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Immobilien-Fonds Nr. 28

RING CENTER Offenbach

@ langfristig vermietetes Fachmarktzentrum
® Hauptmieter REWE-Gruppe

® Umsatzerwartung DM 176 Mio. p. a.

® ca. 33.500 m? Nutzflache

@ 73.825 m? Grundstiick




lhr Partner: ILG-Leistungsbilanz (Fonds 1980-1998)
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Gesamt- Eigen- Fertig- Baraus- Kumulative Nutz-
Fonds Gegenstand Mieter investitions- kapital stellung/ schiittung per | Mieteinnahmen | flache
Nr. & volumen in Mio. DM Mietbeginn Ende 1998 per Ende 1998 m?
in Mio. DM in Mio. DM in Mio. DM
1 Verwaltungs- und Lager- Knurr AG, Miinchen 8,8 1,2 1.10.1981 1,2 141 4.925
gebadude in Minchen
2 Buro-, Lager- und Seeberger KG, Ulm 17,0 3,2 1.11.1982 2,6 20,9 9.646
Betriebsgebdude in Ulm
3,4, | Objekte in Herne, OBI-Gruppe, Wermelskirchen 72,6 13,3 5,8 45,0 52.079
5, 8, | Wilhelmshaven, Gifhorn, HIG Investitions GmbH, Die Leasingobjekte wurden zwischenzeitlich verduRert, wobei die Zeichner tber
12 Bocholt und Trossingen Hamburg die Laufzeit eine Rendite erzielten, die weit Uber der seinerzeit prospektierten lag.
6 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 6,1 1,0 1.10.1984 0,8 74 2.600
in Nlrnberg Wermelskirchen
7) Fachmarktzentrum MC Mode, Getranke-, Bio- 79 7,3 1.07.1984 **) 7,5 5.360
Langweid/Augsburg und Weinmarkt u. a.
9 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 4.5 0,8 1.06.1984 0,8 7,4 4.027
K&nigsbrunn/Augsburg Wermelskirchen
10 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 7,8 1,3 1.08.1984 1,2 9,8 3.800
Gersthofen/Augsburg Wermelskirchen
1 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 4,7 0,9 1.09.1984 0,8 5,8 2.766
m. Garten-Center in Bensheim | Wermelskirchen
13%) HL Supermarkt REWE KG aA 4,5 4.4 1.04.1987 **) 3,4 924
Munchen
14 Einkaufszentrum HIG Investitions GmbH, 37,6 7,0 1.01.1986 5,0 31,2 13.258
Homburg Hamburg, Interspar
15 toom-SB-Warenhaus REWE Grofflachen GmbH 17,6 9,1 Ubernahme 5,8 15,7 9.916
Hoéchberg/Wirzburg 29.07.1987
16 Geschaftshaus m. Arztpraxen, Kaiser's Kaffeegeschéft AG, 16,7 8,6 Ubernahme 5,0 11,4 5.114
Biros und SB-Markt in K&In Arzte 16.11.1988
17 Burocenter Heitkamp, Waagner-Biro, 171 8,3 Ubernahme 3,8 9,5 4.276
Minchen Segafredo-Zanetti, ILG u.a. 1.07.1989
18 Einkaufszentrum BLV(Metro-Gruppe), Bau- 53,7 25,9 Ubernahme 10,4 29,4 25.962
Heidenheim haus AG, RENO, Takko u.a. 1.12.1989
19 Biroflachen in Nirnberg Gong-Verlag, Basler Vers. 71 4,0 Ubernahme 1,9 4.4 2.294
Ford Kreditbank AG, u.a. 31.12.1990
20 ,Burocenter am Airport* MD Foods, LTU, 32,7 19,6 Ubernahme 4,3 11,9 6.103
Dusseldorf Computa Center u.a. 1.05.1991
- Privatplazierung: EDEKA, . 5,9 2,9 1.6.1992/ 0,9 2,2 2.085
Nahversorgungszentrum Bundespost, Arzte u.a. 1.4.1993
Biederitz
21 Einkaufszentrum EDEKA Handelsges. 36,6 20,1 1.10.1993 6,3 11,6 12.185
Koéthen Minden-Hannover mbH
22 Fachmarktzentrum EDEKA Handelsges. 73,3 39,7 1.04.1994 11,2 20,9 24.795
LAltmark-Park”, Stendal Minden-Hannover mbH
23 Einkaufszentrum MHB Grundstiicksver- 93,3 54,1 1.03.1995 11,3 20,7 29.331
,Elster-Park", waltung GmbH & Co. KG,
Plauen-Chrieschwitz Alzey (Metro-Gruppe)
24 Nahversorgungszentrum EDEKA, Sparkasse, 15,7 8,9 1.09.1996 1,2 1,8 3.870
,Weyhegarten®, Biros, Praxen
Quedlinburg Wohnungen u.a.
25 Stadtteilzentrum ,Portitz-Treff*, | Spar Handels-AG, Dt. SB-Kauf 38,8 229 Ubernahme 3,7 7,6 8.837
Leipzig-Portitz AG, Schlecker, Post u.a. 1.06.1995
26 Stadtteilzentrum Konsum Dresden, 78,1 46,4 1.05.1996 54 10,6 14.565
,Sachsen-Forum®, REWE, Post, Dt. Bank,
Dresden-Gorbitz Dresdner Bank u.a.
27 Einkaufszentrum real,-SB-Warenhaus, 61,0 34,6 Ubernahme 2,3 5,9 18.458
,Dreiléanderpark’ in Zittau Extra-Verbrauchermarkt 30.12.1996
und (Metro-Gruppe) und (Zittau)
Verbrauchermarkt in Gorlitz, Raiffeisenhandelsgenossen- 1.02.98
schaft, Danisches (Gorlitz)
Bettenlager GmbH u.a.
28 Fachmarktzentrum toom SB-Warenhaus, toom- 166,4 66,6 Ubernahme — — 33.485
RING CENTER Baumarkt, ProMarkt, Teppich 15.09.1999
Offenbach Frick (alle REWE-Gruppe)
Takko ModeMarkt (Tengel-
mann), RENO Schuhcentrum,
SIGMA BuroWelt u. a.
Gesamtsummen 885,5 4121 91,7 316,1 300.661

*) = BGB-Fonds

**) = Bedingt durch das Finanzierungs-
konzept keine Ausschiittung
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ILG-Fonds N ' et
Nr. 23 G
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Einkaufszentrum
~Elster-Park®,
Plauen-Chrieschwitz,
Sachsen.

Generalmieter:

MHB Grundsticksver-
waltung GmbH & Co. KG
(Metro-Gruppe)

ILG-Fonds
Nr. 25

Stadtteilzentrum
»Portitz-Treff",
Leipzig-Portitz, Sachsen.

Der blau umrandete
Gebaudeteil steht

im Eigentum der
Beteiligungsgesellschaft
(ca. 8.800 m2 Nutzflache).

Hauptmieter:
Spar Handels-AG,
Dt. SB-Kauf AG,
Schlecker,

Post

ILG-Fonds
Nr. 26

Stadtteilzentrum
,Sachsen-Forum®,
Dresden-Gorbitz,
Sachsen.

Hauptmieter:
Konsum Dresden,
REWE,

Post,

Deutsche Bank,
Dresdner Bank
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Der geschlossene Immobilienfonds als Kapitalanlage

Keine Kapitalanlage kann alles. Die
Beteiligung an einem geschlossenen Im-
mobilienfonds kann aber durch die Kom-
bination eines renditestarken Sachwer-
tes mit interessanten steuerlichen Merk-
malen zu Ergebnissen fihren, die von
anderen Kapitalanlagen nicht erreicht
werden.

Erfahrene Partner sind die Voraussetzung
fur solide Konzeption und ordnungs-
gemale Betreuung und Verwaltung
wahrend der Laufzeit der Beteiligung.
Sie legen dem Anleger entweder einen
Prospektpriifungsbericht einer angese-
henen Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
der nach den Richtlinien des Instituts der
Wirtschaftspriifer (IdW), Stellungnahme
WFA 1/1987 abgefalt wurde oder die
Stellungnahme Uber die Vollstédndigkeit
des Prospektes im Hinblick auf § 264 a
StGB vor.

Wichtige Kriterien fiir die Beurteilung ge-
schlossener Immobilienfonds sind:

1. Attraktive Barausschuttung von der-
zeit zwischen 5% und 6 % p.a., die sich
im Falle besonders konservativer Fonds
nach Tilgung aufgenommener Fremd-
mittel verstehen.

Mietvertrage mit Mietern guter Bonitat
sichern in der Regel die Mietertrédge ab.
Abschreibungen auf das Immobilienver-
mogen fuhren zu Ausschittungen, die je
nach Art der Immobilie, dem Finanzie-
rungsgrad etc. dann teilweise steuerfrei
anfallen.

2. Verringerung der effektiven Ein-
standskosten um ersparte Steuern bzw.
steuerlichen Liquiditatsvorteil in der Initi-
alphase (Verlustzuweisung).

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

a) einem flUr die gegenwartige und fur
alternative Nutzung jetzt und langfristig
geeigneten Standort;

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

c) allgemeinen Umfelddaten, wie z.B.
Bevolkerungsdichte im unmittelbaren
Einzugsgebiet, Kaufkraft, konkurrierende
Flachenangebote, Verkehrsanbindung,
Infrastruktur.

4. Die Erwerbskosten der Beteiligungs-
gesellschaft, die Aufschlage und daraus
folgend der Abgabepreis, beeinflussen in
hohem MaRe die Rendite. Aufschldge
sollten in der Regel 2 Jahresmieten nicht
wesentlich Uberschreiten.

5. Der Anleger bei einem Fonds mit ge-
werblichem Immobilienbesitz geniefit in
besonderer Weise Inflationsschutz:

der Wert derartiger Immobilien wird
regelmaRig als Vielfaches der Jahres-
miete ausgedriickt und auf dieser Basis
werden derartige Immobilien auch
gehandelt.

Die Jahresmieten verandern sich entwe-
der durch Marktanpassung oder durch
vereinbarte, sich regelmafig erhéhende
sog. Staffelmieten oder aber durch die
Anknipfung an Lebenshaltungsindices.

6. Die Verdulerung der Fondsimmo-
bilie erlaubt die steuerfreie Realisierung
des VerauRerungsgewinns nach Ablauf
der Spekulationsfrist (derzeit 2 Jahre,
geplant 10 Jahre).

Projizierte VerduRerungserldse missen
auf realistischer Grundlage ermittelt wer-
den. Fair erscheint eine Projektion auf
der Basis des Vielfachen, zu dem die
Fondsgesellschaft selbst erworben hat,
vorausgesetzt, die Festlegung des An-
kaufspreises wird nicht durch marktfrem-
de Faktoren beeinfludt, wie z.B. bei Er-
werb von nahestehenden Personen oder
Firmen zu Kosten, die Gber dem Markt-
preis liegen.

7. Fondsbeteiligungen fihren zu Erb-
schaft- und Schenkungsteuervorteilen,
da fUir Zwecke der Ermittlung der Be-
steuerungsbasis nicht der Nominalwert
der Beteiligung zugrunde gelegt wird.

8. Anteile an geschlossenen Immobi-
lienfonds sind grundsatzlich jederzeit
Ubertragbar, es besteht aber, anders
als bei registrierten Wertpapieren, kein
geregelter Markt (Bérse), so dal in
jedem Einzelfall ein Ké&ufer gefunden
werden mul3.

9. Jede intensiv genutzte Immobilie
fuhrt zu Verschlei® und Reparatur-
aufwand. Eine ausreichende Beriick-
sichtigung solcher Risiken gewahrleistet,
daR projizierte Ausschittungen einge-
halten werden kdnnen.

10. Projizierte  Mieterh6hungen mis-
sen von realistischen Voraussetzungen
ausgehen. Auf die Chancen und
Risiken von Anderungen des Zins-
satzes aufgenommener Fremdmittel
ist hinzuweisen.
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Das Angebot in Bildern und Stichworten

Investitionsgegenstand

Die Beleiligungsgeselschall TED Grund-
siucksvanvaliungegesellschaft mbH & Co
Cbgekl RING CENTER Offenbach KG
hat mit Kaufvartrag wom 18.11. 1988 das
noch 2u errchiende Fachmarkizenirum
RIMG CEMTER Offanbach erworben. Es
hanEL =t urm eiren Gredsiockskaul-
verirag verbunden mit einem Vertrag be-
reffend die Plichl zur schlissefienigen
Herstellung des Gebdudes. Die Bauge-
nehmigung  datiert wom 2500 1908,
Baubeginn: Movember 1998; Ubergabe-
berrmin: 15.09.1999,

Strategische Immobilie

Des RING CEMTER Offenbach stellt mit
Ober 33.000 m? Nutzfidche und eines
Umsatzarsartung von rund O 176 Mio

p.a, ging sirategische Einzelhandalsm-
miobilie dar. Objekte dieser Grakenord-

nung warden, insbasonders in doen allen
Bundesiandern, wegen ihrer Badeutung
fisr die lokale, reglonale und dberregio-
nals Einzsthandalsstrukiur nur noch sahr
sollen genchmigl, sind  enlsprechend
knapp und auch nachgefragt, wenn sie
erfolgrelch am Markt elngefihrt sind,

Standort

Das RIMG CEMTER st mit der Stadt
Ciffenbach und ihrem Umland hervora-
gend verkehrsverbunden. Der Standort
profilier] von dor Dynamik des Rhein-
Main-Gebietes und somit insbesonders
von der mahen Metropobs Frankfurt, Im
Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums
leben rund 475,000 Merschen, Die
Kaufkraft st iberdurchschnittlich hoch,
Der esstklessig  verkehrsangebundens
Standort  (Innenstadirandlags) macht
das RING CEMTER sowohl flr den dicht
besiedellen Mahbesesch wie auch Tir die
Einwohner des Umlandas mit hoher Be-
wiilkerungsdichile atiraktiv,

Vermiatung

Ankormieter @5l die REWE-Gruppe,
Rund 77 % der Fldche hat REWE ubear
ihre Korzerntochiergesalischaft REWE
Grofflachen GmbH fir 20 Jahre fest
angemiatel, eine REWE-Tochiergesel-
schaft (Teppech Frick) waitars rund 3,6%
rnit 10-ahrges Laufzelt, Damit sind Ober
BlFE der Fliche an die REWE-Gruppe
vermietet, die auch rund B0% der Jah-
rasmiagte zahlt. D REWE-Grupps ist
derzeit mit emem Gesambahresumsatz
worn O 61,3 Mrd. der seailgrible deul-
sche Enzelhandelskonzesn.  Meben
REWE sind andere bodeulende deul-
sche Filialunternehmen Mister des RING
CEMTER. Der Varmistungsstand batrug
biai Crucklegung ca. S4%.

Der Verkdufer/Genaralibar nehmer er-
halt erst dann anteilige Kaufpreisra-
ten auf den Baufortschritt, wenn alle
Flichan vermistet sind!

Attraktive Nutzungsstruktur

Magnetbetriebs wie ein groles toom-
SB-Warennaus, & mom-Baumarkt, ein
ProMarkl Tir  Unlerhallungselekironik
und ein Takko Modeharkt (Tengelmann-
Gruppe), REND Schuboeninem  und
Sport 2000 sowie e atbraktive Mall mit
Shops und gastronomischen Betrleben

machen das RIMG CEMTER lokal, regio-
nal und dbamagional attraktiv.

Rumd 1.120 Steliplatza, davon rund 520
ebenasdig, ersdchiern den Enkaf,

Positives Standortgutachten

Che Fenommisrie BEE-LMEMEenmens-
beratung beurledl den Standorl sehr po-
sitiv: .Des Zentrum besitzt beste Aus-
sichten, sich als feste Grile im Rahrmen
des ragicnalan Einzelhandelsgefuges zu
atablieren

Aus= urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Umgebungskarle Offsnbiach ! Frankfurt am Main, der Objekistandort isl ol gekennzeichnet,

Lufibikd Offerbach. bm Vordergrund das 73825m" grole Grundsilick der Bebeiligungsgesedl-
schaft, Im Hntergrund die Inmenstadt Ofenbachs,
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Miataer Hulzung Vertrags- Miatnutzfliche Mieta p. a.
laufzeit
in Jahren
im m? in % in DM im %

Takko Bakhaidung 10 040,00 | 28| 250440 | 29
REWNO Schiuhe 10 61,88 | 28| 365470 2.8
SPORT

2000 Sportartikel 10 1.270.59 | 3.8 | 304942 | 34
Fachmarkt

MM, Fachrmarkt 10 1.794.61 G4 | S03.032 5.6
Sigma Burcausstattung| 10 1.500.00 | 45| 414000 | 46
NN, Remnigung 10 8313 | 02 5OBSE | 0.7
Kliar Friseur 10 B2.87 | 0.2 44750 | 0.5
total 33.485,87 1000 | 8.978.624 |100,0

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Das Grundsilck dar Batalligungsgeselischaft ksl rol gekannzalchnat Die Anfahri arfolgt Dber

den ierspurigen, m Abbi

ich sachsspurig ausgebaulen hochirequentiarien Odemsald-

ring und die Senefelder-Strate, Hauptmicier im RING CENTER ist die REWE-Gruppe {riflich
gekarnzeichnel), die weiteren Miatfiichen sind ockerfarban gelennzaichnet.
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Investitionsvolumen TDM

Metloaestifionsaubwand 145,845
Liguiditétsresanse 200
Disagio, Zmsvorauszahlung 19,860
Finanzierung TOM

Eignkapital 66,606
Fremdkapital 0 300

Einzahlung, steuarliche Verlustzu-
weisung

Die Mindesthatedigung batragt D8 10.000
zuziglich 5% Agio, hihere Zeichnungs-
bedrdge missen durch DM 5000 teilbar
sein. Bezogen auf eine Bateiligungs-
héhe wvon DM 100,000 (zuziigl. 5%
Agio) betrigt die Verlustzuweisung
ca. DM 43.400.

Ausschiittungen

Dle Zeichner erhalten bezogen aufl die
Kommanditbateiligung {chne Ago) fir
das Jahr 1999 sine zeitanteilige Aus-
schiiliung von 4% p, 2, (ab dem Monals-
ersten nach Kapitaleinzahlumg). Ab dem
Jahr 2000 erfolgen planmaiige Aus-
schiutiungen baginnend mit §,1% p.a.

Grindungsgesellschafter

Die Objekigesellschall wurde  bereils
durch Grundungsgesefschafter mit DM
7.050.000 kapitalisiert. Das entspricht
lber 10 % des gesamten Gesallschafis-
kapitals,

Sicherheit durch

+ Yodhmmmistung bai Ferbgstallung

+ langfriskge, indaxierte Miatvertrage

= rund B0 % des gesamten Mistolumeans
antfallen auf die REWE-Grupps

= Finanzierung mit 15-jahnger Zinsfest-
schraibung

= attraktiver Standort mit hoher Kauflraft

= Die Hafbung ist aul e Einlage be-
schrankt

Erfahrener Initiator

Der Initiator (ILE) gewdhrleisiet eine fir
den Anbeger problemiose  Menwaliung
und Abwicklung. Die ILG hat bisher Ge-
SEMIMESINonen von O 718 Mo, erfol-

gresch  abgewsckedt und  hierfir  rumd
DM 345 Mio. Eigenkapilal plaziert,




Investitionskriterien fiir Einzelhandelsflachen

1) Standort/Kaufkraftbindung

Jede Einzelhandels-Immobilie lebt von
ihrem Standort. Nur wenn der Standort
jetzt, mittel- und langfristig eine kon-
stante Nachfrage nach den mit der Im-
mobilie angebotenen Flachen ver-
spricht, kann auch fir das wirtschaftli-
che Leben der Immobilie eine gute
Prognose gestellt werden.

Der fiir einen anhaltend erfolgreichen
Betrieb grof¥flachiger Zentren erforder-
liche Umsatz kann nur erzielt werden,
wenn im Einzugsbereich des Einkaufs-
zentrums ausreichende Kaufkraft vor-
handen ist und wenn damit gerechnet
werden kann, dafd der konkrete Stand-
ort in ausreichendem Umfang diese
Kaufkraft binden kann.

2) Verkehrsanbindung

Das Einkaufszentrum muf3 von den
Einwohnern des Einzugsbereiches mit
Pkw und gegebenenfalls auch mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln bequem er-
reichbar sein.

Erfahrungsgeman ist es sehr selten,
dafl} die fiir den anhaltend erfolgrei-
chen Betrieb des Zentrums erforderli-
che Kaufkraft ausschlief3lich aus dem
Nahbereich kommt, so dal} der erfor-
derliche Umsatz zum Teil auch aus
dem Umfeld kommen muf3.

Deshalb ist auch die potentielle
Kaufkraft des Umfeldes zu bewerten.
Dabei ist davon auszugehen, dal} die
GroélRe und Bedeutung des jeweiligen
Einzugsbereichs u.a. abhangig sind
von der Einwohnerzahl, der Entfer-
nung zu konkurrierenden Flachen und
der Verkehrsanbindung.

3) Betreiber-/Mieterqualitat,
Mietvertragslaufzeit

Die Laufzeit der Hauptmietvertrage
sollte nicht unter 15 Jahren liegen. An-
gesichts der fur die Anmietung derarti-
ger Flachen gezahlten hohen Jahres-
mieten kommt der anhaltend positiven
Bewertung des Mieters/Betreibers
grolRe Bedeutung zu.

Auch wenn die diesbezlglichen Mie-
ter/Betreiber in der Regel Unterneh-
men sind, deren Umsatzleistung im
Bereich mehrerer Milliarden DM pro
Jahr liegt, sollte auch noch ein anderes
Kriterium bericksichtigt werden:

da die Margen, speziell im Lebensmit-
telbereich, gering sind, und sich in der
Regel preisbewulRte Kaufer fur das
glnstigste Angebot entscheiden, wird
langfristig nur der Mieter/Betreiber er-
folgreich bleiben kdénnen, dem auch
bei niedrigsten Preisen noch eine an-
gemessene Gewinnspanne verbleibt.

Da der durchsetzbare Preis vom Markt
und nicht vom Verkaufer bestimmt
wird, kommt es darauf an, wie glinstig
der jeweilige Mieter/Betreiber einkau-
fen kann.

Und hier gilt, da® derjenige am giin-
stigsten kauft, der am meisten kauft.

Je hoéher die kumulierte Einkaufskraft
des Mieters/ Betreibers ist, um so giin-
stiger wird er einkaufen kénnen und
um so besser féllt die Prognose be-
zuglich seiner anhaltenden Ertrags-
kraft und Bonitét aus.

toom SB-Warenhaus Héchberg, ILG Fonds Nr. 15
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4) Kombination von SB-Warenhaus

Fachmarktflachen und Shop- und
Dienstleistungsflachen

Einkaufszentren bestehen in der Re-
gel hauptséchlich aus einem SB-Wa-
renhaus mit dem typischen gemisch-
ten Food-/Nonfood-Angebot, haufig er-
ganzt durch einen Baumarkt mit Gar-
tencenter.

Zum SB-Warenhaus gehdren fast im-
mer kleine Shops (Schuh- und Schlis-
seldienst, Reinigung, SB-Restaurant,
etc.).

SB-Warenhéauser sind als Einzelhan-
delsbetriebe mit mindestens 5.000 m?
Verkaufsflache definiert, die vorwie-
gend Lebensmittel sowie ein breit
sortiertes Angebot von Ge- und Ver-
brauchsgitern in Selbstbedienung
fihren.

SB-Warenhé&user fiihren durchschnitt-
lich 28.500 Artikel.

SB-Warenhauser erschlieRen - in
Abhangigkeit von der Wettbewerbs-
dichte — Absatzreichweiten bis hin
zu ca. 30 Minuten Pkw-Fahrzeit.

Yas®



Der mittlere Einkaufsbetrag von rund
DM 58,50 je Kunde liegt dementspre-
chend deutlich Gber den von Lebens-
mittel-Discountern, Super- und Ver-
brauchermarkten erzielten Werten.

GroRere Einkaufszentren verfligen zu-
satzlich Uber sogenannte Fachmarkt-
flachen. Hierbei handelt es sich regel-
maRig um preisagressive Einkaufs-
statten mit Branchenspezialisierung
(z.B. auf Textilien, Elektronik) mit
groBer Sortimentstiefe und Flachen
zwischen in der Regel 200 — 4.000 m2.

Fachmarktflachen bieten Artikel des
mittelfristigen Bedarfs wie z.B. Textili-
en, Schuhe, Unterhaltungselektronik,
Einrichtungs-, Haushaltsartikel und
werden in der Regel von grof3en bun-
desweit tatigen Filialunternehmen be-
trieben.

5) Raumleistungen groRflachiger
Einkaufszentren

Die Umsatze werden brancheniblich
pro m? Verkaufsflache und Jahr als so-
genannte Raumleistung ermittelt.

Dabei ist die Verkaufsnutzflache nicht
identisch mit der angemieteten Nutz-
flache.

Die angemietete Nutzflache (DIN 277)
schliel3t u.a. auch Verkehrs- und Funk-
tionsflachen ein.

Die durchschnittlichen Raumleistun-
gen pro m? Verkaufsflache und Jahr
unterscheiden sich nach Art der ange-
botenen Artikel bzw. Artikelgruppen.

Dabei wird zwischen Artikeln des kurz-/
mittel- und langfristigen Bedarfs unter-
schieden. Gemal einer Erhebung des
EuroHandelsinstituts erzielten inlandi-
sche SB-Warenhduser 1995 durch-
schnittliche Raumleistungen von ca.
DM 8.170/mz2.

6) Reparatur- und Instandhaltungs-
risiken

Einkaufszentren werden intensiv ge-
nutzt. Es ist deshalb Vorsorge zu tref-
fen, dal® anfallende Reparatur- und
Instandhaltungsarbeiten jederzeit aus
den Mitteln der Beteiligungsgesell-
schaft finanziert werden kénnen.

Die Vorsorge sollte durch Vorhaltung
einer allgemeinen Liquiditatsreserve
und durch steigende Reparaturkosten-
ansatze in der Prognoseperiode ge-
troffen werden .

;. l

toom SB-Warenhaus Héchberg, ILG Fonds
Nr. 15

toom SB-Warenhaus Héchberg, ILG Fonds Nr. 15
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e
Wesentliche von ILG realisierte Einzelhandelsobjekte

Investitionserfahrungen der ILG [ggngs. | standort | Nutzungsart | Nutzfliiche | Hauptmister
Hr. me
Die ILG Planungsgessallschaft fOr Indu- 14 Homburg! Einkaufszantrum 13,258 HIG fnlerspar
sirie- und Leasingfinanzierungan mbH Saar |
hat seit 1980 die ILG Fonds Nr, 1 = 27 15 Hachberg! | Einkaufszentrum H.816 toom-58-Warenhaus REWE
sowie eine Privatplazierung initisert, Wirzburg |
Auf der UmEld'lngil‘ll‘lEl‘lSEiI:E firden 18 Hskdenitigim | Einkaulszerieuem 25,062 ?:::..Ihgﬁuﬂ-. THEIHTGF;E;JEII1
B Brn BelsWienie: S\, B 21 | Kathen Einkaulazentrum | 12185 | EDERA '
handelt sich um 12 Immobilien-Lea- 22 | Stendal Fachmarklzenirum | 24.795 | EDEKA
EII'IngI'IIjSI in der Rechisform einer 29 rp— | Enkaufszantrum 26 371 METRO-Gruppe
Kommanditgeselischafl, um 3 Vermd- 25 |Leipzig- | Einksufszentrum B.B3T | Interspar, TIP, Schiacker
gensfonds in der Rechisorm ainer Ge- Prrlitz
sellschaft des borgerlichen Rechts und 26 |Dresden- | Einksufszentrum 14,565 Konsum Dresden, REWE,
um 13 Vermégensfonds in der Rechis- Gorbitz Jeen Pascale, Deuischs
form  einer  Kommanditgesellschafl =5 S Ty angg’ﬁ:"'ﬂf Bank u. a.
- I3 umd )] Zanhnum h raal, N rennaus,
(ILG Fands Mr. 15 = 27). Zittao) Dianisthes Batlenlager.
Girlilz Miskrses 3775 | Raifleisen B rkl
Die ILG hat samilicha Fonds konzipiart ' il praba'- ot i I8
sowie Finanziarungen und das plan- 28 |Offenbach | Emkaufszentum | 33485 | REWE it toom-SB-Waran-
milige Gesallzschafizkapital baschafft, haus, taom Baumark,
Glaichzeitig Ubarnimmi sie die laufenda Profdarkl
Werwaltung der sinzelnen Mistobjekts Summe | Nutzflache: 150,791

urnd der Betsiligungsgesallschaflan.

Fomf Objekte wurden in der Zwi-
schenzail verdulart, wobsi die Zeich-
nar Gbar die Laufzelt eine Rendile ar-
zielten, die weit dber der seinerzei
prospektier=n lag. Ohne den ILG
Fonds WNr. 28 beldull sich das inzwi-
schen abgewickslls Gesamtbinvestiti-
onsvalumen durch die ILG auf DM
7181 Mio.; das plazierie Eigenkapital
balragl DM 3455 Mio,

Aus der nebenstehenden Tabelle er-
gibt sich, dal die Schwerpunkie der
Immobilisnimestitionen im grolildchi-
gen Einzelhandel legen. Als Misbaer-
tragapartner sind prakiisch alle groben
Einzelhandalskonzerna variraten.
Aich mit dem Hauptmister des RING Aug urheberrechtlichen Gronden abgedeckt,
CENTER Offenbach, der REWE-
Gruppe, besteht bereils ein Mietvar-
trag {ILG Fands Wr, 15, 2B-Warenhaus
in Hachberg Wirzburg mit ca. 10.000
me), car im Jahr 1987 Gbernommen
wurde und seit dieser Zeit villig pro-
bleamlos abgewickell wird.

Uinter Berlcksichligung der Mutzflache
des RIMG CENTER Offenbach mit ca.
33500 m® beldull sich die Gesamt-
fache weasaentlicher won ILG meali-
slarter Einzelhandelsobjekte aul Ober
190,000 m? Nutzfldche. Das heilkt aber
auch, dai auf diesan Flachen ein jahr-
licher Einralhandelsumsatz won rund
DM 1 Mrd, von den Mietern/Betreibern
erwvirschafiet wird.

RING
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ILG-Fonds
Nr. 18

Einkaufszentrum
Heidenheim,
Baden-Wurttemberg,
mit Hauptmietern

BLV, Metro-Gruppe,
Bauhaus AG,

RENO Schuhcentrum,
Takko ModeMarkt u. a.

ILG-Fonds
Nr. 21

Einkaufszentrum Kéthen,
Sachsen-Anhalt

Generalmieter:

EDEKA Handels-
gesellschaft
Minden-Hannover mbH

ILG-Fonds
Nr. 22

Fachmarktzentrum Stendal,
Sachsen-Anhalt
SB-Warenhaus mit Fach-
markten, im Vordergrund
das Dach des dazugeho-
rigen Baumarktes; oben
links: ein Porta-Mobelhaus
(nicht im Eigentum der
Fondsgesellschaft) erganzt
die Gesamtanlage.
Generalmieter: EDEKA
Handelsgesellschaft
Minden-Hannover mbH

ILG-Fonds
Nr. 27

Einkaufszentrum
,Dreilanderpark’ in Zittau,
Sachsen, mit real,-SB-
Warenhaus, Bau- und
Gartencenter und
Danisches Bettenlager
(links)

Verbrauchermarkt in
Gorlitz, Sachsen, mit
extra-Verbrauchermarkt,
Apotheke mit Reformhaus
(rechts)

BlALHIAIS

o - e Elnlahr ,.:_'
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RING CENTER Offenbach
Makrostandort

Dar Inhalt der folgenden Abschritte
(bis ginschliellich Seite 35) entspricht
weitgebend dan Ausflhnungen der
BEE-Untermahmansberalung GmbH,
Frankfurt®sin, in der von der Prozspakt-
herausgeberin  beauftragten | Markt-

und Standoruntersuchung vom MNo-
vember 1998 fir das RING CENTER
am Standort 630659 Offenbach, Odan-

wialkdring 70",

Die BEBE wird won der Prospski-
herausgeberin seit Jahren mit Stand-
orfuntersuchungen fir Fonds-lmmo-
bilien beauftragl. Die BBE Bt aing Ga-
sellzchaft, die dem Hauptverband des
Deuischen Einzelhandels nahe sieht.
Dar VYorsitzends des Verwallungsrats
dar BRE st Harr Harmann Frantzan,
Prizident des Hauplverbandes des
Deutschen Einzelhandels &' Die
BBE werfiigt (ber besondere Kennt-
nissa im Bereich des Daeulschan Ein-
ralhandals.

Daten zu BAE

= Erlindung
1953 durch den Prisidenlan das
Hauplvabandes das Deutschan
Einzelhandals in Kin

= Pelilarbrilen
Uber 200 fast angesielia
Mitarbailar

= Limsalz {(p. a.)
ca, 40 Millionen Mark

= Arnsiistalder
— Beratung im Baraich Handel,
Industrie, ienstlaistungan
uned Kommunen
— Marki- und Konsumiorschung auf
Bundas- und Ragionakebana
- Varlag

Die Angaben des Guiachtens bezie-
han sich auf sinen mittlsrseaila ganng-
figly verdndertan Planungsstand (slalt
33480 me und 960 me Freiflache jelzt
33485 m? und 1.476 m: Freiflache).
Dis mislzinsrelvants Flacha REWE
hat sich um ca. 160 m® verringert,
wahrend die Obrige mietzinsrehanis
Flazhe entsprechand grilier st Die
Freiflache hat sich um 516 m® ver-
griftart

Dig Abweaichung gegendber der BBE-
Grundlage ist mit ca. 1,6 % zu ver-
nachldssigen, da die Freifliache miesl-
fred zur Viarflgung gestallt wird.

a) Ubarsichiskarie

Aus urhebarrachtlichen Grinden abgedackl.

Umgebungskarta Offenbech Frenkfurt am Main, dar Objekt=tandort ist rot gakennzeichnet.

b} Das Cherzenirum Offenbach liegt
im Herzan des hochgradig versiddbar-
lzn Rhain-Main-Gebietes (ca. 4,7 Mio.
Einwohner). Die Region enbwickelts
sich zu einem der polentastan deul-
schan Wirtschafisrdume,

Offenbach grenzt unmitlslbar an die
Rhain-Main-Melropole Frankfurt, Die-
ses Grobzentrum stelll eine der euro-
paweit bedeutendsten Funktionsdrah-
schaiban, zugleich ein waltweil ge-
wichitiges Finanzzenirum dar.

Die alte Industriestadt Offenbach -
einsi florierendes Zentrum der deut-
schan Ledenwarenindusirie — stand
und stahd ainerseils im Schattan des
Uberragenden Machbarn, wird ande-
rarseits jedoch wverstdrkt von dessen
hohar wirtschafilicher Dymamik profi-
fieran. Diesbazlglich als Hammschuh
wirkl bislang das urworteilhafte Image
der Stadt

Die Entwicklung des Standortes Offen-
bach-Kaiserlel zum Blrozentrum, der
arfolgie S-Bahnbau, laufenda Hoch-
hausprojekte  im  Innenstadtberaich,
der MWeubau der Sparkassenverwal-
fung, die anslehanda Erdfinung sines
Multiplex-Kinos (Bediner Strafta) und
andere Maknahmen mehr werten

RING
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Offenbachs Stellung als Waohn- und
Arbeilsort aut.

Ein Pluspunkt Offenbachs legt in der
axrallenten Individualverkehrzlage in-
nerfalt der insgesamt hervorragend
grschiossenan Rhein-Main-Region,
Darlber hinaus ist die Siadt in
den Mahwverkehrsvarbund Rhain-Main
= guropawell der grilkle saeiner Arl =
gingebundean,

2. RIMG CENTER CHfanbach

a) Bau- und Mutzungskonzept

Das Vorhaben ist als Fachmarkizen-
trum ausgelegt Es entsieht ein ange-
dautet U-farmigar Baukdrpar mit aus-
ladendem Mitlelstick und kurz gehal-
tenen Flanken, Das bauliche Konzepd
tragt fumktionalem  Erfordernissen
Rechnung.

Die Gesamtnutzllichs des Fanlrums
batragt rund 33.450 m?, die inhdusige
Varkaufsfidche auf ca. 25.350 m?. Hin-
Zu kormman 980 me Frafldche.

Insgesami 908 ebanerdige Plw-Stell-
platze gewdhrleisten die Aufnahme
des Kunderwerkehrs, 184 auf dem
Dach angalagle Stellplatza stehan Ga-
schiftzinhabern bew. -parsonal zur
Werfigung. Sehrgut gelbst ist die Tren-

ll Il'



nung von Kunden- und Anlieferungs-
verkehr. Die vorhandenen Betriebsfor-

d G

Miet- und Verkaufsflachenschliissel des RING CENTER (1)

men entsprechen einem markterprob- Art der Nutzung Nutz.-lMitzatleéiche Ve_rkauzfsfléiche Verka:;fﬁfllﬁc‘:;en-
ten Grundmuster der Zentrenplanung. L LiF e anteitin 7
Es setzt sich zusammen aus: SB-Warenhaus 10.700 8.500 33,2
Konzessionarszone 1.650 1.300 51
+ Einem Magnetbetrieb 1. Ordnung. Mall 1.890 _ _
Als solcher fungiert ein frequenz- -
starkes SB-Warenhaus. Getréankemarkt 950 800 3,1
Baumarkt zuzigl. 7.130 5.700 23,2
+ Magnetbetrieben 2. Ordnung, nam- Freiflache (3) 960 (4) 240
lich den beiden fldchenbezogen UE-Fachmarkt (5) 3.490 2.800 10,9
fUhJeﬂd_e“ Falfh”gaéktg“ far BSU' Teppichfachmarkt (6) 1.200 1.000 3,9
und Heimwerkerbedarf sowie Un- "
terhaltungselektronik. Fachmarkte (7) 6.450 5.250 20,5
Insgesamt 34.420 (1) 25.590 100,0
*  Magnetbetrieben 3. Ordnung (= Ver- (1) Angaben gemal Planungsstand zum (5) UE = Kurzel fur Unterhaltungs-
bundmagnete) in Gestalt kleinerer Zeitpunkt der Gutachten-Erstellung. elektronik.

(vgl. Hinweis S.12, linke Spalte)
Leichte Modifikationen sind im Zuge
der Errichtung des RING CENTER
mdglich (vgl. hierzu auch die unter
Mieter- und Mietvertrage abgedruckte
aktuelle Flachenaufstellung).

(2) Werte auf 10 m? gerundet.

(3) Freiflache ist mietfrei.

(4) Mit Faktor 0,25 gewichteter Aus-
gangswert.

Fachmarkteinheiten. (6) Incl. Teppichboden usw.

(7) Nach derzeitigem Kenntnisstand
Takko (Mode, 1.000 m?),
RENO (Schuhe, 1.000 m?),
Sport 2000 (1.200 m2) und
Sigma (Burobedarf, rund 1.450 m2).
Mit einem Kichenanbieter laufen
Verhandlungen.

* In der Ladenzone des SB-Waren-
hauses zusammengefal’ten Fach-
geschéften, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben. Diese stel-
len aufgrund ihrer Abhangigkeit
von der Frequenz des SB-Waren-
hauses quasi Satelliten dar, sind je-
doch wesentlicher Bestandteil des
Konzeptes, da sie Nutzwert und
atmosphérische Qualitat des Zen-
trums erheblich erhéhen.

