aufiésung der Gesell-
schaft erfoigt die Liquidation durch den
persdnlich haftenden, zur Geschéfts-
flhrung berechtigten Gesellschafter,
sofern sie nicht durch Gesellschafter-
beschiul® anderen Personen dbertragen
wirdl,

2. Ein sich bei der Liquidation ergeben-
der Gewinn oder Verlust wird im Ver-
héltnis der Kapitalanteile auf die Gesell-
schafter verteilt. Eine Ausgleichsver-
pflichtung der Kommanditisten gegen-
liber dem persdnlich haftenden, zur
Geschaftstihrung berechtigten Gesell-
schafter ist ausgeschlossen.

§ 17 SchiuBbestimmungen

1. Scllten einzelne Bestimmungen die-
ses Vertrages unwirksam sein oder un-
wirksam werden, so wird dadurch dig
Gilltigeit des (brigen Vertragsinhalts
nicht berlihr. Die waggefallene Bestim-
mung soll durch diejenige gesetzlich
zugelassene Regelung ersetzt werden,
die dem Zweck der weggefallenen Be-
stimmung am nachsten kommt.

2--Entsprechendes gilt, wenn sich bei
Durchtilhrung des Vertrages eine ergén-
Zungsbeduirftige Liicke ergeben sollte.

3. Die Gestaltung dieses Vertrages be-
ruht auf der derzeitigen Auslegung glil-
tiger gesellschafts- und steuerrecht-
licher Vorschriften. Fir die Anderung
dieser Viorschriften oder Verwaltungs-
Gibung haften weder die Gesellschafter
noch die Gesellschaft. Die von den Ge-
selischaftern etwa angestrebten Steuer-
vorteile bilden nicht die Geschéftsgrund-
lage dieses Verirages.

4. Erfillungsort und Gerichtsstand fir
samitliche Streitigkeiten aus diesem Ver-
irag und Uber das Zustandekommen
dieses Vertrages ist der Sitz der Gesell-
schaft, soweit dies zuldssig vereinbart
werden kann,




\. Prospektverantwortung

Fiir den Inhalt des Prospektes sind
nur die bis zum Datum der Prospekt-
harausgabe bekannten oder erkenn-
baren Sachverhalte maBgeblich.

Alle Angaben wurden mit Sorgfalt
zZusammengestellt. Dafdr dbernimmt
der Herausgeber die Haftung.

Eine Haftung fir Angaben Dritter kann
der Herausgeber nicht (bernehmen.
Es kann auch keine Hafiung dafr
dbernommen werden, dal die zustan-
digen Finanzbehdrden bel vorge-
schriebenen steuerlichen Uberpriifun-
gen die Prospektangaben nach
Grund und Hihe bestatigen.

Abweichungen, die durch kiinftige
wirtschaftliche Entwicklungen, durch
neue gesetzliche Bestimmungen
urd/oder sonstige behérdliche Auf-
lagen bedingt sind, unternehmeri-
sche Dispositionskorrekturen im Ge-
samtinteresse des Projektes, Irrtum
und Rechenfehler missen vorbe-
halten bleiben.

Datum des Prospekts:
19. September 1995

Prospektherausgeber:

Firma:

ILG Planungsgesellschaft fir
Industrie- und Leasing-
finanzierungen mbH

Sitz:
Landsberger Strafie 439,
81241 Minchen

Rechtsform:
Gesellschaft mit beschrénkter
Haftung

Handelsregister:
HRB 44991 Minchen

Tag der ersten Eintragung:
19.10.1972

Unternehmensgegenstand:
Planung von Industrie- und Leasing-
finanzierungen im In- und Ausland

Stammkapital: DM 1.000.000;
davon einbezahlt: DM 1.000.000

Waesentlich beieiligter geschifts-
fihrender Gesellschafter:
Dr. Ginter Lauerbach

geschaftsansassig:
Landsberger Strale 439,
81241 Minchen

Bild- und Kartennachwels

Lufibiid Titelseite, S. 7, 8. 11, Fotagratie H. Timmermann,

8. 17. 8. 53 2610 WILRIJK-BELGIUM

Luftbild Okjekt Plaven S, 3: Stuttgarter Luftbild ElsaBer GmibH,
70821 Stuttgart

Kartenauszug 5. 7, 5. 16 C/Mairs Geographischer Veriag

Modell Bebauungsplan 5. 11: mit Genehmigung der CKV Christian Krawinkel

Vermogensverwaltungs GmbH

@ RV Reise und Verkehrsverlag,
Minchen-Stuttgart

© GeaData, Berlin, Potsdam

Leipziger Messe GmbH, Presseabteilung

ILG Planungsgesellschaft fiir Industrie- und

Leasingfinanzierungen mbH

Stadtplanauszug S. 12,
5,16, 5.33, 5, 38

Foto Messemodell 5. 13
Sonstige Fotos:




Herausgeber des Emissionsprospektes:

PLANUNGSGESELLSCHAFT
FUR INDUSTRIE- UND LEASING-
FINANZIERUNGEN MBH

Landsberger StraB3e 439, 81241 Minchen
Telefon: 089/8 2066 88, Fax: 089/82122 86

Vertriebsbeauftragter:



