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Ihr Partner: ILG-Leistungsbilanz (Fonds 1980-2001)

Gesamt- Eigen- Fertig- Baraus- Kumulative Nutz-
Fonds Geenstand Mieter/Nutzer investitions- kapital stellung/ schiittung per | Mieteinnahmen | flache
Nr. g volumen in Mio. € Mietbeginn Ende 2001 per Ende 2001 m
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
1 Verwaltungs- und Lager- Knurr AG, Miinchen 4,5 0,6 1.10.1981 0,8 11,0 4.925
gebaude in Minchen
2 Buro-, Lager- und Seeberger KG, Ulm 8,7 1,6 1.11.1982 1,9 12,8 9.646
Betriebsgebaude in Ulm
3,4, | Objekte in Herne, Wilhelms- OBI-Gruppe, Wermelskirchen 39,5 7,3 3,4 26,0 54.845
5, 8, | haven, Gifhorn, Bocholt, HIG Investitions GmbH, Die Leasingobjekte wurden zwischenzeitlich verauBert, wobei die Zeichner iiber
11,12 | Bensheim und Trossingen Hamburg die Laufzeit eine Rendite erzielten, die weit (iber der seinerzeit prospektierten lag.
6 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 3,1 0,5 1.10.1984 0,6 4.8 2.600
in NlUrnberg Wermelskirchen
7*) Fachmarktzentrum Multipack GmbH, 4,0 3,7 1.07.1984 **) 4,3 5.360
Langweid/Augsburg Fliesenhandel
9 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 2,3 0,4 1.06.1984 0,5 4.7 4.027
K&nigsbrunn/Augsburg Wermelskirchen
10 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 4,0 0,7 1.08.1984 0,8 6,0 3.800
Gersthofen/Augsburg Wermelskirchen
13%) HL Supermarkt REWE KG aA 2,3 2,2 1.04.1987 **) 2,2 924
Miinchen
14 SB-Warenhaus HIG Investitions GmbH, 19,2 3,6 1.01.1986 3,4 19,6 13.258
Homburg Hamburg, WalMart
15 SB-Warenhaus REWE Grof3flaichen GmbH, 9,0 4,3 Ubernahme 3,8 10,0 9.916
Hoéchberg/Wiirzburg toom SB-Warenhaus 29.07.1987
16 Geschéaftshaus m. Arztpraxen, I§aiser‘s Kaffeegeschaft AG, 8,5 4.4 Ubernahme 3,2 7,6 5.114
Biiros und SB-Markt in K&In Arzte 16.11.1988
17 Blirocenter Heitkamp, Waagner-Bir6, Minol, 8,7 4,2 Ubernahme 2,3 6,5 4.276
Miinchen Wienerwald, ILG u.a. 1.07.1989
18 Fachmarktzentrum METRO-Gruppe, Bauhaus AG, 27,5 13,2 Ubernahme 7,0 20,2 25.962
Heidenheim Takko u.a. 1.12.1989
19 Buroflachen in Nirnberg Premium-Verlag, Basler Vers. 3,6 2,0 Ubernahme 1,2 3,0 2.294
Ford Kreditbank AG, u.a. 31.12.1990
20 ,Burocenter am Airport* e-food, Sapa, 16,7 10,0 Ubernahme 2,4 8,3 6.103
Dusseldorf Hagatec u.a. 1.05.1991
- Privatplazierung: Nahversor- EDEKA, ) 3,0 1,5 1.6.1992/ 0,7 1,7 2.085
gungszentrum Biederitz Bundespost, Arzte u.a. 1.4.1993
21 Fachmarktzentrum EDEKA Handelsges. 18,7 10,3 1.10.1993 4.9 9,3 12.185
Koéthen Minden-Hannover mbH
22 Fachmarktzentrum EDEKA Handelsges. 37,5 20,3 1.04.1994 9,2 17,4 24.795
LAltmark-Park”, Stendal Minden-Hannover mbH
23 Einkaufszentrum ,Elster-Park”, | MHB Grundstlicksver- 47,7 27,7 1.03.1995 10,4 19,0 29.331
Plauen-Chrieschwitz waltung GmbH & Co. KG, Alzey
24 Nahversorgungszentrum EDEKA, Sparkasse, 8,0 4,6 1.09.1996 1,1 2,0 3.870
+~Weyhegarten®“, Quedlinburg Buros, Praxen Wohnungen u.a.
25 Stadtteilzentrum ,Portitz-Treff*, | Spar Handels-AG, ALDI, 19,8 1,7 Ubernahme 3,5 7,0 8.837
Leipzig-Portitz Kik, Schlecker u.a. 1.06.1995
26 Einkaufszentrum ,Sachsen- Konsum Dresden, REWE, Post, 39,9 23,7 1.05.1996 6,9 11,6 14.565
Forum®, Dresden-Gorbitz Deutsche Bank u.a.
27 Fachmarktzentrum real,-SB-Warenhaus, 31,2 17,7 Ubernahme 3,3 7,8 18.458
,Dreilédnderpark’ in Zittau und Extra-Verbrauchermarkt 30.12.1996
Verbrauchermarkt in Gérlitz (METRO-Gruppe), (Zittau)
Danisches 1.02.98
Bettenlager GmbH u.a. (Gorlitz)
28 Fachmarktzentrum toom SB-Warenhaus, toom- 85,1 34,1 Ubernahme 4,7 10,3 33.485
RING CENTER Baumarkt, ProMarkt (alle REWE- 15.09.1999
Offenbach Gruppe), Teppich Frick,
Takko, RENO,
Woolworth,Végele,
Staples u. a.
29 Fachmarktzentrum toom-SB-Warenhaus, 72,6 40,0 Ubernahme 0,4 3,2 29.307
InCenter Dachau Praktiker, expert TechnoMarkt, 01.03.2001
Vogele, Jello, Vitalia u. a.
Gesamtsummen 525,1 250,7 76,0 236,3 329.968

*) = BGB-Fonds

**) = Bedingt durch das Finanzierungs-
konzept keine Ausschiittung
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ILG - Kompetenz bei Handelsflachen
Strategische Einzelhandelsimmobilien

RING-CENTER
Offenbach
mit einer Nutzflache

von rd. 33.500 m?
(ILG-Fonds-Nr. 28)

Elster-Park
Plauen

mit einer Nutzflache
von rd. 29.300 m?
(ILG-Fonds-Nr. 23)
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Der geschlossene Immobilienfonds als Kapitalanlage

Keine Kapitalanlage kann alles. Die
Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds kann aber durch die
Kombination eines renditestarken
Sachwertes mit interessanten steuerli-
chen Merkmalen zu Ergebnissen
fuhren, die von anderen Kapitalanla-
gen nicht erreicht werden.

Erfahrene Partner sind die Vorausset-
zung fiur solide Konzeption und ord-
nungemale Betreuung und Verwal-
tung wahrend der Laufzeit der Beteili-

gung.

Wichtige Kriterien fur die Beurteilung
geschlossener Immobilienfonds sind:

1. Attraktive Barausschittung von
derzeit zwischen 5% und 6% p.a., die
sich im Falle besonders konservativer
Fonds nach Tilgung aufgenommener
Fremdmittel verstehen.

Mietvertrage mit Mietern guter Bonitat
sichern in der Regel die Mietertrédge
ab. Abschreibungen auf das Immobili-
envermogen fihren zu Ausschittun-
gen, die je nach Art der Immobilie,
dem Finanzierungsgrad etc. dann teil-
weise nicht steuerbar anfallen.

2. Der Wert der Fonds-Immobilie wird
von verschiedenen Faktoren be-
stimmt, wie

a) einem fir die gegenwaértige und fur
alternative Nutzung jetzt und langfri-
stig geeigneten Standort;

b) dem Alter und Zustand der Immo-
bilie bei Erwerb (Stichwort Reparatur-
stau);

c) allgemeinen Umfelddaten, wie z.B.
Bevélkerungsdichte im unmittelbaren
Einzugsgebiet, Kaufkraft, konkurrie-
rende Flachenangebote, Verkehrsan-
bindung, Infrastruktur.

3. Strategische Einzelhandelsimmo-
bilien im Nahbereich von Ballungsrau-
men und mit guten Mietern ermégli-
chen Werterhalt, Chancen auf Werter-
héhungen und Ausschittungen, die
nur in geringem Umfang konjunkturbe-
stimmt sind.

4. Die Erwerbskosten der Beteili-
gungsgesellschaft, die Aufschlage und
daraus folgend der Abgabepreis, be-
einflussen in hohem Male die Rendi-
te. Aufschlége sollten in der Regel 2
Jahresmieten nicht wesentlich Uber-
schreiten.

5. Der Anleger bei einem Fonds mit
gewerblichem Immobilienbesitz ge-
nielt in besonderer Weise Inflations-
schutz:

der Wert derartiger Immobilien wird re-
gelméaRig als Vielfaches der Jahres-
miete ausgedriickt und auf dieser Ba-
sis werden derartige Immobilien auch
gehandelt.

Die Jahresmieten verédndern sich ent-
weder durch Marktanpassung oder
durch vereinbarte, sich regelmaRig er-
héhende sog. Staffelmieten oder aber
durch die Anknupfung an Lebenshal-
tungsindices.

6. Die VerauRerung der Fondsimmo-
bilie erlaubt unter bestimmten Voraus-
setzungen die steuerfreie Realisierung
des Verdulerungsgewinns nach Ab-
lauf der Spekulationsfrist (derzeit 10
Jahre).

Projizierte Verduferungserldse mis-
sen auf realistischer Grundlage ermit-
telt werden. Fair erscheint eine Projek-
tion auf der Basis des Vielfachen, zu
dem die Fondsgesellschaft selbst er-
worben hat, vorausgesetzt, die Festle-
gung des Ankaufspreises wird nicht
durch marktfremde Faktoren beein-
flukt, wie z.B. bei Erwerb von naheste-
henden Personen oder Firmen zu Ko-
sten, die Uber dem Marktpreis liegen.

7. Fondsbeteiligungen fihren zu Erb-
schaft- und Schenkungsteuervortei-
len, da fur Zwecke der Ermittlung der
Besteuerungsbasis nicht der Nominal-
wert der Beteiligung zugrunde gelegt
wird.

8. Anteile an geschlossenen Immobi-
lienfonds sind grundsétzlich jederzeit
Ubertragbar, es besteht aber ein ein-
geschrankter Markt, so daf in jedem
Einzelfall ein Kaufer gefunden werden
muld.
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Kaufkraftverlust der DM in den
letzten 20 Jahren
(Dezember 1981 bis Dezember 2001)
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9. Jede intensiv genutzte Immobilie
fuhrt zu Verschleil® und Reparaturauf-
wand. Eine ausreichende Beriicksich-
tigung solcher Risiken gewéhrleistet,
daR projizierte Ausschittungen einge-
halten werden kénnen.

10. Projizierte Mieterhéhungen mus-
sen von realistischen Voraussetzun-
gen ausgehen. Auf die Chancen und
Risiken von Anderungen des Zins-
satzes aufgenommener Fremdmittel
ist hinzuweisen. Bei der Kreditaufnah-
me in Fremdw&hrung bestehen Chan-
cen und Risiken aus einer Anderung
des Wechselkurses.
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Das Angebot in Bildern und Stichworten

Strategische Einzelhandels-

immaobilie im Grofiraum Minchen

Des am 01.03.2001 erdfinete  nCenbar
Dachau slel® mil Uber 29,300 md Misfbche
und alner Umsstzersartung von rund & 67
Mic. p.a. snes der grilen Fachmarkizan-
iren in der Region Minchen-Mord dar und ist
die Dominanie in enem seit Jahren gut en-
pamhrien Eingelinancalsgebbal mit Nsgesamo
ca. 40,000 m? Verkaufadche.

Ohjeide dieser Gralenardnung wenden, ins-
basondens In den aken Bundeslindam, wa-
pen ihrer Bedeulung fir de lokale, regiomale
und Ubereganale Eincehandalsstmukiur nur
moch sahr selien genehmigl, sind entapra-
chend knepp, nachgefragt und awch warisl-
cher, wenn sie eralgraich am Markt ainge-
fihet sind,

Standort in der ,,Boom"-
Region Minchen

Dea pCentar sl mit dar Stadt Dacheu und
ihram Limland horsarragond vorkohrevorbun
den. Der Sandorl profitiert von dar Dynamik
des Grofaums Minchen Im Einzugsgebiel
leten rund 275000 Menschan, [ Wir-
schaflsmelropole Manchan pragl mil ihner
Wirlschaftskraft, ausgedriickt in weit Ober-
durchachnittlich hoher Beschafigung, Obsar-
durchschnittlich hoher Kauferaft und ibrem In-
novalionagolential, dan QBBEIT'IlBH Grolkaum
Mimchen, Fu dessen nicdlichem Bersich
Dachau gahirt.

Vermietung

Dias Chjekl izl vall vermislel.

Ankarmigtar mit langfristigan Vertragan sind
Uniernetimean der REWE-und METRO-Grug-
pe. Rund 46 % dar Flache hat real- fr 20
Jehre fesl angemielat; Frakiiker [Bawmarki
mit Gartencenier] hat weilere rd, 35 % Uber
17 Jahre angamistst. Aufgrund ainas Siend-
orilausches mil aal - wird das SB-Waren-
haus Uber sinan inhalisghkichen Untarmiet-
vestltag von loom [REWE-Gruppe) belrisben.
REWWE ist der zweilgriile Einzelhandelskon-
2arn in Deutschland.

Wiohl einmalig hafien zwei der gréfien su-
ropdilschan Handalskonzeme fir 529 %
der Misleinnahmen gemeinsam.

Damit sind rd. 81 % der Flache angfrislig an
eraba Adregsan des dedlschen Einzelhandaks
vermiedat, dia rd, T8 % der Gasamijahresmia-
& bazahlen.

Dianicbaen sind anderne bedeulende
Fllialunternahmen Miater das fCanter, Die
pawichizele Misherirsgalaulzeil belragt 17,4
Jahre,

Attraktive Nutzungsstrukiur

Magretbelrisbe  des nCenler  sind
das toom SB-Warenhaus mil esiner Mielfidche
won Ober 13350 mf, ain Prakliker Bau- und
Carbanmarkl mil 100400 m?, ein Texifach-
merkt ges Fillaksten Vagela, der Gsbarmaichi-
sche Schuhfilalist Jello Schuhpark sowie &in
reglonal crfalgralohar, dom Einkouioverbund
experl angeschiossansr Bateibar mil je ai-
nem  Fechmarkt fir TV/HIFI Video wnd
P Temkommuniation.  Zum  Mietberaich
loom gehbdren eine attrakiiee Mall mit 12
Shops, 2 geslronomischan Betrieben und 2
Fachmarkten fir Sportarfkel und Getranke

Rund 850 abenerdipe Sielplatze arlelchtarn
dan Einkaul

Geschiftsentwicklung

Die Geschaftsentwicklung des fCanter sed
Erdfirung ist sehr positv, Die Sandorteresar-
tungan dar Mister wurden erfiili. So berichist

toom wan Limsdtzen wait Gbar Plan; Prakiiker
worn sehr posilivem Geschafsveraol, der
bisatar Vigale | Texlil) hat schan jatzt die Plan-
Zahlen 10r 2003 armaicht und arvartel wailana
erhebliche Umsalzsicigerungen;  expert
Technodarkt erzielle sin  aubrordantich
gubes Engabnis.

Au= urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Grofum Monchen mil Kennzeichnung des Objekislandories

Harzsageechnit: © kaie Geogmphiacher erlag

Im Vordergrund rol umrandel die Fondsimrmakbilie, basbehend aus reei Bauteilen (Ferligslel-
lung und Ergffnung am 1. Marz 2001), Anschiiel@nd das Einzehandelsgabiat Am schwarzan
Graben® . Andera Handelsunternehmen in diesem Gewerbagebied sind u. 8. McDonalds, ALK,
Marca (CAA), Dalchmann, 081, Takko, Reno, ATLL, LK, Slemes

Luftbiigar el ufd seciib wom 28 Jasor J000: Lu b ba-Bartrarm, Sl b t-Himi i
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Mietaufstellung
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Investitionsvolumen

Bauteil | gelb umrandet, Bauteil Il rot umrandet;
unten: Lage der Mietflachen (vgl. Mietaufstellung), Centro (11) im 1. OG tber 7-10
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Ausschiittungen

Planméafige Ausschittungen beginnend mit
zeitanteilig 6,0 % p.a. bezogen auf den Zeich-
nungsbetrag ohne Agio in 2002. Der Aus-
schittungsanspruch wird ab dem Monatser-
sten nach Kapitaleinzahlung ermittelt.

Steuerliche Ergebnisse

Einem negativen steuerlichen Ergebnis von
ca. 28,5 % bezogen auf den Zeichnungsbe-
trag (ohne Agio) im Beitrittsjahr 2002 stehen
in den Folgejahren positive steuerliche Er-
gebnisse gegeniber, die sich bis zum Jahr
2020 auf 85,1 % bezogen auf das Fonds-
kapital (ohne Agio) summieren und demzufol-
ge zu einem TotallberschuRvon 56,6 % bei
prognosegemafem Verlauf fihren.

Dieses Angebot ist ein Altfonds im Sinne des
Schreibens des Bundesfinanzministeriums
vom 24.10.2001. Die erheblichen Einschran-
kungen aktueller BFH-Urteile finden keine
Anwendung.

Beitritt 2002

Aus dem Gesamtkapital von rd. € 40 Mio.
werden in 2002 noch ca. € 24 Mio. plaziert.

i HEEHIEH

Nr|  Mieter ‘12::;:3?- Mietnutzfliche Miete p. a. Tsd. €
in Nettoinvestitions-
Jahren in m? in % in € in % aufwand 65.938
20 13.359,25 | 45,6 |2.049.143 52,9 Liquiditatsreserve 94
1 Disagio,
Zinsvorauszahlung 6.512
17 | 10.400,00 | 355| 997.019 | 257 Cesatauivand 72.544
2 Finanzierung
m“m Eigenkapital 39.983
F kapital 2.561
3 T 15 958,64 | 33| 120398 | 33 remdkapita 32.56
TecwwoMarkT 72.544
4 _;_"“:" & 15 885,15 3,0| 119479 3,1
Tl 7 el
5 |E"'J 10 532,00 1,8 75.074 1,9 Mindestbeteiligung
[ Die Mindestbeteiligung betragt € 10.000
4 10 800,00 2,7 112.893 2,9 zzgl. 5 % Agio, héhere Zeichnungsbetrage
6 ng* mussen durch € 5.000 teilbar sein.
7 Oiptik-Haus 10 351,08 1,2 63.544 1,6
|1 o Sicherheit durch
8 10 322,50 1,1 58.372 1,5
M erstklassigen Standort
Der Grof3: Miinchen ist Deutschland:
9 o SCIINCH 10 21264 | 07| 38487 1,0 Wachstumsregion Nr 4 oo
langfristige Voll iet
10 il + hﬂ' 7 388,56 1,3 70.328 1,8 E?:sglzl(sielgteer i‘;t ;ﬁr%lg"zirgngfristig vermie-
+ JEANS « tet, gewichtete Mietvertragslaufzeit 17,4 Jahre
1 : 1'3 10 1.096,74 3,8| 160.904 4,3 M bonititsstarke Mieter
e Hauptmieter fur Gber 81 % der Mietflache sind
Gesellschaften der K METRO und
Total 29.306,56 | 100,0 |3.874.641 | 100,0 REWE oo roneeme o

solide Finanzierung

Hoher Eigenkapitalanteil, Zinsfestschreibung
Uber 20 Jahre, sofortiger Tilgungsbeginn,
keine Fremdwahrungskredite

M Inflationsschutz
Die Mietvertrage sind indexiert

hohen Grundstiickswert

Das Grundstiick (58.189 m2) kostete € 22,24
Mio. Ein hoher Grundstuckswert indiziert einen
herausragenden Standort

konjunkturunabhdngige Nutzung
Im InCenter werden tUberwiegend Artikel des
kurzfristigen Bedarfs angeboten

Knappheit

Das InCenter ist eine strategische Einzel-
handelsimmobilie. Solche Immobilien werden
durch ihre Grofe bedingt nur sehr selten
genehmigt

Kundenakzeptanz
Seit Eroffnung erfreut sich das InCenter hoher
Kundeakzeptanz, die Umsétze steigen stetig

angemessene Riicklagen

fiir Instandhaltung

Das InCenter ist ein Neubau. Die Prognose-
rechnung Uber 20 Jahre sieht Rucklagen fir
Instandhaltung von rd. € 3 Mio. vor

beschréankte Haftung
Die Haftung ist auf die Einlage beschrankt

erfahrenen Partner

Das Emissionshaus ILG ist seit tiber 20 Jahren
als Initiator von geschlossenen Immobilien-
fonds tétig. Als Spezialist fur Handelsimmo-
bilien verwaltet ILG rd. 230.000 m? Handels-
flachen, die einen Gesamtumsatz von tber

€ 500 Mio. (uber 1 Mrd. DM) p.a. erzielen.




Chancen und Risiken im Uberblick

Mit einer Beteiligung am ILG Fonds Nr.
29 geht der Anleger ein wirtschaftli-
ches Engagement (unternehmerische
Beteiligung) ein: Er ist an einer Gesell-
schaft beteiligt, die eine neu errichtete
gewerbliche Immobilie vermietet und
verwaltet.

Das wirtschaftliche Ergebnis einer sol-
chen Beteiligungsgesellschaft ist von
vielfaltigen rechtlichen, wirtschaftli-
chen, steuerlichen und tatsachlichen
Umsténden abhangig, die sich Uber
die voraussichtliche wirtschaftliche
Laufzeit der Beteiligung auch &ndern
kénnen, ohne daRdiese Anderungen,
selbst bei gromdéglicher Sorgfalt, vor-
ausgesehen werden kénnen.

Nachfolgend werden einige wesentli-
che Risiken aufgezeigt: Die Darstel-
lung ist punktuell und ersetzt nicht die
Lektire der Prospektaussagen im
ganzen, insbesondere die Ausflihrun-
gen unter ,Chancen und Risiken® .

1. Standort/Mieter-Risiken

Der Standort der Immobilie und die
Chancen der Immobilie an ihrem
Standort wurden von der renommier-
ten Gesellschaft fiir Konsumforschung
(GfK), NUrnberg, eingehend uberprift.
Die GfK kommt in ihrem Standortgut-
achten zu einer positiven Bewertung.

Es ist naturgemaflunmdglich, die Ent-
wicklung eines Standortes fir einen
langfristigen Zeitraum mit Sicherheit
vorauszusagen.

Die positiven Erfahrungen der Mieter
im 1. Geschaftsjahr bestdtigen die
Qualitat des Standorts.

Ungeachtet der Tatsache, dalRdie Mie-
ter bei Mietbeginn gute Bonitaten aus-
wiesen, kann nicht ausgeschlossen
werden, dalMieter zu einem spéteren
Zeitpunkt ausfallen und nicht durch an-
dere Mieter mit gleichwertiger Bonitat
ersetzt werden konnen. Hier kénnen
u. U. Ausfélle entstehen, die die Liqui-
ditat des Fonds belasten.

Im ersten Geschaftsjahr bezahlten alle
Mieter termingerecht die geschuldeten
Mieten.

Bei einem Teilausfall von Mietertragen
ware zunachst die Ausschittung, bei
einem noch héheren Ausfall auch die

Substanz des Eigenkapitals gefahrdet.
Dies kann die wirtschaftlichen Grund-
lagen der Gesamtinvestition gefahr-
den und damit im &ufersten Fall zum
Totalverlust des Eigenkapitals wie
auch zur Ruckzahlungspflicht von Be-
trdgen in Héhe der Ausschittungen
fuhren, soweit sie nach § 172 HGB Ka-
pitalrickzahlungen darstellen.

Unter Umstanden ist zudem die Til-
gung der Fremdmittel nur durch den
Verkauf der Immobilie mdéglich.

2. Instandhaltungsrisiken

Die Beteiligungsgesellschaft baut aus
laufenden kalkulierten Uberschiissen
eine Liquiditdtsreserve auf. Dennoch
kann nicht ausgeschlossen werden,
daRdurch derzeit nicht voraussehbare
grof® Reparaturen oder kunftig neu
festgesetzte Erschliefungsbeitrage in
Zukunft Aufwendungen erforderlich
werden kénnen und diese deshalb ent-
weder zu Lasten von Ausschittungen
oder durch Nachvalutierung aufge-
nommener Fremdmittel bezahlt wer-
den mussen.

In beiden Fallen wiirden derartige Auf-
wendungen die projizierte Ausschiit-
tungshéhe negativ beeinflussen. Auf
der anderen Seite erscheint es auch
mdglich, dal die Reparatur- und In-
standhaltungsaufwendungen anhal-
tend niedriger sind als die kalkulatori-
schen Anséatze. Die Gesellschaft hatte
dann die Méglichkeit, Uber diese Liqui-
ditat zu verfugen.

3. Altlasten

Nach dem Kaufvertrag haftet der Ver-
kaufer nicht fur dieses Risiko. Die
Uberpriifungen der Beteiligungsge-
sellschaft bei Behdrden und baubetei-
ligten Firmen ergaben keine Hinweise
auf entsprechende Risiken.

4. Mieteinnahmen/
Zinseinnahmen

Sollte die Entwicklung der Preissteige-
rungsrate niedriger als die angenom-
mene sein, so wirden der Beteiligungs-
gesellschaft geringere Mieteinnahmen
als prognostiziert zufliefen mit ent-
sprechender Auswirkung auf Liquiditat
und Ausschittung. Ebenso kénnen
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geringere Mieteinnahmen als prognos-
tiziert bei Anschlufermietungen oder
aus anderen Grinden eintreten.

Auch fir die prognostizierten Zinsein-
nahmen wird darauf hingewiesen, daf}
sich je nach Marktentwicklung héhere
oder niedrigere Zinseinnahmen erge-
ben kénnen.

5. Risiken aus der Fremd-
finanzierung

Die Beteiligungsgesellschaft geht
aufgrund des abgeschlossenen For-
wardzinsswap-Geschéfts in ihrer Pro-
gnoserechnung davon aus, daf} der
Zinssatz nach dem Ende der 1. Zins-
festschreibungsperiode (30.09.2010)
5,9345% p.a. zuzlglich einer kalku-
lierten Kreditmarge von 0,65 %-Punk-
ten p.a. bis zum 31.12.2020 betragt.

Sollte die nach Ablauf der Zinsbindung
neu zu vereinbarende Kreditmarge
schlechter sein, so wirde dies zu ei-
nem héheren Aufwand bei der Beteili-
gungsgesellschaft fiihren, mit entspre-
chenden nachteiligen Folgen fiir das
wirtschaftliche und auch das Aus-
schittungsergebnis.

6. Steuerbelastung/-zahlung

Bei der Berechnung der projizierten
Ergebnisse wird im steuerlichen Be-
reich von einer Fortgeltung der derzei-
tigen steuerrechtlichen Rahmendaten
ausgegangen bzw. werden bekannte
voraussichtliche Anderungen in den
Steuergesetzen beriicksichtigt.

Sollten sich die steuerlichen Rahmen-
daten durch gesetzgeberische Mafls
nahmen gegeniber den Annahmen
verschlechtern, wirde dies zu einer
héheren steuerlichen Belastung der
projizierten Ergebnisse einschlieflich
des Ergebnisses im Falle der Veraufe-
rung der Immobilie der Beteiligungsge-
sellschaft fuhren kénnen.

Der Eintritt der im Prospekt zugrunde-
gelegten steuerlichen Folgen ist aus
heutiger Sicht wahrscheinlich. Die
endglltige Anerkennung erfolgt durch
die Betriebsprufung der Beteiligungs-
gesellschaft, die erfahrungsgemanin-
nerhalb eines Zeitraums von 1 bis 5
Jahren stattfindet.




Einschréankende steuerliche Regelun-
gen gem. der BFH-Urteile vom
08.05.2001 und 28.06.2001 sind fur
die Beteiligungsgesellschaft aufgrund
der Ubergangsregelung gem. BMF-
Schreiben vom 24.10.2001 fir sog.
Altfonds”  nicht zu erwarten (vgl. dies-
bezuglich die Ausfihrungen unter
.Steuerliche Grundlagen® ).

7. Wertentwicklung, Wertzuwachs

In der Prognoserechnung des Fonds
wird davon ausgegangen, dal} die
Fondsimmobilien nach Ablauf von 20
Jahren zu einem bestimmten Vielfa-
chen der dann erreichten prognosti-
zierten Miete veraullert werden kon-
nen.

Diese Miete wiederum wird durch Zu-
grundelegung bestimmter angenom-
mener Preissteigerungsraten ermittelt.

Sollte bis zum Zeitpunkt eines Ver-
kaufs die Mietentwicklung, sei es aus
Griinden geringerer Preissteigerungs-
raten, sei es aufgrund von Mietausfal-
len oder Mietreduzierungen oder auf-
grund anderer Umstande, anders, d.h.
schlechter verlaufen als angenom-
men, so wére die Bemessungsgrund-
lage (Gesamtmiete) niedriger und da-
mit schon deshalb ein zu erwartender
Verkaufserlés geringer. Umgekehrt
wirde eine hohere Miete zu einem
héheren Verkaufserlds fuhren.

Sollten dariiber hinaus andere Um-
sténde, wie z.B. eine allgemein gerin-
gere Nachfrage nach Immobilien oder
eine lediglich die Fondsimmobilien be-
treffende Nachfrageschwéche zu einer
Kaufernachfrage auf niedrigerer als im
Prospekt zugrunde gelegter Basis
fuhren, so wirde auch dies die erwar-
teten Verkaufserldse und die erwartete
Gesamtrendite negativ beeinflussen.

Auf der anderen Seite wird ein anhal-
tend Uberdurchschnittlicher Erfolg der
Fondsimmobilie positiven Einflufd auf
die Wertentwicklung haben.

8. Verwaltungsrisiken

Die Qualitat der Betreuung der Fonds-
immobilien, insbesondere bei An-
schlufvermietungen, und somit die
Erreichung der projizierten Ergebnisse
héngt wesentlich von der Qualifikation
und dem Engagement des Manage-
ments ab.

9. Gesellschaftsrecht

GemalR § 4 des Gesellschaftsvertra-
ges ist die Haftung der Kommandi-
tisten auf ihre im Handelsregister ein-
zutragende Kapitaleinlage beschrankt.
Eine dariiber hinausgehende Haftung
besteht nicht; eine Nachschufflicht
Uber die eingetragene Kommanditein-
lage hinaus ist ausgeschlossen.

Die Ausschittungen stellen Entnah-
men im Sinne von § 172 Abs. 4 HGB
dar; insoweit lebt die Haftung des
Kommanditisten maximal bis zur Héhe
seiner Kommanditeinlage wieder auf.

10. Plazierungsrisiko

Das Gesellschaftskapital muf3bis zum
31.12.2002 plaziert sein. Sollte die
Plazierung bis zu diesem Zeitpunkt
nicht erfiillt sein, greift eine Plazie-
rungsgarantie der Prospektheraus-
geberin.

11. Riickabwicklung

Far den Fall, dalRdas angestrebte In-
vestitionsziel — gleich aus welchem
Grund — nicht erreicht werden kann,
ware die Ruckabwicklung der Beteili-
gung erforderlich. In diesem Fall kénn-
te eine Rickzahlung der geleisteten
Einlagen in voller Héhe dann nicht
mehr erfolgen, wenn bereits Uber
Eigen- und Fremdkapital zur Bestrei-
tung nicht riickzahlbarer Investitions-
aufwendungen verfiigt wurde.

Zum Zeitpunkt der Prospektherausga-
be sind ca. 40 % des Gesellschaftska-
pitals plaziert.
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12. Fungibilitéat

Da es fiir Anteile an geschlossenen
Immobilienfonds nur einen einge-
schrankten Zweitmarkt gibt, besteht ei-
ne begrenzte Fungibilitdt der Anteile.
Es existiert das Risiko, dalRein Anteil
nicht oder nur mit erheblichen Preisab-
schlagen verkauft werden kann.

13. Risikoeinstufung

Die Stiftung Warentest hat in ihrer Zeit-
schrift FINANZtest Spezial Geldan-
lage, Ausgabe 12/99, ein Raster zur
Einstufung einer Immobilienfondsbe-
teiligung erstellt. Diesbeziiglich ver-
weisen wir auf den Abschnitt ,Chan-
cen und Risiken® .

14. Chancen/Risiken-Analyse bei
Veranderung wesentlicher
EinflufFaktoren

Far die wesentlichen EinfluSaktoren
Inflationsrate,  Anschlufermietung,
Instandhaltungskosten und Vielfaches
bei der Verauferung wurde eine
Chancen/Risiken-Analyse erstellt, wo-
bei jeweils Abweichungen von +/- 20 %
von den Annahmen der Ergebnispro-
jektion zugrunde gelegt wurden. Die
Auswirkungen bei der Veranderung o.
g. EinfluBaktoren finden Sie im Ab-
schnitt ,Chancen/Risiken-Analyse“ . Es
sind auch héhere Abweichungen bis
zum unwahrscheinlichen, jedoch nicht
ausschliefdaren Totalverlust méglich.

Far den Bereich der Fremdfinanzie-
rung besteht kein Zinsdnderungsrisiko
Uber die gesamte Prognoseperiode.
Lediglich in der Zeit vom 01.10.2010
bis 31.12.2020 kann es zu einer Ab-
weichung der dann zu vereinbarenden
Kreditmarge, die mit 0,65 %-Punkten
kalkuliert wurde, kommen.

Allgemeine Hinweise fiir Anleger:

Die Beteiligung am ILG-Fonds Nr. 29
ist nur fir Anleger geeignet, die Uber
die investierten Mittel nicht kurz- oder
mittelfristig verfugen wollen oder mis-
sen. Sie stellt ein langfristiges Invest-
ment dar. Eine Vergleichbarkeit mit
Anlagen, die bdrsennotiert sind bzw.
mit miindelsicheren festverzinslichen
Wertpapieren, ist nicht gegeben.




ILG — Kompetenz bei Handelsflachen

Wesentliche Einzelhandelsobjekle
Investitionserfahrungen der ILG

Die ILG Planungsgesellschaft for indu-
strie- und Leasingfinanzierungen mbH
hat seit 1980 die ILG Fonds Mr. 1 - 28
sowie eine Privalplazierung initikert.
At der Umschlaginnensaite finden
Sie eine detailierte Aufstellung, Es
handslt sich wm 12  |Immaobilien-
Leasingfonds in der Rechlzform ainer
Kommandilgesellschaft, um 3 Vermd-
gensfonds in der Rechtsform einer Ge-
sallschaft des blrgerlichen Rechis und
um 14 Vermdgensfonds in der Rechis-
form  einer  HKommanditgesellschafi
{ILG Fonds Mr. 15 — 28),

Die ILG hat samiliche Fonds konzipiert
gowie Finanzierungen und das plan-
mallge Gesellachafiskapital beachafit,
Gleichzeitig Gbernimmt sie die laufen-
de Versaltung der einzelnen Miel-
objekte und der Beteiligungsgesell-
schaftan.

Sechs Objekte wurden in der 2wi-
schenzeit veraulert, wobei die Zeich-
ner Uber die Laufzeit eine Rendite ar-
Fiellen, die weit Gber der seinerzeit
prospektierten lag. Ohne den ILG
Fonds Mr. 29 belauft sich das inzwi-
schen abgewickelte Gesamtinvesti-
tionsvolumen durch die ILG  auf
€ 452.5 Mio,; das plazierte Eigenkapi-
tal betragt = 210,7 ko,

A dar nebenstehenden Tabelle er-
gibt sich, dakdie Schwerpunkie der
Immokilisninvestifionen im gro@achi-
gen Einzelhandsl liegen. Als Misbwer-
tragepartner sind prakiisch alle grolen
Einzelnandelskonzerne vertreten.

Unter Berlcksichtigung der Nutzflache
des nCenter Dachau mit ca. 29.300
m* belduft sich die Mutzfidache wesent-
licher won ILG realisierter Einzelhan-
delsobjekie auf Gber 220,000 mé. Auf
diezen Flichen wird von elnem jEhr-
lichen Einzelhandslsumsatz von rumd
£ 562 Mio. won den Mietarn/Belrai-

barm ausgegangan,

Fonds- | Standort Nutzungsart Nutzfliche | Hauptmister
Hr. me
14 Hombisg' SB-Waranhaus 13258 =HIG FWallhan
Saar
15 Hiéctibargl SR-drenhais aae Ieam-SE-Varenhavia/ REWE
Wallrzhurg
18 Hedrdanheirn =achmarkizaniiim 5962 BAUHALLS, METRO-Grupes.
| Teduho Bocdabiarkt
21 Eathen Fachrmarkizentrum 12185 ECERA
22 Stendal Fachmarkzentrum 24,795 ELERA
43 Plaiu Einkaydsaaninum 21,43 MHB
25 Laipzig- Stadiisilzentrum 8.837 Spar Handak: A0, ALDI,
Pariitz Sohibacker, Kik
K5 Lrasden- Einkausaarinim 14 BG5S Eansurm Dresdan, REWE,
Garbitz Jean Pascale, Deuische
Bank, u. a
27 ity und Faschmarktzentrum 14 882 real -SE-Warenhaus,
[Zittau) Ddnmches Batbenlager,
Garkz Waibraischarmarkt ATTS alia arbra st nmarkl
| (G
2B Oftanbach Fachmarkizantriam I3AES REWE mil w00m-S8-Waran-
haus, woam Bausmarkd,
| ProMarkl, Wookwarth, Vagak
20 Dascinai Fachmarkizantram 28,307 el - Moo, Praktikar, Wagehs,
exprt Tachnobarkt, Vicala
Surmimn 30,098
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ILG-Fonds
Nr. 18 B

Fachmarktzentrum e : " ) EE EIEEE .

Heidenheim,
Baden-Wirttemberg, II L Einfahri ll_

mit Hauptmietern } o e Lt i e LT -
METRO-Gruppe, x "= - T
Bauhaus AG,

Takko ModeMarkt, u. a.

ILG-Fonds : e et
Nr. 21 | T

-— [ HEBmias T t
Fachmarktzentrum : i
Koéthen, 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 dazugehd-
rigen Baumarktes; oben
links: ein Porta-Mébelhaus =
(nicht im Eigentum der
Fondsgesellschaft).
Generalmieter: EDEKA
Handelsgesellschaft .
Minden-Hannover mbH -

= . by
._'..l:.p -‘ o i _l,'_l‘.:_:_.i-:*li-

I

I LG _F on d S Stadtteilzentrum ,Portitz-Treff* , Leipzig-Portitz, Sachsen. I LG _F on d S Oben: .Verbrauchermarkt

Der blau umrandete Gebaudeteil steht im Eigentum in Gorlitz, Sachsen,
N r 25 der Beteiligungsgesellschaft (ca. 8.800 m2 Nutzflache). N r 27 extra-Verbrauchermarkt,
" Hauptmieter: Spar Handels-AG, ALDI, Schlecker, Kik " Apotheke.
Unten: Fachmarktzentrum ,Dreilanderpark’ in Zittau,
Sachsen, real,-SB-Warenhaus, Danisches Bettenlager

NTER
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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 wirtschaft-
liche Leben der Immobilie eine gute
Prognose gestellt werden.

Der fiir einen anhaltend erfolgreichen
Betrieb grof§lachiger 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, daf’der konkrete Stand-
ort in ausreichendem Umfang diese
Kaufkraft binden kann.

2) Verkehrsanbindung

Das Einkaufszentrum muf von den
Einwohnern des Einzugsbereiches mit
Pkw und gegebenenfalls auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln bequem
erreichbar sein.

ErfahrungsgemaR ist es sehr selten,
daR die fur den anhaltend erfolgrei-
chen Betrieb des Zentrums erforderli-
che Kaufkraft ausschlieflich aus dem
Nahbereich kommt, so dalRder erfor-
derliche Umsatz zum Teil auch aus
dem Umfeld kommen muf}

Deshalb ist auch die potentielle
Kaufkraft des Umfeldes zu bewerten.
Dabei ist davon auszugehen, dalRdie
Grofe und Bedeutung des jeweiligen
Einzugsbereichs u.a. abhangig sind
von der Einwohnerzahl, der Entfer-
nung zu konkurrierenden Fldchen 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
grole Bedeutung zu.
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InCenter Dachau, toom-SB-Warenhaus

Auch wenn die diesbeziiglichen Mie-
ter/Betreiber in der Regel Unterneh-
men sind, deren Umsatzleistung im
Bereich mehrerer Milliarden € pro Jahr
liegt, sollte auch noch ein anderes Kri-
terium berticksichtigt werden:

da die Margen, speziell im Lebensmit-
telbereich, gering sind, und sich in der
Regel preisbewulle Kaufer fir das
gunstigste Angebot entscheiden, wird
langfristig nur der Mieter/Betreiber er-
folgreich bleiben kénnen, 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, dal derjenige am gln-
stigsten kauft, der am meisten kauft.
Je héher die kumulierte Einkaufskraft
des Mieters/ Betreibers ist, um so gin-
stiger wird er einkaufen kénnen und
um so besser féllt die Prognose be-
zuglich seiner anhaltenden Ertrags-
kraft und Bonitéat aus.

InCenter Dachau, Praktiker Baumarkt mit Gartencenter
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Mall im InCenter Dachau, anschliefend die Kassenzone des toom-SB-Warenhauses

4) Kombination von SB-Warenhaus

Fachmarktflachen und Shop- und
Dienstleistungsflachen

Einkaufszentren bestehen in der Re-
gel hauptsachlich aus einem SB-Wa-
renhaus mit dem typischen gemisch-
ten Food-/Nonfood-Angebot, haufig
ergadnzt durch einen Baumarkt mit
Gartencenter.

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

SB-Warenhaduser sind als Einzelhan-
delsbetriebe mit mindestens 5.000 m2
Verkaufsflache definiert, die vorwie-
gend Lebensmittel sowie ein breit
sortiertes Angebot von Ge- und Ver-
brauchsgitern in  Selbstbedienung
fuhren.

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

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

Der mittlere Einkaufsbetrag von rund
€ 30 je Kunde liegt dementsprechend
deutlich UGber den von Lebensmittel-
Discountern, Super- und Verbraucher-
markten erzielten Werten.

Grofere Einkaufszentren verfiigen zu-
satzlich Uber sogenannte Fachmarkt-
flachen. Hierbei handelt es sich regel-
maflg um preisagressive Einkaufs-
statten mit Branchenspezialisierung
(z.B. auf Textilien, Elektronik) mit
grofer 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 grofen
bundesweit tatigen Filialunternehmen
betrieben.
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Mall im InCenter Dachau, toom-SB-Warenhaus
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5) Raumleistungen grof8lachiger
Einkaufszentren

Die Umsatze werden branchenublich
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) schliefd u.a. auch Verkehrs-
und Funktionsflachen 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. GemalReiner Erhebung des
EuroHandelsinstituts erzielten inlandi-
sche SB-Warenhduser 1998 durch-
schnittliche Raumleistungen von ca.
€ 4.951/m2,

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 .

13



InCenter Dachau
Makrostandort

Im Zusammenhang mit der Prifung
nobwendiger Voraussetzungen e die
Ausweisung  einer  Sondermutzung
LEinzelnandel® hat die remommiarie
Gesellschaft fir Komsumforschung
(GIK), Nombarg, i Jull 19897 ain
Markl- und Standorigutachten fir ein
Fachmarkizentrum in Dachau erstallt.
Dig Progpekiherausgeberin hal die
G im Jumi 2000 mil ainar Standorl-
analyse fir die Fondsimmaobilie beauf-
tragt, Schwerpunkte dieser Studie wa-
ren die Fragen:
— Welche Einzelhandelssinukiuren
bastmmen das Markigsbist von
Dachau?
- Welche Markichancen hat
inCentar?
—  Werdan die Mislan nachhaltig aus
dam Belrieb der Flachen eredrl-
schaftel werden kiinnen?

das

Der Makrostandort Dachau und sei-
ne Bedeutung fiir das Marktgebiet

Dig Grofle Kreisstadt Dachau liegt
nardwestlich von Minchen und gehdrt
zum Siedlungs- und Wirlschaflsraum
der bayerischen LandeshauptstadL
Dachau ist Mittelzantrum, dessan Ver-

sorgungsbereich den gesamten Land-
kreis Dachau erfall,

Varkehrsanbingdung und Zentralitét

Dachau kann relativ rasch (ber die
Bundesstralien B 304 und B 471 er-
reichl warden. Die genannien Bundes-
strallen binden Dachau gleichzeitig an

At urFaberrecinbchers Orondan abgadecks.

Dischaw isl verkehrslechnisch gul an das
futababhrnetz und Minchen anpeschlossen

14

Aus urheberrachilichen Grinden abgedecki.

Grofaum Monchen mil Kennzeichnung des Ohijckstandories

Harzsayeachnit: © ko Geogmphschar varlag, D dem

das Obereglonale Autcbahnnatz an,
Dig wichligsten Bundesautobahnen

gind die BAE 8, BAB 9, BAB 92 sowie
die BAB 8% {Autobahmring Minchen-

Mord). Fir den Aulofahrer ist e= fast
unerheblich, in welche Richiung er
sich bewegt, Innerhalk von zehm Minu-
ten ist er auf der Autobahn: Richiung
Augsburg-Stuligart, Richlung Lands-
hut-Deggendord, Richiung Ingolstadt-
Mirnbarg nach Berlin, Richtung Re-
gensburg oder Richtung Salzburg-
Innsbruck nach Italisn. Usd mit dam
geplantan Welterbau des Minchmer
Wastrings wird Dachau noch waiter an
Werkehrsqualitat gewinnen.

Dachau ist Jelort im Schnellbahn-
Metzplan des Minchner Varkehrs- und
Tarfverbundas (MW,

(er die S-Bahnlinie S 2 sind die Stadt
urd der Landkreis Dachau auch mit
dar meniralen Monchner Osi-\West-
Achse Pasing/Ostbahnhof mit den
FZantren Hauptbahnhof und Manen-
platz verbundan, 22 Minuien dauert
die Fahrl mit der S5-Bahn zum Manan-
platz ins Zenlum Midnchens (vgl. ne-
benstehandan Melzplan des MWW
Dar S-Bahnanschiull wertet dem
Stamdort Dachau sowohl als Wohmaort
wig auch als Standort fir Unternab-

men deutlich auf, Einwohiner ermeichen
Uber die 3-Bahn schnell Arbeitsplatze
im Grofaum Minchen. Unternehmen

wardan bai Erreichbarkeit mit der 5-
Bahn fir Arbeitnehmer besonders in-
teressant. Der Zeitbedar e den tagl-
chen Arbeitsweg sinkt. Erfahrungs-
gemall entwickaln sich deshalb alla
Standorte mit S-Bahnanschiulh Gber-
durchschnittich gut

Wer fliegen will, kann wahlen; zwi-
schen dem Groflughafen Manchen
und dem Regionalflughalten Augsburg.
Kuraum: Dachaus Lage ist glnstig und
beginstgt besonders  jene, deran
wirlschafilicher Schwerpunkt im Baum
Stuttgart - Milnchen - Ingolstadt -
Mirnbarg hagl

e—— AR RN



Positive Beveil -

Zeit Jahren wachst die Bevilkerung
Dachaus kontinuierich. 5o stieg sie
von 18987 bis heute wvon 33842 um
4,734 (ca. 14 %) auf 38.576. Im Land-
krets steg die Bevilkerung von 1987
bizs 2001 won 104375 um 26158
(25 %) auf 130,534, Es wird nach An-
gaben der Stadt Dachau waiterhin mit
einer Bevilkerungszunahme von 500
— 800 Einwaohnern pro Jahr gerechnet.
Ziel der Siadt ist eine Bevdlkerung von
ca. 55.000 Einwobmarn.

Sahr geringe Arbeitslosigkeit

Die Lage im Grofaum Manchen mit
seingr sehr posiliven  Enbwicklung
schldgt sich auch in der sshr geringen
Arbailskosengquote nieder. Im Febnuar
2002 betrug dese for den Arbeits-
marktbereich Dachau lediglich 4.3 %
und liegt somit betrdchtlich unter dem
Bundesdurchechnilt von 10,4 %,

wir_stellen eln:

"ENC- Friisnr
"CMC-Direhes
Fartspungeinpenseur. —n
Diplomand in

Prasd tikant -in

d G

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Schneliplan-Ketzplan mit gelber Hervorhabung dar S-Bahn-Linie 52, dis das Kundansinzugs
gebied des (nCenter erschliell. Das bleus Oval kannzeichnat Dacheu.

Strukturdaten des Markigebietes
Dachau (Sand 1967 nach GikK)

Das Marklgebiet ist won besonderar
Bedeulung fir die Enkaufsbeziehun-
gen, auf die das nCenter und das
Fachmarkicenter ,Am Schwarzen Gra-
ben’ in Dachau zugreifen kann. kit zu-
nahlmandar Distanz nimmt dis Intan-
sital der Verflechiungen ab, weil z. B,
Konkurrenzstandorte an Einflul ge-
winnen. Damantsprechand grenzl die
=i Marktforschung Markigebiete so-

wohl nach Zeitdistanzkriterien als auch
nach Attraktivitdt der konkurrierenden
Einkaufsstandorte, wie InnenstéEdie,
Fachmarkl- und Elnkaufsraniren, ba-
deutende Solitdratandorte wsw,, ab,

Im Markigebiet leben 133.144 Einwaoh-

Mef.

Cras Marktgebiet for das Projekt glie-
dert sich in zweil Zonen, Den engeren
Einzugsbarsich, d.h. die Zons |, bildat
das Stadigebiet von Dachau mit ca,

Blick vam Dachauer Schiolberg nach Slden zum nahen Minchen, im Hintergrund das Alpenpanarama

-

‘ ﬂil’ﬂ‘l’ll
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InCenter Dachau
Makrostandort

AT 300 BEimwohnern. Das weilare Ein-
zugsgebiet, also die Zone Il mit ca.
85800 Einwohnern, wird durch die
rdumliche Mahe zur Landeshauptsiadt
Minchen wund deren Varflechlungen
gingeengl. Das Markigebiat arstrackl
slch daher Oberstegend in ndrdiicher
Richlung in das weitgehend landlich
gepragte Umland, Begrenzt durch die
Einflubereicha der Miltelzaniran Piaf-
fenhofan a. d. llm und Schrobenhau-
sen reicht das Marktgebiet, d.h, Zone
II, im Norden bis Hilgertshausan-Tan-
darn bzw. Petershausen, Im Siden
raichi das Marklgebiel bis nach Karls-
fald. Diese relalv enge Abgrenzung
nach Siden ist nach Aufiassung der
GfE. auf die Mahe zur Landeshaupt-
stadt Minchen mit ihrem starken Ein-
zelhandelsbesatz zurlickzufhren. So-
wohl die Innenstadl als auch zahlrei-
cha Fachmarktagglomerationan wnd

Einkaufszentren im Minchner Morden
bieten der ansdssigen Bevilkerung
dort vielfalfige und leicht emeichbare

Angeboie.
Cie Bundasaulobahn BAB 8 und dia

Gemeinde  Altomiinster  balden  die
Grenze des wailaren Markigebieles in
wastlicher Richtung. Im Osten wird der
Ausdehnung durch den Einflull der
nach Minchen ausgerichlaten \er-
kphrawage (B13 und BAB 9) Grenzen
gesetzl. Auf ein nach Ansicht der An-
kermigtar real-, und Prakliker grifk-
res Einzugsgehist s=i hingewiesen
{wgl. Abschnit Haufkraft im Marki-
gebiet” ). Die Haushalte im Markigebiet

gind griler als im Bundesdurch-
schnilt. Veranbwortlich hierfdr sind die

landlichen Bereiche des Markigehists,
in denen Familien mil Kindam sina

wichlige Rolle spielen. Die hohe Be-
deutung des Autes fir den landlichen

Aus urheharrachtlichen Grunden abgedackt.

Raum zaigl die Phw-Dichie. Mit 517
Plow o 1.000 Einwohnern legh dieser
Anteil Ober dem Bundesdurchachnitt,
Dalk Dachau zum einen wvon der
JBoom-Town®  Minchen profiiert, zseigt
dig im Bundesvergleich besonders
niedrige Arbeilslosenguote. Zum an-
deren wird in der niedrigen Arbeislo-
senquate auch deutlich, dakdie Wirl-
schaftsstruktur Dachaws salbst wom
Diensteistungsseklor gepragt it Of-
fentliche Einrchiungen (z.B. Verwal-
tungen) und Institutionan {z.B, Fakults-
ten der TU Minchen) sind stabile Ar-
bailgebear.

Sehr positiv ist auch das einzelhan-
dalsrelavania Kaufkrafiniveau je Ein-
waohiner zu beawertan. Dha entsprachen-
dan Pro-Kopt-Werla liagen im Marki-
geblet um 8% Ober dem bundesdeut-
schen Durchachnitt, In der Stadt Dach-

Karie mit Kennzaichnung des Enzugsgabates und den baiden relevantan Kaulkraftzonen des Canter Dachau (gem. GiK-Standortanalysa).
Der Standart des inCenter in Dachau sl ist mit robem Punkt gekennzeichnet. Kauferaftzone | {gelb): Dachaw, Kaufkraftzones || {blau): weileres

Einzugsgabiat
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au sind es sogar 13 %. Den Haushal-
ten steht damit Uberdurchschnittlich
viel Geld zu Konsumzwecken zur Ver-
fugung.

Strategische Einzelhandelsimmo-
bilie im Groffaum Miinchen

Das InCenter Dachau stellt mit Gber
29.300 m? Nettogrundflache und einer
Umsatzerwartung von rd. € 67 Mio.
p.a. eines der grofken Fachmarktzen-
tren in der Region Miinchen-Nord dar
und ist nach seiner Fertigstellung die
Dominante in einem seit Jahren gut
eingefuhrten Einzelhandelsgebiet.

Nach Eréffnung des InCenter ist die-
ses Gebiet eine der grofen Einzelhan-
delsagglomerationen im Groffaum
Munchen.

Objekte dieser Gréfenordnung wer-
den, insbesondere in den alten Bun-
deslandern, wegen ihrer Bedeutung
fur die lokale, regionale und tberregio-
nale Einzelhandelsstruktur nur noch
sehr selten genehmigt, sind entspre-
chend knapp, nachgefragt und auch
wertsicher, wenn sie am Markt anhal-
tend erfolgreich sind. Der hohe Grund-
stlickspreis von rd. € 384 pro m? be-
legt auferdem die hohe Standortwer-
tigkeit.

Im Grof¥aum Minchen gilt seit Jahren
eine besonders restriktive Genehmi-
gungspraxis. Dies hat dazu gefihrt,

Dachau: Altstadt, historisches Gebdude auf dem Schlof®erg

daflder Groffaum Minchen einen be-
sonders niedrigen Versorgungsgrad
mit Verbraucherméarkten und SB-
Warenhausern Uber 4.000 m?2 auf-
weist. Der Grofkaum Minchen liegt
mit 51,1 m2/1.000 EW um ca. 32 % un-
ter dem Bundesdurchschnitt (West oh-
ne Berlin) von 75,4 m2/1.000 EW. Die
schwierige Genehmigungspraxis zeigt
sich auch an der Zeitdauer der Schaf-
fung des Baurechts fur das Objekt
Uber rd. 3 Jahre.

Nach Recherchen der GfK wird ein
Standort im Bereich Dachauer
Strafle/Max-Born-Straf®e im Muinch-
ner Nordwesten diskutiert. Es liegen

gegenwartig jedoch keine Details
beziglich Standort, Konzept und Zeit-
horizont vor.

Als Konsequenz aus dem Vorste-
henden ergibt sich, daBein beste-
hendes Baurecht fiir einen
grofflachigen Handelsbetrieb fiir
das betreffende Grundstiick ein
wertbildender Faktor von besonde-
rer Bedeutung ist.

Luftbild: Altstadt Dachau mit dem Stadtkern und dem historischen Schlof3

i ﬂEEHIEH
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InCenter Dachau
Mikrostandort Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen Graben’

Amper-Einkaufs-Zentrum (AEZ)

ot e

Er6ffnung

-=_____ : ) - ) 239‘5 002

T e

OBI-Baumarkt

Gewerbegebiet Dachau-Ost:
Darstellung auf der Grundlage eines
Luftbildes aus dem Jahr 2000.

Die rot umrandete Flache umfalt das
Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen
Graben’. Hierin ist auf den gelb umran-
deten Grundstiicken das InCenter als
Dominante errichtet. Die beiden Bau-
teile des InCenter wurden mit farbli-
cher Kennzeichnung der Mietbereiche -
eingelegt. Siemes Schuhe Lidl, Eréffnung 05/2002 Mc Donald’s

NTER
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CINEMA-Kino und RENO Tauchsport /
Frehapf Tiernahrung

Praktiker
Baumarkt

MARCA Textilien

N T

d G

Fachmarkte im InCenter:

Bauteil |

Optik Walter (7)
Vitalia Reformhaus (8)
Foto Sessner 9)
mister+lady JEANS (10)
Bauteil Il

expert TechnoMarkt (3/4)
Jello Schuhpark (5)

Végele Textilmarkt (6)

Auto Teile Unger (ATU)

Takko ModeMarkt

Flipper Autowésche
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InCenter Dachau

Mikrostandort Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen Graben’

l. Lage

Die Grundsticke der Fondsgesell-
schaft mit einer Gesamtflache von
58.189 m? befinden sich in dem von
der Stadt Dachau fur die Einzelhan-
delsnutzung ausgewiesenen Gewer-
begebiet Dachau-Ost, Abschnitt |l
(,Am Schwarzen Graben).

Magnetbetriebe sind bisher vor allem:
das Amper-Einkaufs-Zentrum (AEZ)
mit einer Vielzahl von Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen mit einer
Verkaufsflache von 6.000 m?, ein OBI
Baumarkt mit ca. 8.000 m? Verkaufs-
flache, ein Kino incl. Gastromie, ein
McDonald’s, ein ALDI-Discounter und
diverse weitere Fachmarkte, wie z.B.
RENO, Takko ModeMarkt und MARCA
(Bekleidung).

ll. Standortbewertung der GfK

Die GfK fuhrt aus:

,Die standortspezifische Umsatzer-
wartung ist in hohem Mafl von den
Qualitdten des Projektstandortes ab-
hangig. Insgesamt handelt es sich um
einen gunstigen Standort:

» Das Gewerbegebiet Dachau Ost ist
ein eingefiihrter Einzelhandelsstand-
ort.

* Der Grundstiickzuschnitt ist grofl®
zlgig.

* Im stdlichen Anschluwird It. Aus-
kunft der Stadt kein weiterer Einzel-
handel entstehen.”