RING CENTER,

kunstlerische Darstellung

des Baukdrpers mit zwei grof3-
zugigen Eingangsbereichen.
Ca. 920 ebenerdige Pkw-Stellpatze
und weitere rund 200 auf einem Dach- 3
bereich (fiir Personal) stehen zur Verfiigung. =

*--; h




RING CENTER Offenbach

b) Beschreibung der in das RING
CENTER Offenbach eingebunde-
nen Betriebsformen

SB-Warenhaus:

SB-Warenhaduser sind definiert als
Einzelhandelsbetriebe mit mindestens
5.000 m? Verkaufsflache, die Uiberwie-
gend bzw. sehr umfangreich Lebens-
mittel anbieten sowie ein breites Sorti-
ment an Ge- und Verbrauchsgiitern in
Selbstbedienung fiihren.

Die mittlere Verkaufsflache deutscher
SB-Warenhduser bewegt sich ein-
schliellich Konzessiondrszone um
8.150 m2, ohne Ladenzone auf 6.770 m2;
sie bieten durchschnittlich rund 28.500
Artikel an.

,Mit 4,4 Mio. m? Verkaufsflache halten
die SB-Warenhausunternehmen zum
Stand 01.01.1998 bereits Uber 48 %
der gesamten Verbrauchermarkt- und
SB-Warenhausflachen.

(Auszug aus EHI SB-Warenhaus-
Report 1998, A 135).

Das toom-SB-Warenhaus gehért mit
10.700 m? Nutzflache zu den grésse-
ren Einheiten dieser Betriebsform.

Die Raumleistung (= Umsatz je m?
Verkaufsflache) bei SB-Warenh&usern
lag 1995 bei durchschnittich DM
8.170/m2.

Im Mittel entfallen 42 % der Flache auf
den Lebensmittel- und 58 % auf den
Nicht-Lebensmittelbereich, rund 62 %
des Umsatzes auf Food- und 38 % auf
Non-Food-Artikel. Hausern der neuen
Generation werden nahezu regelhaft
Ladenzonen vorgelagert.

Sortimentsstruktur deutscher SB-Warenhauser (1)

Warengruppen Artikelanteil | Umsatzanteil
in % in %

Frischwaren: Fleisch, Fisch, Obst, Gemise,

Brot/Backwaren, Molkereiprodukte 6,7 30,1

Sonstige Nahrungs- & Genufmittel, incl.

Getréanke, Konserven, Tiefklihlkost, Eis usw. 19,4 31,9

Nahrungs- & GenuBmittel insgesamt 26,1 62,0

Non-Food-Artikel des kurzfristigen Bedarfs

(Waschmittel etc., Drogerieartikel, Toiletten-

artikel usw., Blumen, Tiernahrung, Papier,

Schreibwaren, Zeitschriften etc.) 17,8 13,7

Kurzfristiger Bedarf insgesamt 43,9 75,7

Oberbekleidung (DOB, HAKA, KIKO),

Textilien (Wasche, Kurzwaren, Haushalts-/

Heimtextilien usw.) 11,5 53

Schuhe, Lederwaren 2,5 1,2

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren,

Geschenkartikel, Uhren usw. 14,4 3,0

Sonstige Non-Food-Artikel:

Hifi-Artikel, CD, Elektroartikel, Foto, Optik,

Sportartikel, Spielwaren, Mobel usw. 27,7 14,8

Mittel- und langfristiger Bedarf insgesamt 56,1 24,3

(1) EHI: Handel aktuell ‘97, Datenstand 1994

Im allgemeinen weisen SB-Warenh&u-
ser eine hochgradige Verkehrsorien-
tierung auf. Bevorzugte Standorte bil-
den Gewerbe- und Sondergebiete
bzw. Einkaufs- und Fachmarktzentren,
wenngleich neuerdings ein Vordringen
in Stadt- und Stadtteilzentren zu beob-
achten ist.

In der Spitze entwickeln SB-Waren-
hduser Absatzreichweiten bis hin zu
ca. 30 Minuten Fahrzeit.

Aufgrund hoher Kundenfrequenz so-
wie eines Sortimentsaufbaues, der
Schnittstellen zu einer Branchenmehr-
heit bietet, dienen SB-Warenhauser
als bewahrte Magnetbetriebe gewach-
sener und/oder geplanter Handelsla-
gen.

Fachmarkt (allgemein):

Fachmarkte stellen grofl¥flachige, ver-
breitet sehr preisaggressiv auftretende
Geschéfte mit Branchenspezialisie-
rung dar, die haufig von filialisierten
Unternehmen betrieben werden. Sie
fuhren breite und/oder tiefe Sortimen-
te. Zugrunde liegt ein Selbstbedie-
nungskonzept, wobei dem Kunden Be-
ratung und Service angeboten werden.

RING
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Fachmarkte besetzen mehrheitlich
verkehrsorientierte Lagen an Ein- und
AusfallstraRen, in Gewerbe- und Son-
dergebieten. Sie finden sich oft verge-
sellschaftet in Fachmarktzentren; sie
treten zunehmend in Einkaufszentren
in Erscheinung.

Im RING CENTER sind Fachméarkte
folgender Branchen etabliert:

* ProMarkt — Unterhaltungs-
elektronik (REWE)

» Teppich Frick (REWE)

» Takko — Textilmarkt und

* RENO - Schuhe

* SIGMA — Birobedarf

« Sport 2000 (Filialunternehmen)

Baumarkt:

Baumarkte lassen sich als Einzelhan-
delsbetriebe abgrenzen, die auf Ver-
kaufsflachen ab 2.000 m2 zumindest 25
Warengruppen aus den Bereichen Holz,
Baumaterial/Baustoffe, Sanitar/Heizung,
Eisenwaren/Werkzeuge, Raumaus-
stattung und Elektro fuhren. Inzwi-
schen gehort die Angliederung von
Gartencentern bzw. entsprechenden
Abteilungen weitgehend zum Standard.




RING CENTER, einer der beiden Eingangsbereiche (kiinstlerische Darstellung)

Die mittlere Flachenproduktivitat in
Einheiten der 30 fihrenden Baumarkt-
unternehmen Deutschlands lag 1997
bei DM 3.195/m2. Die Spannweite
reicht von DM 1.540/m? bis hin zu rund
DM 4.680/m2. Der toom-Baumarkt
gehort mit rund 8.000 m? Nutzflache
und ca. 6.000 m? Verkaufsflache zu
den grof¥flachigen Betriebstypen.

Fachgeschéft:

Es handelt sich um einen branchenge-
bundenen Einzelhandelsbetrieb mit
tiefem, service- und beratungsintensi-
vem, vergleichsweise anspruchsvol-
lem Sortiment. Fachgeschéfte neh-
men kleine und mittlere Geschéafts-
flachen ein. Haufig handelt es sich um
Traditionsbetriebe. Fachgeschafte sind
in besonderem Mafe auf Verbundwir-
kungen angewiesen. Im RING CEN-
TER sind sie angrenzend an die Mall-
flache positioniert.

RING CENTER, Mall mit Fachgeschaften (kiinstlerische Darstellung)

RING
CENTER
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RING CENTER Offenbach

Das RING CENTER weist einen weit-
gehend stehenden Mietermix aus; offen
war zum Berichtszeitpunkt die Vermie-
tung einer Fachmarktflache sowie die
Belegung der Ladenzone, die jedoch
als Teil des REWE-Vertrages vermie-
tet ist.

Der Vermietungsgrad des RING CEN-
TER liegt derzeit bei insgesamt rund
94 % — angesichts des friihen Projekt-
stadiums (Baubeginn November 1998)
ein aufierordentlich hoher Wert.

Es zeigt sich, daR leistungsstarke
Unternehmen fur das RING CENTER
gewonnen werden konnten:

Hiervon haben rund 80% REWE bzw.
REWE-To6chter angemietet.

Damit konnte ein auch international er-
folgreich operierendes Top-Unterneh-
men als Ankermieter gewonnen wer-
den.

Nicht zuletzt aufgrund der bundesweit
starken Position des Hauptmieters
konnten so bekannte Namen wie
Takko, RENO, Sport 2000 und Sigma
gewonnen werden.

Nach uns vorliegenden Informationen
bekunden zahlreiche Unternehmen In-
teresse an einer Anmietung im RING
CENTER, so daR in der Vermietungs-
phase befindliche Flachen der Laden-
zone, die REWE in Eigenregie weiter-
vermarktet, nicht nur rasch, sondern
auch hochklassig zu besetzen sein
darften.

Die REWE-Gruppe belegt nach der
Metro AG Rangplatz 2 unter Deutsch-
lands fuhrenden Handelsketten.

Zu ihr zahlen unter anderem die
— SB-Warenhauser bzw. Verbraucher-

markte toom, Jumbo, Kaufpark,
Globus, Petz und Rewe-Center,

REWE-Fachmarkt: ProMarkt

— die Fachmarkte
Frick (Teppiche/Teppichboden),
Idea (Drogerie),
toom (Baumarkt),
Klee (Gartencenter),
ProMarkt (Unterhaltungselektronik)
und andere mehr.

— die Supermarkte und Nachbar-
schaftsgeschéfte Briicken, Lob,
Kafu, Kontra, Minimal, HL, Otto
Mess, REWE und Stissgen,

— der Lebensmitteldiscounter Penny

-

’
DARET RIE QUT IRAALFEN, NEWE - ®L DEUTRCHER PUPTHMAREY - TOOM - HA UFPLAN - BTUSSGEN - MINIMAL U

Auszug aus einer REWE Imagebroschire, in der REWE-Eigenmarken vorgestellt werden sowie die REWE-Food-Qualitat und Frischekompetenz

RING
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Links:

Ausnug Sus eines

REWE Imagebroschiine,
Obat- und Gemdseabbailing

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt,

Fund 80% der Nutzlldcha im RING CENTER sind an die REWE Gruppe varmietal [rot markiert). Weaitera Miatachen ockerfarig.

RING
CENTER
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Das RING CENTER mit den beiden
groRziigigen Eingangsbereichen.

Die kunstlerische Darstellung zeigt die
Ansicht seitlich vom Pkw-Parkplatz aus.
Zwischen den beiden Eingangen das
langgestreckte Mittelstlick in dem sich
auch die Mall befindet, die von beiden
Haupteingdngen erreicht wird.
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RING CENTER Offenbach,
Mikrostandort Odenwaldring 70

1. Lage und Umifisld

Der Projekistandort  {(ehamaliges
Lavis-Galdnda) lagl im bewdlkanings-
reichen sidlichen Sladigebiet Offen-
bachs. Ez handalt sich um eine stadie-
baulich integrierie Lage, die - lediglich
im Sodosien won  Gewerbeflachen
durchbrochen — won Wohngsbisten
umgeben ist. Im Silden baw. Wasten
weizen diese Wohngebiele einen ho-
hean Verdichiungsgrad auf.

Rund 400 m dstlich des Slandorlies
lizgl das Mabalhaus Unger, ca, 300 m
entfernd ein  Autohaus, Unmitielbar
westlich das Projekigelandes befindst
sich ain Gatrdnkemarkt, in rund 400 m
Entfernung (Einmindung Richard-
Wagner-Strala) ein  Lebansmitlal
Harddiscounter, in  nordwesticher
Richtung (Schubertstrale) ein Sofidis-
counier.

Kommerziels Mulzungen, dis spirbar
umsatzfardernd sein kdnnten, sind im
unmitielbaren Umfeld micht festzustel-
lan. Angssichis der Grode und selbst-
Iragenden Ausstrahlung des RING
CENTER ist diesar Umstand jedoch
micht als Schwachpunkt aufzufassen,

BEBE-Wertung:

Dem RING CENTER sind in Varbin-
dumng mit nachiclgend vorgestellien
Untersuchungsergebnissan vorteil-
hafte Lage- und Umfeldbedingun-
gen zu beschaingen.

2.
RIMG CEMTER

Dem Slandort (st 1L BBE eine ausge-
Zeichnete Verkehralage zu attestiansn.
Er befindet sich am Schnitpunkt des
vierspurigen Odenwaldringss und der
Sanelaldar Stralie.

Aus urheharrachtlichen Grinden abgedackt.

Dar Odenwaldring stelll eine bedeu-
tende Verkehreader dar, die ganztigig
gin hohes bis sehr hohes erkehrsauf-
kommen aubweisl. Dea  Senafaldar
Strale kennzeichnen mitllere Ausla-
stungsgrade,

Der Odenwaldring st mit der B4G
(Sprendlinger Landstrala) im Westen
varknlpft; er seizt sich Uber den Tau-
nusring zur gleichnamigan Anschlul-
stelle der BAB 661 fort. Verbindungen
zu den Bundesstralen MWr. 448 umd
Mr. 43 gewdhrleisten gute Anfahris-
miglichksitan aus Richtung Obearis-
hausan, Mihheim und Hanau.

Am dan Schnittpunkten von Odemyald-
rimg und kreuzenden Verkehrsadern
[Sprandinger-, Richard-Wagner-, Wald-
slralte) bestehen separate Links-
und/oder Rechtzabbiegerspuren, so
dalk ein reibungsloser Verkehrsfluld
gewahrlesisted ist.

. Stadiplanausschnill Offenbach mit Kennzaichnung des Standortes der Fonds-immaobalia. Das Grundsbick (rot markiert) grenzt direki an dia
bedeutanda Yerkehraadar Odarwalding an. Der Oderwaldring (58 mit der B46 Im Wasten warknipft und salzt sich Obar den Taunusring zur An-
achlufstela der Bundessuiobahn 661 forl. Das Grundstibek liegt somit in besonders verkahragldnstiger Lage, anschlaiEand an de Innensiadt

RING
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Buslimen gewdhraisten dem Umkrais

gine gute Emeichbarkeit des Fach-
marktzenirums durch Sffentliche Nah-
varkahrsmilisl.

EEE-Wertung:

Die Verkehrslage des RING CEN-
TER ists=hrgut, sie ist dererkehrs-
lage wichliger Wattbawarbar zumin-
dest ebenbirtig, tendenziell sogar
Uberlegen. Varstarkt gilt diesss un-
ter Barlcksichligung der von umga-
benden Wohngebieten her ausge-
zeichneten fullaufigen Emeichbar-

keit des fentrums,

3. Eunktionale Posiboniering des
EING CENTER

Gegenilbar Fachmarklzentren auf der
Jariinan Wiese® wird dem RING CEN-
TER aufgrund seiner Einbeftung in be-
vilkerungsreiche Wohngebiele eine
Doppelfunktion zufallen;

* Ez posgitioniert sich als stadbweit
bzw, Uberbrtlich ausstrahlender Ein-
Zalhandelsschwarpunkt

= und zugleich als Mahwersorgungs-
baw, Stadtt=ilzentrum,

b G

Die Einbettung in verdichtete Wohnge-
biete bietet aus markt- und standort-
anahtischer Sichi besonders Wetthe-
warbsvortaila:

* Das RING CENTER werflgt (ber ei-
ne solide Kundenbasis im unmittel-
baren Umfeld; es ist fir tausends Of-
fenbacher Birger mihalos zu Fulk
errgichbar und kann folghich auf ei-
nen hohen Anteil haufig und regel-
rmalig wisdaerkshrander Kundan aus
dem Nahbarech rachnen,

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.,

Dips Grundsiick der Batalligungsgesallschaft st rot umrandel. Die Anfahr aroigt dber dan varspurigan, im Abblegaberaich sechespuriy susge-
baulen hochiregquentierten Odermvaldring und die Senelsder-Sirale. Der U-Mrmige Baukorper (grau markiert) erhall aul sinem Sailaniakl (ol
mariiert) zusitziche Miarbeiler-Parkplitze auf dem Dach, Die chenerdige Kundenparoplatz-Anlage werilgt Ober ca, 920 Plw-Plitoe

RIN
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RING CENTER Offenbach,
Mikrostandort Odenwaldring 70

Es stellan sich hohe Kundenkontakl-
ratem und ganztagig hohe Frequen-
zen &in; diese sind gleichbedeutend
mit einar si@ndigen, Allraklivitdl sig-
nalizieranden Belabthell das RING
CENTER.

Die Mahe zum Kunden — allgina im
Umkreiz wvon 500 Metern laben
2000 bis 5000 Menschen - gibd
dem RING CEMTER basonders Wor-
leile im Wellbewarbh.

BBE-Wertung:

Die verkehrsiechnisch bestens ar-
schlossane  Innerorislage  sichard
dem RING CENTER eine zweita-
che Marktbasis in Gesialt won Fulk-,
Fahrrad- und OPMV-Hunden sowie
Pew-Kundschafl. Dhaser Umstand
dirfle angesichts einer Obaraltarn- : .
den, sich einkommensbezogen po- Grundstiick RING CEMTER {rof umrandet), alleing im Umkreis von 500 Matarn leben 5000 bis
larisierenden und — auch deshalh — §.000 Menachen [sahe oberar Bildbaresch mit hochverdichieter Wahnbebauung)

in Tailen immobiler werdendan Ga-
sellschaft tendenziell an Werl ge-

winnen.

4. Standortwertigheit des
RING CENTER Aus whabarmechilichen Griinden abgaedeckt.

Unfer dan in OHenbach fir die Ansied-

I"!nghg":'ﬂ'ﬂfm'ge”binﬁ Zﬂrﬂjgls }iﬂ' Aus urkweberreciilichen Griinden abgedecks
vierbaran Lagen i ar Projekt-
slandort dan hichsten Eignungsgrad.
Dieser Feststellung kommt groile Be-  Dfenbach, Blsing Palai

deutung zu, weil mit der Realisierung

des RING CENTER aine werringerta

Wahrscheinlichkeit I::-le:eh'l. dalt Im Cflenbach, Deulschas Ledermuseum und
Stadigebiet konkumierends Vorhaben Deutsches Schuhmugeum

redlisiard wandean.

Dies bedeulsl, dal dem RING
CENTER = neben einer méglichensei-
se aufgewerteien Innenstadi — mit an
Sicherhel grenzander Wahrschein-
lichkeit eine daveraflt fihrende Rolla
erhalten bleibt, Dies noch aus sinem
zweiten Grund: Grobfiachige Einzel- Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.
handelsprojekte  stolben  angesichis
der Erichtung des RING CENTER auf
erhifite genehmigungsrechitiiche Hir-

dan.
Ofantach, Willy-Brandt-Platz
RING
CENTER
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Luftbild vom November 1998 mit Fotomontage. Einlegung des RING CENTER (U-férmiger Baukorper mit Parkplatzanlage) in das Bild. Zu sehen
ist ein Teil der Stadt Offenbach mit Blick nach Frankfurt City (Burottirme). Oben links in verkleinerter Form das Original-Luftbild ohne Fotomonta-
ge des Objektes. Das Grundstiick des RING CENTER ist im obigen kleinen Bild im zentralen Teil deutlich sichtbar.
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RING CENTER Offenbach
Wettbewerb

1. Wattbewarbsrahmen

Dber die Markichancen des RING
CENTER anischeidel die Wellbe-
warbs- brw, Angebotsdichla im Ein-
zugsgebiel. Hier angesiedelte Belrig-
be simd mehrhaitlich nicht als unmittel-
bare Weitbewsrber anzusprechean,
machen dam YVortaban im Varbund je-
doch Umsaize streifig,

2. Offenbachs Einzelhandelsgelige

Das Ofienbacher Einzelhandelsgefl-
ge isl, wie das aller Grolkst3die, durch
Zentren unterschiedlichen Entwick-
lumgsgrades und Fumktionsumfanges
geprigi. Es s=tzt sich zusammen aus

» dem  Hauplgeschaftszentrum  {In-
nenstadi} um Frankfurter Straie und
Markt,

« den Staditeilzentren Bieber (Lang-
stralfe, Offenbacher Strale) umd
Birgal {Aschaffenburger- und Seligan-
slidter Strafa),

= schwach entwickelten Nahbereichs-
zenfren in der Sprendlinger Strala
und dem Stadiled Lautarborn
{Richard-Wagner-Sirale) sowie

= yorhamschand in Alleinlage befindli-
chen GroRfldchen (Solitire) an den
Eir- und Ausfallstralen sowie in
Wohngebisetslagen,

Offanbachs Innenstadt kennzeichnan
eing gerings Zahl von umlandwirksa-
men kMagneibatrieben, erknipfungs-
mangal baw. Funkbonsbriche, unstim-
mige Branchenabfolgen, ein vorheer-
schend kleinteiliger Geschéftsbesatz
umd &in zunehmender Durchsatz wvon
Billigangebaten. Machdem HKamstadi
schlok, funglert das auf ein Galera-
Konzept umgestelite Kaufhof-Waren-
haus als alleinigar Laitbetrigb 1. Ord-
nwng.

Die Stadtteilzentren Bieber und Blingsl
waiEan vargkichewsisa vielfdlige An-
gebolsspakiren, jedoch garinga Ver-
kaufsfldchenbestinda auf. Sie dienan
vangiegend der Grundversorgung der
Jewailigan Stadiedbeviilkanung, wobsai
Burgels Kemlage aufl den Stadtbail
Rumpenheim ausstrahli

Die Kautkrafibindungsquoten  taxiar
BBE auf 30 = 35 % jeweils stadtteilei-
genen Kaufkraftpotentials.

Das Nahbereichszantrum Lauterborn
ist gin ReiRbrettgebilde, das zur Ver-
sorgung der Einwohner umgebendear
Grodwohnsiediungen stabliert wurde,

Das Grundversorgungsspekirum st
weilpehend abgedsckt, die summisr-
tan Verkaufsfldchan sind sehr ganng.
Das Zentrum befindel =ch im sid-
westlichen Stadigebiet, unweit des
Projektstandories.

Unter Offenbachs Grobfidchen (ah
1.000 m? Verkaufsflacha) sind mit Hin-
blick auf das RING CENTER mittel-
aoder unmiltelbar insbesondera wan
Badautung:

* Die Baumarkie Praktiker (Kaisearsi-
slralle, ca. 7.500 m* Varkaufsfls-
che), OBl (Sprendlinger Landstraie,
ca, 2600 m?) und Top Baw-Center
{Milhlhaimer Strals, ca. 2.400 m7),

« der Einrichtungsfachmarkt Domane
{Strahlenbemerstrale, ca, 5500 me),

= die Verbrauchar- bzw. Supermarkia
Grogso (Sprendlinger Landstraie,
ca. 2. 700 mE) und Minimal (Liwen-
slralie, ca. 1.200 md),

+ gder Lebensmitiel-Softdiscounter Plus
{Schubsristralle, ca, 1.050 m), ein
an dar Berliner Straite erdffnendar
Anbietar {im Mulliplex-Meubau) und

« der Teppichfachmarkt Aro (Sprand-
linger Landstralla, ca, 1.300 me),

Unter Einbezug des Mobsalhauses
Unger, des Kaufhol-Warenhauses, der
aternativen Mulzung des Karstadt-Ge-
biudes und sonstiger Anbieter bezif-
fart sich Offenbachs Groffiachenbs-
stand auf ca. 75.000 m#. Bazogen auf
die Eimwohnerzahl ist in diesem Seg-
ment ein relativ geringer Flachenbs-
salz fastzustellen. In verglsichbaran
Zantran legl die Aussialiung je Kopf
um den Faktor 1,5 und mehr Gber dem
COfienbacher Miveau,

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Citenbach, franz. reformiedie Kirche v 1718

Aus urheberrechtlichen Gronden abgedeckt.

Offenbach, Wochanmarki

RING
CENTER
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Zur Bewertung der Wettbewerbsstel-
lung des RING CENTER ist besonders
wichtig, daf3 Offenbach keinen dem
RING CENTER-Magneten SB-Waren-
haus auch nur annéhernd vergleichba-
ren Anbieter aufweist.

Der grofkenbezogen fiihrende Wettbe-
werber (Grosso) verfigt lediglich Gber
ein knappes Drittel der Angebots-
flache.

BBE-Wertung:

Das auf grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe setzende Fachmarkt-
konzept des RING CENTER baut
hier bestehende Defizite Offen-
bachs zum Gutteil ab. Im Grol3-
flachenbereich weist das RING
CENTER stadtintern ausnehmend
vorteilhafte Betriebsgrundlagen auf.

3. Bestand an Verkaufsfldchen

Offenbach  verfugt  Uber  rund
143.000 m? Einzelhandelsverkaufs-
flache. Je Einwohner stehen 1,23 m?
Verkaufsflache zur Verfiigung — etwas
weniger als im Bundesdurchschnitt
(1,25 m2).

Ungeachtet des Branchenschliissels
ist festzustellen, dal} die verfiigbaren
Flachen den fir eine Eigenversorgung
der Stadtbevélkerung angemessenen
Wert unterschreiten. Dieser ergibt sich
ndherungsweise gemal folgender
Formel

Einwohnerzahl

x Kaufkraftindex / 100

x bundesdurchschnittliche
Verkaufsflache je Einwohner

Bezogen auf Offenbach ergibt sich
dann eine Soll-Einzelhandelsverkaufs-
flache von 157.400 m?2 oder von 1,25
m?/Einwohner.

116.600 (Einwohner)
108 /100

1,25 m?

ca. 157.400 m?

I X X

BBE-Wertung:

Zwischen dem vorhandenen und
dem einer 100-%igen Eigenversor-
gung der Bevdlkerung gentigenden
Verkaufsflachenbestand klafft eine

Ltcke von 14.400 m2. Wird bedacht,
dafd Oberzentren Uber ihre Grenzen
hinausgehende Versorgungsfunkti-
on Ubernehmen sollen, liegt funktio-
nal noch héhere Unterdeckung vor.
Vereinfachend kann festgestellt
werden, dall 56 % der Verkaufs-
flache des RING CENTER als Aus-
gleich des in bezug auf die Eigen-
versorgung bestehenden Flachen-
defizites dienen.

Anders ausgedriickt: Im Stadtgebiet
liegt eine geringe Wettbewerbsdich-
te vor; das RING CENTER findet
diesbezlglich auflierordentlich giin-
stige Rahmenbedingungen vor.

4. Wettbewerb des RING CENTER
im Umland

Die fur das RING CENTER bedeu-
tendsten Wettbewerbsstandorte im
Landkreis Offenbach befinden sich in
Dreieich-Sprendlingen und Egelsbach.

Dreieich. Industriegebiet Sprendlingen:
Unmittelbar westlich der Bundes-

stral3e Nr. 46 ballen sich um Wertkauf-
SB-Warenhaus und Mann Mobilia
zahlreiche Einzelhandelsbetriebe:

» Mit 18.300 m? Verkaufsflache (Schat-
zung der BBE) stellt das SB-Warenhaus
den mit Abstand grofdten Vertreter
seiner Art im Untersuchungsraum dar.

Gleiches gilt in bezug auf das Ein-
richtungshaus Mann Mobilia.

* Unter den ubrigen Betrieben sind
OBI (Baumarkt, 5.700 m2), Medi Max
(Fachmarkt fur Unterhaltungselek-
tronik/Elektro, ca. 1.500 m2), Mini
World (Kinderfachmarkt, ca. 1.200 m?)
hervorzuheben.

EinschlieRlich sonstiger Anbieter —
darunter Aldi (ca. 800 m?2), Optus
Outlet Store (ca. 480 m?) und Wewo
Tiernahrungsfachmarkt (ca. 500 m?)
— verfugt der Standort tiber 60.000 m?
Verkaufsflache.

Egelsbach, Gewerbegebiet:
Entlang der Bundesstra’e Nr. 3 kon-

zentrieren sich unweit des Auslauf-
punktes der Bundesautobahn Nr. 661
rund 40.000 m2 Verkaufsflache.

RING
CENTER
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Die Konzentration fihrt zu Synergien
zwischen den einzelnen Betrieben.
So paaren sich am Standort zwei Le-
bensmitteldiscounter, vier Mébelan-
bieter (incl. Kichenstudio) und zwei
Schuhfachmérkte. Mit Hinblick auf das
RING CENTER sind unter Wettbe-
werbsgesichtspunkten besonders fol-
gende Anbieter hervorzuheben:

* Der nach Mébel Unger zweitgréite
ansassige Betrieb, namlich das
toom-SB-Warenhaus mit 8.100 m?
Verkaufsflache.

* Die Baumérkte toom (3.500 m2) und
Top Bau-Center (3.600 m?) sowie
das Klee-Gartencenter (ca. 1.250 m?).

» Der angesiedelte MediaMarkt
(Unterhaltungselektronik/Elektro,
ca. 2.100 m2).

Weiterhin vertreten sind Frick (Tep-
pichbodenfachmarkt, ca. 600 m?),
Deichmann und RENO (Schuhmarkte,
300 m? bzw. 900 m?), die Lebensmit-
teldiscounter Penny und Aldi (ca. 550
und 850 m?), City Toys (Spielwaren,
ca. 420 m?), dm (Drogeriemarkt, ca.
400 m?), Kanguruh (Kinderfachmarkt,
ca. 750 m?), Vogel Mode (ca. 375 m?),
Wayside Jeans-Lager (ca. 340 m?),
Radio Heck, das bereits erwéhnte M6-
belhaus Unger, der Mdbeldiscounter
Roller (ca. 5.000 m?), Polster Richter
(ca. 450 m?) und Haller Kiichen.

Als nachrangige bzw. sekundare Wett-
bewerbsstandorte, die jeweils eine
oder mehrere Komponenten des RING
CENTER berihren, sind anzufiihren:

* Rodgau-Dudenhofen:
toom SB-Warenhaus (12.000 m2),
toom-Baumarkt (3.200 m2) usw.

* Heusenstamm:
toom SB-Warenhaus (5.100 m?)

* Dietzenbach:
toom SB-Warenhaus (7.600 m?)

* Frankfurt-Fechenheim:
Hornbach Baumarkt (Hanauer
LandstralRe, 6.900 m?)

* Frankfurt-Bornheim:
Saturn-Hansa. Dieser Anbieter liegt
aufderhalb des Einzugsgebiets,
strahlt jedoch auf Offenbach aus.
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RING CENTER Offenbach
Wettbewerb

Aufgrund seiner Konzeplion als kas-
sisches Einkaufszentrum sieht das
Isenburg-Zentrum (Meau-lsenburg, incl.
Mall, Dienstlaistungen und Gastrono-
i ca. 30,000 ) in keinem unmitbel-
baren Wetthbewerbsbogen zum RING
CENTER. Gleiches gilt fir das auer-
halb des Eimzugsgehietes gelegens
Hessencenter (Frankfurl am Main).

BEE-Wertung:

Gagenlber dem aufgrund sainar
Flichenausstaltung  und  rdumli-
chen Mahe starksten Wetibewarbs-
standort mit dem Wertkauf-Centar
nabst darum gruppierien Belnaban
in  Dreigich-Sprendlingen  besitzt
das RING CEMTER den Vorzug, als
kompaktes, in sich geschlossanas,
slringent geplantes Fachmarklkzen-
trum neuesler Generalion an den
Markt zu gehen.

Hervorzuheban ist dariiber hinaus,
dalk das RING CENTER angesichits
sginer Lage im siOdlichen Stadigse-
biel Ofenbachs, den Kundermerkshr
in Richiung Drelalch-Sprendingsn
zwar michl vollstdndig kappen, aber
in batrachilichem Uméang einschran-
kan baw, auf sich ziehen kann,

5. Schiufolgening

Die Ausgestaliung des Einzelhandels-
gefiges im Untersuchungsraum [E04
nach BEBE vier weitreichende Schiuf-
falgerungan zu:

« Dar Einzelhandelsstandort Offen-

bach arfilil die Anforderungan an
ain Obarzentrum nicht baw. nur sehr
eingeschrinkl. Das Einzelhandels-
gefige weist in bezug auf Verkaufs-
fldchenbestand, -qualitdt, rAumlicha
Struklur und Belnabsgridtenrastar
sehwansagende Unzuldnglichkeitan

auf,

« Dig Stadt verbuchl eine negative
Kaufkraftstrombilanz, BBE taxier
die Kaufkrafthindung auf lediglich
B0 - B85 % des sladisigenen Marki-
potentials. In absolulen Zahlan eni-
zprichl dies einer Kaufkraftbindumng
von Dk 1,013 Mrd, bis Dk 1,076 Mrd,
bzw. mitlleren DM 1044 Mrd. Dem-
nach flieken rund DM 2216 Mio.
Kaufkraft j@hrlich von Offenbach ab.

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Isenkburger Schioi

= Fir dwea drai groftan Warenanbister
dez RING CENTER ([(SB-Waren-
haus, Baumarkt, Unterhaltungselsk-
tranik-Fachmarkl) isl entscheidend,
dalk im Mahrungs- und Ganubmittal-
bereich um 20 %, im Baumarktsek-
tor um 35 % und im Segment Unter-
hallungselakironik/Elakiro etwa 40 %
des Offenbachar Markdpatantiale ab-
fiafen dirfan.

Die Abfilsse im Lebensmitlalseg-
manl beginstigen Uberwlagend das
Wertkauf-Center (Dreigich). Im Bau-
markibereich gibt Offenbach eben-
falls Kautkraft an Dredaich (OB, tails
an Egelsbach (toom, Top Bau-Can-
ter}, werstérkl jedoch an Hornbach
{Frankfurt, Hanauer Landstralla) ab.

BEBE-Wertung:

Ober Rickhalteeffekte, das heilt
Bindungen wvon heute aus Offen-
bach anm Umlandstandorie ab-
flislbander Kaufkraft, lassen sich dia
Flachen des RING CEMTER zum
Gullsil auslastan.

Diese Aussage berDcksichtigt, dalh
erhebliche Teile aufirstender Kauf-
kraftabfilissa auf Warangruppan
entfallen, die im neusn Zentrurm
nicit baw. in nur garingem Umfang
gefihrt warden (z. B, Mabal). Die
asamikonstellation bistel dem-
nach ausgezeichnetes Belrebs-

grundlagen,

RING
CENTER

RING CENTER Offenbach
Einzugsgebiet

1. Geographische Umschraibung deas
E Y

Das Einzugsgebist das RING CEM-
TER laft sich umter Bericksichligung
zeitlicher Dhistanz, infrastrukturelier
und wetthewerblicher Gegebenhaiten
in drei Zonen unierschiedlicher er-
flachilungsintensital baw. Kaufkrafibin-
dungschancen gliedarn;

Offienbachs Siaditgehiet, sine Kern-
und eing Manielzones.

Bei der Bewarlung des Einzugsgebie-
tes ist jpedoch zu berlicksichiigen;

« Der Frankfurler Stadtteil Sachsen-
hausen ktnnie wegsn ssiner
Mahe und Erreichbarkeit als Ergin-
ZUNgEZOna AusgewEsen warden.
Hier bindungsianige Markipatentiale
sind nach BBE jedoch nicht zuletzt
aufgrund van Imagsefaktoren gering,
g0 dal sin Einbezug uniarbleibt.

« Die Bevilkerung des Frankfurter
Stadtieils Fachanheim tendiert in ho-
ham Mafta zum Einkauf im Heszsan-
center und den SB-Warenhausern in
Maintal-Cbrnigheim {real,- mit ange-
schlossenem BaumarktiGartencen-
tar und Wertkauf-Centbar), doch be-
stehen auch Bindungen an Offen-
bach.

* Wie im Rahmen der Watlbawarbs-
analyse dargelegt, verfilgen einige
Stddte innerhalh der Mantelzone
dber groiflichige Einkaufs- baoer
Fachmarkizentren. Hier erzielbane
Kaufkraftbindungan das RING CEN-
TER sind als garing bis sahr ganng
ainzustutan.

Einzugsgebiet des RING CENTER
nach LZonen

Aus dem Einzugsgebiset werden nach
BEE O(bar 95 "% des wvom RING
CENTER erzielbaren Umsatzes stam-
men (siehe gegenibersiehends Karle
mif Markierung der Kaufkraftzonen):

v ~

‘an®



o b G

Zona Stadt/Gemainde/Stadtteil Einwahnar .
(Stand 31.12.1996) BBE-Wertung: ,
YT Mit rumd 475000 Einwohmern er-
Offenbach | Offanbach schii=ilt das RING CENTER &in be-

viilkarungsraiches Einzugsgebial.

Bearegits die summierte Einwohnear-
£ahl v Clfenbac =-Sleadl und Bern-
zana Uberschreitat die flir 2in SB-
Yiaranhaus arforderliche Bewilke-
- rungsbasis (Mindesteinwohnarzahl}
Insgesamt | Offenbach, Landkreis Offenbach, deutlich,

Frankfurer Stadtteils 474,540

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt,

Karie mit Kennzaichnung des Einzugsgebieies und den drei ralevanien Kaulraftzonen des RING CENTER, Ofenbach.
Der Standort des RING CENTER in Offznbach, angrenzend an die Innenstadt, ist mit rotem Hinweisplieil gekenneeichnet,
Kaulkraltzonen: Galb = Offenbach, Blau = Karnzone, Grau = Mantalzone
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RING CENTER Offenbach

Einzugsgebiet

2. Bevdlkerungsentwicklung im
Einzugsgebiet

Offenbach hatte 1970 rund 117.300
Einwohner. Bis 1981 sank die Ein-
wohnerzahl auf 110.760, stieg bis An-
fang 1997 jedoch wieder auf rund
116.600.

Der Landkreis Offenbach wies die
héchsten Bevolkerungszunahmen al-
ler hessischen Kreise auf.

Zwischen 1971 und 1989 stieg seine
Einwohnerzahl von 181.650 auf
308.850 — ein Plus von 70 % gegenu-
ber einer hessenweiten Zunahme um
16 %. Bis 1997 erhbhte sich die Ein-
wohnerzahl nochmals um 7 % (21.500
Neubdrger) auf 330.350.

Knftig ist von einer weiteren Bevolke-
rungszunahme auszugehen, die sich
unverandert weitgehend auf den Land-
kreis konzentrieren wird.

Aus Sicherheitsgrinden geht BBE von
mittelfristig gleichbleibender Bevdlke-
rung Offenbachs sowie der Frankfurter
Stadtteile Oberrad und Fechenheim
aus. Fur den Landkreis erscheint ein
jahrliches Wachstum um 0,6 % gesi-

chert. Ausgehend von diesen Pramis-
sen ergeben sich fir das Stichjahr
2005 nachfolgende Daten.

Lt. Planung eréffnet das RING CEN-
TER Ende 1999. Da eine lange Be-
triebsdauer und eine ca. dreijahrige
Markteinfihrungsphase anzunehmen
ist, empfiehlt es sich nach BBE, bei der
Umsatzprojektion mittelfristig zu er-
wartende Werte anzusetzen:

Bevoélkerung im Einzugsgebiet des RING CENTER im Jahr 2005
Zone Einwohnerzahl Verédnderung
(gerundet) absolut
Offenbach-Stadt 116.600 -
Kernzone 84.300 + 3.810
Mantelzone 291.900 + 14.460
Einzugsgebiet gesamt 492.800 +18.270

Offenbach: Das Luftbild von Anfang November 1998 zeigt das 73.825 m? groRe Grundstiick der Fonds-Immobilie RING CENTER. Das Grundstiick
ist rot markiert. Dahinter die Innenstadt von Offenbach. Am linken Bildrand beginnt eine hochverdichtete Wohnbebauung. Im Umkreis von 500
Meter wohnen 5.000 bis 6.000 Menschen. Am Bildhorizont das Einzugsgebiet Fechenheim und Mihlheim (Kern- und Mantelzone)

RING
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RING CENTER Offenbach

Kaufkraft im Einzugsgebiet

1. Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet
des RING CENTER

Bezogen auf den gesamtdeutschen
Durchschnitt liegt im Einzugsgebiet ein
weit Uberdurchschnittliches (einzel-
handelsrelevantes)  Kaufkraftniveau
vor. Die Stadt Offenbach erreicht einen

tem Mittelwert. Fir die Kern- und Man-
telzone ist von Werten um 122 bzw.
115 Punkten auszugehen.

BBE setzt mittelfristig eine in etwa kon-
stante Hohe an. Dies aus zwei Griinden:

» Einmal bedingt die aufholende Ent-

Index von 108 Punkten, d. h. die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft je Ein-
wohner rangiert 8 % Uber bundeswei-

wicklung in den neuen Bundeslan-
dern ricklaufige Indices westdeut-
scher Stédte und Gemeinden.

Kaufkraftpotential nach Marktzonen 1998 )
Warengruppe/ Ausgabe pro Marktpotential in Mio DM
Kopf in DM?) | Offenbach | Kernzone |Mantelzone | Insgesamt
Nahrungs- und
GenuBmittel 3.020 380,3 299,6 974,5 1.654,4
Backer & Metzger 675 85,0 67,0 217,8 369,8
Gartenbedarf, Blumen,
Z0o 294 37.0 292 94,9 161.1 RING CENTER mit einem der beiden Ein-
Drogerie, Parfiimerie, gangsbereiche (klnstlerische Darstellung)
Kosmetik 365 46,0 36,2 117,8 200,0
Apotheken- & Gesund- « Zum anderen fhrt eine positive Ein-
heitsbedarf 700 88,2 69,4 225,9 383,5 kommensentwicklung nur zu einem
PBS, BBO, Bruchteil zu héheren Einzelhandels-
Zeitschriften, Biicher 488 61,5 48,4 157,5 2674 ausgaben (ca. 10 %). Das heil}t, es
Kurzfristiger Bedarf 5.542 698,0 549,8 1.788,4 3.036,2 mussen betrachtliche Einkommens-
Bekleidung & Wasche, zuwéchse auftreten, um eine leichte
sonstige Textilien 921 116,0 91,4 297,2 504,6 Erhoéhung des einzelhandelsbezo-
Schuhe 177 223 176 57 1 970 genen Kaufkraftindex’ zu bewirken.
Glas, Porzellan, Kera-
mik & Geschenkartikel 15 14,5 11,4 37,1 63,0 BBE-Wertung:
Farben, Lacke, Tapeten 117 14,7 11,6 37,8 64,1 Ple Uberdurchschnittliche Kayfkraft
= ™ - im Untersuchungsraum beeinfluf3t
isenwaren, Rausrat, die Umsatzerwartung des RING
KiZ-Zubehor, CENTER positiv, doch sollten damit
Heimwerkerbedarf 798 100,5 79,2 2575 4372 positiv, doch soliten dami
- - verbundene Effekte verhalten ein-
Spielwaren, Sportartikel, hitzt d
Fahrrad, Camping 190 23,9 18,8 61,3 104,0 geschalzt werden.
Mittelfristiger Bedarf 2.318 291,9 230,0 748,0 1.269,9
Teppiche, Gardinen,
Deko, Stoffe, Wolle,
Handarbeits-, Hobby-
und Bastelartikel 190 23,9 18,8 61,3 104,0
Bettwaren, Haus-,
Tisch- und Bettwasche 126 15,9 12,5 40,7 69,1
Mébel (inkl. Buromébel) 655 82,5 65,0 211,4 358,9
Elektro, Leuchten,
Haushaltsgerate 395 49,7 39,2 127,5 216,4
Unterhaltungs-
elektronik, Musik, Video 322 40,6 31,9 103,9 176,4
Photo, Kino, Optik 340 42,8 33,7 109,7 186,2
Uhren & Schmuck 116 14,6 1,5 37,4 63,5
Lederwaren 49 6,2 4,9 15,8 26,8
Langfristiger Bedarf 2.193 276,2 217,6 707,7 1.201,3
Einzelhandel insges. 10.053 1.266,1 997,4 3.2441 5.507,4
1) Basiszahlen zur Bevélkerung auf 31. 12. 98 hochgerechnet.
2) Berechnet von der BBE-Marktforschung. Rathaus Offenbach
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RING CENTER Offenbach

Kaufkraft im Einzugsgebiet

2. Verbrauchsausgaben und Kauf-
kraftpotential des RING CENTER
(Jahr 2005)

Das Kaufkraftpotential im Gesamtein-
zugsgebiet beziffert sich nach BBE auf
rund DM 5,5 Mrd. Hiervon entfallen
Uber DM 2,6 Mrd. auf die fir das RING

CENTER besonders wichtigen Teilrdu-
me Offenbach-Stadt und Kernzone.

Auf der Grundlage vorsichtig gesetzter
Pramissen errechnet sich bis zum Jahr
2005 ein Wachstum der im Gesamtein-
zugsgebiet verfuigbaren Kaufkraft um
DM 167,1 Mio. In der Kernzone tritt ein
Plus von DM 36,3 Mio. auf.

BBE-Wertung:

Im Einzugsgebiet steht ein groRes
Kaufkraftpotential zur Verfigung.
Die Tendenz ist steigend. Zur proji-
zierten Erhéhung in Héhe von DM
167,1 Mio. steuert die Kernzone
rund 22 % bei. (Anmerkung: Der
Betrag des gesamten Zuwachses
entspricht in etwa dem Umsatz ei-
nes 25.000 m? Verkaufsflache um-
fassenden Fachmarktzentrums mit
SB-Warenhaus.)

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des
RING CENTER (Offenbach-Stadt und
Kernzone) erhéht sich das Marktvolu-
men prozentual also weniger stark als
innerhalb des Gesamtmarktes, abso-
lut betrachtet jedoch sptirbar.

ol AT

= .

toom SB-Warenhaus Héchberg,
ILG Fonds Nr. 15

Kaufkraftpotential nach Marktzonen 2005
Warengruppe/ Ausgabe pro Marktpotential in Mio DM
Kopfin DM | Offenbach | Kernzone |Mantelzone | Insgesamt

Nahrungs- und

GenuBmittel 3.020 380,3 310,6 1013,8 1.704,7
Bécker & Metzger 675 85,0 69,4 226,6 381,0
Gartenbedarf, Blumen,

Zoo 294 37,0 30,2 98,7 165,9
Drogerie, Parfiimerie,

Kosmetik 365 46,0 37,5 122,5 206,0
Apotheken- & Gesund-

heitsbedarf 700 88,2 72,0 235,0 395,2
PBS, BBO,

Zeitschriften, Blicher 488 61,5 50,2 163,8 2755
Kurzfristiger Bedarf 5.542 698,0 569,9 1.860,4 3.128,3
Bekleidung & Wasche,

sonstige Textilien 921 116,0 94,7 309,2 519,9
Schuhe 177 22,3 18,2 59,4 99,9
Glas, Porzellan, Kera-

mik & Geschenkartikel 115 14,5 11,8 38,6 64,9
Farben, Lacke, Tapeten 117 14,7 12,0 39,3 66,0
Eisenwaren, Hausrat;

KfZ-Zubehor,

Heimwerkerbedarf 798 100,5 82,1 267,9 450,5
Spielwaren, Sportartikel,

Fahrrad, Camping 190 23,9 19,5 63,8 107,2
Mittelfristiger Bedarf 2.318 291,9 238,3 778,2 1.308,4
Teppiche, Gardinen,

Deko, Stoffe, Wolle,

Handarbeits-, Hobby-

und Bastelartikel 190 23,9 19,5 63,8 107,2
Bettwaren, Haus-,

Tisch- und Bettwasche 126 15,9 13,0 42,3 71,2
Mébel (inkl. Buromébel) 655 82,5 67,4 219,9 369,8
Elektro, Leuchten,

Haushaltsgeréate 395 49,7 40,6 132,6 222,9
Unterhaltungs-

elektronik,Musik, Video 322 40,6 33,1 108,1 181,8
Photo, Kino, Optik 340 42,8 35,0 1141 191,9
Uhren & Schmuck 116 14,6 11,9 38,9 65,4
Lederwaren 49 6,2 50 16,4 27,6
Langfristiger Bedarf 2.193 276,2 225,5 736,1 1.237,8
Einzelhandel insges. 10.053 1.266,1 1.033,7 3.374,7 5.674,5
30 L4
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RING CENTER Offenbach

Chancen am Markt

1. Welche Umsétze miissen im RING
CENTER erzielt werden. um die

geschuldete Miete zu verdienen?

Die Mieter des RING CENTER schul-
den der Beteiligungsgesellschaft auf-
grund der abgeschlossenen Mietver-
trage — einschliellich der bislang kal-
kulierten Miete fiir die noch nicht ver-
mietete Fachmarktflache von rund
1.790 m? — eine Eingangsjahresnetto-
miete von DM 8.978.624. Diese Miete
mull aus den Umsétzen des RING
CENTER anhaltend verdient werden.
Im Einzelhandel werden unterschiedli-
che erwirtschaftbare Deckungsbeitra-
ge fir den Kostenfaktor ‘Miete’ von
zwischen 4 % und 8 % des Umsatzes
angesetzt. Dabei wird im Bereich der
SB-Warenhauser ein Deckungsbeitrag
mit 4 % angesetzt, wahrend der
Deckungsbeitrag im Fachmarktbe-
reich bis zu 8 % reicht.

Im RING CENTER Uberwiegen Fach-
marktflachen mit héheren Deckungs-
beitragen, d. h. aus dem jeweiligen
Umsatz steht dort ein héherer Pro-
zentsatz fur den Kostenfaktor ‘Miete’
zur Verfigung. BBE geht aufgrund der
konkreten Flachen- und Nutzungs-
struktur des RING CENTER von ei-
nem durchschnittlichen Deckungsbei-
trag von rund 5,44 % des Umsatzes
aus. Bei Ansatz dieses Deckungsbei-
trages muRte im RING CENTER ein
anfanglicher Gesamtjahresnettoum-
satz von DM 165.200.000 (sog. Soll-
umsatz) erreicht werden, um die ge-
schuldete Jahresmiete zu verdienen:
5,44 % aus DM 165.200.000 =

DM 8.986.880

Der Sollumsatz von DM 165.200.000
entspricht nur 3,0 % des Kaufkraftpo-
tentials 1998 (vgl. tabellarische Dar-
stellung S. 29) und 2,9 % des Kauf-
kraftpotentials im Jahr 2005 (vgl. auch
hier tabellarische Darstellung S. 30).

Lt. BBE ergibt sich dieser Gesamt-
jahressollumsatz aus den einzelnen
Sollumsétzen der unterschiedlichen
Verkaufsflachen entsprechend der
nachfolgenden Tabelle. Die Verkaufs-
flachen werden in der Tabelle mit rund
80 % der jeweiligen Nutzflache ange-
setzt. Dies deshalb, weil umsatzrele-
vant naturgemaf nicht die volle Nutz-
flache ist, d. h. Nutzfldichen z. B. fur

d G

Sollumsatz des RING CENTER
Art der Nutzung Verkaufsfliche | Raumleistung Umsatz in Umsatz-
in m?2 in DM/m? Mio. DM beitrag in %
SB-Warenhaus 8.500 8.300" 70,6 42,7
Konzessionérszone
(Fachgeschéafte usw.) 1.300 9.0002 11,7 71
Getrankemarkt 800 6.000 4,8 2,9
Baumarkt (ohne
mietfreie Flache) 5.700 3.500% 20,0 12,1
UE-Fachmarkt 2.800 9.000 25,2 15,3
Teppichfachmarkt 1.000 4.000% 4,0 2,4
Sonstige Fachmarkte 5.250 5.500 28,9 17,5
Insgesamt 25.350 6.520 165,2 100,0
) Die durchschnittliche Raumleistung deut- leistung von Frick erscheint angesichts der
scher SB-Warenhduser lag 1996 um DM Standortgunst des RING CENTER, seiner La-
8.170. Ausgehend von DM 22,10/m? Monats- ge innerhalb eines Verdichtungsraumes sowie
miete und einem Deckungsbeitrag von 4 % der Einbindung des Fachmarktes in den
des Umsatzes ist eine Raumleistung ausge- schlagkréftigen Gesamtkomplex nicht als
wiesener Hohe erforderlich. Richtmarke geeignet. Dies aus drei weiteren
2 Abhangig vom realisierten Besatzgefiige. Grunden: 1. Es liegt ein Gberdurchschnittli-
3 In Anlehnung an die mittlere Raumleistung ches Mietniveau vor. 2. Eine Filiale im Unter-
von toom Baumérkten und Inter-Kaufpark ge- suchungsraum erzielt bei ungiinstigeren Rah-
manR DIY 3/98, Dahne-Verlag (=2.692 DM/m? menbedingungen deutlich hdhere Werte.
Verkaufsflache) plus Zuschlag (ca. 30 %) fir 3. Bei DM 22,10/m? Monatsmiete und einem
Verdichtungsraum. Zu bericksichtigen sind unterstellten Deckungsbeitrag von 8 % des
Umsatzbeitrage der mietfreien Freiflache. Umsatzes ist ein Wert ausgewiesener Gré-
4 Die durchschnittliche bundesweite Raum- Renordnung erforderlich.
das Personal hier keine Berticksichti- « Werden Beitrédge der Mall-Flachen
gung finden kénnen. und Entlastungen infolge der Miet-
einnahmen in der Konzessionars-
Hinweis: Da derzeit keine detaillierten zone aufaddiert, ergibt sich ein Vo-
Informationen bezlglich der Vertrags- lumen, das aller Wahrscheinlichkeit
gestaltung zwischen REWE und Kon- nach Gber der anteiligen Mall-Miete
zessionaren vorliegen (kénnen), las- liegt. Deshalb ist nach BBE eine
sen sich die effektiven Mietbelastun- unter Nominalniveau angesiedelte
gen von REWE nur ndherungsweise Effektivmiete anzunehmen. Aus Si-
bestimmen. Zu berticksichtigen sind in cherheitsgriinden beruhen die Be-
diesem Zusammenhang folgende rechnungen jedoch auf dem Nomi-
Punkte: nalwert (DM 22,10/m?).
« Auf die Verkehrsflache der Mall — * Die Sollumsatze der Konzessiona-
ihr ist kein regelméRiger Umsatz re werden a2uf der Grundlage von
zurechenbar — entfallen rund TDM DM 42,50/m? berechnet.

502 Jahresmiete. Dieser Betrag
muR jedoch nur teilweise auf der
Verlfaufsﬂache des RING CENTE_R der mietfreien Freiflache des Bau-
erwirtschaftet werden, da Malls fur marktes in Betracht. Bei Umsatz-
Aktionen und/oder Untervermie- - ) .

tungen (Verkaufsstande aller Art) beitragen von DM 0,80 Mio. ~ DM
genutzt werden und somit Gewinn-
beitrédge teils erheblichen Umfan-
ges leisten.

» Als weiterer belastungsmindernder
Faktor kommen Gewinnbeitrage

1,3 Mio./Jahr und einem unterstell-
ten Gewinn von 2,5 % ergébe sich
eine Entlastung von rund DM
26.000 jahrlich.

* FUr die Konzessionérszone bezahlt
. BBE-Wertung:
REWE DM 22,10/, vermielot de- | Die fur das RING CENTER ausge-
K/Ia'nt ac enJ$ OCN zuhemerlp © %ren wiesene UmsatzgroRe (DM 165,2
Ielzins weiter. Nach vorliegenaen Mio.) sollte gentigen, die geschul-

Informationen ist von Ansétzen . .
zwischen DM 40/m? und DM 45/mz | 951@ Jahresmiste (ca. DI 8,9 Mio.)
bzw. mittleren DM 42,50/m? auszu- zu decken. . .

) ’ Der gemittelte Mietdeckungsbeitrag

gehen. Es stellt sich eine Entlastung ; ; 0
“on DM 404.000/Jahr ein. beziffert sich auf 5,4 % des Umsatzes.

RING
CENTER

e 31



RING CENTER Offenbach

Chancen am Markt

2. Konkrete Umsatzerwartung des
RING CENTER

2.1 Umsatzprognose fir die einzelnen
Nutzungsbereiche

Die von BBE erwarteten konkreten
Umsétze des RING CENTER liegen
deutlich Uber den zur Erwirtschaftung
der Mieten erforderlichen ,Sollumséat-

zen.

BBE ermittelt die konkret am Standort
des RING CENTER erwarteten Um-
satze fur die unterschiedlichen Nut-
zungsbereiche zunachst jeweils ge-
trennt.

Die Umsatzerwartung wird vom vor-
handenen Wettbewerb bestimmt.
Nachdem in und um Offenbach dem
Projekt &hnliche bzw. vergleichbare
Einkaufsmdglichkeiten bestehen, ist
vorauszusetzen, dall der Umsatz des
RING CENTER zu einem erheblichen
Teil aus einer Umlenkung von Kauf-
kraftstromen resultiert.

Konkret:
CENTER

* werden insbesondere aus Offen-
bach in Richtung Dreieich-Sprend-
lingen (Wertkauf-Center) erfolgen-
de Kaufkraftabfliisse gemindert;

Nach Eréffnung des RING

« werden Kaufkraftzufliisse aus Of-
fenbachs Umland, vor allem aus
der Kernzone sowie den Stadten
der Mantelzone gesteigert, weil
das RING CENTER hier in zeitli-
cher Hinsicht (erforderliche Fahr-
zeit mit dem Pkw) naher liegt als
malgebliche Wettbewerbsstandor-
te (Dreieich, Egelsbach).

e wird das RING CENTER Kauf-
kraftstrome im Offenbacher
Stadtgebiet umlenken, also be-
stehenden Betrieben Umsatzantei-
le streitig machen.

Der Gesamtumsatz des RING CEN-
TER bzw. die Umsatze einzelner Ge-
schéftseinheiten werden insbesonde-
re vom Erfolg des SB-Warenhauses
bestimmt. Liegt dessen Ergebnis Uber

Soll, ist davon auszugehen, daf} auch
die Umsatze von Fachgeschéften und
kleineren Fachmarkten positiv, also
nach oben hin vom Soll abweichen.
Fir den Baumarkt und den Fachmarkt
fur Unterhaltungselektronik/Elekro gilt
dies nur abgeschwacht. Nachfolgend
wird die jeweilige Umsatzerwartung
der drei Schllsselbetriebe bestimmt,
danach die der tbrigen Komponenten.

2.2 Umsatzerwartung des SB-Waren-
hauses

Ausgehend von der im Offenbacher
Stadtgebiet sehr ginstigen Wettbe-
werbskonstellation durfte das SB-Wa-
renhaus trotz aulerordentlich hoher
Wettbewerbsintensitat im Einzugsge-
biet nach Einschatzung von BBE zwi-
schen

+ DM 8.700/m? und

+ DM 8.900/m2 bzw.

* mittlere DM 8.800/m?

erzielen. Dies entspricht Jahresumséat-
zen zwischen

« DM 74,0 Mio. und

« DM 75,7 Mio., also

e mittleren DM 74,8 Mio.

RING CENTER (kinstl. Darstellung), einer der beiden Eingangsbereiche. Links: Seitenfligel mit zuséatzlichen Pkw-Stellplatzen auf dem Dach.

RING
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Vom Gesamtumsatz entfallen bei ei-
nem von BBE leicht Uber Bundes-
durchschnitt  angesetzten  Food-
Flachenanteil (45 %)

e ca. 49,7 Mio. DM auf das Nah-
rungs- & Genufmittelsegment. Die
Raumleistung bewegt sich hier um
DM 13.000/m2,

e Der Non-Food-Bereich steuert ca.
DM 25,1 Mio. zum Gesamtumsatz
bei. Die Raumleistung liegt um DM
5.360/mz2.

Die Umsatze des SB-Warenhauses
werden zu 75 —-80 % (= DM 56,1 - 59,8
Mio.) mit Kunden aus Offenbach und
der Kernzone erwirtschaftet. Bezogen
auf das hier im Jahr 2005 verfugbare
Marktpotential errechnen sich Ab-
schopfungsquoten zwischen 2,4 %
und 2,6 %. Eingegrenzt auf das objekt-
relevante Kaufkraftpotential (ca. 50 %
des gesamten) sind nach BBE durch
das SB-Warenhaus 4,8 — 5,2 % zu bin-
den.

BBE-Wertung:

Die ermittelte Umsatzerwartung des
SB-Warenhauses Uberschreitet den
berechneten Soll- bzw. Zielwert.

1 linker

[/ I ' | Eingangsbereich

2.3 Umsatzerwartung des Baumarktes

Im Baumarktbereich herrscht im Un-
tersuchungsraum eine vergleichswei-
se geringe Wettbewerbsdichte. Es be-
stehen 10 Einheiten mit insgesamt
rund 37.300 m? Verkaufsflache.

Ausgehend von der aktuellen Bevélke-
rungszahl des Einzugsgebietes (ca.
475.000 Einwohner) stehen je 10.000
Personen rund 790 m? Verkaufsflache
zur Verfligung — im Bundesmittel sind
es annahernd 1.300 m2.

Unter Einbezug des Baumarktes im
RING CENTER steigt die Verkaufs-
flache auf rund 43.250 m2. Wird die fur
2005 berechnete Bevolkerungszahl in
Ansatz gebracht, errechnet sich eine
Flachenausstattung von rund 880 m?je
10.000 Einwohner.

Anhand dieser Eckwerte ist zu unter-
stellen, daly der Baumarkt nicht zuletzt
in Anbetracht gréRenbedingter Attrak-
tivitat ebenfalls tUber Sollwert angesie-
delte Raumleistungen erzielen wird.

Nach BBE erscheinen Werte um DM
3.600/m?/Jahr realisierbar. Der erwar-
tete Jahresumsatz beziffert sich unter

RING CENTER

. = — ' Ankermieter mit iber 80 % der Flachen (rote Markierung) ist die

d G

Einbezug auf Freiflachen erwirtschaf-
teter Beitrdge demnach auf ca. DM
21,4 Mio.

BBE-Wertung:
Die Umsatzerwartung des Bau-
marktes liegt voraussichtlich tber

dem abgeleiteten Sollwert.

2.4 Umsatzerwartung des Fachmarktes
fur Unterhaltungselektronik/Elektro

Im Bereich Unterhaltungselektronik/
Elektro weist Offenbach eine Kauf-
kraftbindungsquote auf, die 60 %
stadteigenen Potentials nicht bzw.
nicht wesentlich Uberschreiten dirfte.
Ein dem Fachmarkt des RING
CENTER vergleichbarer Anbieter be-
steht nicht. Ausgehend von der Wett-
bewerbskonstellation in Stadt und
Einzugsgebiet erachtet BBE Raum-
leistungen zwischen DM 9.800/m? und
DM 10.200/m? bzw. einen Jahres-
umsatz um DM 28,0 Mio. fiur reali-
stisch.

BBE-Wertung:

Der voraussichtliche Jahresumsatz
des Fachmarktes fuir Unterhaltungs-
elektronik/Elektro weicht positiv von

der berechneten Zielgré3e ab.

rechter + = f

Eingangsbereich

? REWE-Gruppe. Weitere Mietflachen sind farblich (blau, griin,
ockergelb) gekennzeichnet. Die Aufschlisselung der einzelnen

Fahrrampe, die auf das Dach
dieses Seitenflugels flhrt, auf
dem sich zusatzliche rund 200
Mitarbeiter-Parkplatze befinden.

Mietflachen in Branchen kdnnen dem Grundrifiplan auf Seite 52
entnommen werden.
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RING CENTER Offenbach

Chancen am Markt

2.5 Umsatzerwartung der tibrigen Umsatzerwartung des RING CENTER
Einheiten Art der Nutzung Verkaufsflache Mittlere Mittlere Abweichung
in m?2 Raumleistung Umsatz- gegeniiber
Den Umsatz des Teppichfachmarktes in DM/m? erwartung Sollumsatz
veranschlagt BBE auf ca. DM 4,4 Mio. in Mio. DM in Mio. DM
per anno, die Raumleistung auf ca. DM SB-Warenhaus 8.500 8.800 74,8 + 42
4.400/mz2. Konzessionérszone
(Fachgeschéafte usw.) 1.300 9.600 12,5 + 0,8
Fur den Getrankemarkt dirfte bei ent- Getrankemarkt 800 6.000 4,8 0,0
sprechender Ab_stimmu_ng mit dem SB- Baumarkt ! 5.940 3.600 21,4 + 14
Warenhau_ssorhmept ein Umsa?z von Fachmarkt fir Unter-
DM 4,8 Mio. herbeizufiihren sein. Mit | hajtungselektronik 2.800 10.000 28,0 + 28
@ezgrlfrogenordnung bewegt er sich 0o fachmarkt 2 1.000 4.400 44 + 04
im Zi rridor.
elkorrido Sonstige Fachmarkte 5.250 5.800 30,5 + 1,6
Bei den Uibrigen Fachmarkten werden Lt it ot sy Uil ik
sich nach BBE Raumleistungen zwi- ) Flachen- und Umsatzangabe incl. Freiflache. Bei Teiliberdachung ist ein hdherer Gesamt-
schen DM 5.600/m? p.a. und DM umsatz vorauszusetzen. 2 Einbezug von Gardinen in das Sortiment vorausgesetzt.

6.000/m?2 p.a. erzielen lassen. Der mitt-
lere Gesamtumsatz dieser Einheiten
liegt demnach um DM 30,5 Mio. p.a.

Die Ladenzone stellt ein Modul dar,
dessen Umsatzleistung entscheidend
von der Magnetwirkung bzw. Frequenz
des SB-Warenhauses abhangt. Je
nach Besatz erscheinen Umsatz-
gréRen p.a. zwischen DM 9.200/m?
und DM 10.000/m? bzw. mittlere von
DM 9.600/m? realisierbar.

BBE-Wertung:

Mit Ausnahme des Getrankemark-
tes, dessen Erwartungsumsatz sich
mit dem Sollwert deckt, ist damit zu
rechnen, dal} die Fachgeschéfte
und Fachmarkte in ihrer Summe
Umsétze erzielen, die Uber den
Richtwerten liegen.

Dem RING CENTER kann ein Er-
wartungsumsatz von mehr als DM
176 Mio. per anno zugebilligt werden;
der Sollumsatz (DM 165,2 Mio.)
wirde somit um gut DM 11 Mio.
Ubertroffen. Bei Erreichen des Er-
wartungsumsatzes belduft sich der
durchschnittliche Mietdeckungsbei-
trag — ein konstantes Mietniveau
vorausgesetzt — auf rund 5,1 % des
Umsatzes.

Die von BBE konkret erwarteten Um-
satze des RING CENTER entspre-
chen nur 3,2 % des Kaufkraftpotentials
in 1998 bzw. nur 3,1 % des Kaufkraft-
potentials im Jahr 2005.

2.6 Reduktion des zur Erwirtschaftung
der Mieten erforderlichen Umsat-
zes des RING CENTER als Folge
der gekappten Indexierung

Wenn man davon ausgeht, daf} sich
der unter AuRerachtlassung von Makt-
faktoren ergebende Jahresumsatz
jéhrlich nominell entsprechend der all-
gemeinen Geldentwertung erhéht, so
wirde der Umsatz des RING CENTER
bei Ansatz der im Prospekt zugrunde-
gelegten Entwicklung des Kaufkraftin-
dexes (vgl. hierzu Tabelle auf Seite 66)
bspw. im Jahre 2009 DM 231,0 Mio.
betragen.

Die abgeschlossenen Mietvertrage se-
hen zugunsten der Mieter nur eine an-
teilige Anpassung der Mieten an das
Preisniveau vor (vgl. hierzu Ausfiihrun-
gen auf Seite 36/37).

So lauft z. B. der Index fur den Haupt-
mietvertrag mit REWE erst nach 3 Frei-
jahren an, setzt vor einer Erhéhung eine
kumulative Indexerhéhung von 10 %
voraus und Mietanpassungen erfolgen
dann nur in Héhe von 60 % der er-
reichten Indexerhéhung. Deshalb er-
héhen sich die geschuldeten Mieten
wesentlich langsamer als der Umsatz.
Im Jahr 2009 wirde deshalb die zu
diesem Zeitpunkt geschuldete Jahres-
miete (= DM 10,184 Mio. netto) nur
noch 4,4 % des Umsatzes dieses Jah-
res entsprechen.
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Mit anderen Worten: Je langer der
Mietvertrag lauft, um so geringer wird
die relative Mietbelastung fur den Mie-
ter, d. h. um so attraktiver wird die Mie-
te mit der Folge, dal3, eine anhaltend
allgemeine positive Akzeptanz des
RING CENTER vorausgesetzt, die
Wahrscheinlichkeit der Mietvertrags-
verlangerung durch den Mieter bei
Auslaufen der jeweiligen Mietperiode
steigt.

Mall, Shopzone (klinstlerische Darstellung)

s



Zusammenfassende Wiirdigung der BBE

d G

Das RING CENTER nimmt eine
Lage inmitten bevdlkerungsreicher
Wohnviertel ein.

Das Projektgeldnde hat eine hohe
Standortwertigkeit. Die Verkehrsla-
ge ist sehr gut, die fir tausende Of-
fenbacher Birger gegebene ful3lau-

nen werden, das sich langfristig an
den Standort bindet.

Das RING CENTER erschlie3t ein
von rund 475.000 Menschen bevél-
kertes Einzugsgebiet. Mittelfristig ist
ein Anstieg der Einwohnerzahl auf
ca. 493.000 zu erwarten.

Der Sollumsatz des RING CENTER
ist bei DM 165,2 Mio. jahrlich zu ver-
anschlagen.

Ausgehend von der im Einzugsge-
biet festzustellenden Wettbewerbs-
konstellation beziffert sich der Er-
wartungsumsatz des Fachmarkt-

fige Erreichbarkeit stellt einen Das Kaufkraftniveau im Untersu- zentrums dem gegentber auf DM

schlagenden  Wettbewerbsvorteil . R 176,4 Mio. (+ DM 11,2 Mio.).

dar. chungsraum liegt deutlich gber bun- _
desdeutschem Durchschnitt. e Aus markt- und standortanalyti-

Das rund 25.600 m? Verkaufsflache Insgesamt steht ein einzelhandels- scher Sicht sind keinerlei Vorbehal-

umfassende Fachmarktzentrum 9 . te gegen einen Erwerb des RING

weist eine zweckentsprechende relevantes Marktpotential von rund CENTER geltend zu machen. Das

bauliche Gestaltung auf. Das Nut-
zungskonzept setzt bewahrte zen-
trenplanerische Grundregeln um.

Als Hauptmieter konnte ein deut-
sches Spitzenunternehmen gewon-

DM 5,5 Mrd. per anno zur Verfu-
gung; infolge wachsender Bevolke-
rungszahl erhéht es sich mittelfristig
auf nahezu DM 5,7 Mrd.

Zentrum besitzt beste Aussichten,
sich als feste Grélke im Rahmen
des regionalen Einzelhandelsgefu-
ges zu etablieren. Ein Kauf kann an-
geraten werden.

L
i - N

RING CENTER, das Grundstuick liegt inmitten eines bevélkerungsreichen Wohnviertels, siehe z. B. Wohnbebauung im oberen Bereich des Bildes.
Im Umkreis von 500 Metern zum Grundstick wohnen 5.000 bis 6.000 Menschen. Grundstiicksbegrenzung rot markiert.
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Mieter und Mietvertrage

1. Mieteraufstellung

Mieter Nutzun Vertrags- | Option Mietan- Neben- Miet-
: utzung laufzeit Jahre" passungs- kosten- nutzflache
in Jahren index? regelung?
in m2 in %

toom SB-Warenhaus 20 2x5 3-10%-60% | Il. BVO ohne 25.652,009 | 76,6

toom Baumarkt Grundsteuer,
REWE toom Getrankemarkt Gebaudeversi-

ProMarkt Unterhal- cherung, und

tungselektronik Vermdgen-

Shopzone/Mall steuer
Frick Teppich/Heimtextilien 10 2x5 2-10%-60% Il. BVO 1.200,79 3,6
Takko Bekleidung 10 - 0-10%-80% II. BVO 940,00 2,8
RENO Schuhe 10 - 0-10%-80% Il. BVO 961,88 2,9
SPORT 2000 Sportartikel 10 - 0-10%-80% Il. BVO 1.270,59 3,8
Fachmarkt N.N. 109 - 0-10%-80%9 Il. BVO® 1.794,61 54
Sigma Buroausstattung 10 - 0-10%-80% II. BVO 1.500,00 4,5
N.N. Reinigungsannahme/ 109 - 0-10%-80%° 1. BVO® 83,13 0,2

Lotto-Totto
Klier Friseur 10 1x5 0-10P-80% Il. BVO 82,87 0,2
total 33.485,87 |100,0

" Die Mietvertrage haben eine feste Ver-
tragslaufzeit. Darlber hinaus besteht bei
einigen Mietern einseitig das Recht, den
Mietvertrag ein- oder zweimal um 5 Jahre
zu verlangern.

2) Bei allen Mietern wurde eine Wertsiche-
rungsklausel vereinbart. Bis auf den Vertrag
mit REWE GroRflachen GmbH basieren al-
le Regelungen auf dem Lebenshaltungsko-
stenindex aller privaten Haushalte auf der
Basis 1991 = 100, ermittelt vom statisti-
schen Bundesamt Wiesbaden fir die ge-
samte Bundesrepublik. Bei dem Mietvertrag
mit REWE GrofRflachen GmbH wurde der
Index eines 4-Personen-Haushalt von Ar-
beitern und Angestellten mit mittlerem Ein-
kommen friiheres Bundesgebiet auf der Ba-
sis 1991 = 100 vereinbart. Die Zahlenko-
lumnen bedeuten im einzelnen folgendes:
1. Zahl: Freijahre, in denen sowohl die An-
fangsmiete unverandert bleibt als auch der
Lebenshaltungskostenindex fur eine etwai-
ge Mietanpassung nicht lauft; 2. Zahl: a)
Prozentangabe (z. B. 10 %) - prozentuale
Veranderung des Lebenshaltungskostenin-
dex, welcher Gberschritten werden mul}, da-
mit eine Mietanpassung stattfinden kann
(Beispiel: Ausgangsindex 145 + 10% =
159,5, Erhéhung ab 159,6); b) Punktangabe
(z. B. 10 P)) - punktmaRige Veranderung des

Lebenshaltungskostenindex, ansonsten wie
a) (Beispiel: Ausgangsindex 145 + 10 P =
155, Erhéhung ab 155,1); 3. Zahl: Prozent-
satz der prozentualen Anderung, mit dem
die Mietanpassung erfolgt (Beispiel: Veran-
derung des Lebenshaltungskostenindex
von 10,1 %, Mietanpassung 60 %, d. h. die
Miete kann um 6,06 % erh&éht werden.

3) Alle Mietvertrédge sehen vor, dall samtli-
che Betriebs- und Nebenkosten des Fach-
marktzentrums gem. Anlage 3 zu § 27 Abs.
1 Il. BVO in der jeweils glltigen Fassung
umlageféhig sind. Eine Aufstellung der vor-
genannten Anlage 3 ist jedem einzelnen
Mietvertrag als Anlage beigefuigt. Auch der
Mietvertrag mit REWE GrofRflachen GmbH
sieht diese Nebenkostenregelung vor; aller-
dings mit der Ausnahme, da der Mieter
nicht die anteiligen Grundsteuern, Gebau-
deversicherungen und evtl. Vermdgensteu-
er Ubernimmt.

4 Bei einem Teil der Fachmarktmieter,
auller REWE und Frick, wurde eine Um-
satzmiete vereinbart. Diese Umsatzmiete
ist immer dann zu zahlen, wenn die Min-
destmiete geringer als die Umsatzmiete
ausfallt. Als Bemessungsgrundlage gilt im
Sinne dieser Vertrage der Jahresumsatz,
der innerhalb eines Kalenderjahres excl.

der jeweils geltenden Umsatzsteuer aus
samtlichen Warenverkaufen, Dienstleistun-
gen und allen sonstigen Einnahmen des
Mieters oder Dritter aus den auf oder im Zu-
sammenhang mit den vermieteten Flachen
betriebenen Geschéften jeglicher Art erzielt
werden.

5 a) Der Mietvertrag vom 03.04.1998 weist
eine mietzinsrelevante Nutzflache von
23.688 m? aus. Mit dem 3. Nachtrag zu die-
sem Mietvertrag wird die Mietfliche um
742,51 m? vergroRert. Danach belduft sich
die augenblicklich vertraglich fixierte Ge-
samtmietflache auf 24.430,51 m2.

Nach § 2 Ziffer 2 sind Mietflachentber-
schreitungen bis max. 5 % mietzinsrelevant
und zwar ebenfalls mit DM 22,10/m? im Mo-
nat. Der Generalibernehmer, die Fa. GEG
Grundstuicksentwicklungsgesellschaft H. H.
Gottsch KG, bestatigt mit Schreiben vom
11.12.1998, daf} die gesamte Ausfihrungs-
planung vorsieht, diese fur REWE mietzins-
pflichtige Flachenmehrung herzustellen, d. h.
daR sich die Mietflache von 24.430,51 m?
um bis zu 1.221,52 m2 erhéhen kann. Der
tatsachliche Umfang der Mietflache wird
erst anlaRlich der Ubergabe des Mietobjek-
tes durch ein gemeinsames Aufmal festge-
legt. Um den anteiligen Kaufpreis bezogen
auf diese Mietflache auch in Bezug auf die
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Miete/m?2 |Umsatz- | Mindest-
Monat mieteY | miete p.a.
DM bei
in DM in %
22,10 - 6.802.910 75,8
22,50 324.213 3,6

23,00 6,5% 259.440 29

23,00 6,5% 265.479 29

20,00 304.942 3,4

503.034 5,6
23,00 414.000 4,6
60,00 59.856 0,7
45,00 7,0% 44.750 0,5

8.978.624 | 100,0

vorbeschriebene Flachenmehrung zu be-
ricksichtigen, wurde bei der gesamten Pla-
nung und auch der Finanzierung davon
ausgegangen, daR anlaBlich des gemein-
samen Aufmales eine mietzins- und somit
kaufpreisrelevante Mietflache von 25.652 m?
zwischen den Vertragsparteien festgestellt
wird. Sollte sich hingegen eine geringere
Flache anlaBlich dieses Aufmalles erge-
ben, schlagt sich dieses auf die Miethéhe
und analog auch auf den anteilig zu bezah-
lenden Kaufpreis nieder. Solche Kaufpreis-
einsparungen werden der Liquiditatsreser-
ve der Gesellschaft zugefuhrt.

b) Die vorgenannte voraussichtliche Ge-
samtmietflache von 25.652 m? erhéht sich
noch um eine Freiflache von ca. 1.476 m?,
die allerdings nach dem Mietvertrag dem
Mieter REWE kostenfrei zur Verfigung zu
stellen ist.

6 Da zum Zeitpunkt der Prospektherausga-
be diese Flachen noch nicht durch einen
unterschriebenen Mietvertrag unterlegt wa-
ren, geht die Prospektherausgeberin fir
Kalkulationszwecke davon aus, dafl} diese
Mietvertrage entsprechend den Anforde-
rungen des Kaufvertrages abgeschlossen
werden.

toom SB-Warenhaus

|:j:

baumarkt

REWE-Fachmarkt: TEPPICH FRICK
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Mieter und Mietvertrage

2. Detailinformationen zu Mietern
und Mietvertrdgen

a) REWE GroRflachengesellschaft
mbH, Mainz-Kastel

Diese Gesellschaft des REWE-Kon-
zerns betreibt die grofflachigen Mark-
te der Gruppe, so die toom Markte
(SB-Warenhauser), die toom Bau-
markte und Jumbo-Baumarkte. Lt. vor-
liegender Buiroauskunft betrégt das
gezeichnete Kapital der Mieterin DM
200 Mio.

Lt. vorliegender Handelsregisteraus-
kunft vom 29.10.1998 wurde zwischen
der Mieterin und der REWE & Co.
OHG im April 1991 ein Beherr-
schungs- und Gewinnabfiihrungsver-
trag geschlossen.

Rechtsnachfolgerin der REWE & Co.
OHG ist It. einer der Prospektheraus-
geberin vorliegenden brieflichen Mit-
teilung der REWE Kommanditgesell-
schaft aA vom 12.03.1998 die REWE
Kommanditgesellschaft aA, 55252 Mainz-
Kastel. Im Rahmen eines Beherr-
schungs- und Gewinnabflihrungsver-
trages steht das beherrschende Unter-
nehmen fir die Verbindlichkeiten des
beherrschten Unternehmens ein.