Im einzelnen zu den Standort-
faktoren (nach GfK)

Einkaufslage und Angebot

» Der Standort liegt in der Aulenstadt
von Dachau. Von einer ausgeprég-
ten Einkaufslage kann nicht gespro-
chen werden.

 Positiv ist der Standort in Hinblick auf
bereits etablierten, grof§lachen Ein-
zelhandel zu bewerten. Der Standort
ist bei den Konsumenten bekannt.

* Im Umfeld befinden sich eine Reihe
von Magnetbetrieben, die heute
schon fur eine gute Einzelhandelsat-
traktivitdt des Gewerbegebiets ,Am
Schwarzen Graben® sorgen (z.B.

20

AEZ, OBI). Die Qualitdt des Fach-
einzelhandelsbesatzes im Umfeld
kann durchschnittlich eingeschéatzt
werden.

+ Das Angebot im Bereich taglicher
Bedarf wird vor allem durch die Pra-
senz von ALDI in der Fraunhofer-
stral®e gepragt.

Im Umfeld des Standortes sind ge-
werbliche Betriebe angesiedelt. Die
Mitarbeiter sind potentielle Kunden
des InCenter. Die Fast-Food-Kette
McDonald’s in der Keplerstral® wirkt
als zusétzlicher Frequenzbringer.

» Demgegeniber ist ein ausreichen-
des Nahpotential in unmittelbarer
Néahe nicht gegeben. Der Standort
Zielt zweifellos auf ein autoorientier-
tes Kundenpotential in einem grofe-
ren Einzugsbereich.

Erreichbarkeit

+ Uber die Bundesstrafen B 471 und
B 304 kommend, sind es besonders
die Theordor-Heuss-Strale, die
Schleilheimer Stralle und die Alte
Roémerstralle, die den Pkw-Verkehr
an den Standort heranfiihren. Ent-
sprechend ihrer Bedeutung ist eine
deutliche Verkehrsbelastung festzu-
stellen.

» Unmittelbar am Standort wickeln die
Fraunhoferstraf® und die Verlange-
rung der Kopernikusstraf®e (Stich-

stral® zur Schleifheimerstralk)

den Verkehr ab. Im Zuge der
Standortentwicklung und Projekt-
realisierung muf darauf geachtet
werden, dafd die Verkehrstrager
den zukinftigen Anforderungen
gewachsen sind.

Die Fraunhoferstral® ist die Verbindungs-
stralle im Einzelhandelsgebiet ,Am
Schwarzen Graben’ und fiihrt zum /nCenter

i HEEHTEH

(Anmerkung: in der Satzung zum
Bebauungsplan wurde bereits auf
die in der Planung befindliche Ost-
Tangente verwiesen. Diese soll in
angemessener Entfernung zum
Gewerbegebiet fiihren und in zwei
oder drei wesentlichen Anschliis-
sen das bestehende Gewerbege-
biet erschlielen. Hierbei ist eine
Option in Héhe der Fraunhofer-
stral3e vorgesehen. Das Raumord-
nungsverfahren lauft bereits.)

« Die Verfugbarkeit von rd. 850 Stell-
platzen am InCenter ist ein wesentli-
cher Standortvorteil, der aller Wahr-
scheinlichkeit nach positiv von den
Kunden aufgenommen werden wird.

* Der Standort kann mit dem Bus rela-
tiv gut erreicht werden. Der nachste
Haltepunkt Kopernikusstrale liegt
direkt am Objekt. Der Bus féhrt
tagsiber alle 30 Minuten.

Mikrostandértliche Lage und
Erschliefung

e Zur Zeit ist das InCenter von der
Schleitheimer Straf® aus gut zu er-
kennen. Es sollte darauf geachtet
werden, dalidiese Fernwirkung be-
stehen bleibt.

Nutzungskonflikte der Einzelhan-
delsansiedlung mit anderen Nutzun-
gen bestehen derzeit am Standort
nicht. Sadlich des InCenter wird
nach Auskunft des Bauamtes der
Stadt Dachau ein reines Gewerbe-
gebiet, d.h. keine Sondergebiets-
ausweisung bzw. Einzelhandelsnut-
zung, ausgewiesen. Durch die bauli-
che Entwicklung entsprechender
Gewerbeflachen im sudlichen Be-
reich wird sich die bislang gute Fern-
wirkung bzw. der Sichtkontakt von
der Schleifheimer Strafe langfristig

verschlechtern.

Da die Entwicklung nach Auffassung
der Prospektherausgeberin  noch
einige Zeit dauern wird, wird das
InCenter in der wichtige Phase seiner
Markteinfihrung von dieser Entwick-
lung nicht betroffen sein. Ist das In-
Center erst in den Képfen der Kunden
présent, nimmt die Bedeutung der
Standortfaktoren  Sichtkontakt und
Fernwirkung ab.




Aus urhebarrachtlichen Grinden abgedackl.

Siadiplan Dachau mil Kenneeichnung (rot) des MCenter

Harenssachaii: © Fak eriag, Cetfdem

Die Lage des Standortes Am
Schwarzen Graben’ im Ostam von
Dachau, seirg Strafnanbirdurg
und Entfarnung zur Innenstadt var-
anschaulichl abiger Stadiplan.

Das inCanter ist der dominanta Fakior
das Einzalhandalsgabials Am Schwar-
zen Graban' . Das inCander ist dann mit
den anderen Marktan in Dachau-Cst
das regionale Einkaufszentrum Nr. 1
im Binchner Morden.

Presseecho:

Focus Maney

Jtares Grolbbjekt® . Solider Immobidien-
fonds in Bayarn® JLasamburlail Guler

G.U.B. Analyse
Lieser Fonds eines kompetanten Initia-

tors Oberzeugt durch ain neues, vollstandig
andvarmiatates  Einzalhandels-Grolpro-
jekt. dessan Wart gulachierlich nachge-
wigsan ist”

Bawariung: 4++izehr gut®

Cash

Kaufkraftige Kundschaft*
ist qut gawahlit*

<. JOEr Standorl

duc

Lebensmittelzeitung

~Machsends Reglon: Der Groffaum
Minchen zhit zu den stérkslan Einzel-
handelsslandorien der Republik. Das

Wirtschaftswachstum &t dberdurch-
schniftlich, die Ausstatbung  mit
GraoM&chen moderal.”

JEs gibt sle noch, die guien Slandorte,
wenn auch nur verginzell.”  Dis Kunden
kaufkrifia, der Wiellbawer moderal -
wi gibt es dag moch in disser Fegublik?
Rastrikiive Ragi und &ina
presperiarende Wirlschal lassen die
m-Umstitze m Spackgire] um Min-
chen hiaher ausfallen alz anderswo, ©

A der Tat hat der MOnchener Raurm k-
nige Basonderheiben zu bietan. Das
Wirlschalswachstum liegt Ober dem
Batimm'chaﬂntt. die Arbaitalogsan-

Die bayenscha Lan-
gla EH:It gilt als Boombown Mum-
EF @ins. Enlmmdmmhmrh
Keulkratftkennziffern. zwischean 115 in
Dachay wnd 133 in Monchen,

Finanzen

wcauf die Grundstiicke entfallen 42 %
des Kaufpreises — Indiz flr einen her-
ausragendan Immobilien-Standort.®

Slddeutsche Zeitung

Aliinchssin Bonmibnan BMasmimar sns®
Die Studis prognostizert fir die Region
der hagerischen Landeshaupistal ein
Wachsium wan Ahrich rund fonl Pro-
zent und einan Suwachs won 166000
Arbeitsplatzen bis 2007, Ddsseldorf
und Frankiurt h@m il weaiksm Ab-
stand.

Dachawer Rundschaw

Sosibes Bilanz nach ainam Jahr

e Haupbirage mach der Rentabilitt
und wie das ... Enkaufazentrum ange-
nommen wordan sei. wurde von Mia-
tem und Batraibarn durchwags posity
beurtailt. Mt 130 Millionen Mark wurde
der Ziglumsatz micht nur amrsaicht, as ist
&in giganlischer Erlalg.” OB Piller loble
etentallz die Entwicklung. Trotz vieler
Harden in der Vargangenhsit lebi das
inCendar — a5 boomik; sin super Waren-
angebat, neue Arbeitsplitze, dia \er-
kahrsprobleme sind gekist, Keufkraft-
strame Aus dem gasamten Limiand
werden nach Dachau geschleust und
perallal dazu entwickelt sich die Alt-
shadi.”

Amper Zeliung
Hilanz In-Canter nach sirem Jahr &in
voller Erfalg.”
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Gesamtansichten /nCenter
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Bauteil I: toom-SB-Warenhaus und Praktiker Baumarkt, links im EG die Fachmarkte Optik Walter,
Vitalia Reformhaus, Foto Sessner und mister + lady JEANS (7-10), im OG die Erlebnisgastronomie Centro

Bauteil Il mit Fachmarkten Vogele, Jello Schuhpark und expert TechnoMarkt (3 - 6)




Luftbildaufnahme vom 26.01.2002
Bauteil | gelb umrandet, links oben Bauteil Il rot umrandet




toom SB-Warenhaus im /nCenter Dachau
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Al toom
fahr ich ahl =50
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Praktiker Baumarkt mit Gartencenter im /nCenter Dachau

i ﬂEEHTEH
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Fachmarkte im /nCenter

VITALIA Reformhaus

Aufnahmedatum Marz 2001 expert Technomarkt Hinweistafel Bauteil I

NTER
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InCenter Dachau

Mikrostandort Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen Graben’

lll. Nutzungskonzept

1. Das InCenter ist als integriertes

Fachmarktzentrum konzipiert; es
besteht aus zwei Gebauden.

a) Der Bauteil | ist gegliedert in drei
Bereiche

- das toom-SB-Warenhaus mit
Mall und zwei Fachmarkten

- den Baumarkt mit Gartencenter

- ein an den toom-Bereich an-
schliefender zweigeschossiger
Baukérper.

Im Erdgeschof befinden sich
vier Fachmarkte (Optik-Walter,
Vitalia Reformhaus, Foto Ses-
sner und mister + lady JEANS).
Die Flache des OG wurde an ei-
nen Betrieb der Unterhaltungs-

gastronomie (sog. ,Apfelbaum® -

Konzept) vermietet.

b) Bauteil II: Gegeniiber dem toom-
SB-Warenhaus entstehen 4 Fach-
markte: Vogele Textilfilialist, Jello-
Schuhpark, expert TechnoMarkt
mit je einem Fachgeschaft far
PC/Telekommunikation und ,brau-
ner Ware* (HiFi/TV/Video).

Insgesamt sind 850 ebenerdige Stell-
platze verfigbar. Die Anlieferung er-
folgt Uber die Kopernikusstral®, sodal®
der Kundenverkehr dadurch nicht be-
eintrachtigt wird.

Die Planung des Bauteiles | entspricht
einem markterprobten Grundmuster
der Zentrenplanung und sieht vor:

- Einen Magnetbetrieb erster Ord-
nung: als solcher fungiert das fre-
quenzstarke toom-SB-Warenhaus.
Bei einem von der Prospektheraus-
geberin angenommenen Jahresum-
satz von DM 64 Mio. (€ 32,7 Mio.) It.
GfK und einem durchschnittlichen
Einkauf von DM 50 (€ 25,56) ist al-
lein hier mit 1.280.000 Kaufvorgan-
gen p.a., rd. 107.000 pro Monat und
durchschnittlich rd. 4.280 pro Tag
(25 Tage) zu rechnen.

- Einen Magnetbetrieb zweiter Ord-
nung: den flachenbezogen fiihren-
den Fachmarkt fur Bau- und Heim-

28

InCenter: Bauteil |

werkerbedarf (Praktiker Baumarkt).
- Magnetbetriebe dritter Ordnung in
Gestalt kleinerer Fachmarkteinhei-

ten (Optikfachgeschéft, Reform-
haus, Sportfachmarkt, Getrénke-
markt).

- In der Mall ergdnzen Fachgeschéfte,
Dienstleistungs- und Gastronomie-
betriebe das Angebot. Diese stellen
aufgrund ihrer Abhéngigkeit von der
Frequenz des SB-Warenhauses
quasi Satelliten dar, sind jedoch we-
sentlicher Bestandteil des Konzep-
tes, da sie Nutzwert und atmosphéri-
sche Qualitdt des Zentrums erheb-
lich erhéhen.

Das vorstehende Konzept des Bauteils
| wird durch weitere 4 Fachmarkte im
Bauteil Il ergéanzt.

Es zeigt sich, dalfir den Besatz lei-
stungsstarke Unternehmen verpflich-
tet werden konnten. Die Kompetenz

Bauteil |, Fachmarkte, im OG Erlebnis-
gastronomie mit ca. 1.100 m? Flache

des wichtigsten Mieters toom sowie
seine Verpflichtung in einem Mietver-
trag mit 20-jahriger Laufzeit ist positiv
fur das Objekt zu bewerten.

IV. Kaufkraft im Marktgebiet
(Stand 1997 nach GfK)

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potential im Marktgebiet des Projektes
betragt laut GfK DM 1,477 Mrd.
(€ 755,2 Mio.). Davon entfallen auf das
Stadtgebiet (Zone ) DM 434,0 Mio.
(€ 221,9 Mio.). Der Anteil von 29 % fur
das Stadtgebiet zeigt die grole Be-
deutung des Umlandes fur den Einzel-
handel in Dachau.

Im weiteren Marktgebiet (Zone II) liegt
ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potential von DM 1,043 Mrd. (€ 533,3
Mio.) vor.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potential im Marktgebiet nach Bran-

Einzelhandelsrelevantes Potential im Marktgebiet von
Dachau nach Zonen

Zone |
Stadt Dachau
29,4%

434,0 Mio DM

Einzelhandelsrelevantes Potential im Marktgebiet von Dachau
insgesamt (Zone | + ll): 1.477,3 Mio DM

1.043,3 Mio DM

Zone
Weiteres Marktgebiet
70,6%

© GfK AG /2000
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Quelle: GfK Gutachten




Eineslhandalasslavantes Potential im Markigabist
won Dachau nach Branchan uid Zonen
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Hahrunpge- und GanuesTsiiel
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Restinge e, Ledchnen

R klé dang
Wi i, Solidwch, Laderadna i
Schuho

Buchsr, Gohesibwansn, Masus Wedia
Hausmiai, Glas, Forssllas
Urdarhahangusbebiran b,

Bgeal, Baorl, Holiby

Einzal handelsrelavantes Pobenbal in Marktgetd ot won Dushau
st (Zone |+ ) 14773 Mo DM

W T 1: 4340 Wis DM

O Zoare B 10457 Mo DM

B A - A

Anmarkung: Aul die Umrechnung der DM-Beltrdge in Eure wonde verschbal.
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chengruppen slellt sich folgender-
malen dar: Db 4809 Mio. [ € 2459
Mio.} entfallen auf den Bersich Mah-
rungs- und GenulBmittel, gefolgt von
Bakleidung (DM 18905 Mio. = € 97 4
Wi} sowie Gesundhells- und Korper-
pllegeartikel (DM 1784 Mo, = = 91,2
Wi}, Einrchlungsbedar (DM 1619
Mio, = € B2.8 Mio.) und baumarkispe-
zifische Sortimenta (DM 1846 Mio. =
€ 84,3 Mio.)

Das Einzugsgebiet wird von den An-
karmieiern sehr viel weiter gefalt als
von GIK. Aus untenstehender Karte
wird arsichilich, dalt u, a. auch die
Minchner Stadteile Hasenbergl /Hart-
hof, Milbertshofen und die Gemeainde
Eching sowie die Stadt Garching zum
Einzugsgebiet gehdren.

In diegen zusdtzlichen Bereichen le-
ban ca. 145000 Eimeohner, so dalk
das Gesambeinzugsgabiat danach ca.
275000 Personan umfall.




InCenter Dachau

Mikrostandort Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen Graben’
Mafgeb liche Wettbewerber im Euro-Industriepark Miinchen:

V. Wettbewerb

Der Groffaum Muinchen weist beim
grof§lachigen Einzelhandel (Verkaufs-
flache ab 4.000 m?) mit rd. 51 m?2 pro
1.000 Einwohner eine weit unterdurch-
schnittliche Flachendichte aus. So
liegt It. GfK der Wert fur das Bundes-
gebiet West (ohne Berlin) bei rd. 75 m2.

Bei der Beurteilung des fir das Fonds-
objekt relevanten Wettbewerbs ist zu
unterscheiden zwischen

a) dem allgemeinen Wettbewerb, dar-
unter ist das gesamte Angebot im
Marktgebiet und seinem Umfeld, d.h.
insbesondere auch das der Landes-
hauptstadt Miinchen, zu verstehen

b) dem Wettbewerb mit vergleichba-
ren Sortimenten auf vergleichbaren
Flachen, soweit dieser Wettbewerb im
Marktgebiet und im nérdlichen Bereich
der Landeshauptstadt Miinchen vor-
handen ist.

Die Situation des allgemeinen Wettbe-
werbs ist naturgemaf gepragt durch
die N&he zum Oberzentrum Minchen.
Die Innenstadt von Minchen gilt als
attraktivste Einzelhandelsstadt im siid-
deutschen Raum. Zu den wesentli-
chen Konkurrenzzentren fir das
Fondsobjekt zéhlen die Innenbereiche
der umliegenden Stadte — insbesonde-
re Minchen — und die Einkaufszen-
tren, Fachmarktagglomerationen und
Solitérstandorte grof§lachiger Fach-
markte im Verdichtungsraum.

Die moderne Konzeption des InCenter
mit seiner eingeschossigen Grol%
flache und den in ausreichendem
Mafe vorhandenen ebenerdigen
Parkplétzen in Verbindung mit der
Zugkraft der Ankermieter real,-/toom
und Praktiker bieten gute Vorteile im
Wettbewerb.

Im Ubrigen rechnet die Prospekther-
ausgeberin damit, daf3sich die Ange-
bote der Wettbewerber im Nahbereich
zum Teil auch ergénzen und eine
héhere Angebotsvielfalt die Attrakti-
vitét des Gesamtstandortes erhéht.

Die grof8lachigen konkurrierenden
Markte des Minchner Raums sind
vom Einzugsgebiet des InCenter zum
Teil erheblich weiter entfernt. Die Pro-
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Firma Absatzform Verkaufsflache

in m?
real,- Verbrauchermarkt 14.000
WalMart Verbrauchermarkt 18.000
Media Markt Elektro-Fachmarkt 3.000

Maleb liche Konkurrenzbetriebe im und am Olympia-Einkaufszentrum (OEZ):

(nicht erfal} sind kleinere Verkaufsflachen innerhalb des OEZ)

Firma Absatzform Strafe Verkaufsfliche
in m2
Karstadt Warenhaus Im OEZ 8.500
Kaufhof Warenhaus Im OEZ 8.300
Saturn Hansa Elektro-Fachmarkt Im OEZ 2.000
C&A Bekleidungskaufhaus | Im OEZ 4.000
Woolworth Kleinpreiskaufhaus Im OEZ 2.000
Hettlage Bekleidungskaufhaus | Im OEZ 1.500
Praktiker Baumarkt Hanauer Str. 3.200
Conrad Elektro-Fachmarkt Hanauer Str. in Bau
OBl Baumarkt Lerchenauer Str. 13.000
Mal¥eb liche Wettbewerber im Gewerbegebiet Eching:
Firma Absatzform Verkaufsflache
in m?2
Adler Bekleidungs-Fachmarkt 3.500
Konkurrenz im Marktgebiet des InCenter:
Firma Absatzform Strale Verkaufsflache
in m2
Kaufland Verbrauchermarkt Danziger Strafle 4.200
OBI Baumarkt Fraunhoferstral®,
Gewerbegebiet
,Am Schwarzen
Graben’ 8.000
AEZ Ladenzentrum Fraunhoferstrale,
Gewerbegebiet ,
,Am Schwarzen
Graben’ 6.000
hierin: VM Verbrauchermarkt 3.600 m?2
Deichmann Schuh-Fachmarkt 700 m2
TechnoMarkt Fachmarkt Elektro 600 m2
Takko Bekleidungs- ,Am Schwarzen
Fachmarkt Graben’ 800
RENO Schuh-Fachmarkt ,Am Schwarzen
Graben’ 700
Marca Bekleidungs- ,Am Schwarzen
Fachmarkt Graben’ 700
Hérhammer Kaufhaus m. Pfarrstrale 4.000
Supermarkt
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spektherausgeberin geht deshalb da-
von aus, dafdsich unter Wettbewerbs-
gesichtspunkten das InCenter und sei-
ne Ankermieter und die ergédnzenden
Fachmarktangebote gegenuber ver-
gleichbaren aber entfernteren Konkur-
renzstandorten im Raum Muinchen-
Nord gut behaupten kdénnen.

Mit der Eréffnung des InCenter und
seiner Fachmarkte werden die Chan-
cen vergleichbarer Wettbewerber im
entfernteren Gebiet Minchen-Nord
kleiner, Kaufkraft aus dem Marktgebiet
zu binden, und entsprechend grofer
wird die Wahrscheinlichkeit, dal das
InCenter und seine Fachmarkte Kauf-
kraft aus dem Marktgebiet binden kon-
nen.

In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, daflnach einer Untersu-
chung der GfK vom Juli 1997 42,3 %
oder DM 595 Mio. (€ 304,2 Mio.) aus
einem Kaufkraftpotential von rd. DM
1,4 Mrd. (€ 716 Mio.) im Marktgebiet
von Dachau in Konkurrenzzentren ab-
geflossen sind. Aus den DM 595 Mio.
(€ 304,2 Mio.) stammen nach der er-
wahnten Untersuchung der GfK nur
DM 73,7 Mio. (€ 37,7 Mio.) oder 12,4
% aus dem Stadtgebiet Dachau, der
Uberwiegende Teil von DM 521,2 Mio.
(€ 266,5 Mio.) oder 87,6 % hingege-
ben aus dem restlichen Marktgebiet.

GfK restimiert in dem genannten Gut-
achten wértlich: ,Ein Teil des einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotentials,
das gerade aus dem weiteren Markt-
gebiet von Dachau in den Konkurrenz-
zentren gebunden wird, kann fir den
Einzelhandel in Dachau mobilisiert
werden.”

Die erwdhnte Untersuchung der GfK
wurde im Zusammenhang mit der Pru-
fung der Genehmigungsfahigkeit des
InCenter vorgenommen. GfK fiihrt
insoweit aus, dal} die Mobilisierung
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tentials in Dachau, bei der (in 1997)
bestehenden Wettbewerbs- und Ver-
sorgungssituation in Dachau nur in be-
grenztem Umfang méglich ist.

Das InCenter als kinftige Dominante
im etablierten Dachauer Einkaufsge-
biet ,Am Schwarzen Graben‘ wird nach
Meinung der Prospektherausgeberin

in Zukunft einen nicht unerheblichen
Teil der bisher in vergleichbare, aber
weiter entfernt vom Marktgebiet lie-
gende Konkurrenzstandorte im Miin-
chner Norden abfliefenden Kaufkraft
in Dachau binden kénnen, und damit
die im GfK Gutachten vom Juli 1997
erwartete Mobilisierung von Kaufkraft-
potential im Marktgebiet ermdéglichen
und im selben Umfang bislang erfolgte
Kaufkraftabflisse in vergleichbare
Flachen im Miinchner Norden in nicht
unerheblichem Umfang unterbinden.

Dies umso mehr, als das Einzelhan-
delsgebiet ,Am Schwarzen Graben'
nach Eréffnung des InCenter mit ca.
38.000 m? Verkaufsflaiche eine der
grofen  Einzelhandelsagglomeratio-
nen im Groffaum Minchen darstellt.
Unter Wirdigung der beschriebenen
Wettbewerbssituation kommt die GfK
im Standortgutachten fiir das InCenter
zu einer positiven Bewertung:
»Aufgrund der modernen Konzep-
tion (Eingeschossigkeit, viele eben-
erdige Parkplatze), der Qualitat der
Betreiber und der Grofe hat das
Objekt gute Chancen im Wett-
bewerb*“.

VI. Der .Miinchen-Boom*

Dachau ist im Groffaum Minchen
durch die rdumliche Nahe und die her-
vorragende verkehrliche Anbindung
(OPNV und Strafennetz) bestens inte-
griert. Der Standort profitiert von der
Wirtschaftskraft Minchens und dem
dort vorhandenen Arbeitsplatzange-
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bot, insbesondere von Arbeitspléatzen
im Muinchner Norden (z. B. MAN,
MTU, debis, Microsoft, Flughafen).
Miinchen pragt den Grof¥aum und da-
mit auch Dachau und sein Umfeld.
Und Minchen ,boomt” .

Wahrend die Arbeitslosenquote in der
Bundesrepublik derzeit ca. 10,4 % be-
tragt, liegt sie in Miinchen bei lediglich
4,9 % und im Landkreis Dachau bei
4,3 %. Bei einer Quote von ca. 3 %
sprechen Volkswirte von Vollbeschafti-

gung.

Die Bayernmetropole liegt laut Mc-
Kinsey auf Platz vier des weltweiten
Standortrankings fur die High-Tech-
Industrie. Global operierende Konzer-
ne wie Microsoft und Sun Micro-
systems beziehen kurzfristig ihre neu-
en Gebdude im Grof¥aum der bayeri-
schen Landeshauptstadt.

Bayern steht im Jahr 2000 an der Spit-
ze der Bundeslander, was das Wachs-
tum des realen Bruttoinlandsprodukts
betrifft: Steigerungsquote 4,3% ge-
genuber 2,6 % im Schnitt aller Bundes-
I&nder.

Die wirtschaftiche Dynamik Mun-
chens und Bayerns wird einerseits von
Weltunternehmen wie Allianz Versi-
cherungs AG, Audi AG, BMW, Hypo-
Vereinsbank, MTU, MAN, Siemens ge-
tragen. Zum anderen aber auch von
Unternehmen der ,New-Economy® .
Unterstutzt wird dies u. a. durch unter-
nehmensnahe Forschung.

L THTF ] I
» wuke (GHN
] Iml 1l

il il

MTU, einer der grofen Arbeitgeber im Minchner Norden
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InCenter Dachau

Mikrostandort Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen Graben’

Auch die Stadt und der Landkreis
Dachau profitieren unmittelbar von
dieser wirtschaftlichen Ausgangslage
und den Perspektiven, die sich beson-
ders fir den Grof¥aum Miinchen erge-
ben. Die Suddeutsche Zeitung (SZ)
schreibt am 18.10.2000:

.Der Landkreis (Anmerkung: Dach-
au) zahlt mittlerweile zu den stark-
sten wirtschaftlichen Wachstums-
regionen in Europa. Der weitaus
gréf3e Teil der 30.000 Pendler arbeitet
in Minchen und in den Nachbarkrei-
sen. Ein dichtes Verkehrsnetz mit Au-
tobahn (A8) Minchen-Stuttgart im
Westen und A92 im Osten sowie zwei
S-Bahnlinien macht Mobilitat moglich.*
Daldiese Entwicklung ihren Preis hat,
schlagt sich z.B. in den Mieten nieder.

Die SZ schreibt weiter:

,Die Mieten in Dachau und Karlsfeld
werden hoch bleiben, wenn sie nicht
sogar steigen. Dabei liegt Dachau im
Preisniveau bundesweit bereits an
Platz 2. Héhere m2-Preise gibt es nur
noch in Miinchen, ermittelte das Ham-
burger Institut Forschung und Bera-
tung fur Wohnen im Auftrag des Deut-
schen Mieterbundes Anfang dieses
Jahres.”

Die Attraktivitat des Standortes Dach-
au, die sich aus einem Biindel positiver
Standortfaktoren (exzellente Verkehrs-
anbindung, qualifizierte Arbeitsplatze
bei zahlreichen grofen Firmen im
Munchner Norden, hoher Freizeitwert)
ergibt, Ubt eine Sogwirkung aus. So
stieg die Einwohnerzahl in den letzten
15 Jahren um ca. 15 %.

Die Schluffolgerung: Jetzt und
auch in Zukunft diirfte der
Groffaum Miinchen, in dem sich
die wirtschaftliche Stirke Bayerns
zentriert, prosperieren und damit
weiterhin bei hoher und wahr-
scheinlich noch steigender Wirt-
schaftsleistung, hoher Beschifti-
gung, steigenden Einkommen und
steigender Kaufkraft, beste Voraus-
setzung fiir den nachhaltigen Erfolg
einer strategischen Einzelhandels-
immobilie wie dem InCenter bieten.
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VIl. Marktchancen und Umsatz
Erwartung fiir das InCenter

Investitionen in vermietete Einzelhan-
delszentren sind nur dann sinnvoll,
wenn die Mieter die mietvertraglich ge-
schuldeten Mieten aller Voraussicht
nach auch nachhaltig verdienen kén-
nen. Dies setzt voraus, daf auf den
angemieteten Flachen ausreichende
Umsétze erzielt werden kénnen. Bei
einer neu zu errichtenden Handelsim-
mobilie wie dem InCenter muf3zur Er-
mittlung der wahrscheinlich erziel-
baren Umsétze auf allgemeine und
spezielle fur den Standort relevante
Kennziffern zuriickgegriffen werden.

Kennziffern beruhen auf Erfahrungs-
werten der Branche. Umsétze vari-
ieren je nach Sortiment. Unterschied-
lich sind auch die Gewinnmargen, die
bei Umsétzen in unterschiedlichen
Sortimentsbereichen erzielt werden.

Ein bestimmter Teil des Umsatzes wird
fur Raummiete aufgewendet. Man
spricht hier vom sogenannten
zDeckungsbeitrag fir Miete“ und meint
damit den Anteil am Brutto-Jahres-
umsatz, der im konkreten Fall auf die
Zahlung des vereinbarten Mietzinses
entfallt. Das Ergebnis kann dann mit
Erfahrungswerten verglichen und so
beurteilt werden.