Bei Beendigung eines Beherrschungs-
oder Gewinnabflihrungsvertrages kann
der dadurch begiinstigte Glaubiger der
beherrschten Gesellschaft Sicherheit
verlangen.

Das Gesellschaftskapital der REWE
GroRflachengesellschaft mbH von DM
200 Mio. wird gehalten zu DM 117 Mio.
von der REWE Logistikgesellschaft
Sidd mbH, und zu DM 83 Mio.von der
REWE Kommanditgesellschaft aA.

Sowohl die Mieterin wie auch die Ge-
sellschafterin REWE Kommanditge-
sellschaft aA, die mit der Mieterin Uber
einen Beherrschungsvertrag verbun-
den ist, werden von dem Auskunftsun-
ternehmen, bei dem Buroauskiinfte
eingeholt wurden, sehr positiv bewer-
tet. Die Mieterin wie auch ihre Gesell-
schafter gehéren zu den Kerngesell-
schaften der Deutschen REWE Han-
delsgruppe.

REWE-Handelsgruppe

Mit einem Gesamtaulenumsatz von
Uber DM 61 Mrd. in Europa ist die
REWE-Handelsgruppe filhrend im
deutschen und européischen Lebens-
mittelhandel. Allein in Deutschland er-
zielen rund 9.500 Geschafte - vom Su-
permarkt Gber Discounter bis zum SB-
Warenhaus und verschiedenen Fach-
markten — zusammen mit den REWE-
Gro3handelsbetrieben einen Umsatz
von etwa DM 52 Mrd.

Der selbstédndige REWE-Einzelhandel
und die Filialunternehmen der REWE-
Gruppe  beschéftigen  insgesamt
129.000 Volizeitbeschéaftigte, darunter
5.000 Auszubildende. Im deutschen
Lebensmittelhandel Ubersteigt der
Marktanteil 17 Prozent.

Die REWE-Gruppe ist in verschiede-
nen Geschéftsfeldern tatig:

Im Grofshandel sind das: Sortiments-
zustellgrofhandel fur die REWE-Ein-
zelhandler, GroRverbraucher-Zustell-
grolBhandel, Cash & Carry-Gro3han-
del und Spezialgro3handel.

Der REWE-Einzelhandel umfafdt fol-
gende  Vertriebslinien:  Nachbar-
schaftsgeschafte und Supermaérkte,
Verbrauchermarkte und SB-Waren-
hduser, Discountmarkte und Fach-
markte.

Im Dienstleistungssektor ist die REWE
in der Touristikbranche mit Reisebiros
und als Reiseveranstalter und im Me-
dienbereich durch die Beteiligung an
einem Medienunternehmen engagiert.

Durch Expansion ins Ausland starkt
die REWE-Gruppe ihre Position im
Wettbewerb und auf dem Beschaf-
fungsmarkt. Im europaischen Ausland
ist das Unternehmen in acht Ladndern
am Markt vertreten: Italien, Frankreich,
Spanien, Osterreich, Tschechien, Slo-
wakei, Ungarn und Polen.

Der Grundstein fiur die erfolgreiche
Entwicklung der REWE wurde vor Uber
70 Jahren gelegt. 1927 nahm die von
17 Einkaufsgenossenschaften ge-
grindete REWE-Zentrale ihre Tatig-
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keit in K&ln auf. Die REWE ist nach wie
vor eine genossenschaftliche Han-
delsgruppe. Da der Foérderauftrag fur
die rund 3.600 selbstandigen REWE-
Kaufleute, die Uber ihre Genossen-
schaften Eigentimer der REWE sind,
umso besser erfiillt werden kann je er-
folgreicher die Gruppe insgesamt ist,
tragen seit Mitte der 70er Jahre Filial-
betriebe wesentlich zu den guten Er-
gebnissen der Gruppe bei. Sie erwirt-
schaften heute drei Viertel des Einzel-
handelsumsatzes.

Die wirtschaftlich bedeutendsten Un-
ternehmen der Gruppe sind die
REWE-Zentral AG und die REWE-
Zentralfinanz eG in Koln. Grofltes Fi-
lialunternehmen ist die REWE Kom-
manditgesellschaft auf Aktien, Wies-
baden, mit einem Gesamtumsatz von
rund DM 30 Mrd.

Far den gesamten Konzern erfolgt die
Warenbeschaffung durch den Zentral-
einkauf in KoIn. Das Einkaufsvolumen
von DM 33 Mrd. und die wirksame
Umsetzung von Vermarktungsstrate-
gien verschaffen der REWE eine star-
ke Position am Beschaffungsmarkt.

Ein dichtes Netz von 31 Lagerstandor-
ten in ganz Deutschland, modernste
Logistikanlagen und Lkw-Flotten ga-
rantieren eine reibungslose Versor-

gung.

Die REWE-Maéarkte zeigen Kompetenz
in allen Sortimenten. Neben den Mar-
kenartikeln der Industrie gewinnen die
Eigenmarken zunehmend an Bedeu-
tung. Groflke Dachmarken fiur die Voll-
sortimenter sind Salto, Erlenhof und
Today. Im Preiseinstiegsbereich hat
sich die Marke ,ja!“ etabliert. Mit Fall-
horn-Naturkost aus &kologischem
Landbau ist die REWE groéRter Ver-
markter von Okoprodukten auf dem
deutschen Markt.

Zum Schutz der Umwelt vor Gberflissi-
gem Verpackungsmdll stellt die REWE
hohe &kologische Anforderungen an
Verkaufs- und Transportverpackun-
gen. REWE ist Griindungsmitglied des
Dualen Systems ,Der Griine Punkt".
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Die REWE-Gruppe steht auf einem so- Die gréften Lebensmittelhindler
I|<jen finanziellen Fun.dam_ent.. Allein (gemessen am inlandischen Gesamtumsatz mit Lebens- und Nichtlebensmitteln)
die REWE-Zentrale weist ein Eigenka- Rang Unternehmen Brutto-Umsatz 1997 in Mio. DM
pital von Gber DM 1 Mrd. aus. Der Kon- 1 Metro-Gruppe (incl. Allkauf) 67.017
zern erwirtschaftet jahrlich einen 2 REWE-Gruppe 47145
Cash-Flow von etwa DM 1 Mrd. In Mo- 3 Edeka/AVA-Gruppe 44.028
dernisierung und Expansion des La- 4 Aldi-Gruppe 34.500*%
dennetzes, in die Logistik und die Aus- 5 Tengelmann-Gruppe 26.420
und Weiterbildung der Mitarbeiter wer- 6 Karstadt 24500
den Millionenbetréage investiert. 7 Spar-Gruppe 19.511
Die REWE gehért in Deutschland zu g g'dr'ﬂ& i“h""arz 12'2221
den gréRten Ausbildungsbetrieben. chiecker .
10 Globus 5.825
Die REWE-Gruppe ist It. Frankfurter 11 Dohle-Gruppe 4.941
Allgemeiner Zeitung vom 10.03.1998 12 Lekkerland 3.900
zweitgréter Lebensmittelnandler in 13 Norma 3.800*
Deutschland: 14 Douglas 3.748
15 Bartels Langness 3.226
* geschatzt. Quelle: M + M Eurodata, Frankfurt
Die REWE-Gruppe in Zahlen
1996 1997 Veranderungen 1996/97
REWE EUROPA"
GesamtauBRenumsatz? Mrd. DM 56,35 61,28 + 4,93 + 8,8%
Einzelhandelsumsatz einschl. MwSt. Mrd. DM 50,65 54,76 + 4,11 + 81%
Anzahl der Mérkte 11.012 11.230 + 218 + 2,0%
Anzahl der Vollzeitbeschiftigten 146.000 155.000 +9.000 + 62%
REWE DEUTSCHLAND
GesamtauRenumsatz? Mrd. DM 49,78 51,89 + 2,11 + 42%
Einzelhandelsumsatz einschl. MwSt. Mrd. DM 44,08 45,41 + 1,33 + 3,0%
davon:
selbst. REWE-Einzelhandel Mrd. DM 11,55 12,08 + 0,53 + 46 %
Filialunternehmen Mrd. DM 32,52 33,33 + 0,81 + 25%
REWE-GroRBhandel ohne MwSt. Mrd. DM 13,76 14,84 + 1,08 + 78%
Umsatz REWE-Zentrale ohne MwSt. Mrd. DM 31,6 33,77 + 2,17 + 6,9 %
Anzahl der Markte 9.462 9.506 + 44 + 0,5%
davon:
selbst. REWE Einzelhandel 3.670 3.628 - 42 - 11%
Filialunternehmen 5.792 5.878 + 86 + 1,5%
Verkaufsflache Tsd. m?2 5.831 6.032 + 201 + 34 %
Anzahl der Vollzeitbeschiftigten 126.000 129.000 + 3.000 + 24 %
davon Auszubildende 4.400 5.000 + 600 +13,6 %
REWE AUSLAND
Einzelhandelsumsatz einschl. MwSt. Mrd. DM 6,57 9,34 + 2,77 +42,2 %
Anzahl der Markte 1.550 + 1.724 + 174 +11,2 %
Anzahl der Vollbeschéftigten 20.000 26.000 +6.000 +30,0 %
" Aktivitaten in Deutschland und im 2) Der Gesamtaullenumsatz setzt sich
europaischen Ausland (Osterreich, zusammen aus den Einzelhandels-
Italien, Spanien, Frankreich, Ungarn, umsatzen incl. MWSt. und den darin
Polen, Tschechien und Slowakei). noch nicht erfa3ten Gro3handelsum-
satzen einschl. der C & C-Umsatze
ohne MWSt.
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Mieter und Mietvertrage

REWE-Spartenbetriebe, die im
RING CENTER vertreten sind:

— toom Markt (SB-Warenhaus im
Bereich der REWE-Gruppe)

Das Marktsegment der gréReren Ver-
brauchermarkte und SB-Warenhauser
der REWE-Handelsgruppe, zu denen
alle Markte mit einer Verkaufsflache
Uber 3.000 m?2 gezahlt werden, hat sich
1997 auf vergleichbarer Flache gut be-
hauptet.

Die 109 SB-Warenhé&user, davon 100
Filialen unter Namen wie toom und
Globus, erzielten einen Umsatz in
Hoéhe von DM 4,29 Mrd. und damit
eine Steigerung von knapp drei Pro-
zent.

Mit rund 40.000 Artikeln liegen die Lei-
stungsschwerpunkte dieser groffla-
chigen Mérkte — der jungste toom wur-
de im November 1998 im Fachmarkt-
und Einkaufszentrum Kauf Park in
Gottingen erdffnet — in der Sortiments-
breite und -tiefe sowie der Frische.

Das Nonfood-Angebot wird durch
Fachmarktkonzepte optimiert.

e o A
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toom SB-Warenhaus Héchberg, ILG Fonds Nr. 15

®

toom

baumarkt

- toom Baumarkt

Im Geschéftsfeld ,Bauen, Heimwer-
ken, Garten® ist die REWE-Gruppe mit
drei Vertriebstypen und Uber 230
Fachmarkten vertreten. 77 toom-
Baumarkte flihren das klassische Bau-
marktsortiment fir Hobby- und Profi-
heimwerker.

Die REWE-Gruppe hat It. Handels-
blatt vom 03.12.1998 138 deutsche
Baumarkte der Stinnes AG tGbernom-
men. Zusammen mit den bereits

ProMarkt Unterhaltungselektronik
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vorhandenen 128 Baumaérkten — die
REWE hatte Mitte 1998 bereits 52
Go6tzen-Standorte tbernommen — ver-
fugt die REWE-Gruppe damit Uber
insgesamt 266 Baumarkte und erwar-
tet einen Baumarktumsatz von Uber
3 Milliarden DM.

ProMarkd

- ProMarkt Unterhaltungselektronik

Einen groRen Schritt nach vorne hat
die  Unterhaltungselektronik-Sparte
der REWE gemacht, fur die 1996 die
grundlegende Sanierung eingeleitet
worden war. Das Ladennetz wurde
durch die Abgabe der kleineren Fach-
geschéfte auf die wettbewerbsfahigen
gro¥flachigen Fachmarkte unter dem
Namen ProMarkt konzentriert. Im Ver-
bund mit weiteren organisatorischen
und vertrieblichen Umstrukturierungen
erreichte die UE-Sparte 1997 den er-
hofften Erfolg, den Sprung in die
schwarzen Zahlen. Der Umsatz dieser
Sparte reduzierte sich aufgrund der
Abgaben und SchlieBungen auf DM
958 Mio., lag damit aber voll im Plan.
Im laufenden Geschéftsjahr sollen fiinf
ProMarkte neu eréffnet werden.

Mietvertrag REWE GroRflachen
GmbH

Der Mietvertrag wurde am 03.04.1998
zwischen der Firma H & R Immobilien-
verwaltung GmbH & Co. Beteiligungs
KG und REWE GroRflachen GmbH
abgeschlossen. Der erste Nachtrag
datiert vom 22./29.05.1998 und regelt




nachtraglich die Bauausstattung der
einzelnen Mietflachen. Der zweite
Nachtrag, mit dem die Vertragsuber-
tragung von der H & R Immobilienver-
waltung GmbH & Co. Beteiligungs KG
auf die Beteiligungsgesellschaft gere-
gelt wurde, datiert vom 01./02. und
18.12.1998. Der dritte Nachtrag datiert
vom 15.12.1998 und vereinbart im
wesentlichen die Flachenerhdhung
von 23.688 m? um 742,51 m? auf
24.430,51 m2.

Mietgegenstand

Zum Betrieb eines SB-Warenhauses
mit Konzessionarsflachen, eines Ge-
trdnkemarktes, eines Bau- und Hobby-
marktes sowie eines Fachmarktes fur
Unterhaltungselektronik oder sonsti-
ger gewerblicher Unternehmen zu Ver-
kaufs/Lagerzwecken von Waren jegli-
cher Art zum AuBenverkauf etc. wer-
den folgende in Offenbach, Odenwald-
ring (Areal Lavis gem. vorldufigem La-
geplan) gelegenen, dem Vermieter als
Eigentimer und uneingeschranktem
Besitzer zustehende R&aume und
AuRenfldchen zur Mitbenutzung unter
Beachtung der Interessen weiterer
Mieter, einschlieBlich der Aufstellung
und/oder Anbringung von Werbetrans-
parenten und sonstigen Werbetragern,
Einkaufswagenbox, Antennenanlage
(z. B. Satellit), Warenautomaten etc.
vermietet:

a) SB-Warenhaus

ca. 10.156,98 m2 Nutzflache,
davon ca. 9.800 m? im Erdge-
schof und mindestens 7.200 m?2
Verkaufsflache

b) Bau- und Hobbymarkt

ca. 5.984,21 m2 Nutzflache,
davon 5.800 m? im Erdgeschof}
zuzugl. ca. 1.476,18 m? Freiflédche
(ohne Mietzins),

mindestens ca. 5.225,38 m2 Ver-
kaufsflache ohne Freiflache

c) Getrankemarkt

ca. 907,55 m? Nutzflache Erdge-
schof, mindestens ca. 698,11 m?
Verkaufsflache

d) Fachmarkt fir Unterhaltungs-
elektronik

ca. 3.183,54 m2 Nutzflache Erd-
geschof3, mindestens ca. 2.300 m?
Verkaufsflache jeweils mit Vor-
platz-, Anliefer- und Hofflache,
gem. Lageplan

e) Konzessionarsflache
(Fachgeschafte)
ca. 2.396,77 m? Nutzflache

ca. 920 Parkplatze, ebenerdig auf der
Marktebene, vor und neben dem
Markt zur Mitbenutzung durch den
Mieter.

d G

ca. 200 Parkplatze auf dem Dach mit
einspuriger Rampe.

Die Gesamtmietflache incl. anteiliger
Mallflache (ca 1.802 m?2) betragt ca.
24.430,51 m2. Eine Bewirtschaftung
der Parkflache ist nicht ausgeschlos-
sen. Es wird jedoch vereinbart, dal®
mindestens fir die ersten 120 Minuten
keine Parkgeblhren erhoben werden.
Eine Bewirtschaftung der Parkflachen
auf dem Dach ist ausgeschlossen.

Mietzins

a) Der Mietzins fir die Mietsache
betrdgt insgesamt monatlich DM
539.914,27. Der Mietzins ist im voraus
bis spatestens zum 5. eines Monats
zusammen mit den Mietnebenkosten
an eine vom Vermieter zu bezeichnen-
de Stelle zu zahlen. Ist der Mieter nach
schriftlicher Zahlungsaufforderung mit
mehr als einer Monatsmiete langer als
dreilRig Tage in Verzug, steht dem Ver-
mieter nach weiterer schriftlicher Zah-
lungsaufforderung und Ablauf einer
Nachfrist von 14 Tagen das Recht der
fristlosen Kiindigung zu.

b) Unterschreitungen der Mietflache
gem. Ziffer 1 berechtigen zur Minde-
rung des Mietzinses in H6he von DM
22,10/m? im Erdgeschol® und DM
22,10/m2 Verkaufsflache, Uberschrei-
tungen der Mietflachen bis max. 5 %

ProMarkt Unterhaltungselektronik, Kassenzone
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Mieter und Mietvertrage

toom:

getrankemarkt

toom Getrankemarkt

werden ebenfalls mit DM 22,10/m2 be-
wertet. Dariiber hinausgehende Uber-
schreitungen sind mietzinsneutral.

c) Der Mietzins ist zuzugl. der jeweils
geltenden Mehrwertsteuer zu entrich-
ten und unterliegt der vereinbarten Wert-
sicherungsklausel.

d) Die Mietzahlungspflicht beginnt 4
Wochen nach mangelfreier Ubergabe.
Der Vermieter wird die erste Miete un-
ter Angabe der Bankverbindung in
Form einer Dauerrechnung mit geson-
dert ausgewiesener MWSt. beim Mie-
ter anfordern.

e) Der Mieter kann gegeniber dem
Vermieter den Mietzins mit einer Ge-
genforderung nur aufrechnen, oder ein
Zuruckbehaltungsrecht nur ausiben,
wenn er dies mindestens einen Monat
vor der Falligkeit des Mietzinses dem
Vermieter angekiindigt hat.

Mietzeit

a) Das Mietverhéltnis beginnt mit
Vertragsabschlu®. Als voraussichtli-
cher Bezugsfertigkeitstermin ist der
15.10.1999 vereinbart. Ist jedoch die
Ubergabe 12 Monate spéter, d. h. bis
zum 15.10.2000 nicht erfolgt, kann der
Mieter danach innerhalb von 4 Wo-
chen vom Vertrag zurlcktreten.

b) Der Vermieter wird der Bauabtei-
lung des Mieters den Baubeginn
schriftlich anzeigen, sowie dem Mieter
den verbindlichen Bezugsfertigkeits-
termin vier Monate vor der Ubergabe
eingeschrieben mitteilen. Als Uber-
nahmezeitpunkt scheidet die Zeit vom
10.06. — 31.08. und 10.11. bis 07.01.
eines jeden Jahres aus.

c) Der Vermieter raumt dem Mieter
mit Vertragsabschluf3, unter Aufrech-
terhaltung der Eigenverantwortung
des Vermieters, Mitbesitz ein. Nach Er-
teilung der Baugenehmigung, spéte-
stens jedoch mit Baubeginn, ist ein
vom Mieter zu lieferndes Bauschild
aufzustellen.

d) Das Mietverhéltnis hat ab Uberga-
be eine Festlaufzeit von 20 Jahren.

e) Ist Uber das Vermbgen des Ver-
mieters das gerichtliche Vergleichs-
oder Konkursverfahren eréffnet, ein
Konkursverfahren mangels Masse ab-
gelehnt worden oder werden objektbe-
zogene  Zwangsvollstreckungsmalf3-
nahmen durchgefihrt, hat der Mieter
ein aulderordentliches Kuindigungs-
recht.

Optionsrecht auf Vertrags-
verldngerung

a) Der Mieter kann die Mietzeit zu
den Bedingungen dieses Vertrages
zweimal um je 5 Jahre verlangern. Die-
se Optionen treten jeweils stillschwei-
gend in Kraft, wenn der Mieter nicht
spatestens zwolf Monate vor Ablauf
der Mietzeit eine gegenteilige schriftli-
che Erklarung abgibt.

b) Nach Ablauf der Mietzeit verlan-
gert sich das Mietverhdltnis still-
schweigend um jeweils zwei Jahre,
wenn es nicht von einem der Vertrags-
partner zwolf Monate vor Ablauf
gekindigt wird.

c) Die Kindigung bedarf der schriftli-
chen Form. Fir die Rechtzeitigkeit der
Kiindigung ist der Zugang des Kundi-
gungsschreibens maflgebend.
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Mietnebenkosten

a) Der Mieter tragt samtliche be-
triebsbedingten Nebenkosten gem.
Zweiter Berechnungsverordnung, mit
Ausnahme der Grundsteuer, der Ge-
baudeversicherungen und der Vermo-
genssteuer.

Die Anlage 3 zu § 27 1. BVO ist diesem
Vertrag als Anlage 2 beigefiigt.

b) Der Mieter wird, soweit méglich,
Versorgungsleistungen Uber bauseits
zu setzende Zahler unmittelbar mit
dem zustandigen Versorgungsunter-
nehmen abrechnen.

c) Die Vermieterin wird mit der tech-
nischen Betreuung des Fach-
marktzentrums, einschl. der Wahrneh-
mung von Reinigungs- und Verkehrssi-
cherungsmafnahmen Dritte beauftra-
gen (Hauswart). Der Mieter tragt hier-
fur anteilig die fur ein Fachmarktzen-
trum erforderlichen und ortsiiblichen
Kosten.

d) Der Vermieter ist berechtigt, fur die
Mietnebenkosten eine angemessene
monatliche Vorauszahlung zu verlan-
gen. Die kostenneutrale Abrechnung
mit den entsprechenden Belegen (Fo-
tokopien) erfolgt jeweils zum 30. Juni
oder 31. Dezember eines Kalenderjah-
res. Sie ist dem Mieter nach Ablauf der
Abrechnungsperiode zuzustellen.

Der Vermieter kann seine Anspriiche
nur innerhalb von zwei Jahren geltend
machen.

Wertsicherung

a) Far die ersten drei Mietjahre nach
Mietzahlungsbeginn ist der in Ziffer 2
vereinbarte Mietzins fest vereinbart.

b) Nach Ablauf dieser indexneutralen
Zeit &ndert sich auf Verlangen einer
Seite der Mietzins um 60 % der pro-
zentualen Indexverdnderung, wenn
und soweit nach dem dritten Mietjahr
der vom stat. Bundesamt fiir das Bun-
desgebiet amtlich festgelegte Preisin-
dex fir die Lebenshaltung (Vier-Perso-
nen-Haushalt von Arbeitern und Ange-
stellten mit mittlerem Einkommen,
friiheres Bundesgebiet), Basis 1991 —
100 %, um zehn % oder mehr steigt
oder fallt.




c) Jeweils frihestens zwei Jahre
nach einer Mietzinsveranderung an-
dert sich auf Verlangen einer Seite der
Mietzins erneut um 60 % der prozen-
tualen Indexverdnderung, wenn der
genannte Index abermals um zehn
Prozent oder mehr steigt oder fallt.

d) Feststellungsgrundlage dafiir sind
die monatlichen Veroffentlichungen
des jeweils fortgeschriebenen Indexes
des Statistischen Bundesamtes in
Wiesbaden. Die Mietzinsverdanderung
gilt ab dem jeweiligen zweiten Monats-
ersten, der dem begriindeten schriftli-
chen Antrag folgt.

Ausstattung der Mietrdume, Zufahrt
a) Der Vermieter erstellt und unter-

halt den Mietgegenstand unter Be-
ricksichtigung aller behérdlichen Vor-
schriften. Die Beschaffung der bau-
rechtlichen Genehmigung, insbes.
derjenigen zum Betrieb der geplanten
Nutzungen ist Sache des Vermieters.

b) Die Baubeschreibungen sowie die
nachzureichenden Raumbdicher sind
Bestandteil des Vertrages und beinhal-
ten die Grundlage fiir die Ausstattung
des Mietgegenstandes.

c) Der Vermieter gewéhrleistet die
uneingeschrankte Nutzbarkeit der Zu-
und Abfahrt zu den Parkplatzen sowie
zur Anlieferung (auch fur Lieferfahr-
zeuge bis zu 43 t) wahrend der ge-
samten Geschéfts- und Anlieferungs-
zeit. Die verkehrsméaRige Anbindung,
einschl. der Erfullung der behérdlichen
Auflagen, ist Sache des Vermieters.
Anbindung und eine evtl. Abanderung
sind mit dem Mieter abzustimmen.

d) Der Vermieter gestattet dem Mie-
ter — je nach Bautenstand — schon acht
Wochen vor Bezugsfertigkeit mit den
mieterseitigen Einbauten zu beginnen.

Ubergabeprotokoll

a) Am Tage der Bezugsfertigkeit wird
ein von den Vertragsparteien zu unter-
zeichnendes Ubergabeprotokoll er-
stellt. Dem Ubergabeprotokoll ist ein
gemeinsames Aufmalfd der Nutzflache
innerhalb der Mietrdume nach DIN
277, 2.3, beizufiigen. Ist ein Aufmaf
nicht erfolgt, so ist es auf Verlangen
des Mieters jederzeit nachzuholen.
Das Aufmal ist zugleich Grundlage fir
die Mietzinsberechnung.

b) Sind die genannten Flachen,
auch jede Flache fir sich alleine oder
die Anzahl der Parkplatze, um mehr
als zehn Prozent unterschritten, hat
der Mieter das Recht zur auf3erordent-
lichen Kiindigung, das innerhalb von 4
Wochen nach Vorlage des gemeinsa-
men AufmalRes ausgelibt werden
kann.

¢) Sollten erhebliche Méngel und Be-
anstandungen vorliegen, ist der Mieter
berechtigt, den Mietgegenstand nicht
abzunehmen. Sofern er gleichwohl ab-
nimmt, ist damit eine Anerkennung
des Mietgegenstandes als mangelfrei
nicht verbunden.

Untervermietung

Der Mieter darf bei Bestehenbleiben
seiner Verpflichtung dem Vermieter
gegenuber den Mietgegenstand ganz
oder teilweise untervermieten.

Versicherungen

a) Alle Gebdudeversicherungen incl.
Haus- und Grundstlickseigentimer-
Haftpflichtversicherung sind Sache
des Vermieters.

Der Vermieter versichert auch das
Umwelthaftpflichtrisiko, insbes. das OI-
tankrisiko und verpflichtet sich inso-
weit, den Mieter als mitversichertes
Unternehmen in die Police aufzuneh-
men.

b) Die vom Vermieter fiir das im Bau
befindliche Mietobjekt abzuschlielen-
de Bauwesenversicherung (Restrisiko
Bauherr) umfafdt auch die Risiken, in
denen der Mieter als Bauherr auftritt,
z. B. Gebaude-Sonderausstattungen.

Instandhaltung

a) Der Mieter haftet dem Vermieter
vollumfanglich fir Schéden, die nach
dem Einzug durch ihn und seine Erfil-
lungsgehilfen sowie von ihm beauf-
tragte Handwerker, Lieferanten und
Kunden verursacht werden. Insbeson-
dere haftet er auch flr Schaden, die
durch schuldhaftes Umgehen mit
Wasser, Gas, elektrischem Licht,
Kraftleitung und der Heizungsanlage
entstehen.

b) Der Vermieter hat jedoch die ge-
samte Bausubstanz in angemessenen
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Absténden von Fachleuten tberprifen
zu lassen und ggf. entsprechende
MalRnahmen zu ergreifen. Insofern
stellt er den Mieter von jeglicher Haf-
tung frei. Der Mieter ist verpflichtet, er-
kennbare Schaden dem Eigentimer
unverziglich mitzuteilen.

c) Schdnheitsreparaturen in den Miet-
raumen gehen zu Lasten des Mieters.

d) Der Mieter tragt alle Kleinreparatu-
ren innerhalb der Mietrdume, welche
die Nutz- und Verkaufsflache ausma-
chen, bis DM 1.000 im Einzelfalle, je-
doch nicht mehr als DM 15.000 p. a.
Dieser Betrag unterliegt ebenfalls
der vereinbarten Wertsicherung. Einen
héheren Rechnungsbetrag Gbernimmt
insgesamt der Vermieter.

e) Wartungen und damit verbundene
Kosten fir bauseitig installierte, techni-
sche Anlagen sind Mieterleistungen,
sofern diese dem Mieter zur alleinigen
Nutzung zur Verfiigung stehen. Der
Mieter tragt anteilig dartiber hinaus die
Kosten fur Wartung der installierten,
gemeinschaftlich genutzten techni-
schen Anlagen.

Ausbesserungen, bauliche
Veranderungen

a) Der Vermieter darf Ausbesserun-
gen und bauliche Verénderungen, die
zur Erhaltung des Hauses oder zur Ab-
wendung drohender Gefahren oder
zur Beseitigung von Schéden notwen-
dig werden, nach vorheriger rechtzeiti-
ger Information ohne Zustimmung des
Mieters vornehmen.

b) Ausbesserungen und bauliche
Veranderungen, die zwar nicht not-
wendig, aber zweckmaRig sind, dirfen
nach vorheriger rechtzeitiger Informa-
tion ohne Zustimmung des Mieters
vorgenommen werden, wenn sie den
Mieter nur unwesentlich beeintrachti-
gen.

Einbauten, Riickgabe und
Wiederaufbau

a) Der Mieter darf Einrichtungen in
die Mietsache einbauen und Umbau-
ten in vermieterseits geleistete Bau-
substanz vornehmen. Ein Einbau/Um-
bau hat den behdrdlichen Vorschriften
zu entsprechen. Der Vermieter wird
die hierzu evtl. notwendigen Erklarun-
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gen abgeben. Mietereinbauten, die zu
Geb&udebestandteilen werden, mis-
sen zu Beginn der Um- oder Einbauten
mit der vorgesehenen Bausumme
dem Vermieter gemeldet werden. Der
Vermieter ist verpflichtet, die Meldung
an den Geb&udeversicherer vorzuneh-
men. Hieraus resultierende Mehrpra-
mien tragt der Mieter.

b) Im Falle der Beendigung des Miet-
verhdltnisses ist der Mieter berechtigt,
die eingebauten Einrichtungen bei
schonender Behandlung der Mietsa-
che auszubauen. Bei Ausbau wird ei-
ne eventuelle Wertminderung des Ge-
baudes nicht vergutet. Die Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes
kann der Vermieter nicht verlangen,
wohl aber, dall die vom Mieter einge-
bauten Einrichtungen unter Abgeltung
des Verkehrswertes in der Mietsache
verbleiben.

c) Das Mietobjekt ist im Ubrigen bei
Beendigung der Mietzeit besenrein
und mit sdmtlichen Schlisseln zurlick-
zugeben.

d) Im Falle des Untergangs des Miet-
objektes verpflichtet sich der Vermieter
zum Wiederaufbau des Geb&udes in
einem angemessenen Zeitraum. Die
Rechte des Mieters bleiben hiervon un-
bertihrt. Sollte der Wiederaufbau aus
tatsachlichen, rechtlichen oder wirt-
schaftlichen Griinden objektiv unmég-
lich sein, so verpflichtet sich der Ver-
mieter schon jetzt, die anteilige Ent-
schadigung des Gebaudeversicherers
fur die von dem Mieter erstellten Ge-
baudeteile und eingebrachten Einrich-
tungen an den Mieter weiterzuleiten.

Besondere Verpflichtungen

a) Der Mieter verpflichtet sich, die
Mietrdume schonend zu behandeln
und auf die Interessen der Mitbewoh-
ner und Nachbarn Riicksicht zu neh-
men.

b) Der Vermieter wird im Umkreis von
5 km keinen weiteren branchenbezo-
genen Betrieb mit im Mietobjekt ge-
fuhrten Sortimenten (Haupt- und Ne-
benartikel) betreiben, bauen, sich an
einem solchen beteiligen oder dafir
geeignete Mietrdume oder Grund-
stlicke zeitlich begrenzt oder auf Dau-
er an Dritte Uberlassen.

c) Der Vermieter raumt dem Mieter
fur jeden Fall der Neuvermietung des
Mietobjektes das Vormietrecht in ent-
sprechender Anwendung der gesetzli-
chen Bestimmungen Uber das Vor-
kaufsrecht ein.

d) Veranderungen im Gesellschafter-
bestand auf Vermieter- und/oder Mie-
terseite haben auf diesen Mietvertrag
keine Auswirkungen, es sei denn, daf}
hierdurch eine ordnungsgemafe Fort-
fihrung des Vertrages gefahrdet wird.
Der Vermieter ist verpflichtet, dem
Mieter auf Verlangen samtliche Gesell-
schafter der Vermietergesellschaft zu
benennen. Kommt der Vermieter die-
ser Verpflichtung nach wiederholter
schriftlicher Aufforderung nicht nach,
hat der Mieter das Recht, den Vertrag
fristlos zu kiindigen.

Dem Vermieter steht das Recht zur
Vertragsubertragungzu, vorstehend d),
1. Satz, 2. Halbsatz, gilt entsprechend.
Ein neuer Vermieter mul zugleich Ei-
gentiimer sein, die Regelung des §
571 BGB gilt weiter.

Dienstbarkeit

Der Vermieter verpflichtet sich, dem
Mieter eine Dienstbarkeit gem. des
als Anlage 4 beigeflugten Dienstbar-
keitsbestellungstextes (vgl. S.45) im
Grundbuch zu bestellen. Im Gegenzug
verpflichtet sich der Mieter zur Abgabe
der ebenfalls als Anlage 4 beigefugten
unwiderruflichen  Ldéschungsbewiilli-
gung und der Treuhandvereinbarung.

Sonstiges

a) Fur die Durchfihrung dieses Ver-
trages ist Voraussetzung:

Erteilung einer rechtskréaftigen Bauge-
nehmigung.

Wenn bis zum 31.12.1998 keine ge-
genteilige schriftliche Information des
Vermieters vorliegt, gelten die Voraus-
setzungen als erfilllt.

b) Die Parteien werden, soweit not-
wendig, zur Konkretisierung des Mietge-
genstandes die in Punkt 1 der Baube-
schreibung genannten Plane und Zeich-
nungen unmittelbar nach Fertigstellung
abzeichnen. Die Baugenehmigung ist
dem Mieter sofort nach Vorliegen voll-
standig zur Verfigung zu stellen.
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c) Jede Erwdhnung des Namens des
Mieters in 6ffentlich zuganglichen Un-
terlagen aller Art, z. B. Prospekte etc.,
bedarf seiner vorherigen schriftlichen
Zustimmung.

d) Der Vermieter wird dem Mieter
umgehend nach Vertragsabschlul? ei-
nen Grundbuchauszug (Bestandsver-
zeichnis, Abteilung | und Il) und den
neuesten Katasterplan Ubersenden,
bzw. eine férmliche Notarbestatigung
im Sinne von § 39 BeurkG (ber die
Eintragung seiner Eigentiimerstellung,
bzw. die Vormerkung seines Auflas-
sungsanspruchs vorlegen, sowie ggf.
einen aktuellen HR-Auszug beibringen.

e) Die Vertragsausfertigung ist ko-
stenfrei. Vermittler waren keine tétig.

SchluRbestimmungen

a) Der Bestand dieses Vertrages
wird nicht durch Unwirksamkeit einzel-
ner Bestimmungen oder durch Rege-
lungsliicken berthrt. Eine unwirksame
Bestimmung oder eine Regelungs-
licke ist durch eine glltige Bestim-
mung zu ersetzen bzw. auszufillen,
die dem Sinn und Zweck der weggefal-
lenen Bestimmung oder der Ubrigen
Regelungen des Vertrages weitestge-
hend entspricht.

b) Vereinbarungen oder Zusagen ir-
gendwelcher Art, die das Mietverhalt-
nis oder den Mietgegenstand betref-
fen, sind nur in schriftlicher Form und
mit rechtsgiltiger Zeichnung durch
Vermieter und Mieter wirksam, es sei
denn, dal} ein abweichender Wille der
Vertragspartner deutlich zum Aus-
druck gekommen ist.

Das gleiche gilt fir Anderungen und
Ergdnzungen sowie die Aufhebung
des Vertrages oder der Schriftform-
klausel.

c) Mit einer Nutzung des Mietobjek-
tes durch eine andere zur REWE-Han-
delsgruppe gehodrenden Gesellschaft
ist der Vermieter einverstanden.

d) Die Parteien verpflichten sich hier-
mit, auf jederzeitiges Verlangen einer
Partei alle Handlungen vorzunehmen
und Erklarungen abzugeben, die erfor-
derlich sind, um sowohl fiir diesen Ver-
trag als auch fir alle eventuellen




Nachtrage und Ergédnzungen dem ge-
setzlichen Schriftformerfordernis Ge-
nlige zu tun.

e) Mehrere Personen als Vermieter
haften fur alle Verpflichtungen aus
dem Mietvertrag als Gesamtschuld-
ner. Fur die Rechtswirksamkeit einer
Erkldarung des Mieters genlgt es,
wenn sie gegenlber einem der Ver-
mieter abgegeben wird. Mehrere Ver-
mieter ermachtigen sich hiermit unwi-
derruflich und unter Befreiung von den
Beschrénkungen des § 181 BGB, alle
das Mietverhéltnis betreffenden Er-
klarungen abzugeben und von Dritten
entgegenzunehmen. Willenserklarun-
gen eines Vermieters sind auch fur die
anderen Vermieter verbindlich. Tatsa-
chen, die flr einen Vermieter eine Ver-
anderung des Mietverhéltnisses her-
beiflihren, missen die anderen Ver-
mieter in gleicher Weise gegen sich
gelten lassen.

f) Dem Vermieter ist bekannt, da
der Mieter Daten, die das Vertragsver-
héltnis betreffen, im Rahmen seiner
Objektverwaltung auf Datentragern
speichert. Der Mieter verpflichtet sich,
bei der Verarbeitung von Daten die Be-
stimmungen des Bundesdatenschutz-
gesetzes zu beachten.

Anlage 4 zum Mietvertrag:
Dienstbarkeitsbestellung

Die H & R Immobilienverwaltung
GmbH & Co. Beteiligungs KG, als Ei-
gentiimerin der im Grundbuch des
Amtsgerichts Offenbach am Main von
Offenbach am Main, Band 248, Blatt
7291, fir die Gemarkung Offenbach
am Main eingetragenen Grundstticke,
Flur 13/ Flursticke 72/3, 93/6, 93/3,
93/5 und 84/2, verpflichtet sich und ih-
re Rechtsnachfolger bzw. Gesamt-
rechtsnachfolger, diese Grundstiicke
zugunsten der REWE Grofflachenge-
sellschaft mbH mit einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit im ersten
Rang folgenden Inhalts zu belasten:

1. Die REWE Grol¥flachengesell-
schaft mbH ist berechtigt, auf dem Ver-
tragsgegenstand ein SB-Warenhaus,
einen Getrankemarkt, einen Baumarkt
und einen Fachmarkt fir Unterhal-
tungselektronik zu betreiben. Das Nut-
zungsrecht ist auf die Dauer von 30
Jahren ab Eintragung dieses Nut-

zungsrechtes befristet. Der REWE
Grol¥flachengesellschaft mbH ist es
gestattet, die Auslbung dieses Nut-
zungsrechtes einem Dritten zu Uber-
lassen. Ohne Ricksicht auf die Been-
digung des 30-Jahres-Zeitraums kann
die H & R Immobilienverwaltung
GmbH & Co. Beteiligungs KG von der
REWE Grofflachengesellschaft mbH
oder die jeweiligen Rechtsnachfolger
die Loschung der Dienstbarkeit im
Grundbuch jedoch verlangen, wenn
der zwischen den beiden Parteien ab-
geschlossene Mietvertrag bezuglich
des belasteten Grundstiicks beendet
ist. Hierunter fallen jedoch nicht die
Beendigung des Vertragsverhaltnis-
ses, die im Zusammenhang mit einer
Zwangsversteigerung oder Zwangs-
verwaltung Uber das Vermdgen des
Vermieters stehen.