Die GfK hat fiir den konkreten Standort
des InCenter die Umséatze ermittelt,
die unter Beachtung der standortspe-
zifischen Merkmale (STO-spezifisch)
zu erwarten sind. Dabei ist zu beach-
ten, daBUmsatze nur auf den eigentli-
chen Verkaufsflachen erzielt werden,
definiert als sogen. Raumleistung/m?
Verkaufsflache und Jahr.

Die nachstehende tabellarische Uber-
sicht weist fur die einzelnen Bereiche
des InCenter einerseits die Miet-
flichen aus, andererseits die Ver-
kaufsflachen, die GfK zur Ermittlung
der zu erwartenden Umsatzleistungen
zugrunde gelegt hat, wie auch die je-
weiligen Mietdeckungsbeitrage.

Im 6. Vermietungsjahr liegt die kalku-
latorische Jahresnettomiete des Mie-

ters Praktiker bei DM 2.050.000
(€ 1.048.148). Beim Mieter real,-/toom
belauft sie sich auf DM 3.873.000
(€ 1.980.234), jeweils ohne Indexie-
rung. Die Mietdeckungsbeitrage ver-
andern sich bei Praktiker von 7,0 % auf
7,3 % und bei real,-/toom von 4,3 %
auf 4,8 %. Aufgrund der erwarte-
ten Marktdurchdringung der einzel-
nen Geschéafte sowie des gesamten
InCenter liegen diese Veranderungen
in einem akzeptablen Rahmen und
werden kaum ins Gewicht fallen.

Die fiir das Gutachten zugrundegeleg-
ten Fl&chen haben sich durch Pla-
nungsanderungen bei den Mietern
real,-/toom und Praktiker aufgrund von
Mieterwiinschen geringfiigig erhéht.

Bei real,-/ltoom hat sich die Flache
mietzinsrelevant von 12.910 m2 auf
13.359 m? erhoht, ohne daRsich die
umsatzrelevante Verkaufsflache er-
héht hat. Die Prospektherausgeberin
geht davon aus, dal3 diese Verande-
rung wirtschaftlich nicht ins Gewicht
fallt.

Die GfK fuhrt in ihrem Standortgutach-
ten aus, daRsie dem Objekt einen Um-
satz von € 67 Mio. (brutto) zurechnet.
Dabei beriicksichtigt sie positiv die
standortspezifischen Merkmale.

Zusammenfassende Wertung von
GfK:

Unseres Erachtens kénnen alle vor-
handenen Mieter (abgeschlossene
Mietvertriage) die geschuldeten Mie-
ten nachhaltig erwirtschaften. Bei
den Fachmarktflichen, fiir die es
noch keine Mieter gibt, ist zu erwar-
ten, daB auch diese die geschul-
deten Mieten erwirtschaften koén-
nen, da die projizierten Deckungs-
beitrdge im marktiiblichen Rahmen
liegen.

i HEENTEH
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Standortspezifische Umsatzerwartung und Mietdeckungsbeitrage des InCenter gemaRGfK-Gutachten

Bauteil * Mietflache VK Raum- Umsatz- Miete Jahresmiete Mietdeckungs-
in m? in m? leistung erwartung je m? in DM Beitrag
STO- STO- Mietfl. STO-spezifisch
spezifisch spezifisch in % (Jahres-
in Mio. DM miete in % des
Brutto Brutto Netto Netto Bruttoumsatzes
p.a.

BAUTEIL |

Praktiker, Baumarkt (2)

Gesamtflache 10.400 8.442 3.3102 28 15,63%) 1.950.000%) 7,0

toom SB-Warenhaus (1)

SBW EG

SBW-VKI{l 6.414

Bedientheken SBW 152

Summe SBW 6.604 6.566 9.700% 64°)

Fachmarkt 1.065 1.025 6.4000) 7

Getranke 620 614 5.000 3

Getrénke (Lager) 322

Shops (8 Stiick) 871 782 8.500 77

Mall 1.022

NR/ Biro/ Lager 1.764

Gesamtfl. real,- EG 12.268 8.988

SBW OG

Gesamtfl. OG 642 0

Gesamtfl. EG & OG 12.910 8.988 80 22,428  3.473.306 4,3

Fachmarkte im SBW

(nur EG)

Gesamtflache FM 7-10 1.316 1.145 8.000 8 29,00 457.982 5,7

BAUTEIL Il

Fachmarktzentrum

Gesamtfl. FM 6 789 699 4.000° 3 23,00 217.629 7,8

Gesamtfl. FM 5 532 481 4.000°) 2 23,00 146.843 7,6

Gesamtfl. FM 3 601 490 4.000° 2 22,90 165.136 8,4

Gesamtfl. FM 4 1.258 1.066 8.000° 9 22,90 345.698 41

Gesamt VK FM 3-6 3.179 2.737 15 875.306 5,8

Gesamtsumme 27.806'0 | 21.312 131 6.756.594 5,2

Das Standortgutachten stammt aus dem Jahr
2000. Auf die Umrechnung der Tabelle von DM
auf Euro wurde deshalb verzichtet.

Die Rundung einzelner Zahlen ist weitgehend
vermieden worden.

* Die Numerierung kennzeichnet die Lage
der Mietflachen (vgl. z.B. Lageplan S. 7 und
18/19).

1) Mietdeckungsbeitrag = Miete/Umsatzer-
wartung in %.

2) Die Raumleistung ist niedriger als im
Durchschnitt, weil sich ein OBI-Baumarkt in un-
mittelbarer N&he befindet.

3) Die Festmiete fiir die ersten funf Jahre be-
tragt DM 15,63/m? p. m. Die Jahresnettomiete
beim Mieter Praktiker erhéht sich ab dem 6.
Jahr, ungeachtet von Indexanpassungen auf
DM 2.050.000, somit auf DM 16,43/m2 p.m.

4) Erwartete Raumleistung fir einen real,-/
toom mit Standort Dachau. Sie ergibt sich aus
dem bereits gebundenen Kaufkraftpotential und
den Wettbewerbern Richtung Miinchen.

5) Das Umsatzverhéltnis von Food zu Non-
Food betragt 62/38 (vgl. EHI ,handel aktuell®
1996).

6) GfK erwartet fur den Fachmarkt eine tber-
durchschnittliche Raumleistung, da er unmittelbar
von der Frequenz des SB-Warenhauses profitiert.
7) Es wird erwartet, dall NuG-Betriebe (Nah-
rung- und GenuBnittel) ca. 27 % des Umsatzes
der Shopzone erzielen.

8) Zwischen real,- und dem Vermieter ist bei
Mietbeginn eine Einmalzahlung von DM 2 Mio.
vereinbart worden. Beriicksichtigt man diese Ein-
malzahlung als lineare Mietzinsreduzierung tber
5 Jahre, so reduziert sich die von diesem Mieter
zu zahlende Miete pro m2 und Monat Uber die er-
sten 5 Mietjahre von DM 25,00 auf DM 22,42.

i HI’.’.‘EN'I’EH

9) Fur die Fachmarkte in Bauteil Il werden von
GfK im Vergleich zum Sollumsatz unterdurch-
schnittliche Raumleistungen erwartet. Die Bau-
teile 1 und Il des InCenter sind baulich durch eine
Straf® getrennt. Somit kénnen die Fachmérkte in
Bauteil Il nur teilweise von der Frequenz des SB-
Warenhaus profitieren. Auferdem werden die fir-
menspezifischen Raumleistungen der benann-
ten Betreiber von der GfK Marktforschung niedri-
ger eingeschéatzt. (Anmerkung: Abweichend hier-
von schatzt der Mieter expert TechnoMarkt (FM 3
und FM 4) die Raumleistung mit jeweils DM
10.000/m? p.a. ein. Hierbei beriicksichtigt der
Mieter seine derzeitige Umsatzleistung im be-
nachbarten AEZ von DM 16.000/m? p.a.)

10) In dieser Flachenzusammenstellung wurde
die Mietflache EGD (Erlebnisgastronomie) mit
1.110 m2 nicht beriicksichtigt.
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InCenter Dachau

Mikrostandort Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen Graben’

Vill.Marktakzeptanz

Das InCenter ist ein Jahr nach seiner
Er6ffnung bereits ein fester und be-
deutender Faktor der Einzelhandels-
landschaft nicht nur in Dachau und
seinem Umfeld, sondern auch im
Grof¥aum Minchen geworden.

So berichtet der Marktleiter des toom
SB-Warenhauses im /nCenter, daf}
mehr als 40 % der Kunden aus dem
Muinchner Norden kommen.

Das Angebot des InCenter wird her-
vorragend akzeptiert. Die Mieter des
InCenter berichten Uber sehr zufrie-
denstellende bis weit tGber Plan lie-
gende Umsatze:

1. REWE / toom SB-Warenhaus,
13.359 m? Mietflache

,Das Geschaftsjahr 2001 war fir den
Standort Dachau mehr als zufrieden-
stellend. Wir hatten mehr als 30 %
Plus zum geplanten Umsatz und ei-
nen stetigen Zuwachs an Kunden.
Der Durchschnittseinkauf konnte um
mehr als 10 % gesteigert werden.
....kennzeichnend fiir den Standort ist
eine hohe Kaufkraft und ein Kunden-
profil, das durch den grofstadtischen
Raum Mdinchen gepragt ist. Dies
zeigt unter anderem ein Uberdurch-
schnittlich hoher Umsatzanteil hoch-
wertiger Lebensmittel.”

2. Praktiker Bau- und Heimwerker-
markt, 10.400 m2 Mietfliche

,Der Praktiker in Dachau wurde vom
ersten Tag an von den Kunden sehr
gut angenommen. Der Planumsatz
im Eréffnungsmonat wurde um fast
100 % uUbertroffen. Nach der ,Start-
up Konsolidierung® blieb der Umsatz
im ersten Geschaftsjahr im hohen
Planniveau. Aufgrund eines kaufkraf-
tigen Kundenstammes und eines ste-
tigen Wachstums der umliegenden
Stadte und Gemeinden blickt der
Praktiker im InCenter auf eine wirt-
schaftlich gesunde Entwicklung.

Fir das neue Geschaftsjahr sind die
Erwartungen ... sehr positiv. Durch
die Erfahrungen aus dem Eréff-
nungsjahr haben wir die Weichen fiir
ein sehr erfolgreiches Geschéftsjahr
2002 gestellt.”
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3. expert TechnoMarkt,

insgesamt 1.844 m? Mietflache
JJnsere Umsatze im Jahr 2001
waren sehr zufriedenstellend. Den
Planumsatz von 11 Mio. € fir
dieses Geschaftsjahr (01.04.2001 —
31.03.2002) werden wir um ca. 8 %
steigern kénnen.”

4. Vogele Textilmarkt,

800 m2 Mietflache

Die Geschaftsleitung teilte mit, daRk
man mit den Umsatzen des ersten
Geschéftsjahres sehr zufrieden sei
und den erwarteten Planumsatz sehr
deutlich Uberschritten habe. Der im
ersten Jahr erreichte Umsatz ent-
spricht bereits dem fiir das dritte Ge-
schéftsjahr erwarteten. In den nach-
sten zwei Jahren erwartet man noch
erhebliche Umsatzsteigerungen.

5. Jello Schuhpark,

532 m? Mietflache

Nach Auskunft der Geschaftsfiihrung
liegt der Umsatz der Filiale im /nCen-
ter sehr gut im Plan. Fir die nachsten
zwei Jahre rechnet man mit einer er-
heblichen Steigerung. Der Nachfrage
entsprechend habe man in der letz-
ten Zeit auch héherpreisige Marken-
schuhe in das Sortiment der Filiale
Dachau aufgenommen.

6. mister + lady JEANS,

388 m2 Mietflache

Der Mieter berichtet von Umséatzen
Uber Plan, mit denen man sehr zu-
frieden sei.

7. Centro Erlebnisgastronomie,
1.097 m2 Mietflaiche

Unter dem 18.01.2002 berichtet die
Geschéftsfihrung, dalman mit den
Umsatzzahlen der ersten 10 Be-
triebsmonate voll zufrieden sei, einen
standigen neuen Zulauf von Géasten
registriere und fiir das kommende
Jahr noch Umsatzsteigerungen er-
warte.

8. BIG POINT Sportfachmarkt,
Untermieter von REWE/toom,

ca. 1.000 m2 Mietflache

Der Geschéftsfihrer von BIG POINT
sprach anladflich der Pressekonfe-
renz zum ersten Geburtstag des In-
Center am 01.03.2002 von ,hervorra-
genden Zahlen® .
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IX. E-commerce — Mégliche
Auswirkungen auf den
stationdren Einzelhandel

Die Begriffe ,e-commerce® , ,online-
Verkauf* und ,business to consumer*
werden in den Medien anhaltend dis-
kutiert. Welche Auswirkungen wird das
Internet auf die Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels haben?

Diese Frage kann derzeit niemand ver-
I1&Rich beantworten. Allerdings ist fest-
zustellen, dalldie Euphorie im Inter-
netbereich, speziell soweit es um e-
commerce, um den Verkauf Gber das
Internet an Endverbraucher geht, in-
zwischen abgeflaut ist. Ursachlich
hierfir waren vor allem spektakulére
Pleiten.

Die Lebensmittel-Zeitung berichtete
Uber anhaltend hohe Verluste beim
e-commerce-Unternehmen | etsbuy-
it.com“ . Ebenfalls in der Lebensmittel-
Zeitung aulerte sich im Rahmen einer
Podiumsdiskussion ein leitender Mitar-
beiter von Roland Berger & Partner
eher kritsch zu den Uberlebens-
chancen vieler Unternehmen in die-
sem Bereich.

Im Handelsblatt wurde in Zusammen-
hang mit einer Erhebung des Frankfur-
ter Uni-Seminars fiir Logistik und Ver-
kehr darauf verwiesen, dal} Vertreter
des Einzelhandels auf Erfahrungen bei
Zustelldiensten (die ja online Auftrage
abwickeln missen) verweisen: In der
Praxis stelle man bei Kunden eine feh-
lende Bereitschaft, fur Zustellleistun-
gen extra zu bezahlen, fest. Besteller
seien zu vereinbarten Lieferterminen
haufig abwesend. Reklamationen an
der gelieferten Ware seien ein weite-
res Problem.

In derselben Zeitung wird ausgefihrt,
daRvielleicht nur 12 % der hier tatigen
Unternehmen anhaltend Erfolg haben
werden, d. h. die Gewinnzone errei-
chen werden. Ungeachtet dessen ha-
ben so gut wie alle fihrenden Unter-
nehmen des Einzelhandels inzwi-
schen in ,online-Aktivitdten“ investiert.
Dies qilt fir die METRO-Gruppe, fir
den englischen Lebensmittelfilialisten
Tesco, fur die franzdsische Carrefour-
Gruppe, fuir den europaweit filhrenden
Baumarktbetreiber King Fischer, fur




WalMart USA, flr den filhrenden ame-
rikanischen Baumarktkettenbetreiber
Home Depot etc.

Gleichzeitig expandieren die Unter-
nehmen des Einzelhandels aber wei-
ter in die sogenannten ,gemauerten
Verkaufsstatten“ , d. h. in konventio-
nelle Einzelhandelsimmobilien bzw.
schliefen langfristige Mietvertrage ab.
Das beste Beispiel sind die Mietvertra-
ge der Beteiligungsgesellschaft mit der
REWE- und METRO-Gruppe und an-
deren.

Die Lebensmittelzeitung titelte zu die-
sem Thema ,Global Player Gberbieten
sich gegenseitig® und fiuhrt aus, dal®
WalMart und Ahold weltweit iber 1000
Markte er6ffnen und METRO das Chi-
na- und Rufland-Engagement ver-
starkt.

Die Prospektherausgeberin geht da-
von aus, dalkein Verkauf Uber das In-
ternet in Zukunft fester Bestandteil im
Einzelhandel sein wird, auch davon,
daf} sich die Marktanteile entspre-
chender Anbieter in Zukunft ver-
grofern werden, jedoch gleichzeitig
davon, dal’der sogenannte ,stationére
Einzelhandel® davon nicht wesentlich
negativ beeinflu® wird und zwar aus
folgenden Griinden:

1. Der Verkauf Uber das Internet ist
letztendlich nichts anderes als ein mo-
difizierter Katalogverkauf, bei dem der
Bildschirm die Funktion der gedruck-
ten Katalogseiten Gbernimmt. Schon
jetzt hat der Katalogvertrieb einen
nicht unbedeutenden Anteil am Ge-
samtmarkt erreicht und obwohl die hier
fuhrenden Unternehmen seit Jahren
werbend im Markt tétig sind, hat dies
den sogenannten ,stationdren Ver-
trieb“ nicht wesentlich beeinflul}. Heu-
te schon und noch mehr in Zukunft
werden die etablierten Kataloganbie-
ter auch verstarkt GUber das Internet ak-
tiv werden.

2. Anders als der stationare Einzel-
handel erlaubt ein Vertrieb Uber Kata-
log und/oder Internet nicht die Wahr-
nehmung bestimmter Bedirfnisse, die
den stationdren Einzelhandelseinkauf
kennzeichnen. Hierzu gehort die Mog-
lichkeit der physischen Wahrnehmung
des Produktes, die Méglichkeit des An-

fassens, Flhlens, Riechens und Er-
probens vor Ort.

Von besonderer Bedeutung ist dies si-
cherlich beim Einkauf von frischen Le-
bensmitteln. Aber auch bei Nonfood-
Artikeln wie Hifi-Geraten etc. kommt
einem Testerlebnis Bedeutung zu. Die
Sortimentsvielfalt eines grofen sta-
tiondren Warenangebotes erzeugt zu-
dem eine Einkaufsatmosphére realer
Art, die nach Meinung der Prospekt-
herausgeberin auch die beste soge-
nannte ,virtuelle Mall“ nur schwer er-
setzen kann.

Bei vielen Produkten, speziell im Be-
reich ,Textil/Schuhe” besteht beim Ka-
talog oder online-Einkauf ein nicht
unerhebliches ,PalkRisiko” .

3. Das weltweit prasente Internet er-
mdglicht einen umfassenden Preisver-
gleich. Dies wird dazu fiihren, daf3eine
Preisnivellierung stattfindet, so dalkes
kaum mehr maoglich sein wird, Stan-
dardprodukte im stationdren Handel
zu héheren Preisen als im Internet an-
zubieten. Allerdings ist zu beachten,
dafauch im Katalog oder im online-
Geschift nicht unerhebliche Kosten
anfallen.

Wahrend beim ,stationdren Einkauf”
der Kunde in der Regel den eigenen
Transportaufwand  (Fahrzeugkosten
etc.) nicht dem Preis des erworbenen
Warenkorbes zurechnet, mu3ein Ka-
talog- oder online-Versender die ent-
sprechenden Kosten bertcksichtigen.
Hinzu kommt, dalRder stationare Ein-
kauf keine besonderen Verpackungs-
kosten ausl6st, auch keine Kosten der
Individualisierung des vom Kéufer vor
Ort selbst zusammengestellten Wa-
renkorbes. Diese Kosten sind massiv.

So verwies Dr. Heiner Olbrich, Roland
Berger & Partner, in der Lebensmittel-
zeitung darauf, dal bei einem ange-
nommenen Einkaufskorb von DM 80
im Bereich von Drogeriewaren reine
Logistikkosten von ca. DM 20 anfallen.
Die Raumkosten der individuellen Ver-
kaufsstellen kénnten bei einem zentra-
lisierten Verkauf Giber Katalog oder on-
line (Zentrallagerabwicklung) mdgli-
cherweise geringer sein.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, daf®
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die durch eine Abwicklung Uber Zen-
trallager zwangslaufig bedingte grélie-
re Entfernung zum Endverbraucher
zusatzliche Transport- und Logistikko-
sten auslost.

Setzt man beim online-Versand fir In-
dividualisierung, Verpackung, Trans-
port zusatzliche Kosten von 10 % des
Umsatzes an, so liegt dieser Satz
deutlich Uber den durchschnittlichen
Raumkosten des stationdren Handels,
angesetzt mit 6 % bei SB-Warenhau-
sern (Quelle: EHI Betriebsvergleich
der SB-Markte, Supermarkte, Dis-
counter - Jahresauswertung 1998“ |
und Betriebsvergleich Verbraucher-
markte, SB-Warenhduser® - Jahres-
auswertung 1998).

Sicherlich wird die Konkurrenz Uber
zunehmende online-Angebote eine
Herausforderung fiir den stationaren
Einzelhandel sein, die traditionellen
Starken im Bereich des physischen
Angebots und des Einkaufserlebnis-
ses noch zu férdern, um sich insoweit
von den neuen Angebotsformen abzu-
grenzen.

Zunehmend werden aber auch die sta-
tionaren Einzelhdndler erganzend
Uber den Direktvertrieb auch Uber on-
line aktiv werden vor allem mit dem
Ziel, Kunden auf®rhalb der traditionel-
len Einkaufsbereiche stationarer Ver-
kaufsstellen zu gewinnen. Erkennbar
ist auch, daf3viele der grofen Einzel-

handelsunternehmen die Konfektio-
nierung und Versendung von katalog-
oder online-georderten Waren Uber
geeignete stationare Verkaufsstellen
dezentral durchfiihren. Dies koénnte
bspw. zu in der Zukunft vergréferter
Lagerhaltung fiihren.

4. Abschliefend sei darauf hingewie-
sen, dalREinkaufen eben nicht nur der
Bedarfsdeckung dient. Einkaufen war
und ist ein Erlebnis fur die Sinne —
Sehen, Flhlen und Riechen. Der Be-
griff ,Einkaufsbummel“ beschreibt das
einigermalen zutreffend. Dazu gehért
auch das ,Sehen und Gesehen wer-
den“ , die Begegnung mit anderen, die
,Schopferische Pause” beim Verzehr
einer Kleinigkeit in der Mall etc. Kein
Wunder also, daREinkaufen eine der
beliebtesten Freizeitbeschéftigungen
der Deutschen ist.
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Mieter und Mietvertrage

1. Mieter- und Flachenaufstellung

Mieter * Nutzun Vertrags- | Option Mietan- Mietflache nach Miet-
! utzung laufzeit | Anzahl/ | passungs- Mietvertrag zins/m?
in Jahren | Jahre" index? Monat (€)
in m? in %
real,- [ toom SB-Warenhaus 20 2x5 2-10 P-66,66| 13.359,25 45,6 12,78
mit Mall und
Konzessionarsflache
Praktiker Baumarkt mit Garten- 17 2x5 2-10%-66,66| 10.400,00 35,5 7,99
Center, Baustoffe und 1x3
Freiflache
expert Elektrofachmarkt 15 2x5 |1,5-10P-66,66 958,64 3,3 11,769
TechnoMarkt Elektrofachmarkt 15 2x5 |1,5-10P-66,66 885,15 3,0 11,769
Jello Schuhfachmarkt 10 2x5 0-10%-66 2/3 532,00 1,8 11,76
Vogele Bekleidungs- 10 1x5 0-10%-66,66 800,00 2,7 11,76
fachmarkt
Walter Optik/Schmuck/ 10 2x5 0-10P-66,66 351,08 1,2 15,08
Uhren/Hoérakustik
Vitalia Reformhaus 10 2x5 0-10P-66,66 322,50 1,1 15,08
Sessner Foto/Video 10 2x5 0-10P-66,66 212,64 0,7 15,08
mister+lady JEANS | Bekleidungsfachmarkt 7 1x3 0-10%-66,66 388,56 1,3 15,08
Centro Gastronomie 10 2x5 2-10P-100 1.096,74 3,8 11,76
Summe 29.306,56 100,0

) Alle Mietvertrdge haben eine feste Vertragslaufzeit.
Dariiber hinaus haben alle Mieter bis auf einen einseitig
das Recht, den Mietvertrag ein- oder zweimal um 5 Jah-
re zu verldngern. Der Mieter Praktiker hat als einziger
Mieter zudem noch eine weitere Option von 3 Jahren, die
allerdings nur dann ausgeiibt werden kann, wenn zuvor
die zwei Optionen mit 5-jéhriger Verldngerung ausgeiibt
wurden.

2 Bei allen Mietvertragen wurde eine Wertsicherungs-
klausel vereinbart. Bis auf den Vertrag mit Centro basie-
ren alle Regelungen auf dem Lebenshaltungskostenindex
aller privaten Haushalte auf der Basis 1995 = 100, ermit-
telt vom Statistischen Bundesamt, Wiesbaden, fiir die ge-
samte Bundesrepublik. Bei dem Mietvertrag mit Centro
wurde statt dessen die Basis 1991 = 100 vereinbart. Die
Zahlenkolumnen bedeuten im einzelnen folgendes:

Erste Zahl: Freijahre, in denen sowohl die Anfangsmiete
unverdndert bleibt, wie auch der Lebenshaltungs-
kostenindex fiir eine etwaige Mietanpassung nicht lduft.

Zweite Zahl:

a) Prozentangabe (z. B. 10 %) — prozentuale Verande-
rung des Lebenshaltungskostenindex, welcher iber-
schritten werden muB, damit eine Mietanpassung statt-
finden kann (Beispiel: Ausgangsindex 145 + 10 % =
159,5, Erhdhungsmaglichkeit ab 159,6).

b) Punktangabe (z. B. 10 P.) — punktmaBige Verdnde-
rung des Lebenskostenindex, ansonsten wie a) (Bei-
spiel: Ausgangsindex 145 + 10 Punkte = 155, Er-
héhungsmaglichkeit ab 155,1).

Dritte Zahl: Prozentsatz der prozentualen Anderung, mit
dem die Mietanpassung erfolgt (Beispiel: Verédnderung des
Lebenshaltungskostenindex um 10,1 %, Mietanpassung
66,66 %, d. h. die Miete kann um 6,73 % erhdht werden.)

* Die exakte Firmierung ist der anschlieffenden Detaildarstellung zu entnehmen

3 Alle Mietvertrdge sehen vor, daB die Betriebs- und Ne-
benkosten des Fachmarktzentrums geméB Anlage 3 zu
§ 27 Abs.1 1. BV in der jeweils giiltigen Fassung umla-
geféhig sind. Eine Aufstellung der vorgenannten Anlage
3 ist jedem einzelnen Mietvertrag als Anlage beigefiigt.
Auch die Mietvertrdge mit real,- und Praktiker sehen die-
se Nebenkostenregelung vor, allerdings mit folgenden
Ausnahmen: Beide Mieter tragen in Bezug auf die
Grundsteuer nur etwaige Erhdhungen. Die Anfangsbela-
stung der Grundsteuer verbleibt hingegen beim Vermie-
ter. Der Mietvertrag mit Praktiker sieht vor, daB der Mie-
ter nur die Hélfte der Kosten einer Elementarschaden-
versicherung (Feuer, Leitungswasser, Sturm, Hagel) fiir
den Mietgegenstand bernimmt.

4 Die Mietbelastung wird durch eine Zahlung zu Lasten
des Verkdufers (vgl. Sie hierzu die entsprechenden Aus-
fiihrungen unter ,Vertragliche Grundlagen/Kaufvertrag*)
in Hohe von € 1.022.584 (= DM 2.000.000) reduziert.
Bei einer Verteilung dieser Sonderzahlung z. B. iiber die
ersten fiinf Mietjahre ergibt sich eine Mietentlastung in
Héhe von € 204.517 p.a.. Diese Mietentlastung wurde
auch in den Berechnungen der Gesellschaft fiir Kon-
sumforschung (GfK) beriicksichtigt.

5 Praktiker zahlt fiir das Mietobjekt im 1. bis zum 5. Miet-
jahr € 997.019 . Ab dem 6. Mietjahr erhéht sich die Jah-
resmiete um € 51.129 auf € 1.048.148. Etwaige in der
Zwischenzeit eintretende Mietanpassungen aufgrund ge-
stiegener Lebenshaltungskosten bleiben hiervon un-
beriihrt. Bei der Kaufpreisermittlung wurde dieser vertrag-
lich vereinbarten Mieterhéhung ab dem 6. Jahr in der Form
Rechnung getragen, daB ein durchschnittlicher Jahres-
mietwert unter Beriicksichtigung der vereinbarten Fest-
mietzeit zugrunde gelegt wurde. Der kaufpreisrelevante
Betrag belduft sich auf € 1.033.110 ((€ 997.019 x 5 Jah-
re) + (€ 1.048.148 x 12 Jahre) : 17 Jahre Festmietzeit).

6 Mit der Firma expert TechnoMarkt wurden (iber zwei
Mietflachen Mietvertrdge abgeschlossen. Beide Vertrage
sehen vor, daB der monatliche Mietzins pro m2in den er-
sten 18 Monaten DM 22,00 (€ 11,25) betrdgt. Ab dem
19. Monat steigt der Mietzins auf den in der Tabelle an-
gegebenen Mietzins von DM 23,00 (€ 11,76) pro
m%/Monat. Bei der Kaufpreisfestiegung ist dieser Miet-
zins mit DM 22,90 (€ 11,71) pro m2/Monat beriicksich-
tigt worden. Hierbei handelt es sich wie bei der FuBnote
5) um das arithmetische Mittel des Mietzinses iiber die
Vertragslaufzeit ((€ 11,25 x 18 Monate) + (€ 11,76 x
162 Monate) : 180 Monate).

" Hierin sind € 6.135 p.a. (DM 1000 p.m.) fiir die
Nutzung der Terrasse enthalten.