2. Die H & R Immobilienverwaltung
GmbH & Co. Beteiligungs KG bewilligt
und beantragt die Eintragung dieser
beschrankten persénlichen Dienstbar-
keit gem. vorstehender Ziffer 1 an vor-
genannten Grundstiicken im Grund-
buch einschl. des Rechtes, die Ausi-
bung Dritten zu Uberlassen.

3. Die Kosten fiir die Bestellung und
die Eintragung tUbernimmt die REWE
GroRflachengesellschaft mbH.

4. Die REWE GroRflachengesell-
schaft ist von dem Vollzug zu benach-
richtigen.

5. Fur die Duldung des Nutzungs-
rechts auf dem o. g. Grundstlick wird
kein Entgelt verlangt. Unberlhrt blei-
ben die gegenseitigen Rechte und
Pflichten aus dem zwischen der
REWE Grofflachengesellschaft mbH
und der H & R Immobilienverwaltung
GmbH & Co. Beteiligungs KG abge-
schlossenen Mietvertrag hinsichtlich
der belasteten Grundstiicke.

6. Zur Berechnung der Verfahrens-
kosten ist der Gesamtwert der Dienst-
barkeitsbestellung auf DM 10.000 fest-
gelegt.

(Anmerkung: Die Dienstbarkeit wurde
am 25.11.1998 beim Notar Axel Ro-
dert, Kéin, Urkunden Nr. 4740 fiir 1998
Ro beurkundet.)
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TEPPICH

FRICK

b) Frick Teppichboden Super-
markte GmbH wurde 1960 gegriindet.
Das Stammkapital betrdgt DM
1.070.000 und wird von der REWE KG
aA gehalten. Nach einer vorliegenden
Buroauskunft wird dem Unternehmen
eine sehr gute Bonitat attestiert.
AuRerdem besteht danach auch ein
Beherrschungs- und  Gewinnab-
fuhrungsvertrag mit der REWE KG aA.
Gemall dem Geschéftsbericht der
REWE haben sich die Frick-Teppich-
boden Mérkte in einem wirtschaftlich
schwierigen Umfeld deutlich besser
als die Branche entwickelt. Die (Ende
1997) 132 Markte erreichten mit einen
Zuwachs von 6,6 % einen Umsatz von
DM 247 Mio.

SCHUHCENTRUM

c) RENO Schuhcentrum GmbH

Die Firma RENO Schuhcentrum
GmbH ist Tochtergesellschaft der RE-
NO Versandhandel GmbH, die das ge-
samte Stammkapital halt. Die RENO
Versandhandel GmbH wiederum ist
ausweislich des Metro-Geschéftsbe-
richts 1997 zu 75 % Konzerngesell-
schaft der Metro AG.

i
nimnnnn

Die Metro AG hat im November 1998
ihre Beteiligung an RENO in die Divag
eingebracht, ein Gemeinschaftsunter-
nehmen von Finanzinvestoren unter
Fihrung der Deutschen Bank und der
Metro. Ausweislich des Metro AG Ge-
schéftsberichts 1997 betreibt RENO
insgesamt 542 Markte. RENO gilt als
der fihrende deutsche Schuhdiscoun-
ter. RENO betreibt Méarkte auller in
Deutschland auch in Osterreich,
Frankreich, Ungarn und der Schweiz.
Lt. Metro AG Geschaftsbericht 1997
wurde ein Umsatz von DM 815 Mio. er-
zielt. Die Bonitat wird in der Creditre-
form-Auskunft als gut beurteilt.

s

45



Mieter und Mietvertrage

d) Takko ModeMarkt GmbH

Die Gesellschaft wurde 1982 gegrin-
det und gehoért seit 1990 zur Tengel-
mann-Gruppe. Das Kapital betragt DM
30 Mio., wovon die Tengelmann Wa-
renhandelsgesellschaft, Milheim, DM
27.300.000 halt. Lt. einer vorliegenden
Biroauskunft betrug der Jahresum-
satz 1997 DM 800 Mio. Die Bonitat
wird in der Creditreform-Auskunft sehr
gut beurteilt.

Takko verfugt Gber rund 400 Filialen in
Deutschland und gehért damit zu den
erfolgreichsten Textilfilialunternehmen.
Geplant ist fur die Zukunft eine Expan-
sion auf 500 Filialen mit einem ange-
peilten Umsatz von DM 1 Mrd. Geplant
ist auch die Expansion und der Aufbau
eines Vertriebsnetzes im européi-
schen Ausland.

Der im RING CENTER betriebene
Markt wird als ‘Takko ModeMarkt' ge-
fuhrt. Unter diesem Logo firmieren Fi-
lialen ab 200 m2, wahrend kleinere Fi-
lialen unter dem Logo ‘Ingrid S. ge-
fuhrt werden. Takko ModeMarkte sind
in ihrem Angebot preisorientiert, das
Motto lautet: ,Gute Qualitdten in allen
Grofien und zu Preisen, die allen pas-

sen-.

Takko ModeMarkt

h
Ein markanter Takko ModeMarkt

e) Sport 2000 Deutschland Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung

Das Unternehmen wurde 1975 ge-
grindet. Ausweislich einer Blroaus-
kunft vom 16.11.1998 betragt das
Stammkapital DM 400.000. Innerhalb
der Gesellschaft Sport 2000 Deutsch-
land kooperieren nach der vorliegen-
den Biroauskunft 611 Partner mit 805
Shops. Weitere Partnerschaften be-
stehen in ganz Europa. Im Rahmen
der Kooperation erfolgt eine Koordinie-
rung des Einkaufs der Partner. Der
Zentralregulierungsjahresumsatz  fur
1997 der gesamten Gruppe wird mit
Uber DM 500 Mio. angegeben. Neben
dem im Rahmen der Kooperation er-
reichten Gesamtumsatz von DM 500
Mio. werden It. Biroauskunft Eigenum-
séatze (1997) von rund DM 45 Mio. er-
zielt. Die Bewertung der Bonitat im
Rahmen der Blroauskunft ist gut.

SIGMA

BiiroWelt

f) SIGMA BiiroWelt GmbH

Die Gesellschaft wurde 1984 gegriin-
det. Das Stammkapital betragt DM
500.000, wovon die Metro AG It. Blro-
auskunft DM 499.500 halt. Diese Ge-
sellschaft wurde zwischenzeitlich in
das Gemeinschaftsunternehmen Di-
vag eingebracht (vgl. hierzu die Aus-
fuhrungen unter dem Mieter ‘RENO’).
Lt. vorliegender Blroauskunft bewegt
sich der Jahresumsatz in zweistelliger
Millionenhdhe. Das Unternehmen be-
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fafdt sich mit dem Handel von Biirobe-
darfsartikeln des Warenzeichens ‘Sig-
ma’ und mit Biromaschinen, -m6beln
und -einrichtungen. Die vorliegende
Biroauskunft ist positiv.

Mustermietvertrag Fachmarkte

Bis auf — nach Auffassung der Pro-
spektherausgeberin  — geringfiigige
Abweichungen wurden alle bislang ab-
geschlossenen Mietvertrage nach
dem nachfolgend abgedruckten Mus-
termietvertrag abgeschlossen. We-
sentliche individuelle Merkmale einzel-
ner Mietvertrage ergeben sich aus der
tabellarischen Darstellung zu den
Mietvertrégen (vgl. S. 36/37).

Mietgegenstand

a) Es werden vermietet zum Betrieb
eines ................. , die in dem Fach-
marktzentrum RING CENTER Offen-
bach, Odenwaldring 70, 63069 Offen-
bach gelegenen und im beigefligten
Plan nach der Lage im Objekt rot um-

randeten  Nettogrundflachen, und
zwar:

— Verkaufs-/Ladenflachen ca. ....... m?2
— Nebenflache ca. ....... m?2

b) Beiden erwahnten Flachenmalien
handelt es sich um Achsmalie, die an-
hand von Planunterlagen ermittelt wur-
den. Sie sind zugrundezulegen, soweit
es nach den Bestimmungen dieses
Vertrages auf die Grofde der vermiete-
ten Flachen ankommt. im Rahmen der
Ubergabe des Mietobjekts wird ein
Flachenaufmal nach DIN 277, Ziff. 2.3
erstellt. Dieses Flachenaufmal} ist
Grundlage fur die Berechnung des
endgultigen Mietzinses. Erhdht bzw.
erniedrigt sich die aufgefiihrte Flache,
so veréndert sich der Mietzins um DM
...... /m? Nutzflache.

c) Der Mieter wird auf seine Kosten
die von ihm angemieteten Flachen be-
triebsfertig herrichten und alle mit sei-
nem Betrieb in Verbindung stehenden
etwa erforderlichen behérdlichen Ge-
nehmigungen und Konzessionen
selbst und auf eigene Kosten einholen.
Dabei wird ihn der Vermieter auf
Wunsch unterstitzen.

d) Der Mieter hat gesetzliche,
behdrdliche und technische Vorschrif-
ten, die sich aus dem von ihm aus-

L -
San®



gelibten Geschaftsbetrieb bzw. aus
den von ihm vorgenommenen Einbau-
ten und Einrichtungen ergeben, auch
soweit sie nach Ubergabe des Mietge-
genstandes ergeben, auf eigene Ko-
sten zu erflllen, ggf. entsprechende
Prufbescheinigungen vorzulegen und
den Vermieter insoweit von gegen ihn
ergehende Auflagen freistellen.

Mietzeit und Kiindigung

a) Das Mietverhdltnis beginnt mit
VertragsabschluR, es hat ab Ubergabe
eine Festlaufzeit von ... Jahren und en-
det mit dem Ablauf des darauffolgen-
den Kalendervierteljahres. Es verlan-
gert sich jeweils um .... Jahr, wenn es
nicht von einer der Vertragsparteien 12
Monate vor Ablauf gekiindigt wird.

b) Die Kindigung bedarf der schriftli-
chen Form.

c) Bei Ablaufder Mietzeit findet § 568
BGB, stillschweigende Verlangerung
des Mietverhéltnisses, keine Anwen-
dung.

Ubergabe, Geschéftserdffnung

a) Der Vermieter wird dem Mieter
den Tag der Ubergabe des Mietgegen-
standes mit einer angemessenen Frist
schriftlich mitteilen. Als voraussichtli-
cher Bezugsfertigkeitstermin ist der
...... vorgesehen. Ist die Ubergabe ......
Monate spater nicht erfolgt, kann der
Mieter danach innerhalb einer Frist
von 14 Tagen vom Vertrag zurlcktre-
ten.

b) AnlaRlich der Ubergabe wird ein,
von den Vertragsparteien zu unter-
zeichnendes, Ubergabeprotokoll er-
stellt. Im Ubrigen erkennt der Mieter mit
dem Vollzug der Ubergabe an, daR der
Mietgegenstand in einem zu dem ver-
tragsgemalen Gebrauch geeigneten
Zustand ist. Der Mieter wird dem Ver-
mieter Gelegenheit fir die Durch-
fuhrung evtl. Mangelbeseitigungsar-
beiten geben.

c) Die Baubeschreibung ist Bestand-
teil des Vertrages und beinhaltet die
Grundlage fiir die Ausstattung des-
Mietgegenstandes. Unwesentliche An-
derungen, sowie Anderungen auf-
grund behordlicher Auflagen behélt
sich der Vermieter vor.

d) Der Vermieter wird dem Mieter, so-
weit dies seines Erachtens den Bau-
fortschritt nicht behindert, gestatten,
mit der Ausflihrung von Bauleistungen
und dem Einbau seiner Einrichtungen
in Abstimmung mit dem Vermieter
schon vor der Ubergabe des Mietge-
genstandes zu beginnen. Verzdgert
sich die Fertigstellung des Mietgegen-
standes dadurch, daf® der Mieter Ab-
weichungen in der Gestaltung und/
oder Ausstattung der Mietrdume
wilnscht, so hat dies keinen EinfluR auf
die Festsetzung des Ubergabetermins
durch den Vermieter und auf den ver-
traglich festgesetzten Beginn der Miet-
zahlung.

e) Der Mieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand zum verbindlich mit-
geteilten Eroffnungstermin des Cen-
ters in Betrieb zu nehmen. Auf Verlan-
gen des Vermieters hat der Mieter die
zur Einhaltung des Eréffnungstermins
notwendigen Vorbereitungsmaflinah-
men (Beauftragung von Bauhandwer-
kern/Bestellung von Einrichtungen
usw.) nachzuweisen. Nimmt der Mieter
den Mietgegenstand nicht innerhalb
eines Zeitraumes von 4 Wochen nach
Eréffnung des Centers in Betrieb, so
kann der Vermieter das Mietverhaltnis
aufierordentlich kiindigen. Die fir alle
Mieter verbindliche gemeinsame Eroff-
nung des Fachmarktzentrums ist vor-
aussichtlich im Oktober 1999.

Mietzins

a) Der monatliche Mietzins fur den
Mietgegenstand betragt den 12. Teil
von ... % des Jahresumsatzes des
Mieters (Umsatzmiete), mindestens je-
doch DM ....... monatlich, jeweils zu-
zugl. der gesetzlichen MwSt. Die Miet-
zahlungspflicht beginnt mit Ubergabe
des Mietgegenstandes und ist monat-
lich im voraus bis zum 3. Werktag zu-
sammen mit den Mietnebenkosten auf
das vom Vermieter benannten Konto
zu zahlen.

b) Jahresumsatz im Sinne dieses
Vertrages sind die gesamten Ver-
kaufsumsétze innerhalb eines Kalen-
derjahres excl. der jeweils geltenden
gesetzlichen MwSt. aus samtlichen
Warenverkaufen und Dienstleistungen
und allen sonstigen Einnahmen des
Mieters oder Dritter aus den auf oder
im Zusammenhang mit den vermiete-
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ten Flachen betriebenen Geschéaften
jeglicher Art. Ratenverkaufe sind Bar-
verkdufen gleichzusetzen. Fur Ver-
tragsverhéltnisse, die wahrend eines
Kalenderjahres beginnen oder enden,
ist die tatséchliche Mietdauer wahrend
dieses Jahres und der innerhalb die-
ses Zeitraumes getatigte Umsatz
mafgebend.

c) Innerhalb von zwei Monaten nach
Ablauf eines jeden Kalenderjahres hat
der Mieter dem Vermieter eine ver-
bindliche Mitteilung Uber den testierten
Jahresumsatz einzureichen. Dartber-
hinaus wird der Mieter den erzielten
Monatsumsatz unverziglich dem Cen-
termanagement mitteilen.

(Anmerkung: Dadurch, dal8 mit dem
Mieter Frick keine Umsatzmiete ver-
einbart wurde, entfallen die vorstehen-
den Absétze b) und c) in diesem Miet-
vertrag, Absatz a) wird ersetzt durch
eine Festmietklausel)

d) Der Mieter kann gegeniiber dem
Mietzins oder sonstigen Forderungen
des Vermieters aus diesem Vertrage
ein Zurickbehaltungs-/Aufrechnungs-
/Minderungsrecht nur austiben, soweit
die Gegenforderung vom Vermieter
anerkannt oder rechtskraftig festge-
stellt worden ist.

e) Der monatliche Mietzins gem.
Buchstabe a) verdndert sich jeweils
automatisch, wenn der vom Statisti-
schen Bundesamt ermittelte monatli-
che Preisindex fiir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte (Gesamtin-
dex, auf Basis 1991 = 100) um ......
steigt oder fallt, um ... % der prozen-
tualen Indexveranderung.

Fur die Berechnung der Mietanpas-
sung ist der Indexstand mafRgebend,
der fir den Monat vor Ubergabe des
Mietgegenstandes bzw. fiir den Monat
vor letzter Anpassung verdffentlicht
wurde.

Mietnebenkosten, Heiz- und Klima-
kosten bzw. Be- und Entliftungs-
kosten, Zahlung und Abrechnung

a) Samtliche Betriebs- und Nebenko-
sten des Fachmarktzentrums gem.
Anlage 3 zu § 27 Abs 2 Il. BVO in der
jeweils gultigen Fassung werden, so-
weit sie einzelnen Mietbereichen nicht
direkt zugeordnet werden kénnen, von

47



Mieter und Mietvertrage

allen Mietern anteilig getragen.
Dariiberhinaus tragt der Mieter anteilig
die Kosten fur:

aa) Unterhaltung, Wartung, Instand-
haltung und Instandsetzung aller tech-
nischen und baulichen Gemein-
schaftsanlagen, auch &duliere Glas-
und Fassadenreinigung, einschliellich
aller Prufgebihren auch der Klima-,
Be- und Entliftungsanlagen;

bb) alle erforderlichen Verkehrssiche-
rungsmaflnahmen, sowie Streupflicht,
Schnee- und Eisbeseitigung

cc) die Bewachung und Betreuung
des Fachmarktzentrums, insbes. die
Kosten des Hauspersonals (Hausin-
spektor, Haustechniker, Sekretarin
etc.); Kosten der Anschaffung, des Er-
satzes und der Unterhaltung notwendi-
ger technischer Gerate zur Pflege und
Unterhaltung des zuvor beschriebe-
nen Objektes; Sach- und Personalko-
sten des Centermanagements, der
kaufmannischen und technischen Be-
treuung des Objektes durch vom Ver-
mieter eingesetzte Verwalter;

dd) die Installation, Instandhaltung
und Wartung der allgemeinen Leucht-
schriftanlagen, Sammelschildanlagen,
Hinweisschilder innerhalb und auler-
halb der Baulichkeiten, auch im 6ffent-
lichen Verkehrsraum, Fahnenmasten,
Fahnen und dgl., die sich nicht auf ein-
zelne Mieter, sondern auf das Objekt
beziehen; ferner die Einrichtung sol-
cher Anlagen sowie die Anmietung
hierfur benétigter Flachen;

ee) die Telefonzentrale, die Lautspre-
cher-/Musikanlage, den Informations-
stand, den Kinderhort und den Sa-
nitdtsraum; Die Ermittlung der auf den
Mieter entfallenden Betriebs- und Ne-
benkosten erfolgt — soweit eine Zu-
rechnung mittels verursachungsge-
rechter Verteilungsschlissel auf den
Mietgegenstand nicht mdglich ist —
nach biligem Ermessen durch den
Vermieter bzw. Verwalter. Dabei soll
der Grundsatz der gleichmafRigen Be-
handlung fir alle Mieter gewahrt sein.
Der Vermieter ist berechtigt, mit Gro3-
mietern Sondervereinbarungen abzu-
schlie3en.

b) Der Vermieter ist berechtigt, fur die
Mietnebenkosten eine angemessene
monatliche Vorauszahlung in Hoéhe

von zur Zeit DM 3,50/m? zu verlangen.
Die Abrechnung der Mietnebenkosten
erfolgt jeweils zum 30.06. und 31.12.
eines Kalenderjahres.

Werbeeinrichtungen

a) Im Interesse einer auf den Ge-
samtcharakter des Fachmarktzen-
trums abgestimmten Werbung bedarf
die Anbringung und Ausgestaltung von
Einrichtungen, die der Werbung oder
der Verkaufsférderung auRerhalb des
Mietgegenstandes dienen (z. B. Fir-
menschilder, Schauké&sten, Verkaufs-
automaten usw.) der vorherigen schrift-
lichen Zustimmung des Vermieters.

Anmerkung: RENO erhédlt nach dem
Mietvertrag folgende Sonderregelung:
Der Vermieter garantiert dem Mieter,
dal3 er sich mindestens zweimal an der
AusBenfront des Gebédudes werblich
darstellen kann.

b) Esist Sache des Mieters, alle hier-
fur evtl. erforderlichen &ffentlich-recht-
lichen Genehmigungen zu beschaffen
und etwaige behdérdliche Auflagen zu
erfillen, wobei samtliche Kosten zu
Lasten des Mieters gehen.

c) Der Mieter haftet fiir alle Schaden,
die im Zusammenhang mit diesen Ein-
richtungen entstehen und hat den Ver-
mieter von der Inanspruchnahme
durch Dritte freizuhalten.

d) Der Vermieter beabsichtigt, Ge-
meinschaftswerbeanlagen fir das
Center und die Gesamtheit der Mieter
zu errichten. Der Mieter verpflichtet
sich, seine Werbung nach Buchstabe
a) zu plazieren und die anteiligen Ko-
sten fir die Gemeinschaftswerbeanla-
gen zu Ubernehmen.

e) Dem Mieter ist bekannt, daf} die
von ihm angemietete Verkaufs-/La-
denflache von Seiten des Vermieters
ohne Schaufenster- und Eingangsan-
lage (Rolltor) Gbergeben wird. Er ver-
pflichtet sich auf seine Kosten zum
Einbau einer neuen und individuell ge-
stalteten Schaufenster- und Eingangs-
anlage (Rolltor), die er dem GU beauf-
tragen wird. Der Mieter verpflichtet
sich ferner, Uber der gesamten Miet-
front auf seine Kosten eine neue und
individuell gestaltete Leuchtwerbean-
lage zu installieren. Die vorgenannten
MaRnahmen sind bis zur Eréffnung
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des Ladengeschaftes durchzufiihren.

f)  Die Ausfiihrung der zuvor genann-
ten Arbeiten bedarf der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Vermie-
ters. Der Mieter wird deshalb dem Ver-
mieter nach Abschluf3 des vorliegen-
den Mietvertrages entsprechende Plan-
unterlagen Uber die zu treffenden
MalRnahmen vorlegen.

Wahrung des Gesamtinteresses
Ausgehend davon, da im Interesse
aller Mieter ein positiver Gesamtein-
druck des Objektes gewahrleistet sein
mulB, verpflichtet sich der Mieter, die
nachfolgenden Bestimmungen einzu-
halten:

a) Die optimale Gestaltung der La-
denstralde ist eine der wesentlichen
Voraussetzungen fur die Attraktivitat
des Fachmarktzentrums. Der Mieter ist
deshalb verpflichtet, dafir zu sorgen,
dal} die Gestaltung des Fassaden-/
Schaufenster- und Eingangsbereiches
zur LadenstralBe hin dem Charakter
der Ladenstrale entspricht. Der Mieter
verpflichtet sich, die von ihm angemie-
teten Verkaufs-/Ladenflachen mit einer
neuen Ladeneinrichtung auszustatten.

b) Der Mieter ist verpflichtet, sich mit
der Darstellung seines Geschéftes
(insbesondere hinsichtlich seiner La-
deneinrichtung und Warenprasentati-
on) dem Standard des Fachmarktzen-
trums anzupassen.

c) Der Mieter ist verpflichtet, den
Mietgegenstand wahrend der gesam-
ten Mietzeit seiner Zweckbestimmung
entsprechend ununterbrochen zu nut-
zen; er wird den Mietgegenstand we-
der ganz noch teilweise ungenutzt
oder leerstehen lassen.

d) Ausverkaufe, z. B. RGumungsver-
kaufe, sind nur mit vorheriger schriftli-
cher Zustimmung des Vermieters
zuldssig. Diese Regelung gilt nicht fur
Sommer- und WinterschluRverkaufe.

e) Der Mieter wird das Geschaftslo-
kal im Rahmen der gesetzlichen Be-
stimmungen Uber die Ladenschlulzei-
ten an allen Verkaufstagen so lange of-
fenhalten, wie die Uberwiegende An-
zahl aller Mieter ihre Geschéfte offen-
hélt. Dem Vermieter bleibt die ab-
schlieBende Festlegung der Ladenoff-
nungszeiten vorbehalten. Aus einer
bloRen Duldung abweichender Off-




nungszeiten durch den Vermieter kann
der Mieter keine Rechte herleiten.
Zeitweise SchlieBungen (z. B. aus An-
lad von Mittagspausen, Ruhetagen,
Betriebsferien u. a.) ausgenommen
Jahresinventur und Renovierung, sind
nicht zulassig.

f) Der Mieter wird sein Geschéft so
betreiben, wie es dem Charakter des
Fachmarktzentrums entspricht. Er wird
solche Handlungen unterlassen, die
geeignet sind, die berechtigten Inter-
essen anderer Mieter zu verletzen
oder sich fur das Zentrum abtréglich
auswirken.

g) Im Falle der Neu- oder Wieder-
er6ffnung des Fachmarktzentrum (im
ganzen oder von Teilen desselben) ist
es dem Mieter nicht gestattet, schon
vor der offiziellen Eréffnung mit der
Verkaufstéatigkeit zu beginnen.

Instandhaltung und Instandsetzung

Der Mieter wird die Pflege, Wartung,
Schonheitsreparaturen,  Instandhal-
tung und Instandsetzung des Mietge-
genstandes und — jeweils einschliel3-
lich der AuRRenseite — an der Schau-
fenster- und Eingangsanlage sowie
den Tiren und Fenstern der Aullen-
fassade auf seine Kosten vornehmen.

Das gilt auch fir die technischen Ein-
richtungen (insbes. elektrische und sa-
nitare Installationen usw.), soweit sich
diese im oder am Mietgegenstand be-
finden und ausschlie3lich vom Mieter
in Anspruch genommen werden. Die
Arbeiten an technischen Einrichtun-
gen durfen nur an Fachunternehmen
vergeben werden.

Bauliche Veradnderungen durch

den Mieter

a) Die vom Mieter vorgenommenen
Um- und Einbauten sowie Installatio-
nen sind nur zu einem voribergehen-
den Zweck eingebaut. Sie werden
demzufolge nicht Bestandteil des Ge-
baudes (§ 95 BGB).

b) Alle baulichen Verédnderungen
durch den Mieter bedurfen der vorheri-
gen schriftlichen Zustimmung des Ver-
mieters. Erteilt der Vermieter eine sol-
che Einwilligung, so ist der Mieter fir
die Einholung ggf. erforderlicher
behérdlicher Genehmigungen verant-
wortlich. Vorstehende Regelung gilt

auch fiir die Anbringung von Ubertra-
gungsmedien (z. B. Auflenantennen,
Kabelanschllisse, Satellitenschiisseln
etc.).

Haftung des Mieters

a) Der Mieter haftet dem Vermieter
fur Schaden, die durch den Mieter, sei-
ne Familienangehérigen und Ange-
stellten sowie die von ihm beauftragten
Handwerker, ferner Lieferanten, Kun-
den und andere zu ihm in Beziehung
stehende Personen am Mietgegen-
stand verursacht werden. Insbesonde-
re haftet er fir Schaden, die durch un-
sachgemalRes Umgehen mit den
Stark- oder Schwachstromanlagen, an
der WC-, Sanitar-, Sprinkleranlage
und sonstigen Feuerléschanlagen/-
einrichtungen oder an der Heizungs-
anlage, durch Offenstehenlassen von
Tlren oder durch Versdumung einer
vom Mieter Glbernommenen sonstigen
Pflicht (Beleuchtung usw.) entstehen.

b) Der Mieter haftet dem Vermieter
auch fir Schaden an sémtlichen Ge-
bauden, Toren, Kfz-Stellplatzanlagen
und Fahrwegen, die durch seine Ver-
richtungsgehilfen durch Anlieferung
und Abholung von Waren, von frem-
den oder eigenen Fahrzeugen, entste-
hen und Uber die normale Abnutzung
hinausgehen.

c) Soweit der Vermieter zur Behe-
bung von Schaden am oder im Hause
oder am Mietgegenstand verpflichtet
ist, sind ihm solche Schaden unver-
ziglich anzuzeigen. Fur einen durch
verspatete Anzeige verursachten wei-
teren Schaden haftet der Mieter.

Ausbesserungen und bauliche
Verénderungen durch den Vermieter
Der Vermieter darf Ausbesserungen
und bauliche Veradnderungen zur Er-
weiterung oder zum Ausbau des Fach-
marktzentrums, zur Erhaltung des Ge-
baudes oder des Mietgegenstandes,
zur Abwendung drohender Gefahren
oder zur Beseitigung von Mangeln
oder Schaden auch ohne Zustimmung
des Mieters vornehmen. Dies gilt auch
fur Arbeiten, die zwar nicht notwendig,
aber zweckmaRig sind, z. B. Moderni-
sierung des Gebadudes und des Miet-
gegenstandes. Der Mieter wird die be-
troffenen Teile des Mietgegenstandes
zuganglich halten; die Ausfiihrung der
Arbeiten darf von ihm nicht behindert
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werden; die mit den vorgenannten
MaRnahmen verbundenen Beein-
trachtigungen, insbesondere Geruchs-,
Verschmutzungs- und Gerauschbela-
stigungen, sind von ihm zu dulden.

Rickgabe des Mietgegenstandes

a) Der Mieter ist verpflichtet, den Miet-
gegenstand besenrein und in dem Zu-
stand zurtickzugeben, in dem er ihn
gem. Ubergabeprotokoll iibernommen hat.

b) Der Vermieter kann jedoch verlan-
gen, daf} der Mieter auf seine Kosten
vorgenommene Einbauten in den
Mietrdumen belaf3t. Der Vermieter ist
in diesem Fall verpflichtet, den Mieter
angemessen zu entschéadigen.

c) Samtliche im Besitz des Mieters
befindlichen Schliissel — auch von
dem Mieter eingebaute Schliel3anla-
gen — sind an den Vermieter zu Uber-
geben.

Betreten des Mietgegenstandes
durch den Vermieter

Der Vermieter oder von ihm beauftrag-
te Personen sind berechtigt, den Miet-
gegenstand wahrend der Geschéftszeit
des Mieters jederzeit zu besichtigen.

Der Mieter wird dafiir Sorge tragen,
dall die Rdume auch in seiner Abwe-
senheit betreten werden k&énnen.
Kommt er dieser Verpflichtung nicht
nach, haftet er fUr alle Schaden, die
dadurch entstehen, dal® ein Betreten
z. B. bei Gefahr im Verzug nicht még-
lich war.

Ubertragbarkeit der Nutzung des
Mietgegenstandes

a) Eine Untervermietung oder sonsti-
ge Gebrauchsuberlassung an Dritte ist
dem Mieter nur mit vorheriger schriftli-
cher Zustimmung des Vermieters ge-
stattet. Die Zustimmung des Vermie-
ters mul sich auch auf die vom Mieter
vorgesehenen Bedingungen der Un-
tervermietung/Gebrauchstiberlassung
erstrecken. § 549 Abs. 1 Satz 2 BGB
ist nicht anzuwenden. Fur den Fall der
Untervermietung/Gebrauchsiberlas-
sung tritt der Mieter schon jetzt die ihm
gegen den Dritten zustehenden Forde-
rungen nebst Sicherungsrechten bis
zur Hoéhe der Forderung des Vermie-
ters sicherungshalber an den Vermie-
ter ab, der die Abtretung hiermit gleich-
zeitig annimmt.

49



Mieter und Mietvertrage

b) Bei Firmen gilt ein Wechsel des In-
habers bzw. eines personlich haften-
den Gesellschafters oder eine Ande-
rung der Rechtsform nicht als Ge-
brauchsuberlassung an Dritte. Solche
Vorgénge sowie Anderungen beziigl.
der Gewerbeerlaubnis oder in anderen
fur das Mietverhaltnis wichtigen Zu-
sammenhdngen hat der Mieter dem
Vermieter unverziglich schriftlich mit-
zuteilen.

Wiederaufbauklausel
Betriebsunterbrechungen

a) Falls der Mietgegenstand oder die
Gemeinschaftseinrichtungen  durch
Konstruktionsfehler, Feuer, Explosion,
Blitz, Strom, héhere Gewalt, Kriegs-
einwirkungen oder sonstige Umsténde
ganz oder Uberwiegend zerstdrt oder
beschadigt werden, erlischt dieser
Mietvertrag erst, nachdem der Vermie-
ter erklart hat, dal er einen Wieder-
aufbau nicht binnen einer angemesse-
nen Frist durchfiihren werde. Nach er-
folgtem Wiederaufbau gelten die Be-
stimmungen betreffend Ubergabe,
Zahlung der Miete sowie Abweichun-
gen der Fldchengrofien sinngemaf.

b) Vom Vermieter nicht zu vertreten-
de Unterbrechungen des Betriebes
des Fachmarktzentrums — gleich aus
welchem Grund — beeintrachtigen die
Mietzinspflicht nicht, soweit sie inner-
halb angemessener Frist behoben
werden kdnnen.

Haftung des Vermieters,
Versicherungen

a) Vertragliche und gesetzliche Scha-
densersatzanspriiche stehen dem Mie-
ter nur im Falle des Vorsatzes oder ei-
ner groben Fahrlassigkeit des Vermie-
ters oder seiner Erflllungsgehilfen zu.

b) Es ist Sache des Mieters, sich ge-
gen alle Beschadigungen der einge-
brachten, Gegenstande, insbesondere
der von ihm vorgenommene Einbau-
ten (z. B. Fassaden, Schaufensteran-
lage etc.) sowie der Waren, zu versi-
chern. Hinsichtlich der Versicherungs-
obliegenheit des Mieters bleibt es oh-
ne Bedeutung, ob und inwieweit die
Einbauten wesentliche Bestandteile
des Geb&udes werden. Der Abschlufy
einer Glasversicherung wird dem Mie-
ter empfohlen. Der Mieter ist verpflich-
tet, folgende Versicherungen auf seine

Kosten abzuschlieRen und auf Verlan-
gen des Vermieters nachzuweisen:

aa) eine Betriebshaftpflichtversicherung
fur Personen-, Sach- und Vermdgens-
schaden (Deckungssumme mind. DM
3 Mio. pauschal)

bb) eine Feuerversicherung (incl. Be-
triebsunterbrechung fir 12 Monate)
sowie eine Leitungswasserversiche-
rung unter Einbeziehung der Risiken
bestimmungswidriger Sprinkler-/Was-
seraustritte, fir die von ihm einge-
brachten Gegenstande, wie techni-
sche/kaufmannische Betriebsausstat-
tung, Waren usw. zum Neuwert.

Hausordnung

a) Im Interesse des Hausfriedens hat
jede Belastigung der Ubrigen Mieter zu
unterbleiben. Das gilt insbesondere fur
Gerdusch- und Geruchsbelastigun-
gen. Der Mieter haftet fiir Schaden, die
durch Nichtachtung dieser Verpflich-
tung entstehen und hat bei Beanstan-
dung fur sofortige Abhilfe zu sorgen.
Dies gilt auch, wenn ein Gewerbe Ubli-
cherweise mit Gerdusch- und Ge-
ruchsbelastigungen verbunden ist. Der
Mieter wird auf seine Kosten alle erfor-
derlichen baulichen und betrieblichen
MaRnahmen (insbesondere aufgrund
behérdlicher Auflagen) durchfiihren,
die unzumutbare Emissionen, insbe-
sondere von Gerlchen und Gerdu-
schen, vom Betrieb des Mieters in be-
nachbarte Mietbereiche verhindern.

b) Der Mieter hat fur ausreichende
Reinigung der gemieteten Flachen,
insbesondere auch der Fassaden-
bzw. Schaufensterflachen sowie fur ei-
ne ausreichende Liftung, Beheizung
und Beleuchtung seiner Raume zu
sorgen, soweit der Mieter darauf Ein-
fluR hat. Der Mieter ist verpflichtet, je-
derzeit  Reinigungsarbeiten  auch
aulBerhalb des Mietgegenstandes
durchzufthren, sofern die Verunreini-
gungen durch seinen Betrieb verur-
sacht werden. Sollte der Mieter dieser
Verpflichtung nicht ordnungsgeman
nachkommen, so hat der Vermieter
das Recht, die Beseitigung auf Kosten
des Mieters durchfihren zu lassen.

c) Die Abfuhr von Leergut und Mull
erfolgt nach Maligabe der vom Ver-
mieter ergehenden Anweisungen.
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d) Das Betreten der nicht 6ffentlich
zuganglichen Dachflachen sowie der
technischen Raume ist nicht gestattet.

e) Der Mieter hat die Hauptverkehrs-
wege und die notwendigen Fluchtwe-
ge — ggf. nach Weisung des Vermie-
ters — insbesondere auch die Hausein-
gange, Verkehrsflachen, Vorplatze,
Passagen, Treppenhauser, Kellerein-
gange usw. von Gegenstanden irgend-
welcher Art freizuhalten. Auflerhalb
des Mietgegenstandes ist ein Verkauf,
eine Warenprasentation und die Auf-
stellung von Werbetrdgern nur nach
vorheriger schriftlicher, jederzeit wider-
rufbarer Zustimmung des Vermieters
gestattet.

f) Eigene Fahrzeuge darf der Mieter
nur auf den vom Vermieter hierfur an-
gewiesenen Flachen abstellen. Ent-
sprechendes gilt fir Fahrzeuge von
Betriebsangehdrigen, Besuchern und
Lieferanten eines Mieters. Diese Per-
sonen sind vom Mieter zur Beachtung
dieser Vorschriften anzuhalten. Auf et-
waige derartige Parkflachen-Zuwei-
sungen besteht kein Anspruch; sie
kénnen vom Vermieter jedoch jeder-
zeit widerrufen oder geandert werden.
Das Waschen von Fahrzeugen auf
dem Grundstiick ist nicht gestattet.

g) Soweit gemeinschaftliche Anlagen
und Einrichtungen vorhanden sind,
wie z. B. Sammelheizung, Be- und
Entliftung, Klimaanlage, Aufzuge,
Mullbeseitigungsanlagen usw., sind
die gesonderten Benutzungsbestim-
mungen zu beachten; den Anweisun-
gen der Klimatechniker, Verwalter,
Hausmeister usw. ist Folge zu leisten.

h) Bei einer Belieferung mit Waren
oder sonstigen Sachen oder Materiali-
en ist der Mieter gehalten, darauf zu
achten, dal} solche Anlieferungen in
einer Weise und zu einer Zeit erfolgen,
daf die Kunden und die tbrigen Mieter
des Objektes nicht belastigt werden.
Der Mieter hat sich notfalls mit den
Ubrigen Mietern wegen einer reibungs-
losen Abwicklung in Verbindung zu
setzen. Geschéfte, die ausschlieRlich
von der Mall beliefert werden kénnen,
missen dies montags bis freitags bis
morgens um 10.00 Uhr erledigen.
Samstags ist eine Anlieferung nur in
begriindeten Ausnahmefallen und mit




schrifticher Genehmigung des Ver-
mieters/Verwalters erlaubt.

i) Dem Mieter ist bekannt, dal® der
Vermieter, insbesondere aus Sicher-
heitsgrinden, im Interesse beider
Parteien berechtigt ist, die Zugénge zu
der Einkaufsstrale des Fach-
marktzentrums in den Nachtstunden,
bzw. auferhalb der Geschaftszeiten
abzusperren. Gleiches gilt fir ein
ganztagiges SchlieRen des Fach-
marktzentrums an Sonn- und Feier-
tagen.

Sonstiges

a) Die Erteilung der endgultigen Bau-
genehmigung in der vom Vermieter im
wesentlichen beantragten Form ist
aufschiebende Bedingung fur die
Wirksamkeit des Vertrages.

b) Wird die Baugenehmigung im Sin-
ne des vorstehenden Absatzes nicht
endgliltig erteilt oder nicht im minde-
stens erforderlichen Umfang, wird der
Vermieter dem Mieter die Nichtertei-
lung kurzfristig anzeigen und mitteilen,
dal® der Eintritt der aufschiebenden
Bedingung endgultig ausgefallen ist.

c) Der Mieter nimmt zur Kenntnis,
dafl nicht alle Vertrage der im Fach-
marktzentrum vertretenen Betreiber
die gleiche Laufzeit haben. Aus der
Beendigung anderer Mietverhéltnisse
kann der Mieter kein Recht herleiten.

d) Der Vermieter behalt sich bauliche
Anderungen auRerhalb der vermiete-
ten Flache sowie Anderungen in der
Belegung der Mietflachen vor. Er haftet
ferner nicht dafar, dal in dem Fach-
marktzentrum bestimmte Mieter oder
Branchen vertreten sind.

e) Erkldrungen des Vermieters gel-
ten nach dem gewéhnlichen Postlauf
als zugegangen, wenn sie an die letz-
te dem Vermieter vom Mieter bekannt-
gegebene Anschrift des Mieters abge-
sandt worden sind.

f) Mehrere Personen als Mieter haf-
ten fir alle Verpflichtungen aus dem
Mietvertrag als Gesamtschuldner. Fir
die Rechtswirksamkeit einer Erklarung
des Vermieters gentigt es, wenn sie
gegenuber einem der Mieter abgege-
ben wird. Mehrere Mieter ermachtigen
sich hiermit unwiderruflich und unter

Befreiung von Beschrankungen des §
181 BGB, alle das Mietverhaltnis be-
treffenden Erklarungen abzugeben
und von Dritten entgegenzunehmen.
Willenserklarungen eines Mieters sind
auch fir die anderen Mieter verbind-
lich. Tatsachen, die fir einen Mieter ei-
ne Veréanderung des Mietverhaltnisses
herbeiflihren, missen die anderen
Mieter in gleicher Weise gegen sich
gelten lassen.

g) Die VertragsschlieBenden sind
sich dartber einig, da® der Mieter fir
die Dauer des Mietverhaltnisses kei-
nen Konkurrenz- oder Sortiments-
schutz irgendwelcher Art fUr sich in
Anspruch nehmen kann.

Anmerkung:

Sonderregelung RENO: Der Vermieter
garantiert dem Mieter jedoch einen
Konkurrenzschutz fiir die ersten zwei
Jahre nach Eréffnung fiir Schuhfach-
mérkte gréBer 350 m? Mietfldche. Aus-
genommen davon sind Sortimentsbe-
reiche, als Randsortiment anderer
Fachmérkte (z. B. SB-Warenhaus).

h) Der Vermieter ist jederzeit berech-
tigt, seine Rechte und Pflichten aus
diesem Vertrag auf ein anderes Unter-
nehmen zu Ubertragen. Mit der Be-
kanntgabe dieser Rechtsnachfolge ge-
genuber dem Mieter scheidet der Ver-
mieter mit allen Rechten und Pflichten
aus dem mit dem Mieter bestehenden
Vertragsverhaltnis aus. Im Falle einer
VeraulRerung ist § 571 Abs. 2 BGB
ausgeschlossen.

i) Der Vermieter ist berechtigt, Teile
der Parkflachen fir Veranstaltungen
oder fur sonstige Zwecke in Anspruch
zu nehmen, die dem Vermieter im In-
teresse des  Fachmarktzentrums
zweckmaRig erscheinen. Die Miete
wird dadurch nicht berthrt.

j) Die zu dem Fachmarktzentrum
gehdrenden Kfz-Stellplatzanlagen
kénnen von dem Vermieter bewirt-
schaftet werden; den Kunden des
Centers stehen die Parkplatze fiir eine
noch festzulegende Zeitspanne ko-
stenlos zur Benutzung zur Verfiigung,
um eine bestimmungsgeméafle Nut-
zung der Kfz-Stellplatzanlagen sicher-
zustellen.
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Die Bewirtschaftung der Parkflachen
wirde Uber die Nebenkosten abge-
rechnet, hierbei behéalt sich der Ver-
mieter jedoch andere Regelungen vor.
Die Miete wird hierdurch nicht beriihrt;
sonstige Anspriche des Mieters sind
ausgeschlossen.

k) Der Mieter ist damit einverstan-
den, da Daten, die das Vertragsver-
haltnis betreffen, im Rahmen der Ver-
tragsverwaltung auf Datentragern ge-
speichert werden. Der Vermieter ver-
pflichtet sich, bei der Verarbeitung der
Daten die Bestimmungen des Bundes-
datenschutzgesetzes einzuhalten.

Schlubestimmungen

a) Der Bestand dieses Vertrages
wird nicht durch die Unwirksamkeit
einzelner Bestimmungen oder durch
Regelungsliicken berthrt. Eine un-
wirksame Bestimmung oder eine Re-
gelungslicke ist durch eine glltige Be-
stimmung zu ersetzen bzw. auszufil-
len, die dem Sinn und Zweck der weg-
gefallenen Bestimmung oder der bri-
gen Regelungen des Vertrages wei-
testgehend entspricht.

b) Vereinbarungen oder Zusagen ir-
gendwelcher Art, die das Mietverhalt-
nis oder den Mietgegenstand betref-
fen, sind nur in schriftlicher Form und
mit rechtsgultiger Zeichnung durch
Vermieter und Mieter wirksam, es sei
denn, daf ein abweichender Wille der
Vertragspartner deutlich zum Aus-
druck gekommen ist.

Das gleiche gilt fir Anderungen und
Ergdnzungen sowie die Aufhebung
des Vertrages oder der Schriftform-
klausel.

c) Der Mieter legt bei Abschluf} des
Vertrages einen neuen beglaubigten
Auszug aus dem Handelsregister vor,
das gilt auch bei Anderung der Rechts-
form.

d) Der Mieter ermachtigt den Vermie-
ter, Auskiinfte Gber ihn einzuholen.
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Belegungsplan

1 toom-SB-Warenhaus

2 toom-Baumarkt

2a Freiflache Baumarkt

3 toom-Getrankemarkt

3a Freiflache Getrankemarkt

4  ProMarkt Unterhaltungselektronik

5 Teppich Frick
6 Sport 2000
7 RENO Schuhcentrum

8 Takko ModeMarkt

9 Sigma BuroWelt
10 Fachmarkt N.N.
11 Lotto/Toto/Reinigungsannahme
12 Friseur Klier

13  Shopzone

(Konzessionare von REWE)

wie z. B.:

— Béacker
Metzger
Juwelier
Blumen
Schlusseldienst
Reisebiro
Fotoshop
Bistro

Anderungen in der Laden-
anordnung sind noch mdglich.




Baurecht, Baugenehmigung, Baudurchfiihrung

a) Baurecht

Das Baurecht zur Emichtung des
Fachmarkizentrums RIMG CENTER,
Cdenwaldring, Offenbach, berubt awf
dem vorhabenbezogenan Bebauungs-
Py M 591 OfMenbaach Sied = Oaden-
waldring/ Senefeldar Stralle” der Stadt
Crfienbach.

Dig planungsrechtlichen Festsetzun-
gen weisen &in Sondergebist S0
(Handel) aus, auf dem groffidchige
und zonstige Einzelhandelsbetriebs
zuldssig sind. Die Grundflichenzahl
betrdgt 0.5, d. h. bei einer Grund-
stlcksgrilia von T3B2Z5 m* kann ain
Gebaude mit einer Grundfidche won
3591250 m? amichtal wardan,

Die Gesambtverkaufsfliche des Fach-
marktzenirums wird auf max. 27.500
m? beschrinkt

Fir das Vorhaben sind mind, 940 und
mag. 1.140 Kiz-Slellpldtza und 290
Fahrradabstellplétze nachzuweisen,

b Baugenahmigurg

Die Stadt Offenbach, Bauaufsichis-
behdrda, hat am 25.058,1958 mit Bau-
schain Mr. 55188 die Baugenshmi-
gumg fur den Meubau eines Fach-
marktzenirums erteilt. Diese Bauge-
nehmigung wurde unter der aufachis-
bandan Bedingung ertaill, dalk das Ra-
glerungsprasidium Darmstadt, Dazer-
nat Regionalplanung, durch die Regio-
nalverainbarung im Abwaichungsver-
fahran zum regonalen  Raumord-
nungsplan  eine  zustimmende Eni-
scheidung trift und diese bestands-
kr&ftig wird.

Mit Schraiben vom 27.10.1858 hat die
Bauaufsichisbehdrde der Stadt Offen-
bach mitgeteilt, dalk die aufschisbande
Badingung dar Baugenshmigung ar-
faiit ist. Damit i1 die volle Wirksambksit
der Baugenshmigung gewdhreistet,

Im Zuge dar Ertailung der Baugeneh-
miguryg enging Zusdtzich ein Befral-
wiggsbmsheid, der sichomil der Unibe-
schraitung won Fluchtewegsldngsn be-
falil.

) BaudurchiGhrung

Mit der Firma GEG Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft H. H. &Eitsch
KiG, Kaln, wurde am 181119598 ain
midarieller Generallbernehmenvertrag
cuar sbilsseiie ligen Hershelluiyg des
Fachmarktzentrums geschilossen (val.
hierzu “Vartraghche Grundlagan').

Das Unternehmen exisliert seit 1984
und wird nach einer voriegenden
Biroauskunft sehr posiiv bawertal.
Als Jahresumzatz wird ein Belreu-
ungsumsatz von DM 200 Mio, ausge-

WisSEM,

Das Unternehmean verflgt Ober Immo-
bilien. deren Viersehrewert ebenfalls
mit D 200 Mio. angegeben wird (Be-
lastungen sind nicht bekannt). Die
GEG Grundslicksentwicklungsgesall-
schaft H. H. Gattsch KiG ist insbeson-
dera in der Entwicklumg von Grund-
sibcken durch Baursifmachung fir den
grofflichigen Einzalhandel sehrerolg-
reich,

b G

Die GEG Grundsticksentwicklungs-
gesellschaft H. H. Gottsch KG hat wie-
derum einen Werkvertrag mit der Fir-
ma Dechant Bau-GmbH, Weismain,
am 04.11.1598 zur schiizzalferigen

Herstellung des Fachmarkizentrums
geschiossen,

Dia Firma Dechant Bau-GmbH st ain
renommiaries Bauuntermahmen, das
1881 gegrindet wurde und das gem,
einer warliegenden Blroauskunft als
sahr leslungsiahiges Untemahmean
fir schibsseffertiges Bauen git. Mam-
hafte Grolprojekte wurden bersits ab-
gawickall.

Mit ca. 1.800 Milarbaitern erwirtschaf-
tete die Firma Dechant Bau-GmbH
1897 DM 408 Mio. Umsatz.

Beide Unlarnehmen sind awufgrund
nachweislicher Leistungsfahigkeit ge-
eignet, das Grolbauprojekt RING
CEMNTER erolgraich abzuwickein.

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Bebauungeplan Nr. 581 ,Offenbach Sdd — Odenwaldring/Senafelder Straie’ (ohre Legende).
Soadergebied S0 [Handel), aul dem grolfchige und ssnslige Enzehandelsbelriebe rul3ssi

sind
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Baubeschreibung

1. Beschreibung Tiefbauarbeiten

a) Die Tragfahigkeit auf dem Erdplanum
ist nachzuweisen mit EV2 >=45 MN/m>2.
Dies gilt fir das Erdplanum unter befestig-
ten Flachen sowie fur das Erdplanum der
ungebundenen Tragschicht des Hallenbo-
dens.

Die Anforderungen an das Erdplanum rich-
ten sich nach der DIN 18300 bzw. der ZTV-
E StB 94.

b) Entwasserungsarbeiten

Niederschlags- und Schmutzwasser sind
auf dem Grundstlick getrennt abzuleiten.
Die Ableitung erfolgt von dem Grundstticks-
anschluRschacht als Mischwasser in den
offentlichen Mischwassersammler Schu-
bertstralle, Odenwaldring bzw. Senefelder-
stralRe.

Das Oberflachenwasser der Dachflachen
sowie das Oberflachenwasser des Ge-
samtanlieferbereiches wird direkt abgelei-
tet.

Das Oberflachenwasser der Stellplatz-
flache zwischen Gebaude und Odenwald-
ring wird durch durchlassigen Konstruk-
tionsaufbau des Belages versickert und
Uber Drainagen zeitverzogert abgeleitet.
Der durchlassige Konstruktionsaufbau der
Verkehrsflache wird hier als Retentions-
raum genutzt, so dal} bei der Dimensionie-
rung der Hauptkandle dieses Nieder-
schlagswasser unbericksichtigt bleiben
kann

In den mit wasserundurchlassigem Kon-
struktionsaufbau ausgefiihrten Verkehrs-
flachen ist in jedem Tiefpunkt (Kehle) des
Planums eine Planumsdrainage DN 100
mit Anschlu® an den Oberflaichenwasser-
kanal zu verlegen.

c) Befestigungsarbeiten
Fahr- und Rangierflachen Anlieferung
Bauklasse 3 nach RST-O 86

Konstruktionsaufbau wasserundurchlassig
in folgenden Einzelschichten von oben
nach unten:

Splitt-Mastix-Asphalt nach ZTV-Asphalt
StB 95, Kérnungsbereich 0/11 S: d = 4 cm;
Asphalt Binder nach ZTV-Asphalt StB 95,
K&rnungsbereich = 7/22 mm: d = 4 cm; Bi-
tumindse Tragschicht Mischgutart CS nach
ZTV-T StB 95: d = 10 cm; Schottertrag-
schicht aus gebrochenem Naturgestein
nach ZTV-T StB 95: d =42 cm;

Summe: d =60 cm

Auf der Schottertragschicht ist eine Trag-
fahigkeit von EV2 >= 150 MN/m? nachzu-
weisen.

Hauptzufahrt vom Odenwaldring und
Senefelderstrale

Konstruktionsaufbau wasserundurchlassig
nach Bauklasse 4, in folgenden Einzel-
schichten von oben nach unten:

Asphaltbeton Kérnungsbereich 0/8 mm
nach ZTV-Asphalt StB 94: d = 4 cm; Bitu-
mindse Tragschicht Kérnungsbereich 0/22
mm, Mischgutart Typ C: d = 10 cm; Schot-
tertragschicht aus gebrochenem Naturge-
stein, wasserdurchldssig nach ZTV-T StB
95. Geforderte Tragfahigkeit auf Oberkante
Schottertragschicht EV2 >=120 MN/m2: d =
36 cm; Summe: d = 50 cm

Fahrgassen der Stellplatze

Wasserdurchldssiger Gesamtkonstruktions-
aufbau nach Bauklasse 5 in folgenden Ein-
zelschichten von oben nach unten:

Asphaltbeton in Anlehnung an ZTV-Asphalt
StB 94, Kdrnungsbereich 0/8 mm, jedoch
als Dranasphalt nach dem Merkblatt fiir
den Bau offenporiger Asphaltdeckschich-
ten: d = 4 cm; Bitumindse Tragschicht in
Anlehnung an ZTV-T StB 95, Sieblinienbe-
reich 0/22 mm, wasserdurchlassig: d = 8
cm; Schottertragschicht aus gebrochenem
Naturgestein, wasserdurchldssig nach
ZTV-T StB 95: d = 38 cm; Summe: d = 50
cm

Geforderte Tragfahigkeit auf der Schotter-
tragschicht EV 2>= 120 MN/m?

Geforderte Wasserdurchlassigkeit des Ge-
samtkonstruktionsaufbaus K >= 1 x 10
m/s

Stellplatze und FuBwege

Wasserdurchlassiger Konstruktionsaufbau
nach Bauklasse 5 in folgenden Einzel-
schichten von oben nach unten:

Betonsteinpflaster wasserdurchlassig 2-
schichtig aus haufwerksporigem Beton mit
filterstabiler, feinkdrniger Vorsatzschicht
ohne Fase, Druckfestigkeit > 45 N/mm?2,
Wasserdurchlassigkeit K >= 1 x 10 m/s;
Farbe des Pflasters grau, Druckfestigkeit
und Wasserdurchlassigkeit sind an ein und
demselben Stein nachzuweisen: d = 8 cm;
Bettung aus korngestuftem Bettungsmate-
rial, Kérnungsbereich bis 8 mm. Wasser-
durchléssigkeit Zustand K >= 1 x 104 m/s
im eingebauten und verdichteten Zustand:
d = 4 cm; Schottertragschicht aus gebro-
chenem Naturgestein, wasserdurchlassig,
Tragfahigkeit auf der Schottertragschicht
EV 2>=120 MN/m2: d = 38 cm;

Summe: d =50 cm

d) Landschaftsbauarbeiten

Zwischenbegriinung
Die Zwischenbegriinung der kinftigen

Pflanzflachen bis zur endgultigen Pflan-
zung zum Schutz der Flachen gegen auf-
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laufende Wildkrauter, Austrocknung und
Erosion durch eine leguminose Krauteran-
saat, sofern die Oberbodenandeckarbeiten
aufderhalb der Pflanzzeit durchgefihrt werden.

Ansaatmenge: 25 g/m?2

Bodenvorbereitung/Bodenverbesserung
Vor der eigentlichen Pflanzung sind die

Oberbodenflachen mit einem Bodenver-
besserungsstoff Floranid permanent oder
gleichwertig in einer Menge von 100 g/m?
gleichmaRig zu diingen. Danach sind die
Vegetationsflachen mindestens 20 cm tief
durch 2-malige Arbeitsvorgange kreuzwei-
se durch Frasen oder Umgraben zu
lockern. Steine ab 3 cm DU sowie schwer
verrottbare Pflanzenteile und Dauerwild-
krauter sind auszulesen und das Fein- und
Anschlufplanum an vorhandene Platz- und
Wegebegrenzungen herzustellen.

Pflanzenlieferung/Pflanzarbeiten
Anzuliefern sind nur Gehdlzqualitdten gem.

den Gltebestimmungen fur Baumschul-
pflanzen, wetterfest etikettiert, wobei So-
litdrgehdlze und Hochstdmme durch die
Bauherrenvertreter bzw. die &rtliche Bau-
leitung in der Baumschule ausgesucht wer-
den. Die Gehdlzqualitdten und Pflanzab-
sténde sind dem Plan Nr. 6.0 A zu entnehmen.

e) Ausstattung
AuBenbeleuchtung:

Nach Mieterbaubeschreibung SB-Waren-
haus. Geforderte Beleuchtungsstarke fir
Gesamtparkplatz 10 - 20 Lux, Leuchtmittel:
Natriumdampfhochdrucklampen, Leuchten
z. B. AEG, Ansatzleuchte Triangel mit Licht-
punkthdhe bis max. 5,00 m oder glw.

2. Baukonstruktion
a) Grindung

Die Griindung erfolgt auf der Grundlage des
Bodengutachtens und der Bauantragsstatik.

b) Bodenplatten

Stahlbetonmassivplatte; Starke und kon-
struktive Bewehrung gem. statischer Be-
rechnung mit einer darunterliegenden last-
und spannungsverteilenden Ausgleichs-
schicht aus entsprechend verdichtungs-
fahigem Material (Kies, Lava) im Bereich
des gesamten Fachmarktzentrums einschl.
Feuchtigkeitssperre;  Nutzlastauslegung
gem. Mieterbaubeschreibung.

Bodenplattenvertiefungen im Bereich der
Kahlraume sind zu bertcksichtigen.

c) Entwésserung

Die Entwasserung innerhalb des Gebau-
des erfolgt nach den einschlagigen DIN-
Vorschriften sowie dem Entwasserungsge-
such und nach den Vorgaben des Mieters
und den Auflagen der Stadt Offenbach.




d) Drainage

Da auf Grundlage des Bodengutachtens
mit Stauwasser zu rechnen ist, ist eine um-
laufende Ring-Drainage mit entsprechen-
den Kontrollschachten vorzusehen.

e) Tragkonstruktion

Die Ausfiihrung der Konstruktion erfolgt als
Stahlbeton-Skelettbau, bestehend aus
Stahlbetonbinder als Tragkonstruktion der
Dachhaut mit Achslédngen von 20 und 25 m
bei einem jeweiligen Achsabstand der ein-
zelnen Binder untereinander von 7,50 m.
Die Stahlbetonbinder liegen auf Stahlbe-
tonunterziigen mit beidseitigen Kragarmen
auf, deren Lastabtragung Uber Stahlbeton-
stitzen erfolgt (Stitzenabstand ca. 10 bis
18,75 m).

Die lichten Héhen sind aus den Mieterbau-
beschreibungen bzw. den Zeichnungen zu
entnehmen.

Bei den zweigeschossigen Personal- und
Technikbereichen erfolgt die Lastabtragung
der Zwischendecken Uber durchgehende
Stahlbetonunterziige mit Anordnung ent-
sprechender Tragkonsolen an den lastab-
tragenden Stahlbetonstitzen.

f) Allgemeiner Dachaufbau

Die Flachdachbereiche werden mit einer
Trapezblechlage nach statischen Anforde-
rungen Uberdeckt. Darauf werden eine
Dampfsperre, Warmedammung nach War-
meschutznachweis und Brandschutzgut-
achten und eine Folienabdichtung ange-
ordnet. Alle Dach- und Wandabschlisse
sind nach DIN auszufiihren. Die Attika-Ab-
deckungen sind im Farbton wie die Alu-
Wellen auszufiihren. Die Flachdacheinlau-
fe sind zu beheizen.

3. Sonstige Gebadudeteile und Leitdetails

a) Fassade

Die tragende Konstruktion besteht aus ei-
nem Stahlbetonskelett. An diesem wird die
Fassade aus Porenbeton-Elementen, evtl.
auch Stahlbeton-Elementen (gem. Statik
und Warmeschutznachweis) befestigt.

Die AuRenwandbekleidung wird in den ver-
schiedenen Bereichen wie folgt ausgefihrt:

aa) Aulienwand-Dispersionsfarbanstrich in
allen AuRenwandbereichen, aufder den
mit nachstehend beschriebener Alu-
Welle verkleideten. Dieser Anstrich ist
im Spritzwasserbereich entsprechend
der DIN 18350 auszubilden.

bb) Achse Z1, 9, R, 34, Z 2 sowie Achse 1
nur Attikabereich und AuRenwénde
Dachaufbauten;  AuRBenwandverklei-
dung mit einer Aluminium-Welle. Fabri-
kat Aluform 18/78 oder glw. im Farbton
- silbermetalic 61-9306 oder ahnlich auf

einer entsprechenden Unterkonstrukti-
on. Diese Flache erhalt eine Strukturie-
rung durch senkrechte T-Profile
100/200 mm, feuerverzinkt und farbbe-
schichtet in Farbe — Eisenglimmer an-
thrazit, DB 703.

Im Bereich der Alu-Welle sieht der Fuf3-
punkt der Fassade wie folgt aus: Stahl-
betonaufkantung aus B25, Sichtbeton,
mit den Abmessungen 200 mm breit
und mind. 300 mm hoch einschl. einge-
legter Dammung, dem Gelandeverlauf
folgend. Oberflachenbehandlung die-
ser Aufkantung entsprechend Sockel-
beschichtung.

cc) In Teilbereichen (nach Gebdudean-
sicht) wird der Aluminium-Fassade eine
Rankgitter-Konstruktion vorgehéngt.

Diese besteht aus einem Stahlrahmen
aus T- und Winkelprofilen sowie Diago-
nalausfachungen aus Edelstahlseilen.

dd) Im Parkdeckbereich wird ein Stahlbe-
tongelénder einschl. Einbau eines To-
res flr Schneeabwurf an der Attikaauf-
kantung befestigt. Oberflache feuerver-
zinkt und farbbeschichtet wie vor.

ee) Aufdentlren, Fenster und Auentore

Ausfiihrung samtlicher Fenster als ther-
misch getrennte Aluminium-Fenster mit
Verglasung und nach Warmeschutz-
nachweis einschl. Farbbehandlung im
Farbton — Eisenglimmer anthrazit DB
703, inkl. Auf3enfensterbank als Alumi-
niumkantteil.

Die Oberflachen aller Auentiiren und
-tore sind farblich wie die Fenster aus-
zufUhren.

Uber den Tiren sind Liftungsgitter ent-
sprechend der Ansichten und den Lf-
tungsanforderungen im selben Farbton
anzuordnen.

b) Mall
aa) Dach

Das Dach der Mall besteht aus einer gebo-
genen Stahlkonstruktion im Radius von
62,35 m und erhalt einen Dachaufbau wie
folgt: Geneigtes und gebogenes Stehfalz-
dach. Die Ausfiihrung des Mall-Daches er-
folgt als Warmdach.

Rinne:

Entwasserung der Rinnen (GréR3e entspre-
chend der Dachflachen) und Regenfallroh-
ren aus Aluminiumt=1,5cm.

Fur die Ausfiihrung der Arbeiten sind die
DIN 18 388 und 18 339 malgebend. Eine
einwandfreie dichte Dacheindeckung ist zu
garantieren.

Die tragende Konstruktion des Daches be-
steht aus Stahl, der Haupttrager, beste-
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hend aus 2 Winkeln, 360 mm, wird durch
Spannseile unterspannt. Die Oberflache al-
ler Stahlteile wird grundiert und farbbe-
schichtet mit Eisenglimmer-anthrazit und in
den AuRenbereichen feuerverzinkt und
farbbeschichtet.

bb) Wande

Die Giebelwande werden mit einer Pfosten-
Riegel-Konstruktion mit Flllungen aus
Sandwichelementen geschlossen. Die
Sandwichelemente bestehen aus der vor-
beschriebenen Alu-Welle (beidseitig) sowie
einer Kernddmmung nach Wéarmeschutz-
berechnung.

Das Alu-Fassadenelement in der Achse P
bzw. R/9-34 besteht aus Profilen Schico-
Serie FW 50 und Royal S 70B mit Untertei-
lungen gem. den Geb&udeansichten. In
den Verglasungen sind jeweils in den mitt-
leren Feldern RWA-Fllgel einschl. Steue-
rung anzuordnen, die nach auf3en 6ffnen.
Die GroRe der RWA-Offnungen ist nach
dem Brandschutzgutachten zu ermitteln.
Oberflache der Profile silbermetalic wie vor.
In den Eingangsbereichen sind jeweils 2
Drehtiiranlagen und je 1 Trommeltiranlage
(Fabrikat Besam Eintrematic CLB-6014,
Durchmesser 625 cm, 3 Kammern, oder
glw.) anzuordnen.

Die Sichtbetonunterziige und Stltzen so-
wie die Porenbetonausfachungen erhalten
einen Dispersionsanstrich.

cc) Boden

Bei dem Bodenbelag der Mall handelt es
sich um einen Betonwerkstein nach DIN
18500. Der Aufbau und die Verlegung gem.
Mieterbaubeschreibung  SB-Warenhaus,
jedoch:

—nach Fliesenspiegel verlegt (Schach-
brettmuster mit Randfries nach Plan, Dia-
gonalverlegung)

— Material: Werksteinbdden (diagonal u. or-
thogonal)

c) Vordéacher

Die Vordacher bestehen aus den Haupttra-
gern mit doppelten Stahlwinkeln (L 300) mit
Abstandhilsen. Diese Trager sind jeweils in
den 5 m-Achsen an den T-Profilen (200
mm) befestigt.

Die Stahlkonstruktion ist in Eisenglimmer-
anthrazit (auf feuerverzinktem Untergrund)
und die Alu-Welle in metallic, wie vor be-
schrieben, beschichtet.

d) Stahlkonstruktion und Werbemembrane

Die Stahlkonstruktion steht auf Rundstit-
zen in eingespannten Fundamenten. Zwi-
schen den Stitzen lauft eine Sichtbeton-
Mauer in einer Hohe von 30 cm, dem
Gelandeverlauf angepaft (Oberflache
Sichtbeton - siehe A/1).
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Baubeschreibung

Die Stutzen stehen in einem 5 m-Abstand
und folgen in einer gebogenen Linie dem
Grundstiicksverlauf. Zwischen den Stiitzen
erfolgt die Aussteifung mittels gelochter T-
Profile 360 mm.

Im AnschluRbereich der Konstruktion an
das Gebaude wird ein 4 m breiter Streifen
mit der vorbeschriebenen Alu-Welle einge-
deckt und erhalt Gefalle zur Wand hin. Dort
wird das Dach mit einer Rinne und je 2 Fall-
rohren je Feld entwéssert.

Die Stahlkonstruktion wird feuerverzinkt
und in Eisenglimmer anthrazit beschichtet.
Die Aluminium-Lochbleche werden silber-
metalic wie die Aluminium-Welle beschichtet.

e) Stahlkonstruktion Baumarkt

Die Konstruktion basiert auf demselben Sy-
stem wie die zuvor beschriebene (Rund-
stlitzen Stahl, Sichtbetonsockel, T-Profile
zwischen den Stltzen, 2 L-Profile zwischen
Stutzen und Gebadude). Auch hier ergibt
sich wieder eine gebogene Grundri3form
durch den Verlauf der Grundstticksgrenze.

Eine 4 m breite Dacheindeckung der Kon-
struktion ist in den Achsen Z1 - X geplant.

Zwischen einzelnen Achsen ist eine Ein-
deckung mit Aluminium-Wellblechen und
Stahlpfetten in der ganzen Breite vorgese-
hen.

In den Feldern dazwischen wird eine flach
geneigte Satteldachkonstruktion mit Ein-
deckung aus Sicherheitsglas montiert.

Entwassert werden die Sattelddcher auf
die Aluminium-Welle und diese wieder feld-
weise an der GebaudeaulRenwand mittels
Rinne und 2 Pfahlrohren.

Die Stahlkonstruktion wird feuerverzinkt
und in Eisenglimmer-anthrazit beschichtet.

Die Zaunteile werden feuerverzinkt ausge-
fullt.

f) Rampe

Das Parkdeck wird Uber eine Rampe er-
schlossen.

Das Konstruktionssystem basiert auf ei-
nem Stltzenraster von 5,0 x 5,0 m mit ein-
gespannten Rundrohr-Stahlstiitzen.

Die mit der entsprechenden Steigung auf-
gestanderte Konstruktion dient zur Aufnah-
me des Fahrbahnaufbaus mit Fertigbeton-
platten, Asphaltbelag einschl. Fahrbahnbe-
heizung, Rammschutzstreifen und Geh-
weg. Zur Absturzsicherung erhélt die Ram-
pe ein Gelander, das wie das Parkdeck-
geléander aufgebaut ist.

Alle Teile der Stahlkonstruktion sind feuer-
verzinkt und farbbeschichtet in Eisenglim-
mer-anthrazit, auszubilden. Der statische
Nachweis fur die gesamte Konstruktion ist
zu fuhren.

g) Parkdeck

Das Parkdeck befindet sich auf dem Dach
eines Teilbereiches des Gebaudes und
wird durch vorbeschriebene Rampe sowie
ein Treppenhaus erschlossen.

Der Dachaufbau sieht hier wie folgt aus:

« Stelcodur-Plus-Parkdeckplatten (oder giw.)
» Abstandhalter als Stelzlager

» Splitt, verdichtet

Geotextil (Vlies)

e Warmedammung nach Wa&rmeschutz-
nachweis und mit entsprechender Druck-
festigkeit

» Dachabdichtung
» Stahlbetondecke nach Statik

Im Randbereich wird das Parkdeck von ei-
nem Gelander umschlossen.

Die Attika wird von einem umlaufenden
Schrammboard geschtzt.

Alle Stahlteile sind feuerverzinkt und farb-
beschichtet in Eisenglimmer-anthrazit. Die
Attika-Abdeckung ist ein Aluminium-Kant-
teil, farbbeschichtet ,silbermetalic* wie die
Alu-Fassade.

4. Elektrotechnik/Heizung/Sanitar/
Liftung/Sprinkler

Elektrotechnik

Das Bauvorhaben erhélt seine elektrische
Energie aus dem Mittelspannungsnetz. Die
Energie wird mittels zweier Transformato-
ren heruntertransformiert. Die einzelnen
Verteilungsbereiche werden Uber zwei Nie-
derspannungshauptverteilungen (Miet-
flachen und SB-Markt) sternférmig ver-
sorgt. Die Ersatzstromversorgung wird
durch ein Notstromaggregat im Inselbetrieb
gesichert. Das Geb&dude erhélt eine Sicher-
heitsbeleuchtungsanlage in einstlindiger
Ausfiihrung (Nachversorgung tber Ersatz-
stromversorgung). Zur Alarmierung im Ge-
fahrenfall wird eine flachendeckende Laut-
sprecheranlage eingebaut. Zur Brand-
friherkennung gem. den Auflagen und Nor-
men wird eine Brandmeldeanlage einge-
baut und zur Feuerwehr aufgeschaltet. In-
stallationsgerate und Beleuchtungskdrper
werden nach den Baubeschreibungen ein-
gebaut. Die Anzeige von Betriebszustén-
den, Stérmeldungen und Alarmen erfolgt
Uber die Geb&udeleittechnik.

Gewerk Sanitar

Die Entwédsserung des Gebaudes erfolgt
nach der DIN 1986. Das anfallende
Schmutzwasser der einzelnen Entwésse-
rungsgegenstande wird dem &ffentlichen
StralBenkanal zugefihrt. Flr die Bereiche
Fleisch-, Fischabteilung und dem Imbil}
wird je ein Fettabscheider nach DIN 4040
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mit Schlammfang und nachgeschaltetem
Probenabnahmeschacht vorgesehen.

Die Trink- und Léschwasservorrichtung der
Wandhydranten wird Uber einen Hausan-
schluB} sichergestellt, wobei einzelne Miet-
bereiche separat gezahlt werden. Die Ver-
legung der Trinkwasserleitungen erfolgt
gem. DIN 1988, die Isolierung wird gemaf
DIN 1988 und der derzeit glltigen Heiz-
AnlV ausgefihrt.

Gewerk Heizung:

Die Beheizung erfolgt Uber zwei Nieder-
temperatur-Heizkessel mit insgesamt ca.
2.400 kW. Die Brennstoffversorgung erfolgt
Uber einen Gashausanschluf® im Hausan-
schluRraum. Die Versorgung der Verbrau-
cher (LUftungsgerate, Lufterhitzer, stat.
Heizflachen, etc.) ist in Stahlrohr nach DIN
2440 vorgesehen. Samtliche Mietbereiche
werden gem. Baubeschreibung mit War-
memengenzahlern ausgestattet. Die Isolie-
rung erfolgt gem. der derzeit giltigen Heiz-
AnlV.

Gewerk Liftung

Die Be- und Entliftung der einzelnen Miet-
bereiche erfolgt nach den Arbeitsstatten-
Richtlinien und den Mieterbeschreibungen.
Die Ausfiihrung der einzelnen Zu- und Ab-
luftgerate entsprechen der DIN 1946.

Liftungsanlagen einzelner Gebaudeteile
(ProMarkt und Fleischereiabteilung) wer-
den gem. Mieterangaben zusatzlich mit ei-
ner Kuhlfunktion ausgestattet. Innenliegen-
de WC-R&ume erhalten eine mech. Abluft-
anlage.

Aufenluftkandle und Zuluftkanale von LUf-
tungsgeraten mit Kihlfunktion werden ge-
gen Schwitzwasser gem. DIN 4140/Teil 1
isoliert.

Bei Laden, bei denen eine thermische Ent-
rauchung nicht méglich ist, wird die Luf-
tungsanlage mit einem Entrauchungsventi-
lator ausgestattet.

Gewerk Sprinkler

Das Gebéaude wird mit einer Sprinkleranla-
ge gem. den gliltigen VdS-Richtlinien aus-
gestattet. Die Wasserbevorratung der
Sprinkleranlage wird Gber einen Sprinkler-
Vorratsbehalter (Position im AuRenbereich)
gesichert.

Die einzelnen Kenngréfien (Brandgefahr)
des Sprinklerschutzes werden aus den
Baubeschreibungen, Raumbichern und
dem brandschutztechnischen Gutachten
Ubernommen.




Steuerliche Grundlagen

1. Eigentum am Objekt

Die TED Grundstlcksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt RING CENTER
Offenbach KG hat das Grundstiick Oden-
waldring 70 in Offenbach/Main mit den
noch zu errichtenden Geb&auden nach §
313 ff BGB durch Vertrag UR.NR. 0747 fir
1998 vom 18.11.1998 des beurkundenden
Notars erworben. Verkduferin der Grund-
stlicke ist die H & R Immobilienverwaltung
GmbH & Co. Beteiligungs KG, Kéln; die
ebenfalls im oben genannten Kaufvertrag
vereinbarte Baupflicht Gbernimmt die GEG
Grundbesitzentwicklungsgesellschaft H. H.
Gotsch KG, Koln, als Generaliibernehme-
rin.

Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahren wer-
den mit dem Tag der Ubergabe, nicht je-
doch bevor die bis dahin falligen Zahlungs-
verpflichtungen erfillt sind, auf die Gesell-
schaft (bergehen. Die Gesellschaft ist ab
diesem Tag wirtschaftliche Eigentimerin
des Objektes.

Zur Zeit liegen funf Mietvertrédge vor. Sie
haben Laufzeiten von 20 bzw. 10 Jahren ab
der Ubernahme der Mietflachen durch die
Mieter. Mit diesen Mietvertrdgen sind ca.
94 % der Gesamtflache langfristig vermie-
tet.

Die Beteiligungsgesellschaft wird alle im
Zeitpunkt der Ubergabe abgeschlossenen
Mietvertrage Ubernehmen. Zu diesem Zeit-
punkt werden alle Rechte und Pflichten aus
den Mietvertragen auf die Gesellschaft
Ubertragen werden.

Der REWE Grundstticks-Verwaltungs GmbH,
KéIn, wurde ein Kaufangebot unterbreitet,
das diese erst 30 Jahre nach Beginn des
Mietvertrages — am 4.4.2028 — ausiben
kann. Als Kaufpreis wurde das 14-fache
der zum Annahmezeitpunkt von allen
Mietern gezahlten Jahresnettomieten ver-
einbart. Sollten zum Berechnungszeitpunkt
nicht alle Flachen vermietet sein, so sind
flr die leerstehenden Flachen die zuletzt
geschuldeten Jahresnettomieten anzusetzen.

Die Gesellschaft selbst erwirbt das Objekt
zum 13,7fachen der Eingangsjahresmiete
abzgl. DM 600.000. Bei einer Jahresmiete
von 8.978.624 entspricht dies dem 13,63-
fachen. Der somit zu bezahlende Kaufpreis
ist der Marktpreis.

Da zur Ermittlung des Kaufpreises fur das
Ankaufsrecht die Jahresnettomiete dieses
Zeitpunktes mit dem Faktor 14 zu multipli-
zieren ist, ist davon auszugehen, daB der
Verkaufserlds den Verkehrswert Ubersteigt.
Es kann somit nicht unterstellt werden, daB
das Kaufangebot mit an Sicherheit gren-

zender Wahrscheinlichkeit ausgetbt wird.
Das wirtschaftliche Eigentum am Objekt ist
deshalb der Gesellschaft zuzurechnen.

2. Einkommensteuer

Die nachfolgenden Aussagen gelten flr
natirliche Personen, die ihre Beteiligung im
Privatvermdgen halten.

a) Einkunftsart

Die Beteiligungsgesellschaft ist eine Kom-
manditgesellschaft, deren zwei persdnlich
haftende Gesellschafter eine natirliche
Person und eine Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung sind (GmbH & Co. KG).
Geschéaftsfihrungsbefugt ist allein die
natlirliche Person, die GmbH ist von der
Geschaftsfiihrung ausgeschlossen.

Da somit nicht ausschlieBlich eine Kapital-
gesellschaft personlich haftender Gesell-
schafter und zugleich Alleingeschaftsfiihrer
ist, sind die Voraussetzungen des § 15 Abs.
3 Nr. 2 EStG nicht erfillt. Dies bedeutet,
daB die Gesellschaft nicht bereits rechts-
formbedingt Einkinfte aus Gewerbebetrieb
erzielt.