Durch die Umrechnung von DM auf Euro sind gering-
fligige Rundungsdifferenzen maglich.
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Miete Neben- | Sicherheits-
p.a. kosten- | leistung
rege- | des Mieters
in € in % lung? in €7
2.049.1434| 52,9 | 1.BV entfallt
Sonder-
regelung
bei Grund-
steuer
997.019%| 25,7 | 1.BV entfallt
Sonder-
regelung
bei Grund-
steuer
129.398 3,3| Il.BV 25.017
119.479 3,1 Il. BV 23.099
75.074 1,9 Il.BV 21.771
112.893 29| I.BV 32.739
63.544 1,6 Il.BV 18.428
58.372 1,5 I.BV 16.928
38.487 1,0 Il. BV 11.161
70.328 1,8 II.BV —
160.904"| 43| I.BV 40.392
3.874.641 [100,0 190.005

empert =

TV-HiFi-Video-CarHiF

Hinweistafel InCenter Bauteil Il

Die tabellarische Mieter- und Flachen-
aufstellung des InCenter Dachau zeigt
auf, dafddie zur METRO AG gehéren-
den Unternehmen real,- und Praktiker
mit insgesamt 23.759,25 m? (81,1 %
der Gesamtflache) und mit anfanglich
insgesamt € 3.046.162 Jahresmiete
(ca. 78 % der Gesamtjahresmiete) die
Hauptbonitatstréger und Ankermieter
des InCenter sind.

Als zuséatzlicher Bonitatstrager fur das
SB-Warenhaus (52,9 % der Miete) haf-
tet der neue Untermieter und Betrei-
ber, die REWE Grof§lachen Gesell-
schaft mbH.

CBIG POIN

ptik—llaus ;
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2. Detailinformationen zu Mietern
und Mietvertrdgen

Die nachfolgenden Informationen
stammen teils aus Uber alle Mieter ein-
geholten Buroauskiinften, die in kei-
nem Falle negativ waren, teils auch
aus eigenen Publikationen oder Aus-
kiinften der Mieter.

SB-Warenhaus:

Mieter: real,- SB-Warenhaus GmbH,
Alzey

Untermieter und Betreiber: REWE
Grof§lachengesellschaft mbH, Kéin

Die REWE Grof§lachengesellschaft
mbH trat am 29.01./07.02.2001 unter
vollinhaltlicher Ubernahme aller miet-
vertraglichen  Verpflichtungen von
real,- als Untermieter und Betreiber in
das Mietverhélinis zwischen der Ver-
mieterin und real,- ein.

Hintergrund:

Die REWE-Gruppe verfolgt seit einiger
Zeit das Ziel einer starken Prasenz im
sliiddeutschen Raum, insbesondere im
Grof¥aum Minchen. Der Einstieg ge-
lang im Jahr 1999/2000 mit der Uber-
nahme eines bestehenden Einkaufs-
zentrums in Olching bei Firstenfeld-
bruck. Das dort von REWE betriebene
toom SB-Warenhaus verzeichnet seit
seiner Ubernahme sehr hohe Umsatz-
steigerungen. Die Umsatzleistungen
liegen heute sehr deutlich Uber dem
Branchendurchschnitt. Dieser auflier-
ordentliche Erfolg hat das Interesse
der REWE-Gruppe an einer deutlichen
Ausweitung der Prasenz im kaufkraft-
starken Groffaum Minchen zusétz-
lich verstérkt. Dies ist durch die Uber-
nahme des Standortes Dachau von
der Metro/real,- gelungen.

Als Ausgleich hierfiir hat Metro/real,-
einen vergleichbar attraktiven Standort
der REWE/toom in Géttingen erhalten.
Durch die Ubernahme des grofen
toom-Marktes kann real,- seine Markt-
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Mieter und Mietvertrage

prasenz in diesem Gebiet erheblich
verstarken. Durch den jetzt vollzoge-
nen Standorttausch ergeben sich fir
beide Unternehmen erhebliche Syner-
gieeffekte z.B. bei Werbung und Logi-
stik.

Rechtliche Auswirkungen

Der Mietvertrag mit real,- erlaubt aus-
drucklich eine Untervermietung. Nach
den Vereinbarungen wird die REWE
Grof§lachengesellschaft mbH als Un-
termieter der real,-SB-Warenhaus
GmbH die SB-Warenhaus-Flache im
InCenter Dachau betreiben.

Die Vermieterin durfte einer solchen
Untervermietung nur aus wichtigem
Grund widersprechen. Die Verpflichtun-
gen von real,- gegenuber der Vermiete-
rin, insbesondere die Haftung der Mie-
terin fir die Mietzahlung, bleiben durch
das Untermietverhéltnis unberthrt.
real,- tritt im Zusammenhang mit der
Begrindung des Untermietverhaltnis-
ses samtliche Anspriiche gegeniber
REWE/toom aus dem Untermietver-
héltnis sicherungshalber an die Vermie-
terin ab. Damit sind ab Begriindung des
Untermietverhdltnisses sowohl real,-
wie auch REWE/toom im Verhaltnis zur
Vermieterin Bonitatstrager.

Fir die Objekigesellschaft ergibt sich
eine gegenulber der bisher bestehen-
den Vertragslage massiv verstarkte, zu-
satzliche Absicherung, da sowohl der
Untermieter wie auch weiterhin der Mie-
ter fur die Mietzahlungen einstehen.

Ergebnis: Wohl einmalig haften hier
zwei der groflen europdischen
Filialunternehmen gleichzeitig.

Der Betreiberwechsel von real,- auf
REWE hat auch betriebswirtschaftlich
keine negativen Auswirkungen. REWE
ist ebenso wie real,- ein erstklassiger
Betreiber derartiger Grof§lachen. Auf-
grund der Nahe des Standortes Dach-
au zum Standort in Olching ergeben
sich fir REWE zuséatzliche Synergie-
effekte, insbesondere im Marketingbe-
reich. Die Aussagen der Gesellschaft
fur Konsumforschung (GfK) zu den er-
warteten standort-spezifischen Um-
satzleistungen des SB-Warenhauses
werden durch den Betreiberwechsel
nicht berthrt. Dies hat die GfK in ei-
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nem Schreiben an die Objektgesell-
schaft ausdricklich bestatigt.

Hauptmieter
real,- SB-Warenhaus GmbH, Alzey

Die real,- SB-Warenhaus GmbH,
Alzey, ist ein Unternehmen der
METRO AG, des zweitgréflen Han-
delskonzerns in Europa.

Das Stammkapital der Mieterin betragt
80.000.250 Euro. Hiervon halt die
real,- SB-Warenhaus Holding GmbH
80 Mio. Euro, die METRO AG 250 Eu-
ro.

Am 30.11.1999 wurden zwischen der
real,- SB-Warenhaus GmbH und der
real,- SB-Warenhaus Holding GmbH
ein Beherrschungs- und Ergebnisab-
fuhrungsvertrag geschlossen. Das
Stammkapital der real,- SB-Waren-
haus Holding GmbH betragt €
81.806.701 (DM 160 Mio.) Alleinige
Gesellschafterin ist die METRO AG.

Untermieter und Betreiber
REWE Grof§lachengesellschaft mbH,
Koln

Die REWE Grof§lachengesellschaft
mbH betreibt die grof§lachigen SB-
Warenhauser der REWE-Gruppe mit
einem Umsatz in H6he von rd. 1,7 Mil-
liarden €.

Das Marktsegment der gréferen Ver-
brauchermarkte und SB-Warenhauser
der REWE-Handelsgruppe, zu denen
unter dem Dach der REWE Deutscher
Supermarkt KGaA alle Markte mit ei-
ner Verkaufsflache tber 3.000 m? ge-
zahlt werden, hat sich 2001 gut be-
hauptet.

Die 160 Mérkte erzielten einen Umsatz
in Hohe von rd. € 2,4 Milliarden.

Die REWE Handelsgruppe hat mit ei-
nem Umsatzsprung in 2001 um € 3
Milliarden auf jetzt ber € 37 Mrd. ihre
Position im Spitzentrio des europai-
schen Handels untermauert.

Die Umsatzsteigerung gegeniber
2000 von 8,4 % ist laut REWE eine der
gréflen Zuwachsraten unter den
fihrenden europdischen Handelsun-
ternehmen.

Far 2001 wird ein Cash flow von knapp
€ 1 Milliarde und ein Ergebnis von ca.
€ 350 Mio. erwartet.

Der Aufenumsatz der Handelsgruppe
in Deutschland (Gesamtauf®numsatz
.. Gesamtumsatz Ausland) stieg von
€ 28,51 Milliarden in 2000 auf € 29,89
Mrd. in 2001. Der Lebensmitteleinzel-
handel steigerte die Erlése um 2,7 %
auf € 19,7 Mrd.

Lebensmittelhandel

—— REWE —

REWE-Handelsgruppe, Koln

‘ Einzelhandel ‘ ‘Groﬁhandel‘ ‘ Vertrieb ‘ ‘Veranstalter‘
u. u. u.a u.a u
o) | e ITS
_ N\
ESTIRITEES S Reisebiiro TESEN
AR | Fecro ozazanr | | masmesore
toom’ DRIOR
REWE(CENTER m IF
——trr— 40% Beteiligung
kaufpark Ml?fl“s'fﬁn
ADAC
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Insgesamt sieht sich der REWE Kon-
zern im europaischen Konzentrations-
prozeflgut aufgestellt. Mit einem Inve-
stitionsvolumen von rd. € 700 Mio. will
das Handelsunternehmen seine
fuhrende Position auch 2002 ausbau-
en und seinen Gesamtauf®numsatz
auf € 40 Mrd. steigern. Das Ge-
schéftsfeld ,Lebensmittel* sieht REWE
dabei als ,sichere Bank” .

Zum Erfolg des Geschéftsjahrs 2001
haben alle Geschéftsfelder der REWE
Gruppe beigetragen. 22,9 Mrd. € oder
61 % des neuen Rekordumsatzes wur-
den im Lebensmittelhandel in
Deutschland erwirtschaftet.

Die Fachmarkte setzten 2,3 Mrd. €
um. Die REWE Touristik ist mit einem
Umsatz von 4,7 Mrd. € eine gewichti-
ge Saule der Gruppe. Durch die Uber-
proportionalen Zuwachse der REWE
Auslandstéchter auf einen Gesamtum-
satz von 7,7 Mrd. € in Osterreich,
Frankreich, ltalien, Polen, Ungarn,
Tschechien, Slowakei, Kroatien,
Rumanien, Ukraine und Bulgarien ist
der Auslandsanteil am Gesamtumsatz
der REWE Gruppe auf Gber 20 % ge-
stiegen.

In Europa betrieb die REWE Gruppe
zum 31.12.2001 insgesamt 11.530
Markte. 186.834 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter (+ 7.834) erwirtschafteten
einen Einzelhandelsumsatz von 31,5

Mrd. €, 1,9 Mrd. € oder 6,3 % mehr als
im Vorjahr.

Im deutschen Einzelhandel erzielten
139.434 Beschéftigte einschlieflich
Touristik einen Umsatz von 24,3 Mrd.
€ (+ 2,7 %), davon 19,7 Mrd. €
(+2,7 %) im Lebensmitteleinzelhandel.

Erfolgreich im Discountsegment bewe-
gen sich die Penny-Méarkte. Bereits
1.500 auf ein neues Konzept umge-
stellte Markte erreichten zweistellige
Umsatzzuwéachse. Insgesamt erziel-
ten die rd. 2.300 Mé&rkte einen neuen
Rekordumsatz von 4,9 Mrd. € (+ 7 %).
Uber 160 grof§lachige Verbraucher-
markte und SB-Warenhduser unter
den Namen toom, Globus, REWE
Center und Petz erzielten einen Um-
satz von € 2,4 Mrd.

Grofes Filialunternehmen der REWE
Handelsgruppe ist die REWE Deut-
scher Supermarkt Kommanditgesell-
schaft auf Aktien, Mainz-Kastel, mit ei-
nem Gesamtumsatz von Uber € 16
Milliarden.

Far den gesamten Konzern erfolgt die
Warenbeschaffung durch den Zentral-
einkauf in KoIn. Das Einkaufsvolumen
von € 192 Milliarden und die wirksame
Umsetzung von Vermarktungsstrategi-
en verschaffen der REWE eine starke
Position am Beschaffungsmarkt.

&R CRNTER
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Ein dichtes Netz von 28 Lagerstandor-
ten in ganz Deutschland, modernste
Logistikanlagen und Lkw-Flotten ga-
rantieren eine reibungslose Warenver-
sorgung.

Die REWE Maérkte zeigen Kompetenz
in allen Sortimenten. Neben den Mar-
kenartikeln der Industrie gewinnen die
Eigenmarken zunehmend an Bedeu-
tung. Grofle Dachmarken fiir die Voll-
sortimenter sind Salto, Erlenhof und
Today. Im Preiseinstiegsbereich hat
sich die Marke ,ja!“ etabliert.

Mit Fallhorn-Naturkost aus 6kologi-
schem Landbau ist die REWE gré3er
Vermarkter von Okoprodukten auf
dem deutschen Markt.

Die REWE-Gruppe steht auf einem so-
liden finanziellen Fundament. Allein
die REWE Zentrale weist ein Eigenka-
pital von € 890 Mio. aus. Der Konzern
erwirtschaftet jahrlich einen Cash-
Flow von knapp € 1 Mrd. In Moderni-
sierung und Expansion des Ladennet-
zes, in die Logistik und die Aus- und
Weiterbildung der Mitarbeiter werden
Millionenbetrége investiert. Die REWE
gehdrt in Deutschland zu den gréften
Ausbildungsbetrieben.

Das Gesellschaftskapital des Unter-
mieters und Betreibers, der REWE
Grof§lachengesellschaft mbH betragt

39



Mieter und Mietvertrage

Die zehn gréf®en Lebensmittelhéndler in Europa

Zahlen in Mrd. DM

|111|1| lii

Uber € 100 Mio., es wird vollstandig
von der REWE Deutscher Supermarkt
KGaA, Mainz-Kastel, gehalten.

Das Eigenkapital der REWE Deut-
scher Supermarkt KGaA betragt tber
€ 300 Mio. Personlich haftender
Gesellschafter ist Dipl.-Kfm. Hans
Reischl.

Das Kapital der REWE Deutscher Su-
permarkt KGaA wird mehrheitlich von
der REWE Zentralfinanz eG, Kéln, ge-
halten. Sie steht unter der einheitli-
chen Leitung der REWE Beteiligungs
Holding AG und damit auch der REWE

58 3 g 3 2 g £ H 3 Zentralfinanz eG. Hans Reischl ist Vor-
2E g . i 2 = g standsvorsitzender der REWE Zentral-
o £ @ finanz eG und zugleich auch der
Quelle: Handelsblatt, 28.12.2000 REWE Zentral AG.
REWE Handelsgruppe" 2000 2001 Veranderungen 2000/2001
Gesamtaufenumsatz ? Mrd. €, netto 34,63 37,54 + 2,91 + 8,40 %
davon: Deutschland Mrd. €, netto 28,34 29,84 + 1,51 + 5,32 %
Einzelhandelsumsatz Mrd. €, netto 29,63 31,51 + 1,88 + 6,33 %
davon: Deutschland Mrd. €, netto 23,80 24,26 + 0,46 + 1,95%
Grofthandelsumsatz Mrd. €, netto 8,17 8,53 + 0,36 + 4,39 %
Umsatz Rewe-Zentral Mrd. €, netto 18,51 18,69 + 0,18 + 0,97 %
Anzahl der Markte 11.788 11.530 - 258 - 219%
Verkaufsflache Tsd. m2 8.538 8.678 + 140 + 1,64 %
Anzahl der Beschiftigten® 179.000 186.834 +7.834 + 4,38%
davon: Deutschland 138.500 139.434 + 934 + 0,67 %
Geschiftsfeld: Lebensmittelhandel in Deutschland
Gesamtumsatz? Mrd. €, netto 22,24 22,86 + 0,62 + 2,79%
Einzelhandelsumsatz Mrd. €, netto 19,14 19,66 + 0,52 + 272%
davon: selbst. Einzelhandel Mrd. €, netto 5,96 6,17 + 0,21 + 3,53 %
Filialen Mrd. €, netto 13,18 13,49 + 0,31 + 2,36 %
Anzahl der Markte 7.626 7.326 - 300 - 3,93%
davon: selbst. Einzelhandel 3.195 3.005 - 190 - 595%
Filialen 4.431 4.321 - 110 - 248%
Anzahl der Beschiftigten® 119.700 118.500 -1.200 - 1,00 %
Geschiftsfeld: Fachmarkte
Einzelhandelsumsatz Mrd. €, netto 2,36 2,31 - 0,05 - 224%
Anzahl der Markte 999 784 - 215 -21,52%
Anzahl der Beschiftigten® 12.900 13.050 + 130 + 1,16 %
Geschiftsfeld: Touristik
Gesamtumsatz konsolidiert Mrd. €, netto 3,90 4,72 + 0,82 + 21,02 %
Vertriebsumsatz Mrd. €, netto 2,30 2,29 - 0,01 - 0,18 %
Veranstalterumsatz Mrd. €, netto 1,89 2,74 + 0,85 + 45,06 %
Anzahl der Reisebiiros 818 878 + 60 + 7,33%
Anzahl der Beschiftigten? 5.900 7.884 +1.984 + 33,63 %
Geschiftsfeld: Ausland
Gesamtumsatz? Mrd. €, netto 6,12 7,65 + 1,53 + 25,16 %
Einzelhandelsumsatz Mrd. €, netto 5,84 7,25 + 1,41 + 24,19 %
Anzahl der Markte 2.345 2.542 + 197 + 8,40 %
Anzahl der Beschiftigten? 40.500 47.400 +6.900 +17,04 %

") Aktivitaten in Deutschland und im européaischen Ausland (Osterreich, Italien, Frankreich, Ungarn, Polen, Tschechien,

Slowakei, Kroatien, Rumanien, Ukraine und Bulgarien).
2 Der Gesamtaufenumsatz setzt sich zusammen aus den Einzelhandelsumsétzen und den darin noch nicht
erfassten Umsétzen des Grofhandels einschlielich der C & C-Umsétze sowie der Reiseveranstalter.

3) Gerechnet in Vollzeitbeschaftigten.
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Zwischen der REWE Grof3ldchenge-
sellschaft mbH und der REWE Deut-
scher Supermarkt KGaA besteht ein
Beherrschungs- und  Gewinnab-
fuhrungsvertrag. Im Rahmen dieses
Vertrages steht das beherrschende
Unternehmen fiir die Verbindlichkeiten
des beherrschten Unternehmens ein.
Bei Beendigung eines Beherrschungs-
und Gewinnabfihrungsvertrages kann
der dadurch beglinstigte Glaubiger der
beherrschten Gesellschaft von der be-
herrschenden Gesellschaft Sicherheit
verlangen.

Sowohl die Mieterin wie auch die Ge-
sellschafterin REWE Deutscher Su-
permarkt KGaA werden von dem Aus-
kunftsunternehmen, bei dem die Ob-
jektgesellschaft Biroauskinfte einge-
holt hat, sehr positiv bewertet.

Untermietvertrag

Folgender Untermietvertrag wurde zwischen
der real,- SB-Warenhaus GmbH, Alzey und
der REWE Grof§lachengesellschaft mbH,
KéIn, am 29.01./07.02.2001 geschlossen.

Big Point
Sportartikelfachmarkt

Lageplan Mietflache real,-/toom (ohne Sozialrdume im OG)

— il

1. real,- SB-Warenhaus GmbH als Gesamt-
rechtsnachfolger der real,- SB-Warenhaus
GmbH & Co. KG hat von EEW GmbH Kom-
munal- und Gewerbebau das Objekt in Dach-
au, Schwarzer Graben, gemaf Mietvertrag

vom 14./21.04.1998, 1. Nachtrag vom
05.05.1998, 2. Nachtrag vom 27.11./
02.12.1998, 3. Nachtrag vom 08.02./

18.02.1999, 4. Nachtrag vom 28.09.1999, so-
wie 5. Nachtrag vom 10.08.2000 angemietet.
Der Mietvertrag und die Nachtrége sind den
Parteien bekannt.

2. Das vorgenannte SB-Warenhaus in Dach-
au wird hiermit im Wege der Untervermietung
REWE ab dem 01.01.2001 Uberlassen.

3. Furdas Untermietverhaltnis gelten diesel-
ben vertraglichen Bedingungen, die auch fir
das Hauptmietverhéltnis zwischen real,- und
EEW GmbH Kommunal- und Gewerbebau
Giiltigkeit haben, wobei real,- an die Stelle von
EEW GmbH Kommunal- und Gewerbebau
und REWE an die Stelle von real,- tritt.

Damit hat REWE alle von real,- nach dem
Hauptmietvertrag zwischen real,- und EEW
GmbH Kommunal- und Gewerbebau oblie-
genden Pflichten, insbesondere hinsichtlich
Verkehrssicherung, Aufrechterhaltung und
Ordnung, Instandhaltung, Renovierung zu er-

d G

fullen. Die Parteien vereinbaren, daB diese
Verpflichtungen REWE auch direkt gegeni-
ber dem Hauptvermieter EEW GmbH Kom-
munal- und Gewerbebau zu erfillen hat.

4. Soweit Optionen oder Kundigungen aus-
zusprechen sind, hat REWE die Verpflich-
tung, real,- jeweils 3 Monate vor den im
Hauptmietverhaltnis festgelegten Terminen
verbindlich schriftlich zu informieren, ob er de-
ren Ausfiihrung wiinscht.

Mietvertrag

Der Mietvertrag wurde am 14./21.04.1998
zwischen der EEW GmbH Kommunal- und
Gewerbebau, Sindelfingen, und der real,- SB-
Warenhaus GmbH, Alzey, geschlossen. Dar(-
berhinaus folgten noch insgesamt 7 Nachtra-
ge, zuletzt vom 04.09.2001.

Nachfolgend wird der wesentliche Vertragsin-
halt dargestellt.

Die Gesamtmietflache ist eine Nettogrund-
flache gem. DIN 277 (Nutz-, Funktions- und
Verkehrsflache).

Mehrflachen aufgrund behérdlicher Forde-
rung bzw. auf Wunsch des Mieters erhéhen
die Gesamtmietflache.

Zu dem Mietgegenstand gehéren eine Anlie-
ferflache von ca. 1.800 m2 (SBW), ein Stell-
platz fur Mullcontainer von ca. 100 m? (SBW),
ein Mitbenutzungsrecht an den Aufenanla-
gen sowie ein Nutzungsrecht an ca. 500 Stell-
platzen des Einkaufszentrums.

Dem Mieter ist bekannt, daR die Stellplatze
auch fur die Diskothek bestimmt sind. Er
stimmt einer zeitlichen Doppelnutzung in der
Form zu, daRdie Stellplatze, ohne dalieine

spezielle Zuordnung erfolgt, auferhalb der
gesetzlich oder behérdlich zuléssigen Off-
nungszeiten durch Mitarbeiter, Besucher etc.
der Diskothek genutzt werden diirfen.

Der Vermieter stellt sicher, dalRder Parkplatz,
die Aufenanlagen und Zuwege allmorgend-
lich bis 7.00 Uhr gereinigt sind. Ist das nicht
der Fall, ist der Mieter berechtigt, im Wege der
Ersatzvornahme die erforderlichen Mafhah-
men durchfiihren zu lassen.

Der Vermieter wird das Mietobjekt entspre-
chend der dem Mietvertrag beigefiigten Bau-
beschreibung auf eigene Kosten herstellen
und es nach Fertigstellung an den Mieter als
Mietobjekt bergeben.

Dem Vermieter obliegt die schlusselfertige
Herstellung im Umfang der vorstehenden
Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Alle
weiteren, fur die Nutzung des Mietobjektes er-
forderlichen Leistungen, insbesondere die
Einbringung der Ladeneinrichtung, der Wa-
rentrager, der beweglichen Biro- und Ge-
schaftsausstattung etc., obliegen dem Mieter.
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Mieter und Mietvertrage

InCenter mit Untermietern von real,- / toom
in der Mall (Bilder Seite 42 bis 45)

Bistro in der Backerei Bachmeier

42

Vermietung

a) Der Vermieter vermietet an den Mieter
den vorbezeichneten Mietgegenstand.

b)

aa) Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegen-
stand als SB-Warenhaus bzw. Fachmarkt im
Rahmen der nachstehenden Regelungen in lit.
ee) ohne Sortimentsbeschrankung zu nutzen.
bb) Nach der bauaufsichtlichen Genehmi-
gung vom 05.11.1999 fir den Neubau eines
Einkaufszentrums ,/nCenter Dachau® in Ver-
bindung mit dem Bebauungsplan der Grofen
Kreisstadt Dachau Nr. 92/97 und 95/97 ,Ein-
kaufszentrum*  (3./5. Anderung von Bebau-
ungsplan Nr. 55/90 ,Am Schwarzen Graben')
dirfen innerhalb des Einkaufszentrums u.a.
folgende Verkaufsflachen nicht Gberschritten
werden:

- Lebensmittel: 2.000 m?2
- Mobel: 1.700 m2
- Getranke: 550 m2
- Textilwaren: 800 m?
- Lederwaren 250 m?2
- Spielwaren. 80 m?2

Bei der Berechnung der Verkaufsflachen ist
die Definition gemaRZiffer 2.1.1 der textlichen
Festsetzung des Bebauungsplanes der
Grofen Kreisstadt Dachau Nr. 92/97 und
95/97 mafyebend. Danach werden u.a. fol-
gende Flachen nicht zur Verkaufsflache ge-
rechnet:

» Die erforderlichen Rettungswege mit ei-
ner max. Breite von 2,10 m gemaR§ 10
der bayerischen Verkaufsstattenverord-
nung (soweit Rettungswege Uber die er-
forderliche Breite von 2,10 m hinausge-
hen, ist die Mehrflache der Verkaufsflache
zuzurechnen);

» Standflachen fir Einrichtungsgegenstan-
de und Schaufensterflachen, soweit sie
dem Kundenverkehr nicht zugénglich sind;

« Die Flachen, die hinter den Kassen liegen
und der Aufnahme der Ware durch den
Kunden dienen;

* Verbindungswege zwischen den einzel-
nen Nutzungen innerhalb des Einkaufs-
zentrums (Mall etc.).

Die dem Mietvertrag (mit Nachtrédgen) zugrun-

degelegte Verkaufsflachendefinition weicht

von der im Bebauungsplan festgesetzten De-
finition der Verkaufsflache insofern ab, als die

Rettungswege, welche sich auf der Verkaufs-

flache befinden, bei den vertraglichen Rege-

lungen zur Verkaufsflache gezahlt wurden.

cc) Der dem 5. Nachtrag als Anlage beige-
fugte Erstregalierungsplan vom 18.08.1999
mit der letzten Anderung vom 19.04.2000
wurde mit Bescheid der Stadt Dachau vom
27.06.2000 genehmigt; mit diesem genehmig-
ten Plan wird die Flache der Regalierung fest-
gelegt, die Bauausfiihrung richtet sich jedoch
ausschlielich nach den Planen gem. Bauge-
nehmigung Nr. 231/99 und Tekturgenehmi-
gung Nr. 117/00.

dd) Die gemaRVorbemerkung des Mietver-
trages (mit Nachtragen) vereinbarte Mindest-
verkaufsflache von 2.500 m? fir Lebensmittel
gilt als erreicht mit Vorliegen einer Verkaufs-
flache von 2.000 m2 fur Lebensmittel nach der
in lit. bb) genannten behdrdlichen Definition
gemafBebauungsplan.

ee) Der Mieter verpflichtet sich, bezogen auf
seine Mietflache, die vorstehend in lit. bb) ge-
nannten Verkaufsflachenobergrenzen geman
Bebauungsplan einzuhalten, wobei die Defini-
tion der Verkaufsfliche gemaR Bebauungs-
plan Grundlage ist.

c) Besondere Eigenschaftenzusicherungen
werden nicht Gbernommen.

d) Der Vermieter sichert zu, dal auf dem
Grundbesitz kein weiterer Lebensmittelmarkt
und auch keine Drogerie angesiedelt wird.