Auch unter Bericksichtigung der Tatigkeit
der Beteiligungsgesellschaft liegen keine
gewerblichen Einklnfte vor. Nach § 2 des
Gesellschaftsvertrages beschrankt sich die
Aufgabe der Kommanditgesellschaft insbe-
sondere auf die Vermietung von Objekten.
Hierin ist eine rein vermdgensverwaltende
Tatigkeit zu sehen. Der Grundsatz, daB ei-
ne reine Vermdgensverwaltung regelmaBig
keinen Gewerbebetrieb bildet, gilt auch fir
Personengesellschaften.

Da ansonsten keine besonderen Verpflich-
tungen Ubernommen werden, die lber die
bloBe Vermietungstétigkeit hinausgehen
(z.B. Beschaffung von Energie, Reinigung
von Raumen etc.), erzielt die Gesellschaft
Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung.

Soweit die Gesellschaft allerdings aus der
Liquiditatsreserve Zinsertrage generiert, ist
nicht ausgeschlossen, daB diese als Ein-
kinfte aus Kapitalvermégen qualifiziert
werden. Von der Finanzverwaltung wurden
diese Einkilinfte bei vergleichbaren Fonds
der Prospektherausgeberin immer als Ein-
kinfte aus Vermietung und Verpachtung
festgestellt.

Einkommensteuerrechtlich ist die Gesell-
schaft nicht Steuersubjekt, sie unterliegt al-
so nicht der Steuerpflicht.
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Vielmehr erzielt jeder einzelne Gesell-
schafter aus seiner Beteiligung Einklinfte
aus Vermietung und Verpachtung.

b) Einkunftserzielungsabsicht

Nach dem BeschluB des GroBen Senats
vom 25.06.1984 setzt eine einkommen-
steuerlich relevante Betatigung die Absicht
voraus, auf Dauer gesehen nachhaltig
Uberschiisse zu erzielen (sog. Streben
nach einem Totalgewinn). Nach dem
Schreiben des Bundesministers der Finan-
zen vom 23. Juli 1992 (BStBI. 1992 | S.
434) ist zur Ermittlung dieses Totalgewinns
auf das Ergebnis der voraussichtlichen
Nutzung durch den Steuerpflichtigen abzu-
stellen. Steuerfreie VerduBerungsgewinne
bleiben unbericksichtigt. Bei Gebauden ist
von einer tatsachlichen Nutzungsdauer von
100 Jahren auszugehen, wenn nicht eine
frihere Aufgabe des Engagements sicher
zu erwarten ist, oder — wie im vorliegen-
den Fall — die Fondsgesellschaft selbst von
einer tatsachlichen Nutzungsdauer von 33
1/3 Jahren ausgeht. Nach dem BMF
Schreiben vom 04.11.1998 (DStR 48/98, S.
1877) sind bei der Ermittlung des Totalge-
winnes Sonderabschreibungen und erhéh-
te Absetzungen nicht aus den Werbungs-
kosten auszusondern. Soweit sich aus dem
BFH-Urteil vom 30.09.1997 etwas anders
ergibt, ist dem nach Auffasssung der Fi-
nanzverwaltung nicht zu folgen. Dies 1aBt
darauf schlieBen, daB auch die Abschrei-
bung gemaB der tatséchlichen Nutzungs-
dauer nach Meinung der Finanzverwaltung
zugrundezulegen ist und nicht von der hun-
dertjahrigen Nutzungsdauer ausgegangen
werden kann.

Bei  geschlossenen  Immobilienfonds
spricht auch bei Anlaufverlusten aufgrund
sofort abziehbarer Werbungskosten der
Beweis des ersten Anscheins fur das Vor-
liegen der Einkunftserzielungsabsicht,
wenn nicht die Aufgabe des Engagements
vor Erreichen des Totalgewinns feststeht
oder sicher zu erwarten ist. Nur sofern im
Sonderfall besondere Umstande gegen
das Vorliegen einer UberschuBerzielungs-
absicht sprechen, kann nicht davon ausge-
gangen werden, daB der Vermieter beab-
sichtigt, die Vermietungstatigkeit auf Dauer
auszuiben und letztlich einen Einnah-
menlberschuB zu erwirtschaften (BFH-
Urteil IX R 80/94 vom 30.9.1997).

Da die Gesellschaft auf unbestimmte Zeit
gegrindet ist und aus der Vermietung des
Objektes — bei Ansatz der Abschreibung
mit 3 % p.a. — ohne Berlcksichtigung der
Aufwendungen der Anleger im Sonderver-
mietungsvermdgen bereits ab dem Jahr
2011 (=12. Jahr ab Ubernahme) ein positi-
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ves Gesamtergebnis erzielt wird, liegt Lieb-
haberei mit der Folge der steuerlichen
Nichtberlcksichtigung der Verluste auf
Ebene der Gesellschaft nicht vor.

Ob der einzelne Anleger aus seiner Beteili-
gung ein positives Gesamtergebnis erzielt,
ist unter Berucksichtigung seiner Aufwen-
dungen im Sondervermietungsvermdégen
(z.B. Zinsen fiir eine Fremdfinanzierung der
Beteiligung) fur die voraussichtliche Dauer
seiner Beteiligung zu beurteilen. Ob in ei-
nem solchen Fall beim einzelnen Anleger
Einkunftserzielungsabsicht gegeben ist,
kann an dieser Stelle nicht beurteilt werden.

¢) Einkunftsermittlung/
Zurechnung der Einkiinfte

Steuerrechtlich werden die Einkinfte der
Gesellschafter aus Vermietung und Ver-
pachtung als UberschuB der Einnahmen
Uber die Werbungskosten pro Kalenderjahr
ermittelt. Da einzelne Aufwendungen des
Investitionsplanes sofort abzugsfahige Wer-
bungskosten sind, ergibt sich fir das jewei-
lige Beitrittsjahr ein UberschuB der Wer-
bungskosten Uber die Einnahmen. Die Er-
mittlung des Einnahmen- bzw. Werbungs-
kostenliberschusses erfolgt nach dem Zu-
und AbfluBprinzip geman §§ 8, 11 EStG.

Sollten Einnahmen bzw. Werbungskosten
nicht wie prospektiert zu- bzw. abflieBen,
kénnen sich Verschiebungen im Rahmen
des steuerlichen Ergebnisses fir die ein-
zelnen Jahre ergeben. Dies gilt insbeson-
dere hinsichtlich der Umsatzsteuer.

Je nach Beitrittszeitpunkt werden unter-
schiedliche Gesellschaftergruppen gebildet:

— die Komplementar GmbH
— der personlich haftende Gesellschafter
— die Griindungskommanditisten

— die Neukommanditisten

Die steuerlichen Ergebnisse werden den
verschiedenen Gesellschaftergruppen wie
folgt zugerechnet:

— die Komplementar GmbH:
Sie ist nicht am steuerlichen Ergebnis
beteiligt

— der personlich haftende Gesellschafter
(Vorweganteil):
Mit seinem Vorweganteil ist der persén-
lich haftende Gesellschafter immer mit
einem Prozent vorab am steuerlichen
Ergebnis beteiligt

— alle Gesellschafter bezuglich ihrer Ka-
pitalbeteiligung:

nach Bericksichtigung des Vorweganteils
wird das verbleibende steuerliche Ergebnis
allen Gesellschaftern entsprechend ihrer
prozentualen Beteiligung zugerechnet.

Lediglich in der Initialphase werden davon
abweichende Ergebnisverteilungen vorge-
nommen. Diese sind im Gesellschaftsver-
trag wiedergegeben. Ergebnisverteilungs-
abreden abweichend von der gesetzlichen
Regelung (§ 168 iVm § 121 HGB) sind
mdglich. Steuerrechtlich ist solchen Verein-
barungen zu folgen.

Bei der Ergebnisverteilung sind die Anfor-
derungen an die Aufstellung von Abschich-
tungsbilanzen zu erfiillen.

Zweck der Verlustabschichtung ist, den An-
teil der Gesellschafter am steuerlichen Er-
gebnis der Gesellschaft periodengerecht
zu ermitteln. Treten Gesellschafter sukzes-
sive in eine bestehende Gesellschaft ein,
kann diesem Erfordernis nur dadurch ent-
sprochen werden, daB flr jeden Zeitab-
schnitt, in dem die Beteiligungsverhaltnisse
unverandert geblieben sind, eine geson-
derte  Ergebnisermittiung  durchgefiihrt
wird. In der Vergangenheit wurde es bis-
lang von der Finanzverwaltung als ausrei-
chend angesehen, wenn die Verlustab-
schichtung vierteljahrlich  durchgefuhrt
wird. Die Werbungskosten sind den Gesell-
schaftergruppen entsprechend ihrem Ab-
fluB zuzuordnen. Werbungskosten, die vor
dem Beitritt der Gesellschaftergruppen ab-
geflossen sind, kénnen diesen nicht zuge-
ordnet werden. Werbungskosten, die nach
dem Beitritt der Gesellschaftergruppen ab-
geflossen sind, kénnen diesen abweichend
von ihrer prozentualen Beteiligung zuge-
ordnet werden, um eine mdglichst gleich-
maBige Verteilung der Anlaufverluste zu
gewahrleisten. Eine Ausnahme hiervon bil-
det lediglich die Abschreibung, die allen
Gesellschaftern so zuzurechnen ist, wie sie
prozentual am gezeichneten Gesamtge-
sellschaftskapital des betreffenden Quarta-
les beteiligt sind.

Ziel der Ergebnisverteilung ist, die Neuge-
sellschafter ergebnismé&Big — entsprechend
ihrer prozentualen Beteiligung am Gesell-
schaftskapital — gleichzustellen und zwar un-
abhangig vom jeweiligen Beitrittszeitpunkt.

3. Beurteilung der
Werbungskosten

Nach der projektierten Einnahmen-Uber-
schuB-Rechnung fallen im wesentlichen
folgende Aufwendungen an:

a) Abschreibungen
b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

c) Disagio
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d) Kosten fir die Vermittlung der Finanzie-
rung

e) Kosten fur die Beschaffung des Gesell-
schaftskapitals

Bei der folgenden Beurteilung der einzel-
nen Werbungskostenpositionen wird von
der derzeitigen Rechtslage und Ubung, ins-
besondere auch der Auffassung der Fi-
nanzverwaltung, wie sie im Schreiben des
Bundesministers der Finanzen vom
31.08.1990 betreffend negative Einkinfte
aus der Vermietung und Verpachtung im
Rahmen von sog. ,Bauherrenmodellen®
und vergleichbaren Modellen sowie ge-
schlossenen Immobilienfonds (,Bauherre-
nerlaB“, insbesondere Tz 7) zum Ausdruck
kommt, ausgegangen.

Allerdings hat der Bundesfinanzhof mit Ur-
teil vom 11.01.1994 (BStBI. 11 1995, S. 166)
entschieden, daB bei Immobilienfonds Ne-
benaufwendungen (insbesondere Provisio-
nen und Geblhren der Initiatoren) regel-
maBig zu den Anschaffungskosten des be-
bauten Grundstiickes gehoren. Die Finanz-
verwaltung wendet das o.g. Urteil des BFH
derzeit jedoch nicht an (BMF Schreiben
vom 01.03.1995, BSiBI. | 1995, S. 167).
Dennoch besteht das generelle Risiko, da3
aufgrund der Nichtanerkennung dieser ge-
nannten Positionen die prospektierten
steuerlichen Verluste der Jahre 1998 bis
1999 nicht erzielt werden, sondern alle Auf-
wendungen Uber den Zeitraum der Ab-
schreibungen zu verteilen sind.

a) Abschreibungen

Die Gesellschaft nimmt auf die Anschaf-
fungskosten des Gebaudes die lineare Ab-
schreibung gem. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG
vor. Dabei ist die tatsachliche Nutzungs-
dauer mit 33 1/3 Jahren zugrundegelegt.
Die Abschreibung erfolgt proratarisch ab
dem Tag des Uberganges des wirtschaftli-
chen Eigentums; voraussichtlich ab dem
15.09.1999.

Nach den Erfahrungen der Vergangenheit
mit ahnlichen Objekten wird davon ausge-
gangen, daB die nach dem EStG fiktive 50-
jahrige Nutzungsdauer bei Einkaufszen-
tren, Bauméarkten und &hnlichen Objekten
zu einer unzutreffenden Abschreibungs-
dauer fUhren wirde. Nach der Verfligung
der OFD Frankfurt vom 9.1.1995 (Vfg v.
9.1.1995 — S 2130 A — 53 St Il 23) ist es
nicht zu beanstanden, wenn bei Gebau-
den, die ausschlieBlich dem Einzelhandel
dienen, ein Zeitraum von 33'/s Jahren als
voraussichtliche Nutzungsdauer angenom-
men wird.

Auf die Anschaffungskosten der AuBenan-
lagen nimmt die Gesellschaft ebenfalls die
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lineare Abschreibung gem. § 7 Abs.1EStG
vor, wobei die tatséchliche Nutzungsdauer
mit 10 Jahren zugrundegelegt ist.

Die Abschreibungen stellen auch bei der
Einkunftsart Vermietung und Verpachtung
abziehbare Werbungskosten dar, soweit
sie den steuerlichen Vorschriften entspre-
chend ermittelt werden.

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

Bei den zu leistenden Zinsen fir die in An-
spruch genommene Finanzierung handelt
es sich um Werbungskosten.

Desweiteren wurde mit der kreditge-
wahrenden Bank vereinbart, eine Zinsvor-
auszahlung in H6he von 10% des langfristi-
gen Darlehens (DM 99.300.000), somit DM
9.930.000 zu leisten, um die Zinsbelastung
wahrend der Zinsfestschreibungsperiode
bis zum 31.12.2013 zu reduzieren.

Im Vergleich zu einer um die Zinsvoraus-
zahlung verminderten Darlehensaufnahme
und bei Verzinsung dieses Darlehens mit
demjenigen Zinssatz, der sich ohne
Berlicksichtigung der Zinsvorauszahlung
ergabe, erhéht die geleistete Zinsvoraus-
zahlung infolge Zinsreduktion Gber die
Zinsfestschreibungsperiode die Liquiditat
der Beteiligungsgesellschaft.

Der von der Finanzverwaltung flr die Aner-
kennung als sofort abziehbare Werbungs-
kostenposition geforderte wirtschaftlich
verniinftige Grund flr die Vorauszahlung ist
somit gegeben. Sowohl im Zuge von sechs
endglltigen Betriebsprifungen als auch
bei vier Betriebsprifungen zum Zwecke
der Festsetzung von Vorauszahlungen auf
die Einkommensteuer der Gesellschafter
hat die Finanzverwaltung in den letzten
Jahren bei mehreren Objektgesellschaften
der Prospektherausgeberin vergleichbare
Zinsvorauszahlungen als sofort abziehbare
Werbungskosten anerkannt.

Diese Behandlung stellt zwar keine Garan-
tie fir die zukinftige Beurteilung der Fi-
nanzverwaltung dar, ist jedoch ein deutli-
ches Indiz in diese Richtung.

c) Disagio

Flr das langfristige Darlehen in Héhe von
DM 99.300.000 ist ein Disagio von 10%
(DM 9.930.000) zu leisten. Nach den Re-
gelungen des Bauherrenerlasses sind Dis-
agioaufwendungen in Héhe des gezahlten
Betrages als Werbungskosten abziehbar,
soweit unter Berlcksichtigung der jahrli-
chen Zinsbelastung die marktiblichen Be-
trége nicht Gberschritten werden.

Von der Marktublichkeit kann dabei ausge-
gangen werden, wenn fir ein Darlehen mit
einem Zinsfestschreibungszeitraum von
mindestens 5 Jahren ein Damnum in H6he
von bis zu 10% vereinbart worden ist. Unter
Berlicksichtigung des langen Zinsfest-
schreibungszeitraums von ca. 15 Jahren
entspricht das Disagio diesen Anforderun-
gen und ist somit im Jahr der Zahlung in
voller H6he als Werbungskosten anzusetzen.

d) Kosten fir die Vermittlung der
Finanzierung

Die Firma ILG Planungsgesellschaft fur In-
dustrie- und Leasingfinanzierungen mbH,
Minchen, wurde von der Gesellschaft be-
auftragt, die Finanzierung des Projektes zu
vermitteln. Fir die Vermittlung von Fremd-
mitteln fur die kurzfristige Ankaufsfinanzie-
rung in Héhe von DM 128.371.000 erhalt
sie eine Geblhr von DM 2.567.420. An die
Struktur der Fremdmittel wurden dabei hin-
sichtlich Laufzeit, Tilgungsmodalitdten und
Zinsfestschreibungszeitraum  besondere,
vertraglich definierte Anforderungen ge-
stellt.

Eine Geblhr von bis zu 2 % des vermittel-
ten Darlehens ist nach den Grundsatzen
des Bauherrenerlasses dem Bereich der
Werbungskosten zuzuordnen. Bestatigt
wird diese Zuordnung ebenfalls durch Be-
triebsprifungen, die bei mehreren Fonds
durchgefuhrt wurden, die von der Pro-
spektherausgeberin in den letzten Jahren
initiiert wurden. Diese Behandlung stellt
zwar keine Garantie flr die zukinftige Be-
urteilung der Finanzverwaltung dar, ist je-
doch ein deutliches Indiz in diese Richtung.

e) Kosten flr die Beschaffung des Ge-
sellschaftskapitals

Die Gesellschaft hat mit der Beschaffung
des Eigenkapitals unabhangige Vertriebs-
unternehmen beauftragt. Die Geschéafts-
verbindungen zu diesen Unternehmen wer-
den durch die ILF Vermdgensanlagen Ver-
triebs GmbH, Minchen, vermittelt.

Flr diese Maklertatigkeit und fiir die Bera-
tung bei der Konditionierung der Vertrage
zwischen der Gesellschaft und den Ver-
triebsunternehmen erhélt die ILF eine Ver-
gltung. Die Vertriebsunternehmen erhal-
ten fur ihre Tétigkeit eine Vergiitung von der
Objektgesellschaft, wenn das jeweilige
Zeichnungskapital vollstandig eingezahlt
und die Zeichnungserklarung vom ge-
schaftsfiihrungsberechtigten Komple-
mentar angenommen ist.

Mit Urteil vom 11.01.1994 hat der Bundes-
finanzhof (BStBI. 1995 I S. 166) entschie-
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den, daB Eigenkapitalvermittlungsprovisio-
nen eines geschlossenen Immobilienfonds,
der als Erwerber zu qualifizieren ist, keine
sofort abziehbaren Werbungskosten, son-
dern Anschaffungskosten darstellen (s.o0.).
Nach Auffassung der Finanzverwaltung,
wie sie im BauherrenerlaB zum Ausdruck
kommt, sind Vergutungen fur Vertriebslei-
stungen bis zur Héhe von 6% des vermit-
telten Eigenkapitals als Werbungskosten
abzugsfahig.

Die Finanzverwaltung wendet das oben ge-
nannte Urteil des Bundesfinanzhofes nicht
Uber den entschiedenen Fall hinaus an
(NichtanwendungserlaB vom 01.03.1995
BStBI. 1995 |, S. 167).

Vergltungen fiir Vertriebsleistungen sind
deshalb nach derzeitiger Auffassung der
Finanzverwaltung bis zur Héhe von 6 %
des vermittelten Eigenkapitals incl. Agio
sofort abziehbar.

Damit sind samtliche Vertriebsleistungen
Dritter, die auf die Werbung von Gesell-
schaftern gerichtet sind, abgegolten. Hier-
zu gehdren auch Aufwendungen fir die
Prospekterstellung, die Prospektpriifung,
die Werbung und das Marketing.

Vertriebsprovisionen und sonstige ver-
triebsbezogene Vergltungen werden des-
halb bei der Kalkulation der Rendite und
der Verlustzuweisung bis zur Héhe von 6 %
des Eigenkapitals incl. Agio als Werbungs-
kosten berticksichtigt.

4. Verlustausgleich

GeméaB § 21 Abs. 1 Satz2 und § 15 a EStG
kénnen die Verluste aus Vermietung und
Verpachtung grundsétzlich nur in dem Um-
fang mit anderen positiven Einkiinften aus-
geglichen werden, in dem der Zeichner
Einlagen in die Fondsgesellschaft geleistet
und dort belassen hat (Verlustausgleichs-
volumen). Ausschittungen der Gesell-
schaft sowie Verluste des Gesellschafters
mindern das Verlustausgleichsvolumen der
Anleger entsprechend.

Nicht ausgleichsfahige Verluste kénnen un-
begrenzt vorgetragen werden.

Flhren die Verluste aus der Beteiligung da-
zu, daB beim Anleger ein negativer Ge-
samtbetrag der Einklinfte entsteht, so kann
dieser nach § 10 d EStG in die zwei voran-
gegangenen Veranlagungszeitrdume zu-
rickgetragen werden (Verlustriicktrag). Der
Anleger hat hierbei im Rahmen der Hchst-
grenzen das Wahlrecht, in welcher Héhe
und in welchem Veranlagungszeitraum er
die Verluste abziehen will. Es ist allerdings
darauf hinzuweisen, daB beabsichtigt ist,
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im Rahmen der Steuerreform diese Ver-
lustriicktragsméglichkeit auf nur den voran-
gegangenen Veranlagungszeitraum und im
Rahmen neuer Hochstgrenzen einzu-
schranken.

Eine Fremdfinanzierung des Beteiligungs-
betrages des Anlegers mindert nach der
Rechtsprechung des 4. und des 8. Senats
des Bundesfinanzhofes nicht das Verlust-
ausgleichsvolumen.

Unbeschadet einer méglicherweise nach §
15 a EStG bestehenden Verlustausgleichs-
begrenzung sind die Zinsen und ein even-
tuelles Damnum einer Fremdfinanzierung
der Beteiligung stets in vollem Umfang als
Sonderwerbungskosten abzugsfahig.

Ergibt sich im Einzelfall durch Verlustzu-
rechnung bei dem Gesellschafter ein nega-
tives Kapitalkonto, so ist der Verlust
grundsatzlich insoweit nicht ausgleichs-
fahig.

Dieser zunachst nicht ausgleichsfahige
Verlust ist ausnahmsweise bis zur Hohe
desjenigen Betrages ausgleichsféhig, um
den die im Handelsregister eingetragene
Haftsumme die geleistete Einlage (Kapital-
einlage abzlglich Ausschittungen) des
Gesellschafters Ubersteigt, wenn der Ge-
sellschafter den Glaubigern der Gesell-
schaft aufgrund der Einlagenrlickgewéahr
nach § 171 Abs. 1, § 172 Abs. 4 HGB haf-
tet.

Weitere Voraussetzung fiir diesen erweiter-
ten Verlustausgleich ist unter anderem,
daB eine Vermdégensminderung beim Ge-
sellschafter aufgrund der Haftung nach Art
und Weise des Geschéftsbetriebs nicht un-
wahrscheinlich ist. Die Finanzverwaltung
(Schreiben des Bundesministers der Fi-
nanzen vom 20. Februar 1992) geht davon
aus, daB nur in Ausnahmeféllen aufgrund
der Einlagenrickgewahr eine Inan-
spruchnahme des Kommanditisten un-
wabhrscheinlich sei.

Dies bedeutet, daB grundsétzlich ein erwei-
terter Verlustausgleich mdglich ist, wenn
nicht die gegenwartige und zukunftige La-
ge der Gesellschaft so auBergewdhnlich
glnstig ist, daB eine Inanspruchnahme
nicht zu erwarten ist.

Da zu jedem Bilanzstichtag der Gesell-
schaft Verbindlichkeiten gegeniiber Ban-
ken bestehen, die aus zukulnftigen Mieter-
trdgen aus der Immobilie zu decken sind,
ist eine Inanspruchnahme der Kommanditi-
sten nach Ansicht der Prospektherausge-
berin nicht unwahrscheinlich. Die Voraus-
setzungen des erweiterten Verlustaus-
gleichs sind somit in dieser Hinsicht gegeben.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, daB
noch keine konkrete Rechtsprechung zu
der neuen Auslegung des Begriffes ,Un-
wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme*
far Immobilienfonds in der Rechtsform der
Kommanditgesellschaft vorliegt, so daf
derzeit die Beurteilung des erweiterten Ver-
lustausgleichs nur anhand der allgemein
dargestellten Kriterien mdglich ist.

Nach dem bisher vorliegenden Entwurf eines
Steuerentlastungsgesetzes 1999/2000/2002
beabsichtigt die neue Bundesregierung im
§ 2 EStG eine neue Regelung einzufiihren,
die den Verlustausgleich zwischen den ein-
zelnen Einkunftsarten (vertikaler Verlust-
ausgleich) in einem Veranlagungsjahr be-
schranken soll. Danach ist die Summe der
Einklinfte aus aktiver Tatigkeit und die
Summe der Einkiinfte aus passiver Tatig-
keit (hierzu gehéren auch die Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung) gesondert
zu ermitteln. Die Zuordnung der einzelnen
Einkunftsarten soll in einem neuen Abs. 1a
zum § 2 EStG geregelt werden.

Fur den Fall, daB die Summe der Einkunfte
aus aktiver Tatigkeit negativ ist, soll sie mit
der positiven Summe der Einkinfte aus
passiver Tatigkeit — wie bisher — unbe-
grenzt ausgeglichen werden. Fir den Fall,
daB die Summe der Einkunfte aus passiver
Tatigkeit negativ ist, soll sie mit der positi-
ven Summe der Einkiinfte aus aktiver
Tatigkeit nur bis zu einem Betrag von DM
100.000 ausgeglichen werden. Ubersteigt
die positive Summe der Einkiinfte aus akti-
ver Tatigkeit den Betrag von DM 100.000,
soll sie darliber hinaus durch negative Ein-
kinfte aus passiver Tatigkeit nur bis zur
Hélfte des Ubersteigenden Betrages ge-
mindert werden.

Bei Ehegatten, die zusammen zur Einkom-
mensteuer veranlagt werden, sollen solche
negativen Einkinfte aus passiver Tatigkeit
des einen Ehegatten, die nicht nach den
vorbeschriebenen Regelungen ausgegli-
chen werden kénnen, der Summe der ne-
gativen Einkinfte aus passiver Tatigkeit
des anderen Ehegatten hinzuzurechnen
sein, soweit sie bei diesem nach den vor-
beschriebenen Regelungen ausgeglichen
werden kénnen. Dies bedeutet, daB im Fal-
le der Zusammenveranlagung negative
Einkunfte aus passiver Tétigkeit bis zu DM
200.000 bzw. bis zur Halfte des DM
200.000 Ubersteigenden Betrages ausge-
glichen werden kénnen.

Ubersteigende Verluste und Verluste, die
im Rahmen des Ausgleiches von bis zu
DM 100.000 bei Ledigen bzw. DM 200.000
bei Verheirateten nicht ausgeglichen wer-
den kénnen, sollen der Summe der Ein-
klnfte aus passiver Tatigkeit des Folgejah-
res hinzugerechnet werden.
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Nach dem Gesetzentwurf soll diese ge-
plante Anderung des Verlustausgleiches
erstmals bei der Einkommensermittlung
des Jahres 1999 angewandt werden.

Derzeit ist noch nicht bekannt, wie und ob
der Verlustausgleich ab 1999 oder spater
tatséchlich geéndert wird. Eine endgliltige
Beurteilung ist deshalb im Augenblick nicht
moglich.

5. Behandlung der
Ausschuttungen

Ausschittungen bleiben steuerlich un-
berlicksichtigt, solange ein positives Ver-
lustausgleichsvolumen gegeben ist. Eine
Versteuerung der Ausschittungen erfolgt
nach § 15a Abs. 3 S. 1 EStG auch insoweit
nicht, als durch die Ausschittung eine Haf-
tung des Gesellschafters aufgrund Einla-
genriickgewahr entsteht (§ 171 Abs. 1,
§ 172 Abs. 4 HGB).

Nach einem Schreiben der Minchener Fi-
nanzverwaltung halt die Oberfinanzdirekti-
on Munchen entgegen friher anderslau-
tender Meinung bei den von der Prospekt-
herausgeberin bis 1987 plazierten Fonds
eine Vermdégensminderung aufgrund der
Haftung der Kommanditisten nach Art und
Weise des Geschéftsbetriebes fiir nicht un-
wahrscheinlich.

Dies hat zum einen zur Folge, daB bei die-
sen Fonds sowohl der erweiterte Verlust-
ausgleich gem. § 15a Abs. 1 Satz 2 und 3
EStG beriicksichtigt werden kann, zum an-
deren die Gewinnzurechnung aufgrund ei-
ner Einlagenminderung gem. § 15a Abs. 3
Satz 1 EStG nicht zu erfolgen hat. Gleich-
wohl ist auch hier darauf hinzuweisen, daf3
konkrete Rechtsprechung zur Unwahr-
scheinlichkeit der Inanspruchnahme bei
Einklnften aus Immobilienfonds in der
Rechtsform der Kommanditgesellschaft
noch nicht vorliegt. Bei der Berechnung der
Rendite der Anleger wurde angenommen,
daB die Ausschittungen nicht zu versteu-
ern sind.

6. VeraduBerung der Beteiligung

Gewinne, die bei der VerauBerung der An-
teile an der Gesellschaft erzielt werden,
sind, soweit die Anteile im Privatvermdgen
gehalten werden und soweit die VerauBe-
rung nach Ablauf der Spekulationsfrist er-
folgt, nach derzeitiger Rechtslage steuerfrei.

Nach § 23 Abs. 1 Satz 2 EStG gilt die Ver-
auBerung einer unmittelbaren oder mittel-
baren Beteiligung an einer Personengesell-
schaft als VerduBerung der anteiligen Wirt-
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schaftsguter. Fir die Beteiligung an einem
Immobilienfonds bedeutet dies, daB fir die
VerauBerung die zweijahrige Spekulations-
frist fir Grundstlcke nach § 23 Abs. 1 Nr.
1a EStG Anwendung findet.

Die neue Bundesregierung beabsichtigt,
die Spekulationsfrist fur Grundstlicke auf
10 Jahre zu verlangern. Diese neue Frist
soll ab 1.1.1999 eingefiihrt werden. Ob die
bisherige Spekulationsfrist tatsachlich in
der vorbeschriebenen Form geandert wird,
188t sich im Augenblick nicht abschlieBend
beurteilen.

Nach Auffassung der Finanzverwaltung ist
die VerduBerung des Kommanditanteils in
zeitlicher Nahe zum Zeichnungstermin
(u.U. bis zu 10 Jahren) steuerschédlich und
flhrt evtl. zur rickwirkenden Nichtanerken-
nung aller steuerlichen Ergebnisse — vor
allem der Initialverluste. Sie unterstellt da-
bei, daB die Absicht der langfristigen Ver-
mietung von Anfang an nicht vorlag.

Dieser Auffassung kann nicht zugestimmt
werden. Zumindest muBB dem VerauBerer
die Mdglichkeit gegeben werden, darzule-
gen, daB die Anderung seiner urspriinglich
beabsichtigten langen Kapitalanlage erst
nachtraglich aufgrund veranderter &uBerer
Umstande und Bedingungen eingetreten ist.

Nach einem mit den obersten Finanz-
behérden des Bundes und der Lénder ab-
gestimmten ErlaB des Finanzministeriums
Nordrhein-Westfalen vom  27.02.1997
(DStR 1997, S. 740) kann jedoch allein aus
der Tatsache der VerauBerung der Fonds-
beteiligung innerhalb von 5 Jahren nach
deren Erwerb nicht auf das Fehlen einer
Einkunftserzielsungsabsicht auf Ebene des
Gesellschafters geschlossen werden.

7. Gewerblicher Grundstiicks-
handel

Die oben dargestellten Grundséatze gelten
nur, solange der Anleger die Anteile an der
Gesellschaft nicht in einem Betriebsvermé-
gen halt bzw. die Fondsgesellschaft nicht
als gewerblicher Grundstlickshandler ein-
zustufen ist. Die Anteile bilden insbesonde-
re dann Betriebsvermdgen des Gesell-
schafters, wenn dieser einen gewerblichen
Grundstlickshandel ausiibt.

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur Ab-
grenzung zwischen privater Vermdgens-
verwaltung und gewerblichem Grund-
stlickshandel ist im Schreiben des Bundes-
ministers der Finanzen vom 20.12.1990
dargestellt. Gewerblicher Grundstlickshan-
del wird angenommen, wenn innerhalb ei-
nes 5-Jahreszeitraumes mehr als drei Ob-

jekte verauBert werden. Objekte im Sinne
dieser 3-Objekt-Grenze sind nach Auffas-
sung der Finanzverwaltung allerdings nur
Zweifamilienhduser, Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen, wahrend es sich
demgegenliber im vorliegenden Fall um ei-
ne gewerblich genutzte Immobilie handelt.
Dies bedeutet, daB3 auch bei einem Verkauf
von weniger als 4 Objekten bereits gewerb-
licher Grundstiickshandel vorliegen kann.

Angesichts der geplanten Vermietungs-
dauer stellt allerdings im Hinblick auf die
Fondsgesellschaft eine eventuelle Ver-
auBerung private Vermdgensverwaltung
dar, wenn die Immobilie bis zur geplanten
VerauBerung fur mindestens 10 Jahre zur
Erzielung von Einkinften aus Vermietung
und Verpachtung genutzt wird (BFH-Urteil
vom 06.04.1990, BStBI. Il, 1990, S. 1057).

Das vorbenannte BdF-Schreiben regelt
auBerdem, daB die VerauBerung eines An-
teils an einer Grundstlcksgesellschaft oder
die VerduBerung von Grundstlicken durch
die Gesellschaft selbst den beteiligten Ge-
sellschaftern fir die Frage, ob bei diesen
gewerblicher Grundstlickshandel vorliegt,
zugerechnet werden. Dies gilt allerdings
nur, wenn der Anleger zu mindestens 10 %
an der Gesellschaft beteiligt ist.

Nach dem BeschluB des GroBen Senats
des Bundesfinanzhofs vom 3. Juli 1995
(GrS 1/93; BStBI 1995 | S. 617) kénnen
Grundstlcksverkaufe einer Personenge-
sellschaft einem Gesellschafter, der auch
eigene Grundstiicke verauBert, in der Wei-
se zugerechnet werden, daB unter Einbe-
ziehung dieser VerduBerungen ein gewerb-
licher Grundstiickshandel des Gesellschaf-
ters besteht. Der Entscheidung des
GroBen Senats sind hinsichtlich der Héhe
der Beteiligung des Gesellschafters an der
Personengesellschaft keine Grenzen zu
entnehmen. Nach den vom GroBen Senat
dargelegten allgemeinen Grundsatzen ist
jedoch davon auszugehen, daB die Hohe
der Beteiligung ein Element der Beurtei-
lung des gewerblichen Grundstiickshan-
dels des Gesellschafters ist und dieser Be-
teiligung somit indizielle Bedeutung zu-
kommt. Es ist somit darauf hinzuweisen,
daB den Gesellschaftern, auch wenn deren
Beteiligung jeweils unter 10 % betragt,
GrundstlcksverauBerungen der Fondsge-
sellschaft bzw. AnteilsverduBerungen des
Gesellschafters im Rahmen der 3-Objekt-
Grenze mdglicherweise zugerechnet wer-
den und somit bei ihnen ein sogenannter
~gewerblicher Grundstlickshandel vorlie-
gen kénnte. Hieraus ergeben sich grundle-
gend andere steuerliche Konsequenzen.
Insbesondere waren VerduBerungsgewin-
ne zu versteuern. Desweiteren wiirde Ge-
werbesteuerpflicht bestehen.
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8. Umsatzsteuer

Die Fondsgesellschaft wird gemaB § 9 Abs.
1 UStG zur Steuerpflicht der Vermietungs-
umsatze optieren, soweit dies gesetzlich
zuldssig ist, d.h. soweit eine Vermietung an
einen Unternehmer fir dessen Unterneh-
men erfolgt.

Dabei ist zu beachten, daB3 nach § 9 Abs. 2
UStG der Verzicht auf die Steuerbefreiung
nach § 9 Abs. 1 UStG nur zuléssig ist, so-
weit der Leistungsempfanger das Grund-
stiick (als Entscheidungsgrundlage ist hier-
bei in der Regel jeder einzelne Mietvertrag
heranzuziehen) ausschlieBlich fir Umsatze
verwendet oder zu verwenden beabsich-
tigt, die den Vorsteuerabzug nicht aus-
schlieBen. Der Unternehmer hat diese Vor-
aussetzungen nachzuweisen. Diese Fas-
sung des § 9 Abs. 2 UStG ist fir Gebaude
anzuwenden, mit deren Errichtung nach
dem 10. November 1993 begonnen wurde.
Nach der Verfligung der Oberfinanzdirekti-
on Erfurt vom 29. August 1994 gilt als Bau-
beginn der Beginn der Ausschachtarbeiten.
Fur die mit Umsatzsteuerausweis vermiete-
ten Flachen steht der Fondsgesellschaft
der Vorsteuerabzug nach § 15 UStG zu, so-
weit die erhaltenen Leistungen im Zusam-
menhang mit steuerpflichtigen Vermie-
tungsleistungen stehen. Soweit fur einzel-
ne Mietvertrdge nicht zur Umsatzsteuer-
pflicht optiert werden kann, sind die der
Fondsgesellschaftin Rechnung gestellten
Vorsteuerbetrage entweder vom Vorsteuer-
abzug ausgeschlossen (soweit sie solchen
Umsatzen direkt zugeordnet werden kén-
nen) oder sie missen aufgeteilt werden
(soweit eine direkte Zuordnung nicht még-
lich ist). Falls sich die Verhaltnisse inner-
halb von 10 Jahren &ndern, d.h. wenn ein-
zelne Gebéaudeteile, die zuvor steuerpflich-
tig vermietet waren dann steuerfrei vermie-
tet werden — oder umgekehrt -, so ist der
Vorsteuerabzug, der bei der erstmaligen
Verwendung maBgebend war, nach § 15a
UStG zu berichtigen.

9. Gewerbesteuer

Die Gesellschaft ist rein vermégensverwal-
tend tatig. Eine Gewerbesteuerpflicht be-
steht deshalb nicht.

10. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb der Grundstiicke in bebautem
Zustand durch die Gesellschaft ist grunder-
werbsteuerpflichtig. Bemessungsgrundla-
ge flUr die Grunderwerbsteuer ist der Kauf-
preis zuzlglich Umsatzsteuer.

Nachdem im Grunderwerbsteuergesetz
durch das Jahressteuergesetz 1997 der
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Steuerliche Grundlagen

neue Abs. 2a im § 1, der anzuwenden ist
fur alle Erwerbe nach dem 31.12.1996, ein-
gefliihrt wurde, kann auch im Falle des
Ubergangs von Gesellschaftsanteilen einer
Personengesellschaft die Grunderwerb-
steuerpflicht ausgeldst werden, wenn zum
Vermdgen dieser Personengesellschaft ein
inlandisches Grundstiick gehort.

Der Grunderwerbsteuer unterliegt in jedem
Fall ein mehr als 95%iger Ubergang der
Gesellschaftsanteile einer Personengesell-
schaft innerhalb eines Zeitraumes von 5
Jahren. Gehen innerhalb des 5-Jahres-
Zeitraumes weniger als 95 % der Gesell-
schaftsanteile auf die Erwerber Uber, wird
die Grunderwerbsteuer nur ausgeldst,
wenn bei wirtschaftlicher Betrachtung eine
Ubertragung des Grundstiickes auf eine
neue Gesellschaft stattfindet.

Beim derivativen Erwerb (Ubergang schon
vorhandener Gesellschaftsanteile) ist zu
prifen, ob sich der Gesellschafterbestand
so wesentlich gedndert hat, daB dies wirt-
schaftlich der Entstehung einer neuen Ge-
sellschaft gleichzusetzen ist. Insbesondere
sind zu bericksichtigen:

—die Zuteilung von Rechten, die Uber die
Ubergehenden Beteiligungen hinausgehen

— weitere Veranderungen der Beteiligungs-
verhéltnisse durch Kapitaldénderung

— Treuhandverhéltnisse und mittelbare Be-
teiligungen

— Anderungen der Beteiligungsverhaltnis-
se bei einer Komplementdr GmbH

Beim originaren Erwerb (Erwerb von neuen
Gesellschaftsanteilen, die durch eine
gleichzeitige Kapitalerhdhung entstehen)
ist zu prifen, ob bei wirtschaftlicher Be-
trachtung eine neue Personengesellschaft
dadurch entsteht, daB die neuen Beteili-
gungen im Verhaltnis zu den Beteiligungen
der Altgesellschafter weit Uberwiegen. Da-
bei ist zu berticksichtigen, ob der Umfang
der neuen Beteiligungen wegen seiner Be-
ziehung zur Verwirklichung einer bestimm-
ten Investition von vornherein auf einen be-
stimmten Kapitalbetrag festgelegt ist.

Die Gesellschaft hat ein Zielkapital von ca.
DM 66,6 Mio. Die Griindungsgesellschafter
halten davon einen Anteil von ca. DM 7 Mio.
Der Anteil der Grindungsgesellschafter
liegt somit deutlich tGber 5 % (rund 10,58 %)
am gesamten Gesellschaftskapital, so daB
nach dem gleichlautenden LandererlaB zur
Anwendung des § 1 Absatz 2 a GrEStG
vom 24.06.1998 (BStBI I, 1998, S. 925) aus
dem Erwerb neuer Gesellschaftsanteile
durch die geplante gleichzeitige Kapitaler-

héhung keine nochmalige Grunderwerb-
steuer entsteht.

Da die VerauBerung von Gesellschaftsan-
teilen innerhalb der ersten 5 Jahre nur mit
Zustimmung des  geschéftsfihrenden
Komlementars erfolgen kann, ist sicherge-
stellt, daB innerhalb dieser Zeit kein Gesell-
schafterwechsel vollzogen wird, der eine
weitere Grunderwerbsteuer auslésen wirde.

11. Steuerliches Verfahren

Die Einkunfte aus Vermietung und Ver-
pachtung werden gemafB § 179, § 180 Abs.
1 Nr. 2 a der Abgabenordnung vom Finanz-
amt Minchen als Betriebsfinanzamt ein-
heitlich und gesondert festgestellt. An die-
se Feststellung ist das Wohnsitzfinanzamt
des Anlegers gebunden. Etwaige Sonder-
werbungskosten des Anlegers (z.B. Zinsen
aus einer Anteilsfinanzierung) sind zwin-
gend in dieses Feststellungsverfahren ein-
zubeziehen; sie missen daher, um steuer-
lich wirksam zu werden, von jedem Anleger
der Fondsgesellschaft mitgeteilt werden.

Uber die endgliltige Héhe der steuerlichen
Ergebnisse entscheidet die Finanzverwal-
tung im Rahmen steuerlicher AuBenpriifun-
gen. Fallen hiernach die tatsdchlichen Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung
geringer oder héher als vorlaufig anerkannt
aus, sind hieraus resultierende Einkom-
men-, Kirchensteuer- und Solidaritatszu-
schlagsnachforderungen oder -erstat-
tungsanspriiche gemaB § 233a Abgaben-
ordnung langstens flir 4 Jahre zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach Ab-
lauf des Kalenderjahres, in dem die Steuer
entstanden ist, d.h. fir die oben genannten
Steuerarten und Abgaben 1998 beginnt
der Zinslauf mit Ablauf des 31.03.2000.

Der Zinssatz betragt 0,5 % pro vollen Mo-
nat. Nachforderungszinsen kénnen geman
§ 10 Abs. 1 Nr. 5 EStG als Sonderausga-
ben geltend gemacht werden. Im Rahmen
der geplanten Steuerreform soll die Ab-
zugsmdglichkeit aber entfallen.

12. Verluste in der Anlaufphase

Fur 1998 wird die Gesellschaft umgehend
nach Ablauf des Jahres 1998 den Jahres-
abschluB fertigen und die Steuererklarung
1998 einreichen. Die der Gesellschaft in
1998 beigetretenen Gesellschafter werden
hierliber Mitteilung erhalten. Der ZufluB der
Steuererstattung ist abhé&ngig vom Zeit-
punkt der Einreichung der persénlichen
Steuererkldrung und der Bearbeitung
durch die beteiligten Finanzamter.
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Die Gesellschaft wird sofort nach Einrei-
chung der Steuererklarung eine Betriebs-
prifung (steuerliche AuBenprifung) bean-
tragen. Erfahrungsgemas wird die Betriebs-
prifung kurzfristig durchgefihrt werden.

Auch fir 1999 wird die Gesellschaft
schnellstméglich den Jahresabschluf3 er-
stellen und die Steuererklarung beim Fi-
nanzamt Miinchen einreichen. Uber die an-
teiligen steuerlichen Ergebnisse werden
die Gesellschafter umgehend Mitteilung er-
halten. Der ZufluB der Steuererstattung ist
auch hier abhangig vom Zeitpunkt der Ein-
reichung der persénlichen Steuererklarung
und der Bearbeitung durch die beteiligten
Finanzé&mter.

13. Vermégensteuer

Aufgrund des BeschluBes des Bundesver-
fassungsgerichtes vom 22.06.1995 und
mangels einer Neuregelung der Vermé-
gensteuer darf diese ab dem 01.01.1997
nicht mehr erhoben werden.

Ob die neue Bundesregierung eine Vermé-
gen- oder dhnliche Substanzsteuer wieder
einflhren wird, kann zur Zeit nicht beurteilt
werden.

14. Erbschaftsteuer

Wird ein Anteil am Immobilenfonds von To-
des wegen auf eine andere Person Uber-
tragen, unterliegt dieser Erwerbsvorgang
der Erbschaftsteuer. Dabei dienen die An-
teile des Anlegers an den Vermégensge-
gensténden und Schulden der Gesellschaft
als Bemessungsgrundlage zur Berech-
nung der Erbschaftsteuer. Nach § 12 Abs.
3 ErbStG iVm § 138ff BewG sind bebaute
Grundstliicke mit dem 12,5fachen der im
Durchschnitt der letzten 3 Jahre vor dem
Erwerbsvorgang erzielten Jahresmiete an-
zusetzen. Fur jedes Jahr der Nutzung ist
ein Alterswertabschlag von 0,5 % abzuzie-
hen. Die sonstigen Vermdgensgegenstan-
de werden grundséatzlich mit dem gemei-
nen Wert (§ 9 BewG) und die Schulden mit
dem Nennwert (§ 11 BewG) angesetzt.

Der Erbschaftsteuer unterliegt die Berei-
cherung des Erwerbers (§ 10 Abs. 1
ErbStG). Diese wird als Differenz der Ver-
madgenswerte und der Schulden ermittelt.

Bei der Gesellschaft wird dieser Wert zum
01.01.2000 ca. DM 50.000 bei einer Betei-
ligung von DM 105.000 incl. Agio betragen.
Es ist somit ein erheblicher Vorteil gegenu-
ber der Vererbung des gleichen Wertes in
Geld gegeben, der sich bei einer mdglichen
Anteilsfinanzierung noch vergréBern 1a8t.
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Grundsatzlich ist der Stichtag, auf den die-
ser Wert berechnet wird, der Todestag des
Erblassers. Da sich der steuerliche Wert
des Fondsvermdgens, bezogen auf eine
Beteiligung im Laufe eines Jahres erfah-
rungsgeman nicht wesentlich andert, wird
es aus der Sicht der Finanzverwaltung re-
gelmaBig zulassig sein, auf eine Neuermitt-
lung des steuerlichen Wertes auf den To-
destag zu verzichten und stattdessen auf
den zu Jahresbeginn festgestellten Wert,
gegebenenfalls modifiziert durch Zu- oder
Abschlage, zuriickzugreifen.

15. Schenkungsteuer

Die Schenkung unter Lebenden unterliegt
der Schenkungsteuer. Dabei dienen die
Anteile des Anlegers an den Vermdgens-
gegenstanden und Schulden der Gesell-
schaft als Bemessungsgrundlage zur Be-
rechnung der Schenkungsteuer. Schen-
kungsteuerlich wird eine sogenannte ,ge-
mischte Schenkung“ angenommen, bei der
die Gesellschaftsschulden nicht in voller
Hoéhe, sondern nur anteilig im Verhaltnis
des steuerlichen Grundbesitzwertes zum
Verkehrswert als abzugsfahiger Schuldpo-
sten zu behandeln sind.

Fur die Schenkungsteuer gelten ansonsten
die zur Erbschaftsteuer gemachten Aus-
filhrungen entsprechend.

Bei der Gesellschaft wird der schenkung-
steuerliche Wert auf den 1.1.2000 ca.
DM 62.000 bei einer Beteiligung von
DM 105.000 incl. Agio betragen. Es ist so-
mit ein erheblicher Vorteil gegeniber der
Schenkung des gleichen Wertes in Geld
gegeben, der sich bei einer méglichen An-
teilsfinanzierung noch vergréBern 4Bt

Bezuglich des Zeitpunkts, auf den der
schenkungsteuerliche Wert zu ermitteln ist,
gelten die obigen Ausfiihrungen zur Erb-
schaftsteuer analog.

16. Solidaritatszuschlag

Zur Zeit wird als Ergdnzungsabgabe zur
Einkommensteuer ein Solidaritatszuschlag
von 5,5% der Steuerschuld erhoben. We-
gen seiner Natur als Ergdnzungsabgabe
kann der Solidaritatszuschlag aus verfas-
sungsrechtlichen Griinden nicht auf Dauer
erhoben werden.

Die Prospektherausgeberin halt es flr ver-
tretbar, von einer Geltungsdauer des Soli-
daritatszuschlages bis zum Jahr 2002 aus-
zugehen. Hierbei wird unterstellt, daB der
Solidaritdtszuschlag in der Periode bis
2002 unverandert bleibt. Bei einer wider Er-
warten langeren Giltigkeitsdauer wirde
sich die Rendite der Anlage nach Steuern
verringern.

17. SchluBbemerkung

Sowohl wahrend der Initialphase als auch
in der Vermietungsphase kénnen sich die
steuerlichen Rahmenbedingungen, insbe-
sondere die Steuergesetze, die Rechtspre-
chung, die Beurteilung durch die Finanz-
verwaltung sowie die Steuersétze andern.
Derartige Anderungen kénnen sowohl po-
sitive wie auch negative Auswirkungen auf
die entsprechenden steuerlichen Ergebnis-
se der Gesellschaft bzw. der Gesellschafter
verursachen.

Im Rahmen der geplanten Steuerreform ist
gegenwartig allerdings noch unklar, welche
Steuerdnderungen letztendlich beschlos-
sen werden.
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18. Steuerliche Beratung

Das steuerliche Gutachten flr diesen
Fonds wurde von einer Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft erarbeitet. Aus berufs-
und standesrechtlichen Grinden (Verbot
der Werbung) kann der Name der Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft im Prospekt
nicht genannt werden, steht jedoch ernst-
haften Interessenten auf Anfrage zur Verfu-
gung.
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Finanzierung

Die Finanzierung des notariell vereinbar-
ten Kaufpreises flr die erworbene Immo-
bilie einschlieBlich aller Erwerbsneben-
kosten ist in Héhe von insgesamt DM
128.371.000 gesichert.

Die Gesamtkosten werden wie folgt
finanziert:

1. Eine deutsche GroBbank hat durch
Kreditzusage vom 17.11.1998 die Ge-
wéahrung von Kreditmitteln Uber insge-
samt DM 128.371.000 zugesagt. Ein ent-
sprechender Ankaufsfinanzierungskre-
ditvertrag datiert vom 16.12.1998.

Dieser Ankaufskredit wird durch Valutie-
rung eines langfristigen Kredits in Héhe
von DM 99.300.000 zurlckgefuhrt. Der
verbleibende Restbetrag in Héhe von
DM 29.071.000 wird mit einer Laufzeit
bis zum 31.12.1999 gewahrt. Er wird aus
den Kommanditeinlagen der Fonds-
zeichner sukzessive zurlckgefiuhrt. Zum
Zeitpunkt der Prospekterstellung erfolgte
noch keine Valutierung.

2. Der langfristige Kreditanteil von DM
99.300.000, der von der selben Bank mit
Darlehensvertrag vom 16.12.1998 ge-
wahrt wurde, wird in zwei Teilkredite von
je DM 49.650.000 aufgeteilt.

Die Kredite werden in der ersten
Zinsfestschreibungsperiode bis zum
30.12.2013 annuitatisch mit einer Ein-
gangstilgung von 1,00% p.a. ab
01.01.2000 zurlckgefihrt. Danach geht
die Beteiligungsgesellschaft davon aus,
daB die Tilgung so bemessen wird, daf3
zum 31.12.2018 noch ca. 73 % des
Darlehens (= TDM 72.453, das ent-
spricht nur noch dem rund 6-fachen der
prognostizierten Miete des Jahres 2018)
ungetilgt sind.

Die kreditgewahrende Bank hat mit
Schreiben vom 9.12.1998 in Aussicht
gestellt, diese Vorgaben unter Berlck-
sichtigung der am 30.12.2013 gegebe-
nen Verhaltnisse am Geld- und Kapital-
markt zu erflllen.

Der Zinssatz betragt auf Basis viertel-
jahrlicher nachtréaglicher Zahlungen und
jahrlich nachtraglicher Verrechnung der
Tilgung 5,37% p.a. Das entspricht einem
anfénglichen effektiven Jahreszins von
5,50% p.a. nach der Preisangaben-Ver-
ordnung.

Die Beteiligungsgesellschaft plant die
Leistung eines Damnums von 10% des
jeweiligen Darlehensbetrages und eine
Zinsvorauszahlung in Héhe von eben-
falls jeweils 10% wie folgt:

a) 1. Teilbetrag Gber DM 49.650.000

Durch Leistung eines Damnums zum
31.12.1998/01.01.1999 in Hbéhe von
10% wird der Nominalzins ab
01.01.1999 auf 4,33 % p. a. ermaBigt,
durch die Zinsvorauszahlung in Héhe
von 10% des Darlehensbetrages zum
31.12.1998/01.01.1999 wird der Nomi-
nalzins ab 01.01.1999 auf 3,30% p. a. re-
duziert.

b) 2. Teilbetrag tiber DM 49.650.000

Hier wird durch Leistung eines Dam-
nums in Héhe von 10% des Darlehens-
betrages zum 31.12.1999 der Nominal-
zins ab 01.01.2000 auf 4,27 % p. a. er-
maBigt, durch die weitere Zinsvoraus-
zahlung in Héhe von 10% zum
31.12.1999 wird der Nominalzins ab
01.01.2000 auf 3,19 % p. a. reduziert.

Bezlglich des zweiten Teilbetrages er-
halt die Beteiligungsgesellschaft die
M@églichkeit, das Damnum und die Zins-
vorauszahlung auf Teilbetrdge hiervon
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auch friher zu leisten. Der Effektivzins
verandert sich dadurch nicht. Der Nomi-
nalzins ab Zuzahlung wird in Abh&ngig-
keit vom Zahlungszeitpunkt finanzma-
thematisch errechnet.

Sollte durch eine vor dem 31.12.1999 er-
folgte Zuzahlung des Damnums und der
Zinsvorauszahlung der Nominalzins ab
dem 1.1.2000 héher als 3,19 % ausfal-
len, wird der erhdhte Zinsaufwand bis
zum 31.12.2013 dadurch kompensiert,
daB eine entsprechende Einsparung
vom Zeitpunkt der Zuzahlung des Dam-
nums und der Zinsvorauszahlung bis
zum 31.12.1999 erzielt wird.

3. Die Besicherung der Bankkreditge-
berin erfolgt durch Briefgrundschulden
Uber insgesamt DM 128.371.000 zu
Lasten des Fondsobijekis.

4. Nach Ablauf der ersten Zinsbin-
dungsfrist am 30.12.2013 werden die
neuen Konditionen zu den dann gelten-
den Kapitalmarktbedingungen festge-
legt. Flr Zwecke der Ergebnisprojektion
Uber die erste Zinsbindungsperiode hin-
aus wird ab dem 01.01.2014 fir die Zins-
bindungsfrist von 5 Jahren ein kalkulato-
rischer Nominalzins von 7,25% p.a. (ent-
spricht einem Effektivzinssatz von 7,52 %
p.a.) zugrunde gelegt.
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Finanz- und Investitionsplan bis 31.12.1999

. Nettoinvestitionsaufwand TDM TDM
A. Mittelverwendung

Grundstuick 42.000,00

Gebaude 80.407,15 122.407,15

Grunderwerbsteuer 4.969,73 1

Notar- und Grundbuchkosten 400,00 5.369,73

Vermittlung Finanzierung 2 2.567,42

Plazierungsgarantie 2 1.200,00

Prospektprifung und Steuerberatung 180,00

Prospektkosten 2) 245,00

Konzeption 2 150,00

Bauabnahme 140,00

Anderkontenflhrung 50,00

Saldierter Zinsaufand bis 31.12.1999 3 4.429,71

Beschaffung Gesellschaftskapital 2 8.704,61

Standortgutachten 10,00

Eintragung Handelsregister 100,50

Unvorhergesehenes, Sonstiges 291,88 18.069,12

145.846,00

B. Mittelherkunft

Anteiliges Gesellschaftskapital 46.546,00

Langfristiges Fremdkapital 99.300,00 145.846,00
Il. Sonstige Aufwendungen Initialphase
A. Mittelverwendung

Disagio 9.930,00

Zinsvorauszahlung 9.930,00

Liquiditatsreserve 200,00 20.060,00
B. Mittelherkunft

Anteiliges Gesellschaftskapital 20.060,00 20.060,00
lll. Gesamtinvestitionsaufwand

Nettoinvestitionsaufwand 145.846,00

Sonstige Aufwendungen Initialphase 20.060,00 165.906,00

Gesellschaftskapital 66.606,00

Langfristiges Fremdkapital 99.300,00 165.906,00

1) Zur Grunderwerbsteuer vergleiche ,Steu- Diese Position beinhaltet anteilige

erliche Grundlagen, Ziffer 10 Grunder-
werbsteuer".

Diese Positionen beinhalten Vergitun-
gen an den Kreis der Initiatoren. Der
kalkulierte Gesamtnutzen nach Fremd-
kosten belauft sich auf ca. TDM 3.082.

Er kénnte sich um einen derzeit nicht
quantifizierbaren Betrag gemaB FuB-
note 3) erhdhen.

Kosten der langfristigen Finanzierung
bis zum 31.12.1999, soweit sie nicht
durch Mieteinnahmen abgedeckt sind.

AuBerdem beinhaltet sie den Saldo aus
den Kosten der kurzfristigen Finanzierung
und den Zinsertragen bis zum 31.12.1999.
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Die Aufwendungen fiir die langdfistige Fi-
nanzierung, die kurzfristige Zwischenfi-
nanzierung und die kalkulierten Aus-
schuttungen fur 1999 (TDM 1.614,04 aus
der laufenden Rechnung) reduziert um
die kurzfristigen Zinsertrage hangen vom
Plazierungs- und Gesellschaftskapital-
einzahlungsverlauf ab.

Durch eine schnellere als die angenom-
mene Plazierung wirden sich die Zwi-
schenfinanzierungszinsen senken, dafir
miBte jedoch das schneller einbezahlte
Eigenkapital mit Ausschittungen bedient
werden. Sollten die tatsachlichen saldier-
ten Aufwendungen héher sein, so wird ein
Fehlbetrag von der ILG Planungsgesell-
schaft flr Industrie- und Leasingfinan-
zierungen ausgeglichen.

Sollte der kalkulatorisch beriicksichtigte
Aufwand nicht in dem kalkulierten MaBe
anfallen, so steht die Differenz der ILG
Planungsgesellschaft fur Industrie- und
Leasingfinanzierungen als Entgelt fir das
Ubernommene Risiko zu.

Das Fondsobjekt konnte vor dem Hin-
tergrund der vorhandenen Vermietung
zu marktgerechten Konditionen erwor-
ben werden. Der vorlaufige Kaufpreis
betragt TDM 122.407; dies entspricht
dem 13,63 fachen der Eingangsjahres-
miete.

Der Nettoinvestitionsaufwand be-
tragt TDM 145.846. Das entspricht
dem 16,24fachen der Eingangs-
jahresmiete. Die Differenz (TDM
145.846 abzgl. TDM 122.407) von
TDM 23.439 (= 2,61 Eingangs-
jahresmieten) teilt sich auf in TDM
5.370 (= 0,60 Eingangsjahresmie-
ten) flir Erwerbsnebenkosten, in
TDM 13.639 (= 1,52 Eingangsjah-
resmieten) fir diverse Dienstlei-
stungsvertrage und TDM 4.430 (=
0,49 Eingangsjahresmieten) fur Fi-
nanzierungskosten der Investitions-
phase.
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Ergebnisprojektion

1. Ergebnisprojektion fiir die Jahre 1999 bis 2018

Jahr \ | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM
A. Liquiditats-
entwicklung
Mieteinnahmen 2019,2 89786 89786 89786 9062,8 91229 9140,8 9606,5 9720,2
Zinseinnahmen 0,0 81,0 90,0 99,0 182,1 211,9 235,8 268,6 310,3
= Summe Einnahmen (1) 2019,2 9059,6 9068,6 9077,6 9244,8 9334,8 9376,6 9875,1 10030,5
Annuitat 270,6 42153 42153 42153 42153 42153 42153 42153 42153
Reparaturaufwand 19,8 68,0 68,0 68,0 68,0 68,0 204,0 204,0 204,0
Nebenkosten 44,2 265,5 273,0 280,7 288,7 297,0 305,4 314,6 323,7
Prifungs-/Jahres-
abschluBkosten 10,0 10,0 7,0 7,0 8,0 8,0 8,0 9,0 9,0
Verwaltungskosten 60,6 269,4 269,4 269,4 271,9 273,7 274,2 288,2 291,6
= Summe Ausgaben (2) 405,2 4828,2 4832,7 48404 48519 48619 50069 5031,1 5043,6
LiquiditatstiberschuB (1) - (2) 1614,0 4231,4 42359 4237,2 4392,9 4472,8 4369,6 4844,0 4986,9
Ausschuttung
— Komplementar 16,1 39,3 39,3 39,3 39,3 39,3 39,3 40,6 40,6
— Kommanditisten 1597,9 3890,0 3890,0 3890,0 3890,0 3890,0 3890,0 40175 40175
Ausschiittung in %
des Zeichnungs-
betrages (ohne Agio) 4,00 6,10 6,10 6,10 6,10 6,10 6,10 6,30 6,30
= kumulierte Liquiditatsre-
serve (Stand 31.12.1999: TDM 200) 200,0 502,2 808,8 1116,8 1580,5 2124,0 2564,4 3350,3 42791
B. Steuerliches
Ergebnis
Summe Einnahmen 0,0 9059,6 9068,6 9077,6 92448 9334,8 9376,6 9875,1 10030,5
./. Summe Ausgaben 0,0 4828,2 4832,7 48404 48519 48619 50069 5031,1 5043,6
./. Abschreibung 0,0 3079,0 3079,0 3079,0 3079,0 3079,0 3079,0 3079,0 3079,0
+ Tilgung (in Ausgaben
enthalten) 0,0 993,0 10252 1058,5 1092,8 1128,3 1164,9 1202,7 1241,8
= Steuerliches Ergebnis —24881,1@ 21454 21821 2216,7 2406,8 2522,1 24556 2967,7 3149,7
@ anteiliges steuer-
liches Ergebnis
Komplementar (1 %) —248,8 21,5 21,8 22,2 241 25,2 24,6 29,7 315
@ anteiliges steuer-
liches Ergebnis
Kommanditisten (99 %) —24632,3 2124,0 2160,3 21946 2382,7 2496,9 2430,9 2938,0 31182
@ in % vom Gesell-
schaftskapital
(incl. Agio) -41,4@ 3,2 3,2 3,3 3,6 3,7 3,6 4,4 4,7

@ Ausschittung in 1999 4,00% p. a. zeitanteilig (ab Monatsersten nach Einzahlung des Zeichnungsbetrages)
@ Das steuerliche Ergebnis der Neukommanditisten bezieht sich auf das in 1998 und 1999 gezeichnete Gesellschaftskapital.

Annahmen/Erlauterungen:

Die Projektion beruht zum Teil (Inflations-,
Zinsentwicklung, Reparaturen und Nebenko-
sten) auf Annahmen, deren Eintritt oder Nich-
teintritt von einer Vielzahl von Faktoren ab-
héngt und deren Entwicklung naturgemaB-
nicht vorausgesagt werden kann. Abweichun-
gen von der angenommenen Entwicklung ha-
ben einen direkten EinfluBauf die Projektion
und schlagen sich damit auch in den hier zu-
grundegelegten Liquiditats- und steuerlichen
Ergebnissen nieder.

Im Ubrigen wird auf die dargestellten Chancen
und Risiken verwiesen.

1. Mietentwicklung

Die Mieten sind wertgesichert. Die Indexklau-
seln kénnen Sie der Mieteraufstellung im Ab-
schnitt ,Mieter und Mietvertrage“ entnehmen.

Die Inflationsrate wurde wie folgt angenom-
men: 1998: 1,0%; 1999: 1,4%; 2000 und
2001: 2,5%; ab 2002: 3,2%.

Die Annahme einer Preissteigerung in dieser
Hbhe erscheint angesichts der aktuellen wirt-
schaftlichen Lage und den Erwartungen und
auch unter Berlcksichtigung der historischen
Indexentwicklung angemessen. So erhdhte
sich der den Mietvertragen zugrundeliegende
Index in den letzten 25 Jahren (September
1973 bis September 1998) im Durchschnitt
um ca. 3,15% p.a. (Quelle: Statistische Be-
richte des Bayerischen Landesamtes fiir Stati-
stik und Datenverarbeitung, Ausgaben Febru-
ar 1997 und September 1998).

Die Objektfertigstellung ist zum 15.09.1999
vorgesehen. Als Mietzahlungsbeginn ist fur
die Mietvertrage REWE und FRICK der
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15.10.1999, fur die sonstigen Mietvertrage
der 15.09.1999 unterstellt. Die Mieten 1999
sind im Finanz- und Investitionsplan berlick-
sichtigt. Fur die Berechnung der Mietsteige-
rungen wurde als Beginn der Indexlaufzeit der
Index Oktober 2002 fur den Mietvertrag
REWE, Oktober 2001 flr den Mietvertrag
FRICK bzw. Oktober 1999 fiir die sonstigen
Mietvertrage berlicksichtigt.

2. Zinseinnahmen

Die Anlage der Liquiditatsreserve und unter-
jahrig vorhandener liquider Mittel erwirtschaf-
tet Guthabenzinsen. Dabei werden folgende
langfristige Geldanlagen in bdrsengangigen
Papieren unterstellt:

TDM 1.100
TDM 3.700

2004-2013 5,5% p.a.
2009-2018 6,5% p.a.

as®
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 | kumuliert
TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM TDM
9737,7 10184,0 103576 103743 10796,4 11037,4 11053,2 114459 117626 117773 12134,7
356,8 471,8 5241 5741 661,6 769,0 743,4 621,8 582,4 540,4 504,6
10094,5 106558 10881,6 10948,4 114579 11806,4 11796,7 12067,7 123450 12317,7 12639,3
4215,3 42153 42153 4215,3 4215,3 4215,3 7608,8 7608,8 7608,8 7608,8 7608,8
204,0 204,0 1306,0 306,0 306,0 306,0 3306,0 442,0 442,0 442,0 442,0 8677,8
332,9 342,9 352,8 362,9 373,7 384,7 395,7 407,4 419,4 431,4 4442
9,0 10,0 10,0 10,0 11,0 11,0 11,0 12,0 12,0 12,0 13,0
292,1 305,5 310,7 311,2 323,9 331,1 331,6 343,4 352,9 353,3 364,0
5053,3 5077,7 6194,8 5205,4 5229,9 5248,1 11653,1 8813,6 8835,1 8847,6 8872,1
5041,2 5578,1 4686,8 5743,0 6228,0 6558,4 143,6 3254,1 3509,8 3470,1 3767,2
40,6 40,6 41,9 41,9 41,9 41,9 41,9 41,9 43,5 43,5 45,1
4017,5 40175 41451 41451 41451 41451 41451 41451 4304,5 4304,5 4463,9 78950,9
6,30 6,30 6,50 6,50 6,50 6,50 6,50 6,50 6,75 6,75 7,00 125,30
5262,2 67822 72821 8838,1 10879,3 13250,7 9207,3 8274,5 7436,4 6558,5 5816,6
10094,5 10655,8 10881,6 109484 114579 11806,4 11796,7 12067,7 12345,0 12317,7 12639,3
5053,3 5077,7 6194,8 5205,4 522989 5248,1 11653,1 8813,6 8835, 1 8847,6 8872,1
3079,0 2900,3  2466,5 2466,5 2466,5 2466,5 2466,5 2466,5 2466,5 2466,5 2466,5
1282,0 1323,6 1366,6 1410,9 1456,7 1504,0 1660,3 1780,7 1909,8 2048,2 2196,7 26846,9
3244,3 4001,4  3586,9 4687,4 5218,3 99959 -662,6 2568,2 2953,1 3051,8 3497,4
32,4 40,0 35,9 46,9 52,2 56,0 -6,6 25,7 29,5 30,5 35,0
3211,8 3961,4  3551,0 4640,6 5166,1 5539,9 -656,0 2542,6 2923,6 3021,3 3462,4
4,8 5,9 5,3 7,0 7,8 8,3 -1,0 3,8 4,4 4,5 5,2 44,5

Fur die Uber die langfristige Anlage hinausge-
hende Liquiditatsreserve und die unterjahrig
zur Verfugung stehenden Mittel aus den Mie-
ten wird aufgrund der derzeitigen niedrigen
Zinssétze bis einschlieBlich zum Jahr 2002
mit einem Anlagezins von durchschnittlich
3,00% p.a. gerechnet. Danach wurde ein
durchschnittlicher Zinssatz von 5,00% p.a. un-
terstellt.

Die kurzfristige Anlage der Liquiditatsreserve
erfolgt bei der Luxemburger Filiale einer deut-
schen GroBbank; ebenso die langfristige
Geldanlage in bérsengangigen Papieren. In
beiden Fallen entfallt die Erhebung und Ab-
fahrung der Zinsabschlagsteuer. Die langfri-
stige Kapitalanlage setzt voraus, daB wah-
rend der Anlagedauer die genannten Betrage
nicht zur Erflllung von Verpflichtungen be-
nétigt werden. Es wird davon ausgegangen,

daB die kalkulierte Risikovorsorge (Reparatur-
aufwand) und die tber die festgelegten Betra-
ge hinausgehende vorhandene Liquiditat je-
derzeit fur die Erfillung derartiger Verpflich-
tungen ausreichen. Sollte dies wider Erwarten
nicht der Fall sein, kdnnte jederzeit eine voll-
standige oder teilweise VerauBerung der fest-
verzinslichen Papiere zur Beschaffung zu-
satzlicher flussiger Mittel erfolgen; allerdings
mit Chancen und Risiken im Kursbereich.

3. Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt TDM 99.300,00.
Dieser Kredit wird in drei Teilbetrage aufge-
teilt. Vergleichen Sie bezlglich der Ausstat-
tung der Darlehen den Abschnitt ,Finanzie-
rung“. Der durchschnittliche Zinssatz betragt
fir den Zeitraum 01.01.1999 bis 30.12.1999
4,335% p.a. Ab dem 01.01.2000 betragt der
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durchschnittliche Zinssatz 3,245% p.a. Sofern
die Zahlungen des Damnums und der Zins-
vorauszahlung des zweiten Teilkredits plan-
maBig zum 31.12.1999 geleistet werden. Die
Zinsbindungsperiode lauft bis zum 31.12.2013.
Die Darlehen werden ab dem 01.01.2000 mit
einer Eingangstilgung von 1,0% p.a. annuita-
tisch zurlickgefuhrt. Die Zahlungen erfolgen
vierteljghrlich nachtraglich mit jahrlich nach-
traglicher Tilgungsverrechnung. Unter Beriick-
sichtigung der vereinbarten Annuitatszahlun-
gen und der jahrlichen Tilgungsverrechnung
ergibt sich ein effektiver Zinssatz von 5,50 %
p.a. nach der PAngV.

Nach Ablauf der 1. Zinsbindungsperiode, also
ab dem 01.01.2014, wird ein Zinssatz von no-
minal 7,25% p.a. (fur eine 5-jahrige AnschluB-
finanzierung) unterstellt. Die Tilgung wird ab
diesem Zeitpunkt so bemessen, daB der
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Darlehensrest am Ende der Prognoseperiode
(Jahr 2018) ca. 73 % des urspringlichen
Darlehens betragt. Es ergibt sich ein Effektiv-
zins von 7,52 % nach der PAngV.

4. Instandhaltung

Bei der von der Beteiligungsgesellschaft er-
worbenen Immobilie handelt es sich um einen
Neubau, der im September 1999 fertiggestellt
und ubergeben wird. Ab diesem Zeitpunkt be-
stehen entsprechende Gewahrleistungsan-
spriiche, die auf die Beteiligungsgesellschaft
Ubergehen. Die Gesellschaft sieht jedoch
auch in dieser Periode jéhrliche Instandhal-
tungsaufwendungen vor, die jeweils alle 5
Jahre erhéht werden. Als Grundlage dienen
langjahrige Erfahrungen in diesem Bereich.

Die Instandhaltungsaufwendungen p.a. sind
je m? wie folgt kalkuliert (Flache des Objektes
rd. 34.000 m?):

1999-2004 DM 2,-/m? = TDM 68,00
2005-2009 DM 6,-/m2 = TDM 204,00
2010 GroBreparatur  TDM 1.000,00
2010-2014 DM 9,-/m2 = TDM 306,00
2014 GroBreparatur TDM 3.000,00

2015-2018 DM 13,-/m? = TDM 442,00

5. Nebenkosten

Bei den Mietvertragen REWE und FRICK
wurde unterstellt, daB der Vermieter die
Grundsteuer und Gebé&udeversicherungen
tragt. Die anderen Nebenkosten dieser Mieter
sowie alle Nebenkosten der sonstigen Mieter
sind nach der Il. Berechnungsverordnung auf
die Mieter umzulegen. Die Grundsteuer wur-
de auf der Basis 1998 mit TDM 200 und die
Feuer/EC-Versicherung und Haftpflichtversi-
cherung wurden auf der Basis 1998 mit TDM
90 kalkuliert. Hiervon sind ca. 81 % (kalkula-
torisch) nicht auf die Mieter umlegbar. Diese
Ansatze sind mit jahrlich 3% indexiert berech-
net. Dazu ist eine Mietverlustversicherung mit
1,15% des Jahresmietwertes kalkuliert. Fur
einen eventuell zu bestellenden Beirat sind
Aufwendungen von TDM 6 jahrlich angesetzt.

6. Verwaltungskosten

Im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages,
den die Beteiligungsgesellschaft mit der ILG
Planungsgesellschaft flr Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH (ILG) abgeschlos-
sen hat, verpflichtet sich die ILG zu folgenden
Dienstleistungen :

— Auswahl und Uberwachung einer Objekt-
verwaltung, falls dies als notwendig erach-
tet wird

— die Veranlassung, Durchfliihrung und/oder
Uberwachung notwendiger und nutzlicher
Reparaturen und Instandsetzungen

— die Beschaffung hinreichenden Versiche-
rungsschutzes

— die Verwaltung der Mietvertrage unter be-
sonderer Wahrung des Vermieterinteres-
ses der Beteiligungsgesellschaft

— die ordnungsgemaBe buchhalterische Ver-
waltung, die Erstellung der Jahresabschlis-
se, die Veranlassung laufender Steuerbe-
ratung, die Erstellung und Abgabe der
Steuererklarungen

— das Berichtswesen, insbesondere die Er-
stellung jahrlicher Geschaftsberichte

— die Korrespondenz mit den Gesellschaftern

— die Aufbewahrung samtlicher Unterlagen
der Beteiligungsgesellschaft in den Rau-
men der ILG sowie die Einsichtgewahrung
in die Unterlagen

Die Verwaltungskosten sind mit 3 % der jahrli-
chen Mieteinnahmen vereinbart.

7. Abschreibungen

Das Gebaude wird bei planméaBiger Fertig-
stellung ab dem 15.09.1999 gemaRB § 7 Abs. 4
EStG mit 3 % p.a. pro rata temporis linear ab-
geschrieben. Die AuBenanlagen mit einem
kalkulatorischen Wert von TDM 5.575 werden
mit 10 % p.a. pro rata temporis gemasB § 7
Abs. 1 EStG linear abgeschrieben.

8. Initialphase 1998 und 1999

Die unter ,Steuerliches Ergebnis* im Jahr
1999 aufgelisteten Verluste beinhalten die auf
die Neukommanditisten entfallenden Verluste
der Jahre 1998 und 1999 und werden ent-
sprechend des in den Jahren 1998 bzw. 1999
gezeichneten Gesellschaftskapitals der Neu-
kommanditisten verteilt. Gesellschafter mit
Beitritt in 1998 erhalten im Jahr 1998 eine Ver-
lustzuweisung von ca. 41,4% (bezogen auf
das Kommanditkapital incl. Agio) und dannim
Jahr 1999 ein Ergebnis von -0- zugewiesen.
Gesellschafter mit Beitritt im Jahr 1999 erhal-
ten in 1999 einen Verlust von ca. 41,4%.

9. Sonstiges

Der Komplementar (Dr. Lauerbach) ist gemaR
Gesellschaftsvertrag vorab mit 1% am Ergeb-
nis, an der Ausschittung und am Vermdgen
der Gesellschaft beteiligt.

Am 15.12.1998 leistete der Komplementar ei-
ne Kapitaleinlage in H6he von DM 600.000.
Ab diesem Zeitpunkt partizipiert der Komple-
mentar — neben seiner Vorabvergitung von
1% — mit diesem Anteil am Ergebnis und am
Vermdgen der Gesellschaft. Diese Ergebnis-
beteiligung ist in der Ergebnisprojektion nicht
bei ,anteiliges steuerliches Ergebnis Komple-
mentar”, sondern bei ,anteiliges steuerliches
Ergebnis Kommanditisten* enthalten.

Bei der Ermittlung der steuerlichen Ergebnis-
se wurden die unter ,Steuerliche Grundlagen*®
genannten Annahmen zugrundegelegt.

Abweichungen der tatsachlichen Einnahmen
oder Ausgaben von den kalkulierten beein-
flussen das projizierte Liquiditats- und Steuer-
ergebnis.
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,Renteneffekt”

Kapitaleinsatz- und RiickfluBrechnung auf der Grundlage der Prospektannahmen
fiir einen Zeichnungsbetrag von DM 105.000 (incl. Agio)

personliche Steuerséatze: 53 % in 1999
51 % in 2000 und 2001 / 48,5 % in 2002
(zuzgl. Solidaritatszuschlag) / 22 % ab 2003
Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat in % des
zahlung (-) Ergebnisse zahlung (-) nach Steuern effektiven
Ausschit- Gewinn (+) erstattung (+)? ZufluBB (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-) AbfluB (-) einsatzes
(1+9)9
(1) @) C) (10)
DM DM DM DM %
1999 —105.000" —43.428 + 24.283 —80.717
1999 2.0002 2.000
1999 —103.000 —43.428 24.283 - 78.717% -100,00
2000 6.100 3.348 —1.802 4.298 5,46
2001 6.100 3.406 —1.832 4.268 5,42
2002 6.100 3.460 —1.770 4.330 5,50
2003 6.100 3.756 — 826 5.274 6,70
2004 6.100 3.936 — 866 5.