Mietgegenstand/Mietflachen (gem. 5. Nachtrag zum Mietvertrag)
a) SB-Warenhaus: Eine geschlossene, zum Verkauf zugelassene Halle:
- EG: - Food-Bereich:
Verkaufsflache ca. 3.260,00 m?2
maximal, davon mind. 2.500 m?
Lebensmittel-Bereich
- Nonfood-Bereich:
Verkaufsflache mindestens ca. 3.205,00 m2
- Shops: ca. 782,48 m?
- Mall inkl. Ein- und Ausgénge ca. 992,50 m?
- Getrénke: ca. 614,16 m2
- Getranke Lager: ca. 300,17 m?
- Lager/Technik real: ca. 757,52 m2
- Nebenraume inkl. Fluchttunnel: ca. 1.352,20 m?
- Buro-/Sozialrdume ca. 282,82 m?2
- OG: ca. 747,61 m?2
b) Fachmarkt: Eine geschlossene, zum Verkauf
zugelassene Raumlichkeit:
- EG: - Verkaufsflache inkl. Lager: ca. 1.024,89 m?
Gesamtmietflache: ca. 13.319,35 m?
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Beginn und Dauer des Mietverhéltnisses

a) Der Mietvertrag wird wirksam mit der Un-
terzeichnung dieses Vertrages. Er endet 20
Jahre nach Ubergabe des Mietgegenstandes
an den Mieter mit Ablauf des Kalendermo-
nats, in welchem der Mietgegenstand tberge-
ben wird (Mindestdauer). Wahrend der Min-
destdauer kann das Mietverhaltnis von keiner
Vertragsseite durch ordentliche Kiindigung
beendet werden.

b) Wird das Mietverhaltnis von keiner Seite
unter Wahrung einer Kiindigungsfrist von ei-
nem Jahr zum Ablauf der Mindestdauer
gekindigt, wird es auf unbestimmte Zeit fort-
gesetzt. Es kann dann von jeder Vertragssei-
te unter Wahrung einer Kiindigungsfrist von 1
Jahr zum Ende eines Kalenderjahres ordent-
lich gekuindigt werden.

c) Der Vermieter gewahrt dem Mieter eine
zweimalige Option zur Verlangerung des
Mietvertrages um jeweils 5 Jahre. Die Option
kann nur zum Ende der Mindestlaufdauer so-
wie zum Ablauf des ersten Optionszeitraumes
ausgelbt werden. Die Optionsaustbung ist
spatestens 12 Monate vor Ablauf der Mindest-
laufzeit bzw. der ersten Optionszeit schriftlich
zu erkléren. Bei fristgerechter Austibung der
Option wird eine eventuell vom Vermieter be-
reits erklarte Kiindigung geméafRBuchstabe b)
gegenstandslos.

d) Das Recht zur auferordentlichen Kundi-
gung aus wichtigem Grund bleibt fiir beide
Vertragsparteien unberthrt.

e) Jede Kindigung hat schriftlich zu erfol-
gen. Fir die Rechtzeitigkeit der Kindigung
sowie der Optionsausiibung kommt es auf
den Zugang bei der Vertragsgegenseite an.

Ubergabe

a) Die Ubergabe des Mietgegenstandes hat
spatestens 15 Monate nach Baubeginn zu er-
folgen. Der Baubeginn (Fundamentierungsar-
beiten) hat seinerseits spatestens 6 Monate
nach Erteilung der bestandskraftigen Bauge-
nehmigung zu erfolgen. Der Vermieter wird
dem Mieter bei Baubeginn den voraussichtli-
chen Ubergabetermin mitteilen. Der genaue
Ubergabetermin ist dem Mieter mit einer Frist
von 3 Monaten vor dem Tag der Ubergabe
schriftlich anzuzeigen.

b) Ubergabevoraussetzungen sind ein ge-
brauchsfertiger Zustand der Zufahrt, der Park-
flachen, der Warenanlieferung, der fir die Auf-
nahme des Betriebs notwendigen Anlagen
der technischen Ausrlstung, soweit sie vom
Vermieter herzustellen sind, sowie die Zulas-
sigkeit der Ingebrauchnahme des Mietgegen-
standes nach 6ffentlichem Baurecht.

c) Beider Ubergabe des Mietgegenstandes

wird ein Abnahmeprotokoll erstellt. In diesem

sind

- samtliche Mangel und die noch nicht erle-
digten Arbeiten sowie

- samtliche Abweichungen von der vertrag-
lichen Beschreibung des Mietgegenstan-
des, welche der Mieter rigen will, festzu-
halten.

§ 640 BGB gilt entsprechend.

d) Der Mieter kann wegen Mangeln bzw. Ab-
weichungen von der vertraglichen Beschrei-
bung, die die Nutzung des Mietgegenstandes
ganz oder zu einem nicht unerheblichen Teil
unméglich machen, die Ubernahme des Miet-
gegenstandes verweigern und dem Vermieter
eine Frist von zwei Monaten zur Beseitigung
der protokollierten Beanstandungen setzen.

Stehen nach Ablauf der Frist noch Restarbei-
ten aus, ist der Mieter zur Ubernahme des
Mietgegenstandes nur verpflichtet, wenn die
Nutzung des Objektes trotz der ausstehenden
Arbeiten mdglich und zumutbar ist. Bestehen
Uber die Frage, ob die Nutzung des Mietge-
genstandes unmdéglich oder unzumutbar ist,
zwischen dem Vermieter und dem Mieter un-
terschiedliche Auffassungen, so soll ein Sach-
verstandiger nach Malgabe des Vertrages

unter ,Schluf®estimmungen” , Buchstabe d),
hieruber entscheiden.

Versteckte Méangel kénnen auch noch nach
der Abnahme gertgt werden. Die Beseitigung
durch den Vermieter erfolgt in diesem Fall in-
nerhalb angemessener Frist nach Eingang
der Méngelruge. Die Erledigung der im Ab-
nahmeprotokoll geriigten Mangel sowie even-
tuell spater gertigter Mangel ist vom Vermieter
schriftlich zu bescheinigen.

Anmerkung: Am 28.02.2001 erfolgte die
Ubergabe des Mietgegenstandes an den
Mieter real,- unter Mitwirkung des Untermie-
ters REWE. Der Vorgang wurde mit dem 6.
Nachtrag vom 28.02.2001 zum Mietvertrag
protokolliert.

e) Bei der Ubergabe ist die endgtiltige Miet-
flache als Nettogrundflache gem. DIN 277
(Nutz-, Funktions- und Verkehrsflache) zu er-
mitteln und zusammen mit dem sich daraus
ergebenden Mietzins in einem Nachtrag zum
Mietvertrag festzuhalten.

Anmerkung: Mit dem 7. Nachtrag vom
04.09.2001 zum Mietvertrag wurde die miet-
zinsrelevante Flache mit 13.359,52 m? und
einer monatlichen Nettomiete von DM
333.981,27 (=€ 170.761,91) vereinbart.

f) Einrichtungsarbeiten des Mieters

Der Mieter ist berechtigt, 6 Wochen vor dem
mitgeteilten Ubergabetermin mit Einrich-
tungsarbeiten zu beginnen, soweit dadurch
die Bauarbeiten weder gestért noch behindert
werden.

ImbiBMister T
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Mietzins

a) Die Gesamtmietflache betragt 13.359,25
m2. Der monatliche Mietzins fur den Mietge-
genstand belauft sich auf € 170.761,91, zzgl.
der jeweils glltigen gesetzlichen Mehrwert-
steuer und Neben-/Betriebskosten. In diesem
Mietzins ist die Nutzung der Flachen und
Stellplatze gemaR ,Mietgegenstand/Miet-
flachen* sowie die anteilige Mitbenutzung der
Aufenanlagen und Fassadenflachen (fir
Werbezwecke gemal nachstehend ,Werbe-
mafahmen/Aufenwerbung” ) enthalten.

b) Der Mietzins ist erstmals fir den Monat,
der auf den Monat folgt, in welchen die Uber-
gabe fallt, zu bezahlen.

c) Der Mietzins ist jeweils bis zum 3. Werk-
tag eines jeden Monats im voraus kostenfrei
auf ein vom Vermieter zu bestimmendes Kon-
to zu bezahlen. Ort und Art der Zahlung kann
der Vermieter andern.

Fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es
nicht auf die Absendung, sondern auf den Ein-
gang, bei Uberweisung auf die Gutschrift an.

d) Befindet sich der Mieter mit der Zahlung
des Mietzinses und/oder der Betriebskosten-
vorauszahlung im Ruckstand, so sind Teilzah-
lungen gem. §§ 366, 367 BGB anzurechnen.
Der Mieter ist nicht berechtigt, eine abwei-
chende Tilgungsbestimmung zu treffen.

e) lIst der Mietzins nicht bis zu dem verein-
barten Termin eingegangen, so ist der ausste-
hende Betrag bis zum Tag des Zahlungsein-
gangs mit 5 % Uber dem jeweiligen Diskont-
satz der Deutschen Bundesbank, mindestens
jedoch mit 6 % zu verzinsen. Dem Mieter
bleibt der Nachweis vorbehalten, daf dem
Vermieter ein geringerer tatsachlicher Scha-
den entstanden ist. Dem Vermieter bleibt die
Geltendmachung eines  weitergehenden
tatsachlichen Schadens vorbehalten.

Bei Zahlungsriickstanden ist der Vermieter
weiter berechtigt, fir Mahnungen Mahnkosten
in Hohe von pauschal DM 100,— (= € 51,13)
pro Mahnung ohne Anrechnung auf Verzugs-
und Falligkeitszinsen zu erheben.

Wertsicherungsklausel

a) Verandert sich der vom Statistischen Bun-
desamt oder einer Nachfolgebehérde fur die
Bundesrepublik Deutschland amtlich festge-
stellte und verdffentlichte Lebenshaltungsko-
stenindex (Monatsindex) fir alle privaten
Haushalte ab dem 24. Monat nach Mietbeginn
um mehr als 10 Punkte gegeniiber dem Stand
zum 24. Monat nach Mietbeginn (Basis 1995
= 100) nach oben oder unten, so erfolgt eine
Anpassung des Mietzinses im Verhaltnis von
66,66 % der eingetretenen Verdnderung mit
Wirkung ab dem Monatsersten des auf den
Monat der Anderung folgenden Monats.

b) Die vorstehende Regelung findet erneut
Anwendung, wenn sich der Index gegeniber
dem Stand der zuletzt vorangegangenen
Mietanpassung erneut um mehr als 10 Punk-
te nach oben oder unten verandert hat.

c) Im Falle der Erh6hung des Mietzinses hat
der Vermieter, im Falle der Erméafigung des
Mietzinses hat der Mieter dem anderen Ver-
tragspartner diese Anderung unter Vorlage ei-
ner Abrechnung mitzuteilen.

Erfolgt die Mitteilung nicht sofort, bedeutet
dies keinen Verzicht auf die Anpassung.

Der Mieter kommt jedoch mit der Zahlung der
Erhdhungsbetrage, der Vermieter mit der
Ruckerstattung der Ermafgungsbetrage erst
nach dem Eingang der jeweiligen Abrechnung
und Mahnung in Verzug.

d) Nach jedem Wechsel des Basisjahres ist
die vom Statistischen Bundesamtes oder ei-
ner Nachfolgebehérde veréffentlichte Umba-
sierung vom Zeitpunkt der Veréffentlichung an
fur die Parteien verbindlich.

Neben- und Betriebskosten

a) Der Mieter tragt anteilig alle Neben- und
Betriebskosten, insbesondere sémtliche in
der Anlage 3 zu § 27 der Il. Berechnungsver-
ordnung, welche diesem Vertrag als Anlage 3
beigefiigt wird, erwédhnten Kosten mit Ausnah-
me der Grundsteuer.

Beziglich der Grundsteuer tragt der Mieter
nur die Erhéhungen (anteilig). Hinsichtlich der
Anlage 3 zu § 27 der Il. Berechnungsverord-
nung gilt jeweils die neueste Fassung, welche
zwischen den Parteien auch im Falle einer
Aufhebung der Verordnung mafgeblich bleibt.

b) Der Mieter tragt insbesondere die aus
dem Betrieb des Mietgegenstandes entste-
henden Verbrauchskosten fiir Energie (Strom,
Gas, Heizung), Wasserversorgung und Was-
serentsorgung (einschlieich Wartungsko-
sten), die anteiligen Kosten fiir die Reinigung
der Gebaude einschlieflich der Glas- und
Fassadenflachen, der baulichen Anlagen der
Aufenanlagen und der Parkplatzflachen, die
anteiligen Kosten der Schneerdumung und
sonstiger Mafhahmen der Verkehrssiche-
rung, die anteiligen Kosten der Strafenreini-
gung, der Millabfuhr und der Schornsteinfe-
gergebuhren, die Kosten des Betriebs und der
Wartung von Maschinenanlagen und Anlagen
der technischen Ausriistung sowie der TUV-
Prifungen, die Kosten fir die Wartung der
Feuerléschanlagen (einschlieflich der Kosten
des Austausches von Handfeuerléschern und
anderer Loscheinrichtungen), die anteiligen
Kosten der Pflege der Aufenanlagen, die Er-
héhungen der Grundsteuer (anteilig), die an-
teiligen Kosten der Hausversicherungen ein-
schl. der Kosten einer Elementarschadens-
versicherung fur den Mietgegenstand.
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c) Sollten nach Vertragsschlu® éffentliche
Abgaben in Bezug auf das Einkaufszentrum
neu eingefiihrt werden, ist der Vermieter be-
rechtigt, die Halfte der dadurch jeweils entste-
henden Mehrbelastung vom Mieter anteilig er-
stattet zu verlangen, beginnend vom Zeit-
punkt der schriftlichen Geltendmachung an.

d) Neben- und Betriebskosten, insbesonde-
re fur Energie, Wasserversorgung, Wasse-
rentsorgung, Heizung, Millabfuhr und
Schornsteinfeger sowie die Kosten fur War-
tung und Kontrolle von Anlagen sind, soweit
moglich, vom Mieter direkt zu bezahlen.

e) Hinsichtlich der Kosten, Gebuhren und
Steuern, welche dem Vermieter direkt in Rech-
nung gestellt werden, leistet der Mieter eine Be-
triebskostenvorauszahlung. Die H6he wird zwi-
schen den Mietvertragsparteien entsprechend
den voraussichtlich entstehenden Kosten ein-
vernehmlich festgelegt. Die Betriebskostenvor-
auszahlung ist monatlich im voraus zusammen
mit der Miete zu entrichten. Die Regelungen un-
ter ,Mietzins“ , Buchstabe b-e, gelten fiir die
Mietnebenkostenvorauszahlung entsprechend.

Die Abrechnung ist von dem Vermieter oder
einer beauftragten Verwaltungsgesellschaft
im folgenden Kalenderjahr zu erstellen. Die
Abrechnungsperiode umfal¥ den Zeitraum
vom 01. Januar bis zum 31. Dezember. Der
Vermieter ist berechtigt, die Abrechnungsart
fur die Nebenkosten oder einzelner Positionen
der Nebenkosten zu &ndern. Etwaige Nach-
und Riickzahlungen sind innerhalb von 6 Wo-
chen nach Ubermittlung der Abrechnung fél-
lig. Der Vermieter ist berechtigt und verpflich-
tet, nach Fertigstellung der Abrechnung die
Neben- und Betriebskostenvorauszahlung
den errechneten Werten anzupassen.

Sportfachmarkt BIG POINT

Benutzung des Mietgegenstandes
Umweltschutz

a) Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegen-
stand pfleglich zu behandeln, in einem ord-
nungsgemafen Zustand zu halten und
zuriickzugeben.

b) Falls der Mieter wassergefahrdende Stof-
fe lagert bzw. im Rahmen seiner gewerblichen
Tatigkeit verwendet, hat er unabhéngig von ei-
ner bestehenden Betriebshaftpflichtversiche-
rung eine spezielle Haftpflichtversicherung im
Hinblick auf die Lagerung oder Verwendung
dieser Stoffe abzuschliefen und dem Vermie-
ter auf Verlangen nachzuweisen. Das gleiche
gilt sinngemafRauch fir alle anderen Emissio-
nen sowie Immissionen.

Der Mieter hat jede Verunreinigung von Bo-
den und Grundwasser sowie jede Verunreini-
gung von Geb&udeteilen und Anlagen, die zu
einer Boden- und Grundwasserverunreini-
gung fuhren kénnen, zu unterlassen. Ersatz-
anspriiche wegen vom Mieter zu vertretender
Boden- und Grundwasserverunreinigungen
werden féllig, sobald diese durch eine ent-
sprechende Untersuchung festgestellt sind.

c) Der Mieter haftet fiir Schaden aller Art, die
durch schuldhafte Verletzung der ihm oblie-
genden Sorgfalts- und Anzeigepflicht verur-
sacht werden (auch durch Unterlassung von
Mafahmen zur Vermeidung von Schéaden).
Er haftet in gleicher Weise fir Schaden, die
seine Mitarbeiter, Untermieter oder sonstige
Personen, die ihn aufsuchen, schuldhaft verur-
sachen. Die Beweispflicht, daf3ein schuldhaf-
tes Verhalten nicht vorgelegen hat, obliegt dem
Mieter. Jeden entstehenden Schaden hat der
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Mieter, soweit er nicht selbst zu dessen Besei-
tigung nach den Regelungen des Vertrages
verpflichtet ist, unverziglich dem Vermieter
anzuzeigen. Erfolgt die Anzeige nicht rechtzei-
tig, so ist der Mieter auch zum Ersatz des dar-
aus entstehenden Schadens verpflichtet. So-
weit Schaden am Parkplatz auftreten, fiihrt der
Vermieter den Nachweis, welcher Mieter fir
den Schaden verantwortlich ist.

Instandhaltung, Unterhaltung und Wartung
des Mietgegenstandes

a) Die Instandhaltung und Instandsetzung
der tragenden Gebaudeteile, der Fassaden-
flachen, der Dacher und der Dachflachen ist
Sache des Vermieters.

b) Im Ubrigen ist der Mieter verpflichtet, den
Mietgegenstand auf seine Kosten in einem
vertragsgemalf®n Zustand zu erhalten und al-
le Ubrigen Instandsetzungen, Wartungen, Re-
paraturen, Ausbesserungen und notwendigen
Erneuerungen rechtzeitig sachgerecht durch-
zufiihren oder auf seine Kosten sachgerecht
durchfiihren zu lassen. Der Mietgegenstand
ist bei Vertragsbeendigung in einem vertrags-
gemalen Zustand zuriickzugeben. Insbeson-
dere gilt:

aa) Der Mieter ist verpflichtet, sémtliche zur
Verkehrssicherung notwendigen Mahahmen
zu treffen und alle die Gefahrenabwehr betref-
fenden, offentlich-rechtlichen Bestimmungen
zu beachten.

bb) Der Mieter ist verpflichtet, alle erforderli-
chen Service- und Wartungsvertrage fir haus-
technische Anlagen, insbesondere fiir Hei-
zungsanlage und Raumlufttechnik, auf seine
Kosten abzuschliefen und diese Anlagen in
regelmafigen Abstdnden durch eine Fach-
firma warten zu lassen.

cc) Der Mieter hat die anteiligen Kosten fir al-
le erforderlichen Arbeiten zur Instandhaltung
der Aufenanlagen und Unterhaltung der
Parkflachen zu Gbernehmen.

Die erforderlichen Arbeiten zur Instandhal-
tung des Mietgegenstandes, wie z.B. Ausbes-
serungen, Einbau oder Ersatz von Schlds-
sern, Scheiben (auch Aufenscheiben), In-
nentiiren, Wasserhahnen, Wasch- und Toilet-
tenanlagen, Boilern, Klimageraten, Sonnen-
schutzeinrichtungen, Abstellventilen, Handra-
dern, Heizkérpern, Schaltschranken, Steue-
rungs- und Regeleinrichtungen, Feuer-
schutzeinrichtungen und nicht tragenden Zwi-
schenwanden, hat der Mieter auf seine Ko-
sten durchzufiihren, soweit sie im Einzelfall
netto DM 4.000,— (€ 2.045,17) und in der
Summe p.a. netto DM 20.000,— (€ 10.226)
nicht Ubersteigen.
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dd) Der Mieter hat die erforderlichen Schén-
heitsreparaturen (insbesondere Maler- und Ta-
pezierarbeiten sowie Bodenbelagserneuerun-
gen) auf eigene Kosten in regelméfigen Ab-
stdnden fachgerecht durchfiihren zu lassen.

c) Soweit technische Anlagen trotz ord-
nungsgemafer Durchfiihrung der erforderli-
chen Wartungs- und Instandhaltungsmafy
nahmen erneuert werden missen, ohne dal}
dies auf einen vom Mieter zu vertretenden
Grund zurtickzufihren ist, tragt der Vermieter
die Kosten der Ersatzinvestition.

d) Erfullen Vermieter oder Mieter die von ih-
nen Ubernommenen Verpflichtungen nicht, ist
die jeweils andere Seite berechtigt, nach Ab-
mahnung mit angemessener Nachfrist die
Arbeiten auf Kosten der Vertragsgegenseite
durchfiihren zu lassen.

Untermiete

Mit Zustimmung des Vermieters ist

a) eine Untervermietung oder sonstige Ge-
brauchstiberlassung an Dritte zuléssig. Soweit
die in nachfolgender lit. b) genannten Voraus-
setzungen erflllt sind, ist der Vermieter zur Er-
teilung der Zustimmung verpflichtet, es sei
denn, es stehen wichtige Griinde entgegen.

b) Der Mieter hat bei Abschluf3eines Unter-
mietvertrages sicherzustellen, daf das Be-
sichtigungsrecht des Vermieters gewahrt
bleibt und alle dem Mieter nach diesem Ver-
trag obliegenden Pflichten, insbesondere hin-
sichtlich Verkehrssicherung, Aufrechterhal-
tung der Ordnung, Instandhaltung, Renovie-
rung vom Untermieter zu erfillen sind.

Der Vermieter kann die Erteilung seiner Zu-
stimmung von dem Nachweis der Erfillung
dieser Verpflichtung abhéngig machen. Des-
sen ungeachtet haftet der Hauptmieter dem
Vermieter gegenuber fur die Erfullung aller
Verpflichtungen des Untermieters aus diesem
Vertrag.

c) Im Falle einer Untervermietung oder Ge-
brauchsiberlassung haftet der Mieter fiir alle
schuldhaften Handlungen desjenigen, dem er
den Gebrauch der Mietrdume Uberlassen hat,
wie fur eigenes Verschulden.

d) Fur den Fall der Untervermietung tritt der
Mieter bereits jetzt an den Vermieter samtli-
che ihm gegen den Untermieter zustehenden
Forderungen (nebst Pfandrecht) sicherungs-
halber, zur Sicherung der Forderungen des
Vermieters gegen den Mieter, ab. Der Vermie-
ter ist verpflichtet, die sicherungshalber an ihn
abgetretenen Forderungen freizugeben, so-
weit sie seine offenen Forderungen gegen
den Mieter Ubersteigen. Bis zum Widerruf
durch den Vermieter ist der Mieter berechtigt,
die sicherungshalber an den Vermieter abge-
tretenen Forderungen einzuziehen.
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Ausbesserungen und bauliche
Verénderungen

a) Der Vermieter darf Ausbesserungen und
bauliche Verénderungen, die zur Erhaltung,
Modernisierung und Verbesserung der Ge-
b&ude, zur Abwendung drohender Gefahren,
Beseitigung von Schaden und Behebung von
Bauméngeln notwendig werden, auch ohne
Zustimmung des Mieters vornehmen lassen.
Dies gilt auch fur Arbeiten, die zwar nicht not-
wendig, aber zweckmafig sind.

Von beabsichtigten Ausbesserungen und
baulichen Veranderungen an einem Gebéau-
de, die zu einer Beeintrachtigung des Mieters
fuhren koénnen, hat der Vermieter den Mieter
so rechtzeitig zu versténdigen, dalRder Mieter
in der Lage ist, die erforderlichen Vorkehrun-
gen zur Weiterfihrung seines Betriebes zu
treffen. Bei rechtzeitiger Ankiindigung ist der
Mieter verpflichtet, die betroffenen Radume zu-
ganglich zu halten; die Ausfiihrung der Arbei-
ten darf von ihm nicht behindert werden.

Soweit der Mieter die Arbeiten nach den vor-
stehenden Regelungen dulden muf} kann er
den Mietzins nur mindern, wenn durch die Ar-
beiten der Gebrauch der Mietrdume ganz
oder tiberwiegend unmdglich wird. Schadens-
ersatzanspriiche stehen dem Mieter gegen
den Vermieter nicht zu; auf Schadensersatz-
anspriiche nach § 538 BGB wird - ausgenom-
men bei Vorsatz des Vermieters - verzichtet.

b) Bauliche Veréanderungen durch den Mie-
ter bedurfen der ausdricklichen vorherigen
Zustimmung des Vermieters. Dies gilt auch fur
Um- und Einbauten, Installationen, die Her-
stellung oder Verdnderung von technischen
Einrichtungen und Anlagen.

Erteilt der Vermieter seine Zustimmung, so ist
der Mieter fir die Einholung aller erforderli-
chen Genehmigungen auf seine Kosten ver-
antwortlich. Der Mieter haftet fir alle Scha-
den, die im Zusammenhang mit von ihm ver-
anlaflen Baumafahmen und baulichen Ver-
anderungen entstehen. Der Mieter hat den
Vermieter von allen eventuellen zivilrechtli-
chen und o6ffentlich-rechtlichen Haftungen
und Inanspruchnahmen aus vom Mieter vor-
genommenen baulichen Veranderungen frei-
zustellen. Sdmtliche mit der Durchfiihrung der
Veranderung vorgenommenen Gefahren tragt
der Mieter.

Werbemahahmen / A ufienw erbung

a) Vorder Anbringung von Werbeanlagen ist
der Mieter verpflichtet, die Zustimmung des
Vermieters einzuholen. Der Vermieter ist zur
Erteilung der Zustimmung verpflichtet, es sei
denn, es stehen wichtige Griinde entgegen.

Die Werbung und die Werbeanlagen dirfen
gegen keine gesetzlichen Bestimmungen ver-
stofen. Die Bestimmungen des &ffentlichen
Baurechts sind vom Mieter einzuhalten; Ge-

i HEEHTEH

nehmigungen hat er auf seine Kosten einzu-
holen. Der Werbefldchenanteil an der Fassa-
de darf nicht grofer sein als der Flachenanteil
des Mietgegenstandes an der Gesamtflache
des Einkaufszentrums.

b) Die Herstellungs-, Betriebs-, Haltungs-
und alle sonstigen Kosten, die in Verbindung
mit der Werbeanlage entstehen, sind allein
vom Mieter zu tragen. Dies gilt auch fir In-
standhaltungskosten, die infolge der Werbean-
lage fir sonstige Gebaudeteile aufgewendet
werden missen, wenn sie ohne Anbringung
der Werbeanlage nicht angefallen wéren.

c) Der Mieter haftet fir alle Schaden, die im
Zusammenhang mit von ihm angebrachten
Werbeanlagen entstehen. Die Beachtung der
technischen Regeln und behérdlichen Vor-
schriften fur Anbringung und Unterhaltung ist
ausschlielich Sache des Mieters.

Verkehrssicherungspflicht

Die dem Vermieter als Eigentimer des Ein-
kaufszentrums mit Aufenanlagen obliegende
Verkehrssicherungspflicht wird hiermit wie
folgt auf den Mieter Ubertragen:

a) Der Mieter hat in dem an ihn vermieteten
Bereich die Verkehrssicherungspflicht alleine
zu erflllen.

b) Der Vermieter wird eine Verwaltungsge-
sellschaft mit der Durchfiihrung und Vornahme
aller Handlungen und Mafahmen, die zur Er-
fullung der Verkehrssicherungspflicht bei den
gemeinschaftlich genutzten, dem Publikums-
verkehr zugénglichen Flachen sowie bei den
Aulenanlagen erforderlich sind, einschlieflich
des Raumens und Streuens im Winter, auch in
dem von der stadtischen Satzung jeweils vor-
geschriebenen Umfang auf dem Gehsteig und
der Fahrbahn an der Aufenseite der Grund-
stlicksgrenzen, beauftragen.

Dies vorausgeschickt, wird dem Mieter hin-
sichtlich der vorgenannten Flachen die Ver-
kehrssicherungspflicht wie folgt Gbertragen:
Der Mieter wird regelmaflg kontrollieren und
Uberwachen, ob die beauftragte Verwaltungs-
gesellschaft fur einen verkehrssicheren und
auch dem gemeindlichen Satzungsrecht ent-
sprechenden Zustand der dem allgemeinen
Verkehr zuganglichen Flachen innerhalb und
aulerhalb des Gebadudes sorgt.

Sollte hierbei festgestellt werden, daldie be-
auftragte Verwaltungsgesellschaft bzw. die
von dieser Verwaltungsgesellschaft einge-
setzten Personen die Ubertragenen Pflichten
nicht ordnungsgemaR erfiillen, ist der Mieter
verpflichtet:

aa) hinsichtlich erkannter Gefahrenquellen
und verkehrswidriger Verhaltnisse unverzig-
lich fur Abhilfe im Wege der Ersatzvornahme
zu sorgen und unabhangig davon




bb) dem Vermieter eine entsprechende Mittei-
lung zu machen.

c) Die Kosten der Erfiillung der Verkehrssi-
cherungspflicht durch eine beauftragte Ver-
waltungsgesellschaft werden den Mietern des
Einkaufszentrums anteilig nach Flachenantei-
len des Mietgegenstandes gem. ,Neben- und
Betriebskosten® dieses Vertrages in Rech-
nung gestellt.

Versicherungen

a) Der Mieter mul’ eine ausreichende Be-
triebshaftpflichtversicherung und, wenn und
solange er gewasserschéadliche Stoffe lagert,
eine Haftpflichtversicherung als Betreiber von
Anlagen fir Lagerung gewasserschéadlicher
Stoffe sowie eine Leitungswasserversiche-
rung mit jeweils angemessener Versiche-
rungssumme abschliefen und auf seine Ko-
sten aufrecht erhalten.

Auf Verlangen hat er gegeniiber dem Vermie-
ter den Abschluund die laufende Zahlung der
Pramie durch Vorlage der Versicherungspolice
und der Pramienquittung nachzuweisen.

b) Der Vermieter wird eine Elementarscha-
densversicherung zum gleitenden Neuwert
sowie eine Haftpflichtversicherung als Haus-
und Grundbesitzer (soweit die Risiken nicht
durch die Betriebshaftpflichtversicherung ab-
gedeckt sind) abschliefen.

c) Die Versicherung der vom Mieter einge-
brachten Gegenstédnde, Waren, Einbauten
und dergleichen ist Sache des Mieters.

Untergang des Mietgegenstandes, Ruhen
des Mietverhaltnisses

a) Sollte der Mietgegenstand durch Zufall
ganz oder teilweise untergehen, ist der Mieter
bis zur vollstdndigen Wiederherstellung zur
Minderung der Miete berechtigt, soweit durch
die Zerstérung die Aufrechterhaltung seines
Betriebes auf dem Mietgegenstand ganz oder
teilweise unmaoglich geworden ist.

Die Zerstérung und der Untergang des Miet-
gegenstandes berechtigt den Mieter nicht zur
Kindigung des Vertrages, wenn sich der Ver-
mieter zur Wiederherstellung verpflichtet.

Hat sich der Vermieter hierzu verpflichtet, hat
er die Wiederherstellung unverziglich durch-
zufiihren.

Geht der Mietgegenstand durch Zufall ganz
oder Uberwiegend unter, ist der Vermieter
nicht zum Wiederaufbau verpflichtet, wenn
der Schaden nicht durch Versicherung ge-
deckt und auch nicht innerhalb der von der
Versicherungsaufsichtsbehérde genehmigten
allgemeinen Versicherungsbedingungen zu
tarifmaflgen, nicht auf aufrgewodhnliche
Verhéltnisse abgestellten Pramien und Prami-
enzuschldgen bei einem im Inland zum Ge-

schaftsbetrieb zugelassenen Versicherer hat-
te gedeckt werden kdnnen.

Kontroll- und Besichtigungsrecht des
Vermieters

a) Wahrend der Geschéftszeiten des Mie-
ters kénnen der Vermieter und seine Bevoll-
méchtigten den Mietgegenstand nach vorheri-
ger Unterrichtung des Mieters jederzeit betre-
ten und besichtigen. Im Falle eines beabsich-
tigten Verkaufs des Mietgegenstandes durfen
der Vermieter bzw. seine Bevollmé&chtigten
den Mietgegenstand und die Mietrdume
wahrend der Geschéftszeiten des Mieters zu-
sammen mit einem Kaufinteressenten betre-
ten.

b) In Féllen der Gefahr ist das Betreten der
Mietrdume jederzeit gestattet. Der Vermieter
ist berechtigt, Dritte zu beauftragen oder hin-
zuzuziehen.

Haftung

a) Bei Mangeln der Mietsache, fur deren Be-
seitigung nach den Regelungen dieses Ver-
trages der VVermieter verantwortlich ist, hat der
Mieter zunéchst das Recht, vom Vermieter die
Beseitigung der Méngel zu verlangen.

Sollte eine Beseitigung innerhalb einer ange-
messenen Frist nicht méglich sein oder erfol-
gen, ist der Mieter berechtigt, den Mietzins
entsprechend der Regelung des § 537 Abs. 2
BGB zu mindern und/oder den Mangel bei
Vorliegen der Voraussetzungen des Abschnit-
tes ,Instandhaltung, Unterhaltung und War-
tung des Mietgegenstandes® Buchstabe d),
beseitigen zu lassen. Schadensersatzan-
spruche stehen dem Mieter nur zu, wenn dem
Vermieter oder seinen Erfiilllungsgehilfen Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt.

b) Eine rickwirkende Mietminderung ist aus-
geschlossen; bei ungeklrzter Mietzahlung
verzichtet der Mieter auf eine eventuell gege-
bene Minderungsberechtigung.

c) Das Kundigungsrecht nach § 542 BGB ist
wegen Mangel der Mietsache ausgeschlos-
sen, es sei denn, die Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses ist fur den Mieter unzumutbar.

Aulerordentliches Kiindigungsrecht
des Vermieters

Zusatzlich zu den gesetzlich geregelten
aulerordentlichen Kiindigungsgrinden wer-
den zwischen den Parteien folgende weitere
auferordentlichen Kundigungsgriinde verein-
bart:

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhalt-
nis aus wichtigem Grund zu kiindigen, wenn

a) der Mieter eine ihm nach diesem Vertrag
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obliegende wesentliche Verpflichtung trotz
Aufforderung nicht erfullt bzw. den Mietgegen-
stand in mietvertragswidriger Weise benutzt
und dies nach erneuter Abmahnung durch
eingeschriebenen Brief nicht binnen eines
Monats abgestellt wird,

b) der Mieter ein gerichtliches Konkurs- oder
Vergleichsverfahren beantragt, der Konkurs-
antrag eines Glaubigers des Mieters zugelas-
sen wird, der Mieter seine Glaubiger um einen
aulergerichtlichen Vergleich bittet,

c) der Mieter Mietrdume ohne Genehmi-
gung des Vermieters untervermietet.

Die vorstehend vereinbarten wichtigen Kiindi-
gungsgriinde stellen keine abschliefende
Aufzahlung dar.

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose Kin-
digung des Vermieters aufgrund eines vom
Mieter zu vertretenden Grundes, haftet der
Mieter dem Vermieter fiir den Schaden, den
der Vermieter durch die vorzeitige Beendi-
gung des Mietverhaltnisses erleidet.

Beendigung des Mietverhéltnisses

a) Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegen-
stand bei Beendigung des Mietverhaltnisses
vollstandig gerdumt und in einem vertragsge-
rechten, gereinigten Zustand mit laufzeitbezo-
gener Abnutzung an den Vermieter herauszu-
geben.

InstandhaltungsmaMahmen und Schénheits-
reparaturen, die dem Mieter nach diesem Ver-
trag obliegen, sind von ihm spétestens bis
zum Zeitpunkt der Herausgabe an den Ver-
mieter vollstdndig und ordnungsgeman
durchzufiihren.

b) Bei Beendigung des Mietverhaltnisses
hat der Mieter samtliche von ihm angebrach-
ten Werbeanlagen auf seine Kosten zu entfer-
nen und den vorherigen Zustand wieder her-
zustellen.

c) Wenn der Mieter auf seine Kosten Um-
bauten, Einbauten und bauliche Veranderun-
gen vorgenommen hat, hat er auf Verlangen
des Vermieters den alten Zustand auf seine
Kosten wieder herzustellen, es sei denn, es ist
bei der baulichen Mafhahme zwischen den
Parteien etwas anderes vereinbart worden.
Bis zur Erflllung dieser Verpflichtung hat der
Mieter den Mietzins fortzuentrichten.

Einbauten gehen entschadigungslos auf den
Vermieter Uber, wenn die Entfernung nicht bis
zur Beendigung des Mietverhéltnisses vom
Mieter vorgenommen wird und der Vermieter
die Entfernung nicht verlangt.

Der Mieter kann von ihm vorgenommene Ein-
bauten, Erweiterungen oder Umbauten ent-
fernen, es sei denn, der Vermieter verlangt
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deren Belassung. In diesem Fall ist der Ver-
mieter verpflichtet, den Mieter unter Beriick-
sichtigung des Zeitwertes zu entschadigen.

d) Kommt der Mieter seinen Verpflichtungen
bei Beendigung des Mietverhéltnisses, insbe-
sondere seinen Renovierungs- und Instand-
haltungsverpflichtungen nicht nach, ist der
Vermieter berechtigt, diese Leistungen auf
Kosten des Mieters durch Fachfirmen aus-
flihren zu lassen oder den dafiir erforderlichen
Geldbetrag zu verlangen.

Sofern der Vermieter Kostenvoranschlage
eingeholt hat, ist der Mieter verpflichtet, die
sich aus den Kostenvoranschlagen ergeben-
den Betrage als VorschuB3zu leisten. Dariiber
hinaus hat der Mieter im Falle der Nichterful-
lung der ihn bis zum Zeitpunkt der Beendi-
gung des Mietverhéltnisses treffenden Ver-
pflichtungen dem Vermieter eine Entschadi-
gung in Hohe der Miete fir den Zeitraum, der
fur die Nachholung der geschuldeten Leistun-
gen und Arbeiten erforderlich ist, als Min-
destentschadigung zu bezahlen.

Schlufbestimm ungen

a) Die Aufrechnung gegen Anspriiche des
Vermieters aus diesem Vertrag ist nur mit un-
bestrittenen oder rechtskraftig festgestellten
Forderungen zulassig. Soweit nach dieser Be-
stimmung die Aufrechnung mit einer Forde-
rung ausgeschlossen ist, ist wegen dieser
Forderung auch eine Zuriickbehaltung nach
§ 273 BGB ausgeschlossen.

b) Der Mieter ist berechtigt, diesen Mietver-
trag mit allen Rechten und Pflichten auf ein
anderes Unternehmen innerhalb der METRO
AG zu Uibertragen, wenn der Ubernehmer die
gleiche Bonitat wie der Mieter aufweist. Die
Bonitat ist dem Vermieter in diesem Falle
nachzuweisen.

c) Die Parteien erklaren hiermit wechselsei-
tig und unwiderruflich ihre Zustimmung zur
Durchfiihrung von allen kiinftigen selbstandi-
gen Beweisverfahren, die im Zusammenhang
mit dem Mietgegenstand stehen.

d) Werden Sachversténdige herangezogen,
um in den in diesem Vertrag genannten Fallen
Streitigkeiten als Schiedsgutachter zu ent-
scheiden, werden diese von der Industrie- und
Handelskammer in Stuttgart benannt, wenn
sich die Vertragsparteien Uber die Person des
Sachverstandigen nicht verstandigen kénnen.

Die Sachversténdigen missen auf dem ein-
schlagigen Gebiet 6ffentlich bestellt und verei-
digt sein. Der Sachverstandige soll die ihm
vorgelegte Streitfrage als Schiedsgutachter
fur beide Parteien verbindlich entscheiden.
Die Kosten fiir die Einschaltung des Sachver-
stdndigen werden von den Parteien analog
§§ 91 ff ZPO im Verhaltnis von Obsiegen zu
Unterliegen getragen.

e) Dieser Vertrag bedarf der Zustimmung
der METRO AG, KdlIn. Sollte die Zustimmung
nicht innerhalb von 14 Tagen nach Abschluf}
dieses Vertrages vorliegen, ist der Vermieter
zum Racktritt von diesem Vertrag berechtigt.

Anmerkung: Die Zustimmung wurde am
05.Mai 1998 erteilt. Gleichzeitig wurde ver-
einbart, dal3der Vermieter an den Mieter ei-
nen Betrag von DM 2.000.000 gegen
Rechnungstellung innerhalb von 3 Wochen
nach Eréffnung zahlt; vgl. hierzu auch ,Ver-
tragliche Grundlagen®, § 7, Ziffer7.2. Die
Zahlung wurde vom Verkéufer vereinba-
rungsgeméaBam 29.03.2001 an den Mieter
geleistet.
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f) Sollten einzelne Bestimmungen dieses
Vertrages rechtlich unwirksam sein oder wer-
den, bleibt dadurch die Gultigkeit dieses Ver-
trages im Ubrigen unberiihrt.

Dieser ist dann so auszulegen, umzudeuten
und gegebenenfalls zu erganzen, daR sein
wirtschaftlicher und rechtlicher Zweck ein-
schlieBich des Zwecks der unwirksamen Be-
stimmung bestmdglich erreicht wird.

g) Die Anderung, Aufhebung oder Ergan-
zung dieses Vertrages bedarf der Schriftform.
Dies gilt auch fiir das Schriftformerfordernis
selbst, welches nur ausdriicklich und schrift-
lich aufgehoben werden kann. Anderungen
und Ergdnzungen kénnen in einer gesonder-
ten Nachtragsurkunde erfolgen, welche auf
diesen Mietvertrag Bezug nimmt.

Keine Vertragspartei wird sich darauf berufen,
daRdadurch das gesetzliche Schriftformerfor-
dernis (mangels fester Verbindung mit dieser
Urkunde) nicht erfullt ist.

Soweit Anderungen der Bauausfilhrung und
Bauausstattung einvernehmlich festgelegt
und durchgefiihrt werden, wird sich ebenfalls
keine Vertragspartei darauf berufen, dalRda-
durch das gesetzliche Schriftformerfordernis
nicht mehr erfillt ist.

h) Ausschlielicher Gerichtsstand fur alle
Streitigkeiten aus diesem Vertrag ist Stuttgart,
soweit zulassig.




Praktiker Bau- und Heimwerker-
markte AG

Das zur METRO-Gruppe gehérende
Unternehmen wurde 1978 gegriindet
und hat sich seit dieser Zeit mit einer
dynamisch gewachsenen Unterneh-
mensleistung zu einem der fihrenden
Baumarktbetreiber in Deutschland und
Europa entwickelt.

Das Unternehmen betreibt zum
31.12.2001 insgesamt 341 Standorte
im In- und Ausland, davon im Inland
297 und im Ausland 44. Im Geschafts-
jahr 2000 erzielte der Konzern einen
Netto-Umsatz von DM 4,976 Mrd.
(€ 2,544 Mrd.). Die Anzahl der Mitar-
beiter betragt 20.247.

Beim Flachenwachstum geht der
Trend eindeutig zu grof8lachigen
Mérkten.

So entfielen von den Neueréffnungen
im Jahr 1999 bereits 64 % auf Méarkte
mit tber 5.000 m? und 21 % auf Mark-
te mit Gber 10.000 m? Verkaufsflache.
Die grof§lachigen Markte tragen den
heutigen Kundenwiinschen nach einer
breiten und tiefen Auswahl in den
Kernsortimenten und nach einer Er-
weiterung des Angebots insbesondere
im Bereich Garten Rechnung. Mit ei-
ner strategischen Neuausrichtung
stellt sich die Firma Praktiker den
Markt- und Trendentwicklungen. Um
ihre marktfihrende Position zu behal-
ten, wird sie sich in der Potentialanaly-
se auf
- Standorte
- Sortiment
- Preis/Leistung und
- Kunden- und Mitarbeiterorientie-
rung
speziell konzentrieren.

Standorte
Im Jahr 2000 wurden sechs grof3lachi-

ge Markte erdéffnet, im Jahr 2001
5 Markte im Inland und 4 im Ausland.

Die bislang positive Kundenresonanz
zeigt, dalRdamit der richtige Weg be-
schritten wird. Denn nur so ist es még-
lich, den Kunden ein umfassendes
Sortiment in den Bereichen Heimwer-
ken, Garten, Einrichtung und Dekora-
tion sowie Baustoffe anzubieten.

Der Markt im InCenter erflllt hinsicht-
lich der Gesamtmietflache und auch
der einzelnen Nutzungsflachen diese
modernen und zukunftsorientierten
Kriterien.

Sortiment

Mit der Einfiihrung des Warengrup-
penmanagements hat Praktiker gleich-
zeitig ein neues Sortimentskonzept
entwickelt, das im Rahmen eines breit
angelegten Roll-Outs im Jahr 2000 in
nahezu allen inldndischen Markten
eingefiihrt wurde.

Diese Mafhahmen zielen auf eine
Ausweitung und kompetentere Dar-
stellung des Sortiments auf gleicher
Fléache ab.

Die Gesamtartikelzahl in einem Markt
mit ca. 10.000 m? Fléche betrégt ca.
60.000.

Hiermit erhéht Praktiker seine Sorti-
mentskompetenz und steigert den
Umsatz auf vergleichbarer Flache.

Die Entwicklung der Umsétze und des
durchschnittlichen Einkaufs in den um-
geristeten Markten belegen diese
Aussage und bestatigen das Konzept.

Preis/Leistung

Die Praktiker Bau- und Heimwerker-
méarkte AG startete am 01.03.2002 ei-
ne dauerhafte Preissenkungskampa-
gne. Ziel der Kampagne ist es, die
Kunden mit attraktiven Preisen langfri-
stig fur Praktiker zu gewinnen und ge-
geniber Wettbewerbern die Preisfiih-
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rerschaft zu sichern und den Marktan-
teil auszubauen.

Im Rahmen der Preisoffensive werden
zunachst mehrere hundert Artikel, die
sich standig im Sortiment befinden
und besonders haufig nachgefragt
werden, bundesweit um durchschnitt-
lich 10 % im Preis gesenkt. Das La-
denlayout der Praktiker-Markte wurde
der starkeren Preisaggressivitat ange-
pal. Massenaufbauten und Aktions-
flachen zeigen dem Kunden die neue
Linie. Weitere Mafhahmen wurden
vorbereitet, werden aus Wettbewerbs-
grinden zur Zeit jedoch noch nicht be-
kannt gegeben.

Der StartschuR fir die Preisoffensive
ist der dritte Schritt der 1999 6ffentlich
vorgestellten strategischen Neuaus-
richtung. Im ersten Schritt wurde eine
neue Sortimentskonzeption verab-
schiedet, nach der das gesamte inlén-
dische Filialnetz umgeriustet wurde.
Dem folgte im nachsten Schritt die
konsequente Kostenoptimierung und
die Verschlankung von internen Struk-
turen sowie die Optimierung des Filial-
netzes — beste Ausgangsbedingungen
fur das Unternehmen, um 2002 die Of-
fensive auf dem heill umkampften
Markt fir Bau- und Heimwerkerbedarf
anzutreten.

Kunden- und Mitarbeiterorientierung

Durch umfangreiche Programme spe-
zieller Schulungs- und Qualifizierungs-
mafhahmen férdert Praktiker die fach-
liche und persénliche Kompetenz sei-
ner Mitarbeiter, da man die Auffassung
vertritt, dalRman nur mit qualifizierten
und in der Beratung kompetenten Mit-
arbeitern zukiinftig den steigenden
Kundenerwartungen an eine freundli-
che und kompetente Beratung gerecht
werden kann.

Aber auch der Einsatz modernster
Technik soll diese Mahahmen unter-
stutzen.

Das Aktienkapital der Praktiker AG
wird zu 99,6 % von der Metro AG ge-
halten.
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Mietvertrag

Der Mietvertrag wurde am 21.01./25.01.99
zwischen der EEW GmbH Kommunal- und
Gewerbebau, Sindelfingen, und der Praktiker
Bau- und Heimwerkermarkte AG, Kirkel, ge-
schlossen. Es folgte noch ein Nachtrag vom
14.08./22.08.2000.

Darstellung des wesentlichen Inhalts:

Vorbemerkung

a) Der Vermieter wird auf dem Grundbesitz
im Gewerbegebiet ,Schwarzer Graben' fol-
gendes Mietobjekt errichten:

Einen Bau- und Heimwerkermarkt sowie ein
Gartencenter innerhalb eines Einkaufszen-
trums mit mehreren selbstandigen Mieteinhei-
ten und Aufenanlagen mit folgenden Miet-
flachen:

nahm. Die verbleibende Fldche von
10.622,30 m? féllt nicht unter die vorstehende
Anpassungsklausel (Abweichung + 3 % von
10.400 m?), wodurch sich an der bisherigen
Mietbemessungsgrundlage von 10.400 m?
und einer Jahresmiete von DM 1.950.000 (= €
997.019) keine Verédnderung ergibt. Der Be-
teiligungsgesellschaft ist eine Fldche von
663,37 m? zugewachsen, ohne dal3hierfiir ein
anteiliger Kaufpreis zu entrichten war.

Der Mietvertragsnachtrag, der diesen Sach-
verhalt entsprechend wiedergibt, liegt zur Zeit
noch nicht vor.

b) Zudem Mietgegenstand gehért ein Mitbe-
nutzungsrecht an den Aufenanlagen. Dem
Mieter stehen von allen zur gemeinsamen
Nutzung bestehenden 768 Stellpldtzen min-
destens 250 Stellplatze ebenerdig zum Miet-
objekt zu. Die Stellpldtze des Einkaufszen-

- Verkaufsflachen ebenerdig EG:

Baumarkt- und Gartencenterhalle ca. 6.690 m2
Baustoffe ca. 1.120 m2
Uberdachter Freiverkauf ca. 860 m?
offener Freiverkauf ca. 820 m?
Bistro ca. 60 m?
Sageraum ca. 135 m?
insgesamt ca. 9.685 m?
- Nebenflachen:

Lager EG ca. 360 m?
Technik EG ca. 60 m?2
Blro EG ca. 46 m2
Sozialrdume EG ca. 27 m?
Verkehrsflachen EG ca. 96 m?2
Windfang ca. 72 m?
Technik OG ca. 67 m2
Biro OG ca. 76 m?2
Sozialrdume OG ca. 134 m2
Verkehrsflachen OG ca. 34 m?
insgesamt ca. 972 m?
Die Gesamtmietflache betrédgt demnach ca. 10.657 m?

Die Anlieferflache ist mit abgegolten (siehe
Lageplan). Mehr- oder Minderflachen bis zu
plus/minus 3 % sind unbeachtlich (Bemes-
sungsgrundlage ist eine Gesamtmietflache
von 10.400 m2).

Die vorstehend angegebenen Grundflachen
sind Nettogrundflachen gem. DIN 277 (Nutz-,
Funktions- und Verkehrsflache).

Anmerkung:

AnlaBich der Objektiibergabe wurde ver-
tragsgeméR ein Fldchenaufmal erstellt. Die

Gesamtflidche betrdgt 11.063,37 m? (ohne
Anlieferhof). Hiervon sind allerdings aufgrund
von Absprachen, die der Verkdufer EEW
GmbH mit Praktiker wéhrend der Bauphase
traf, insgesamt 441,0 m? nicht mietzinsrele-
vant, da Praktiker die hiermit in Zusammen-
hang stehenden Herstellungskosten (iber-
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trums koénnen, bei Vorliegen einer entspre-
chenden Genehmigungssituation, nach ge-
setzlichem Ladenschlulvon den Besuchern
der auf dem Gelédnde des Einkaufszentrums
errichteten Diskothek benutzt werden; der Be-
treiber (Mieter) der Diskothek hat sich vertrag-
lich verpflichtet, bis 7 Uhr morgens eine Reini-
gung der Stellplatze, Fahrwege und Aufenan-
lagen vorzunehmen.

c) Der Vermieter wird das Mietobjekt ent-
sprechend der vorstehenden Beschreibung
auf eigene Kosten herstellen und es nach Fer-
tigstellung an den Mieter als Mietobjekt uber-
geben.

Dem Vermieter obliegt die schlusselfertige
Herstellung im Umfang der dem Mietvertrag
beigefligten Bau- und Ausstattungsbeschrei-
bung. Alle weiteren, fiir die Nutzung des Miet-
objektes erforderlichen Leistungen, insbeson-
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dere die Einbringung der Ladeneinrichtung,
der Warentréger, der beweglichen Buro- und
Geschéftsausstattung etc., obliegen dem
Mieter.

Der gemaRden vorstehenden Buchstaben a)
und b) zu errichtende Bau- und Heimwerker-
markt mit Gartenmarkt wird nachfolgend als
Mietgegenstand bezeichnet.

Vermietung

a) Der Vermieter vermietet an den Mieter
den in der Vorbemerkung néher beschriebe-
nen Mietgegenstand.

b) Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegen-
stand als Bau- und Heimwerkermarkt sowie
Gartencenter zu nutzen. Das maximal zu
fihrende Sortiment richtet sich nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes, sowie
der dem Mietvertrag beigefigten Sortiments-
liste.

c) Der Vermieter gewabhrleistet, daldie Nut-
zung der in der Vorbemerkung aufgefihrten
Flachen nach &ffentlichem Baurecht als Ver-
kaufsflache fir Einzelhandel genehmigt ist.
Besondere Eigenschaftszusicherungen wer-
den nicht tbernommen.

Behdrdliche Genehmigung

a) Beide Vertragsparteien sind unabhangig
voneinander bei Vorliegen eines der nachfol-
genden Punkte aa) bis dd) zum Vertragsrick-
tritt berechtigt, wenn

aa) die Baugenehmigung fiir den Mietgegen-
stand nicht bis zum 31.12.2000 in Bestands-
kraft erwachsen ist und bis zu diesem Zeit-
punkt nicht mit der Bauausfiihrung begonnen
worden ist

bb) die Baugenehmigung fir das SB-Waren-
haus nicht bis zum 31.12.2000 in Bestands-
kraft erwachsen ist und bis zu diesem Zeit-
punkt nicht mit der Bauausfiihrung begonnen
worden ist

cc) nicht spéatestens bis 6 Wochen vor Uber-
gabe des Mietgegenstandes die Verbindungs-
straf zur Schleiheimer Straf fertig gestellt
und dem o&ffentlichen Verkehr zur unbegrenz-
ten Nutzung Ubergeben ist

dd) das maximal zu fiihrende Sortiment
gemaRAbschnitt ,Vermietung“ , Buchstabe b)
durch die Baugenehmigung eingeschrankt
wird.

b) Fur die Austibung des Rucktrittsrechts gilt
die Bestimmung des § 355 BGB. Der Ruicktritt
ist schriftlich zu erklaren.

Im Fall des Vertragsrucktritts sind beiderseits
Schadensersatzanspriiche ausgeschlossen.

Beginn und Dauer des Mietverhéltnisses

a) Der Mietvertrag wird wirksam mit der Un-
terzeichnung dieses Vertrages. Er endet 17
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Jahre nach Ubergabe des Mietgegenstandes
an den Mieter mit Ablauf des Kalendermo-
nats, in welchem der Mietgegenstand uberge-
ben wird (Mindestdauer). Wéhrend der Min-
destdauer kann das Mietverhéltnis von keiner
Vertragsseite durch ordentliche Kundigung
beendet werden.

b) Wird das Mietverhaltnis von keiner Seite
unter Wahrung einer Kiindigungsfrist von ei-
nem Jahr zum Ablauf der Mindestdauer
gekiindigt, wird es auf unbestimmte Zeit fort-
gesetzt. Es kann dann von jeder Vertragssei-
te unter Wahrung einer Kiindigungsfrist von 1
Jahr zum Ende eines Kalenderjahres ordent-
lich gekiindigt werden.

c) Der Vermieter gewahrt dem Mieter eine
zweimalige Option zur Verldngerung des
Mietvertrages um jeweils funf Jahre sowie ei-
ne dritte Option von drei Jahren. Die Option
kann nur zum Ende der Mindestlaufdauer so-
wie zum Ablauf des ersten Optionszeitraumes
ausgelbt werden. Die Optionsausibung ist
spatestens 12 Monate vor Ablauf der Mindest-
laufzeit bzw. der ersten Optionszeit schriftlich
zu erklaren. Bei fristgerechter Austibung der
Option wird eine eventuell vom Vermieter be-
reits erklarte Kundigung geman vorstehen-
dem Buchstaben b) gegenstandslos.

d) Das Recht zur auferordentlichen Kindi-
gung aus wichtigem Grund bleibt fur beide
Vertragsparteien unberihrt.

InCenter Dachau, Ansicht Praktiker Baumarkt mit Gartencenter
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e) Jede Kundigung hat schriftlich zu erfol-
gen. Fur die Rechtzeitigkeit der Kiundigung
sowie der Optionsausibung kommt es auf
den Zugang bei der Vertragsgegenseite an.

Ubergabe

a) Die Ubergabe des fertig gestellten und
betriebsbereiten Mietgegenstandes hat spa-
testens 15 Monate nach Baubeginn zu erfol-
gen.

Der Vermieter wird dem Mieter bei Baubeginn
den voraussichtlichen Ubergabetermin mittei-
len. Der genaue Ubergabetermin ist dem Mie-
ter mit einer Frist von drei Monaten vor dem
Tag der Ubergabe schriftlich anzuzeigen.

b) Zwingend einzuhaltende Ubergabevor-
aussetzungen sind ein gebrauchsfertiger Zu-
stand der Zufahrt, der Parkflachen, der Wa-
renanlieferung, der furr die Aufnahme des Be-
triebes notwendigen Anlagen der technischen
Ausriistung, soweit sie vom Vermieter herzu-
stellen sind, sowie die Zulassigkeit der Inge-
brauchnahme des Mietgegenstandes nach 6f-
fentlichem Baurecht.

Die sicherheitstechnischen Anlagen missen
bauaufsichtlich abgenommen und funkti-
onstiichtig sein.

c) Bei der Ubergabe des Mietgegenstandes
wird ein Abnahmeprotokoll erstellt. In diesem
sind

- samtliche Mangel und die noch nicht erle-
digten Arbeiten sowie

- samtliche Abweichungen von der vertrag-
lichen Beschreibung des Mietgegenstan-
des, welche der Mieter riigen will, festzu-
halten.

Der § 640 BGB gilt entsprechend.

Anmerkung: Das Ubergabeprotokoll liegt
vor und datiert vom 19.02.2001.

d) Der Mieter kann wegen Mangeln bzw. Ab-
weichungen von der vertraglichen Baube-
schreibung, die die Nutzung des Mietgegen-
standes ganz oder zu einem nicht unerhebli-
chen Teil unméglich machen, die Ubernahme
des Mietgegenstandes verweigern und dem
Vermieter eine Frist von zwei Monaten zur Be-
seitigung der protokollierten Beanstandungen
setzen. Stehen nach Ablauf der Frist noch
Restarbeiten aus, ist der Mieter zur Ubernah-
me des Mietgegenstandes nur verpflichtet,
wenn die Nutzung des Obijekts trotz der aus-
stehenden Arbeiten méglich und zumutbar ist.

Bestehen Uber die Frage, ob die Nutzung des
Mietgegenstandes unmdglich oder unzumut-
bar ist, zwischen dem Vermieter und dem Mie-
ter unterschiedliche Auffassungen, so soll ein
Sachverstandiger nach Malgabe der Rege-
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lungen dieses Vertrages (Schluf®estimmung,
Buchstabe c) hieriiber entscheiden.

Versteckte Mangel kénnen auch noch nach
Abnahme geriigt werden. Die Beseitigung
durch den Vermieter erfolgt in diesem Fall in-
nerhalb angemessener Frist nach Eingang
der Méangelrige.

Die Erledigung der im Abnahmeprotokoll
gerigten Mangel sowie eventuell spéater
gerugter Mangel ist vom Mieter dem Vermie-
ter schriftlich zu bescheinigen.

e) Bei einer Abweichung von mehr als 3 %
von den Mietflachen gem. Vorbemerkung ist
bei der Ubergabe die endgiiltige Mietflache
als Nettogrundflache gem. DIN 277 (Nutz-,
Funktions- und Verkehrsflache) zu ermitteln
und zusammen mit dem sich daraus ergeben-
den Mietzins in einem Nachtrag zum Mietver-
trag festzuhalten.

f)  Einrichtungsarbeiten des Mieters:

Der Mieter ist berechtigt, 6 Wochen vor dem
mitgeteilten Ubergabetermin mit Einrich-
tungsarbeiten zu beginnen, soweit dadurch
die Bauarbeiten weder gestort noch behindert
werden.

Mietzins

a) Der jahrliche Grundmietzins fiir den Miet-
gegenstand betragt bei einer Gesamtmiet-
flache gemaRVorbemerkung, Buchstabe a):

- im 1. bis zum 5. Mietjahr
DM 1.950.000,00 (= € 997.019,17)

- abdem 6. Mietjahr
DM 2.050.000,00 (= € 1.048.148,36)

zzgl. der jeweils gultigen gesetzlichen Mehr-
wertsteuer und Neben-/Betriebskosten. In
diesem Mietzins ist die anteilige Mitbenutzung
der Aufenanlagen incl. Stellplatzen sowie der
Fassadenflachen fir Werbezwecke (gemafl
nachstehend ,Werbemafhahmen/Aufenwer-
bung“ ) enthalten.

Der Grundmietzins erhéht sich ab dem 6.
Mietjahr um 100 TDM, unbeachtlich etwaiger
zwischenzeitlich eingetretener Mietzinsan-
passungen gemaf nachstehend ,Wertsiche-
rungsklausel’.

b) Der Mietzins ist erstmals fir den Monat,
der auf den Monat folgt, in welchen die Uber-
gabe fallt, zu bezahlen.

c) Der Mietzins ist jeweils bis zum 3. Werk-
tag eines jeden Monats im voraus kostenfrei
auf ein vom Vermieter zu bestimmendes Kon-
to zu bezahlen. Ort und Art der Zahlung kann
der Vermieter &ndern. Fir die Rechtzeitigkeit
der Zahlung kommt es nicht auf die Absen-
dung, sondern auf den Eingang, bei Uberwei-
sung auf die Gutschrift an.
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d) Befindet sich der Mieter mit der Zahlung
des Mietzinses und/oder der Betriebskosten-
vorauszahlung im Rickstand, so sind Teilzah-
lungen gem. §§ 366, 367 BGB anzurechnen.
Der Mieter ist nicht berechtigt, eine abwei-
chende Tilgungsbestimmung zu treffen.

e) lIst der Mietzins nicht bis zu dem verein-
barten Termin eingegangen, so ist der ausste-
hende Betrag bis zum Tag des Zahlungsein-
gangs mit 5 % Uber EURIBOR, festgestellt
von der Européischen Zentralbank, minde-
stens jedoch mit 6 % zu verzinsen. Dem Mie-
ter bleibt der Nachweis vorbehalten, daRdem
Vermieter ein geringerer tatsachlicher Scha-
den entstanden ist. Dem Vermieter bleibt die
Geltendmachung eines  weitergehenden
tatsachlichen Schadens vorbehalten.

Bei Zahlungsriickstdnden ist der Vermieter
weiter berechtigt, fiUr Mahnungen Mahnkosten
in Héhe von pauschal DM 100,00 (= € 51,13)
pro Mahnung ohne Anrechnung auf Verzugs-
und Falligkeitszinsen zu erheben.

Wertsicherungsklausel

a) Verandert sich der vom Statistischen Bun-
desamt oder einer Nachfolgebehérde fur die
Bundesrepublik Deutschland amtlich festge-
stellte und verdéffentlichte Lebenshaltungsko-
stenindex (Monatsindex) fir alle privaten
Haushalte erstmals um mehr als 10 % ge-
genlber dem Stand des 24. Monats nach
Mietbeginn (Basis 1995 = 100) nach oben
oder unten, so erfolgt eine Anpassung des
Mietzinses im Verhaltnis von 66,66 % der ein-
getretenen Veranderung mit Wirkung ab dem
Monatsersten des auf den Monat der Ande-
rung folgenden Monats. Die Erhéhung des
Grundmietzinses ab dem 6. Mietjahr hat auf
Basis etwaiger zwischenzeitlich erfolgter An-
passungen des Mietzinses nach dieser Rege-
lung zu erfolgen.

b) Die vorstehende Regelung findet erneut
Anwendung, wenn sich der Index gegenuber
dem Stand der zuletzt vorangegangenen
Mietzinsanpassung erneut um mehr als 10 %
nach oben oder unten verandert hat.

c) Im Falle der Erhéhung des Mietzinses hat
der Vermieter, im Falle der Ermafigung des
Mietzinses hat der Mieter dem anderen Ver-
tragspartner diese Anderung unter Vorlage ei-
ner Abrechnung mitzuteilen. Erfolgt die Mittei-
lung nicht sofort, bedeutet dies keinen Ver-
zicht auf die Anpassung.

Der Mieter kommt jedoch mit der Zahlung der
Erhéhungsbetrédge, der Vermieter mit der
Ruckerstattung der Ermafgungsbetrage erst
nach dem Eingang der jeweiligen Abrechnung
und Mahnung in Verzug.

d) Nach jedem Wechsel des Basisjahres ist
die vom Statistischen Bundesamt oder einer
Nachfolgebehérde veréffentlichte Umbasie-
rung vom Zeitpunkt der Veréffentlichung an fur
die Parteien verbindlich.




e) Sollte durch den Wegfall von § 3 WahrG
zum 31.12.98 die vorstehende Regelung un-
wirksam werden, so sind beide Parteien ge-
halten, an einer Regelung mitzuwirken, die ei-
nerseits zuldssig ist und andererseits dem
wirtschaftlich angestrebten Zweck am néch-
sten kommt.

Neben- und Betriebskosten

a) Der Mieter tragt anteilig alle Neben- und
Betriebskosten, insbesondere samtliche in
der Anlage 3 zu § 27 der Il. Berechnungsver-
ordnung, welche diesem Vertrag als Anlage 4
beigefiigt wird, erwahnten Kosten mit Ausnah-
me der Grundsteuer. Bezuglich der Grund-
steuer trégt der Mieter nur die Erhéhungen
(anteilig). Hinsichtlich der Anlage 3 zu § 27
der Il. Berechnungsverordnung gilt jeweils die
neueste Fassung, welche zwischen den Par-
teien auch im Falle einer Aufhebung der Ver-
ordnung mafyeblich bleibt.

b) Der Mieter tragt insbesondere die aus
dem Betrieb des Mietgegenstandes entste-
henden Verbrauchskosten fiir Energie (Strom,
Gas, Heizung), Wasserversorgung und Was-
serentsorgung (einschlieich Wartungsko-
sten), die anteiligen Kosten fir die Reinigung
des Gebéaudes einschlieich der Glas- und
Fassadenflachen, der baulichen Anlagen der
Aufenanlagen und der Parkplatzflachen, die
anteiligen Kosten der Schneerdumung und
sonstiger Mafhahmen der Verkehrssiche-
rung, die anteiligen Kosten der Strafenreini-
gung, der Miillabfuhr und der Schornsteinfe-
gergebihren, die Kosten des Betriebs und der
Wartung von Maschinenanlagen und Anlagen
der technischen Ausriistung sowie der TUV-
Prifungen, die Kosten fur die Wartung der
Feuerléschanlagen (einschlielich der Kosten
des Austausches von Handfeuerléschern und
anderer L&scheinrichtungen), die anteiligen
Kosten der Pflege der Aufienanlagen, die Er-
héhungen der Grundsteuer (anteilig), die an-
teiligen Kosten der Hausversicherungen ein-
schl. der Halfte der Kosten einer Elementar-
schadensversicherung fir den Mietgegen-
stand.

c) Sollten nach Vertragsschlu® 6ffentliche
Abgaben in Bezug auf das Einkaufszentrum
neu eingefihrt werden, ist der Vermieter be-
rechtigt, die dadurch jeweils entstehende
Mehrbelastung vom Mieter anteilig erstattet
zu verlangen, beginnend vom Zeitpunkt der
schriftlichen Geltendmachung an.

d) Neben- und Betriebskosten, insbesonde-
re fur Energie, Wasserversorgung, Wasse-
rentsorgung, Heizung, Mullabfuhr und
Schornsteinfeger sowie die Kosten fur War-
tung und Kontrolle von Anlagen sind, soweit
moglich, vom Mieter direkt zu bezahlen.

e) Hinsichtlich der Kosten, Gebihren und
Steuern, welche dem Vermieter direkt in
Rechnung gestellt werden, leistet der Mieter

eine Betriebskostenvorauszahlung. Die Hohe
wird zwischen den Mietvertragsparteien ent-
sprechend den voraussichtlich entstehenden
Kosten einvernehmlich festgelegt. Die Be-
triebskostenvorauszahlung ist monatlich im
voraus zusammen mit der Miete zu entrichten.

Die Regelungen unter Abschnitt ,Mietzins® ,

Buchstabe b) - e) gelten fur die Mietneben-
kostenvorauszahlung entsprechend.

Die Abrechnung ist von dem Vermieter oder
einer beauftragten Verwaltungsgesellschaft
im folgenden Kalenderjahr zu erstellen. Die
Abrechnungsperiode umfa® den Zeitraum
vom 01. Januar bis zum 31. Dezember. Der
Vermieter ist berechtigt, die Abrechnungsart
fur die Nebenkosten oder einzelner Positionen
der Nebenkosten zu éndern.

Etwaige Nach- und Rickzahlungen sind in-
nerhalb von 3 Wochen nach Ubermittlung der
Abrechnung féllig. Der Vermieter ist berechtigt
und verpflichtet, nach Fertigstellung der Ab-
rechnung die Neben- und Betriebskostenvor-
auszahlung den errechneten Werten anzu-
passen.

Benutzung des Mietgegenstandes
Umweltschutz

a) Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegen-
stand pfleglich zu behandeln, in einem ord-
nungsgemafen Zustand zu halten und
zurtickzugeben.

b) Falls der Mieter wassergefahrdende Stof-
fe lagert bzw. im Rahmen seiner gewerblichen
Tatigkeit verwendet, hat er unabhéngig von ei-
ner bestehenden Betriebshaftpflichtversiche-
rung eine spezielle Haftpflichtversicherung im
Hinblick auf die Lagerung oder Verwendung
dieser Stoffe abzuschliefn und dem Vermie-
ter auf Verlangen nachzuweisen. Das gleiche
gilt sinngemafauch fir alle anderen Emissio-
nen sowie Immissionen.

Der Mieter hat jede Verunreinigung von Bo-
den und Grundwasser sowie jede Verunreini-
gung von Gebé&udeteilen und Anlagen, die zu
einer Boden- und Grundwasserverunreini-
gung fuhren kénnen, zu unterlassen. Ersatz-
anspriiche wegen vom Mieter zu vertretender
Boden- und Grundwasserverunreinigungen
werden féllig, sobald diese durch eine ent-
sprechende Untersuchung festgestellt sind.

c) Der Mieter haftet fir Schaden aller Art, die
durch schuldhafte Verletzung der ihm oblie-
genden Sorgfalts- und Anzeigepflicht verur-
sacht werden (auch durch Unterlassung von
Mafahmen zur Vermeidung von Sché&den).
Er haftet in gleicher Weise fur Schaden, die
seine Mitarbeiter, Untermieter oder sonstige
Personen, die ihn aufsuchen, schuldhaft ver-
ursachen. Die Beweispflicht, daRden Mieter
kein Verschulden trifft, obliegt dem Mieter. Je-
den entstehenden Schaden hat der Mieter,
soweit er nicht selbst zu dessen Beseitigung
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nach den Regelungen des Vertrages ver-
pflichtet ist, unverziiglich dem Vermieter anzu-
zeigen. Erfolgt die Anzeige nicht rechtzeitig,
so ist der Mieter auch zum Ersatz des daraus
entstehenden Schadens verpflichtet.

Instandhaltung, Unterhaltung und Wartung
des Mietgegenstandes

a) Die Instandhaltung und Instandsetzung
der tragenden Gebaudeteile, der Fassaden-
flachen, des Daches und der Dachflachen ist
Sache des Vermieters.

b) Im ubrigen ist der Mieter verpflichtet, den
Mietgegenstand auf seine Kosten in einem
vertragsgemalf®n Zustand zu erhalten und al-
le Ubrigen Instandsetzungen, Wartungen, Re-
paraturen, Ausbesserungen und notwendigen
Erneuerungen rechtzeitig sachgerecht durch-
zufiihren oder auf seine Kosten sachgerecht
durchfihren zu lassen. Der Mietgegenstand
ist bei Vertragsbeendigung in einem vertrags-
gemafen Zustand zurlickzugeben. Insbeson-
dere gilt:

- Der Mieter ist verpflichtet, samtliche zur
Verkehrssicherung notwendigen Mal}
nahmen zu treffen und alle die Gefahren-
abwehr betreffenden, 6&ffentlich-rechtli-
chen Bestimmungen zu beachten.

- Der Mieter ist verpflichtet, alle erforderli-
chen Service- und Wartungsvertrage fur
haustechnische Anlagen, insbesondere
fur Heizungsanlage, Raumlufttechnik, auf
seine Kosten abzuschliefen und diese
Anlagen in regelmafigen Abstanden
durch eine Fachfirma warten zu lassen.

- Der Mieter hat die anteiligen Kosten fiir al-
le erforderlichen Arbeiten zur Instandhal-
tung der Aufenanlagen und Unterhaltung
der Parkflachen zu Ubernehmen. Die er-
forderlichen Arbeiten zur Instandhaltung
des Mietgegenstandes, wie z.B. Ausbes-
serungen, Einbau oder Ersatz von
Schléssern, Fenstern, Scheiben (auch
Aulenscheiben), Tiren, Wasserhahnen,
Wasch- und Toilettenanlagen, Boilern, Kli-
mageraten, Sonnenschutzeinrichtungen,
Abstellventilen, Handradern, Heizkor-
pern, Leitungen, Schaltschranken, Steue-
rungs- und Regeleinrichtungen, Feuer-
schutzeinrichtungen und nicht tragenden
Zwischenwéanden, hat der Mieter auf sei-
ne Kosten durchzufiihren, soweit sie im
Einzelfall netto DM 2.000,— (=€ 1.022,58)
und in der Summe p.a. netto DM 10.000,—
(= € 5.112,92) nicht Ubersteigen.

- Der Mieter hat beziglich der Mietflachen
die erforderlichen Schénheitsreparaturen
innerhalb der Hallen und hinsichtlich der
weiteren Mietflachen gemaR Lageplan
(insbesondere Maler- und Tapezierarbei-
ten sowie Bodenbelagserneuerungen) auf
eigene Kosten in regelmafigen Abstan-
den fachgerecht durchfiihren zu lassen.
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Mieter und Mietvertrage

c) Soweit technische Anlagen trotz ord-
nungsgemafer Durchfilhrung der erforderli-
chen Wartungs- und Instandhaltungsmaf®
nahmen erneuert werden missen, ohne dal}
dies auf einen vom Mieter zu vertretenden
Grund zurtickzufihren ist, trégt der Vermieter
die Kosten der Ersatzinvestition.

d) Erfullen Vermieter oder Mieter die von ih-
nen Ubernommenen Verpflichtungen nicht, ist
die jeweils andere Seite berechtigt, nach Ab-
mahnung mit angemessener Nachfrist die Ar-
beiten auf Kosten der Vertragsgegenseite
durchfiihren zu lassen.

Untermiete
Mit Zustimmung des Vermieters ist

a) eine Untervermietung oder sonstige Ge-
brauchsiiberlassung an Dritte zuldssig. So-
weit die in nachfolgender lit. b) genannten Vor-
aussetzungen erfillt sind, ist der Vermieter
zur Erteilung der Zustimmung verpflichtet, es
sei denn, es stehen wichtige Griinde entge-
gen.

b) Der Mieter hat bei AbschluReines Unter-
mietvertrages sicherzustellen, daf das Be-
sichtigungsrecht des Vermieters gewahrt
bleibt und alle dem Mieter nach diesem Ver-
trag obliegenden Pflichten, insbesondere hin-
sichtlich Verkehrssicherung, Aufrechterhal-
tung der Ordnung, Instandhaltung, Renovie-
rung vom Untermieter zu erflllen sind. Der
Vermieter kann die Erteilung seiner Zustim-
mung von dem Nachweis der Erfiillung dieser
Verpflichtung abhéngig machen. Dessen un-
geachtet haftet der Hauptmieter dem Vermie-
ter gegenlber fir die Erfillung aller Verpflich-
tungen des Untermieters aus diesem Vertrag.

c) Im Falle einer Untervermietung oder Ge-
brauchsiiberlassung haftet der Mieter fiir alle
schuldhaften Handlungen desjenigen, dem er
den Gebrauch der Mietrdume Uiberlassen hat,
wie fur eigenes Verschulden.

d) Fur den Fall der Untervermietung tritt der
Mieter bereits jetzt an den Vermieter samtli-
che ihm gegen den Untermieter zustehenden
Forderungen (nebst Pfandrecht) sicherungs-
halber, zur Sicherung der Forderungen des
Vermieters gegen den Mieter, ab. Der Vermie-
ter ist verpflichtet, die sicherungshalber an ihn
abgetretenen Forderungen freizugeben, so-
weit sie seine offenen Forderungen gegen
den Mieter Ubersteigen. Bis zum Widerruf
durch den Vermieter ist der Mieter berechtigt,
die sicherungshalber an den Vermieter abge-
tretenen Forderungen einzuziehen.

Ausbesserungen und bauliche
Verdnderungen

a) Der Vermieter darf Ausbesserungen und
bauliche Veranderungen, die zur Erhaltung,
Modernisierung und Verbesserung des Ge-
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b&udes, zur Abwendung drohender Gefahren,
Beseitigung von Schaden und Behebung von
Bauméngeln notwendig werden, auch ohne
Zustimmung des Mieters vornehmen lassen.
Dies gilt auch fur Arbeiten, die zwar nicht not-
wendig, aber zweckmafig sind.

Von beabsichtigten Ausbesserungen und
baulichen Veranderungen am Gebaude, die
zu einer Beeintrachtigung des Mieters fiihren
kénnen, hat der Vermieter den Mieter so
rechtzeitig zu verstandigen, dafider Mieter in
der Lage ist, die erforderlichen Vorkehrungen
zur Weiterfiihrung seines Betriebes zu treffen.

Bei rechtzeitiger Ankiindigung ist der Mieter
verpflichtet, die betroffenen Rdume zugang-
lich zu halten; die Ausfiihrung der Arbeiten
darf von ihm nicht behindert werden.

Soweit der Mieter die Arbeiten nach den vor-
stehenden Regelungen dulden muf} kann er
den Mietzins nur mindern, wenn durch die Ar-
beiten der Gebrauch der Mietrdume ganz
oder tiberwiegend unmdglich wird. Schadens-
ersatzanspriiche stehen dem Mieter gegen
den Vermieter nicht zu; auf Schadensersatz-
anspriche nach § 538 BGB wird - ausgenom-
men bei Vorsatz des Vermieters - verzichtet.

b) Bauliche Veranderungen durch den
Mieter bedirfen der ausdriicklichen vorheri-
gen Zustimmung des Vermieters. Dies gilt
auch fir Um- und Einbauten, Installatio-
nen, die Herstellung oder Verdnderung von
technischen Einrichtungen und Anlagen. Er-
teilt der Vermieter seine Zustimmung, so ist
der Mieter fur die Einholung aller erforder-
lichen Genehmigungen auf seine Kosten ver-
antwortlich.

Der Mieter haftet fir alle Schaden, die im Zu-
sammenhang mit von ihm veranlafien Bau-
mafhahmen und baulichen Veranderungen
entstehen. Der Mieter hat den Vermieter von al-
len eventuellen zivilrechtlichen und 6&ffentlich-
rechtlichen Haftungen und Inanspruchnahmen
aus vom Mieter vorgenommenen baulichen
Veranderungen freizustellen. Sdmtliche mit der
Durchfiihrung der Veranderung vorgenomme-
nen Gefahren tragt der Mieter.

Werbemaahmen / A uflenw erbung

a) Vorder Anbringung von Werbeanlagen ist
der Mieter verpflichtet, die Zustimmung des
Vermieters einzuholen. Der Vermieter ist zur
Erteilung der Zustimmung verpflichtet, es sei
denn, es stehen wichtige Griinde entgegen.
Die Werbung und die Werbeanlagen diirfen
gegen keine gesetzlichen Bestimmungen ver-
stofen. Die Bestimmungen des &ffentlichen
Baurechts sind vom Mieter einzuhalten; Ge-
nehmigungen hat er auf seine Kosten einzu-
holen. Der Werbeflachenanteil an der Fassa-
de darf nicht grofer sein als der Flachenanteil
des Mietgegenstandes an der Gesamtflache
des Einkaufszentrums.
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b) Die Herstellungs-, Betriebs-, Haltungs-
und alle sonstigen Kosten, die in Verbindung
mit der Werbeanlage entstehen, sind allein
vom Mieter zu tragen.

Dies gilt auch fur Instandhaltungskosten, die
infolge der Werbeanlage fiir sonstige Gebau-
deteile aufgewendet werden missen, wenn
sie ohne Anbringung der Werbeanlage nicht
angefallen wéren.

c) Der Mieter haftet fir alle Schaden, die im
Zusammenhang mit von ihm angebrachten
Werbeanlagen entstehen. Die Beachtung der
technischen Regeln und behérdlichen Vor-
schriften fur Anbringung und Unterhaltung ist
ausschlielich Sache des Mieters.

Verkehrssicherungspflicht

Die dem Vermieter als Eigentimer des Ein-
kaufszentrums mit Aufenanlagen obliegende
Verkehrssicherungspflicht wird hiermit wie
folgt auf den Mieter Ubertragen:

a) Der Mieter hat in dem an ihn vermieteten
Bereich die Verkehrssicherungspflicht alleine
zu erfillen.

b) Die Hauptmieter des Einkaufszentrums
werden einvernehmlich eine Verwaltungsge-
sellschaft bestimmen und diese mit der
Durchfiihrung und Vornahme aller Handlun-
gen und Mahahmen, die zur Erfullung der
Verkehrssicherungspflicht bei den gemein-
schaftlich genutzten, dem Publikumsverkehr
zugénglichen Flachen sowie bei den Aufen-
anlagen erforderlich sind, einschlielich des
Schneerdum- und Streudienstes im Winter,
auch in dem von der stadtischen Satzung je-
weils vorgeschriebenen Umfang auf dem
Gehsteig und der Fahrbahn an der Aufensei-
te der Grundstlcksgrenzen, beauftragen.
Sollten sich die Hauptmieter nicht auf eine
Verwaltungsgesellschaft einigen kénnen, so
wird diese vom Vermieter ausgewahlt.

Dies vorausgeschickt, wird dem Mieter hin-
sichtlich der vorgenannten Flachen die Ver-
kehrssicherungspflicht wie folgt tibertragen:

Der Mieter wird regelmafig kontrollieren und
Uberwachen, ob die beauftragte Verwaltungs-
gesellschaft fur einen verkehrssicheren und
auch dem gemeindlichen Satzungsrecht ent-
sprechenden Zustand der dem allgemeinen
Verkehr zugénglichen Flachen innerhalb und
aulerhalb des Gebaudes sorgt. Sollte hierbei
festgestellt werden, dalRdie beauftragte Ver-
waltungsgesellschaft bzw. die von dieser ein-
gesetzten Personen die Ubertragenen Pflich-
ten nicht ordnungsgematerfillen, ist der Mie-
ter verpflichtet:

- hinsichtlich erkannter Gefahrenquellen
und verkehrswidriger Verhaltnisse unver-
zuglich fiir Abhilfe zu sorgen




und unabhéangig davon

- dem Vermieter eine entsprechende Mittei-
lung zu machen.

c) Die Kosten der Erfullung der Verkehrssi-
cherungspflicht durch eine beauftragte Ver-
waltungsgesellschaft werden den Mietern des
Einkaufszentrums anteilig nach Flachenantei-
len des Mietgegenstandes gem. Abschnitt
,Neben- und Betriebskosten* dieses Vertra-
ges in Rechnung gestellt.

Versicherungen

a) Der Mieter muR eine ausreichende Be-
triebshaftpflichtversicherung und, wenn und
solange er gewasserschadliche Stoffe lagert,
eine Haftpflichtversicherung als Betreiber von
Anlagen fur Lagerung gewasserschéadlicher
Stoffe sowie eine Leitungswasserversiche-
rung mit jeweils angemessener Versiche-
rungssumme abschliefen und auf seine Ko-
sten aufrecht erhalten. Auf Verlangen hat er
gegenuber dem Vermieter den AbschluBund
die laufende Zahlung der Préamie durch Vorla-
ge der Versicherungspolice und der Pramien-
quittung nachzuweisen.

b) Der Vermieter wird eine Elementarscha-
densversicherung zum gleitenden Neuwert
sowie eine Haftpflichtversicherung als Haus-
und Grundbesitzer (soweit die Risiken nicht
durch die Betriebshaftpflichtversicherung ab-
gedeckt sind) abschliefen.

c) Die Versicherung der vom Mieter einge-
brachten Gegenstdnde, Waren, Einbauten
und dergleichen ist Sache des Mieters.

Untergang des Mietgegenstandes, Ruhen
des Mietverhéltnisses

Sollte der Mietgegenstand durch Zufall ganz
oder teilweise untergehen, ist der Mieter bis
zur vollstdndigen Wiederherstellung zur Min-
derung der Miete berechtigt, soweit durch die
Zerstérung die Aufrechterhaltung seines Be-
triebes auf dem Mietgegenstand ganz oder
teilweise unmdglich geworden ist.

Die Zerstérung und der Untergang des Miet-
gegenstandes berechtigt den Mieter nicht zur
Kindigung des Vertrages, wenn sich der Ver-
mieter zur Wiederherstellung verpflichtet. Hat
sich der Vermieter hierzu verpflichtet, hat er
die Wiederherstellung unverziglich durchzu-
fahren.

Geht der Mietgegenstand durch Zufall ganz
oder Uberwiegend unter, ist der Vermieter
nicht zum Wiederaufbau verpflichtet, wenn
der Schaden nicht durch Versicherung ge-
deckt und auch nicht innerhalb der von der
Versicherungsaufsichtsbehérde genehmigten
allgemeinen Versicherungsbedingungen zu
tarifgemafen, nicht auf aufergewodhnliche
Verhéltnisse abgestellten Pramien und Préami-

enzuschlagen bei einem im Inland zum Ge-
schéftsbetrieb zugelassenen Versicherer hat-
te gedeckt werden kénnen.

Kontroll- und Besichtigungsrecht des
Vermieters

a) Wahrend der Geschéftszeiten des Mieters
kénnen der Vermieter und seine Bevollméach-
tigten den Mietgegenstand nach vorheriger
Unterrichtung des Mieters jederzeit betreten
und besichtigen. Im Falle eines beabsichtigten
Verkaufs des Mietgegenstandes dirfen der
Vermieter bzw. seine Bevoliméachtigten den
Mietgegenstand und die Mietrdume wahrend
der Geschéftszeiten des Mieters zusammen
mit einem Kaufinteressenten betreten.

b) In Féllen der Gefahr ist das Betreten der
Mietrdume jederzeit gestattet. Der Vermieter
ist berechtigt, Dritte zu beauftragen oder hin-
zuzuziehen.

Haftung

a) Bei Mangeln der Mietsache, fur deren Be-
seitigung nach den Regelungen dieses Ver-
trages der Vermieter verantwortlich ist, hat der
Mieter zundchst das Recht, vom Vermieter die
Beseitigung der Méngel zu verlangen.

Sollte eine Beseitigung innerhalb einer ange-
messenen Frist nicht méglich sein oder erfol-
gen, ist der Mieter berechtigt, den Mietzins
entsprechend der Regelung des § 537 Abs. 2
BGB zu mindern und/oder den Mangel bei
Vorliegen der Voraussetzungen des Abschnit-
tes ,Instandhaltung, Unterhaltung und War-
tung des Mietgegenstandes® Buchstabe d)
beseitigen zu lassen. Schadensersatzan-
spriche stehen dem Mieter nur zu, wenn dem
Vermieter oder seinen Erfiillungsgehilfen Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last fallt.

b) Eine rickwirkende Mietminderung ist aus-
geschlossen; bei ungekirzter Mietzahlung
verzichtet der Mieter auf eine eventuell gege-
bene Minderungsberechtigung.

c) Das Kundigungsrecht nach § 542 BGB ist
wegen Mangel der Mietsache ausgeschlos-
sen, es sei denn, die Fortsetzung des Miet-
verhaltnisses ist fir den Mieter unzumutbar.

Aulerordentliches Kiindigungsrecht
des Vermieters

Zusétzlich zu den gesetzlich geregelten
aulerordentlichen Kindigungsgrinden wer-
den zwischen den Parteien folgende weitere
auferordentlichen Kundigungsgriinde verein-
bart:

Der Vermieter ist berechtigt, das Mietverhailt-
nis aus wichtigem Grund zu kiindigen, wenn

a) der Mieter eine ihm nach diesem Vertrag
obliegende wesentliche Verpflichtung trotz

d G

Aufforderung nicht erflllt bzw. das Mietobjekt
in mietvertragswidriger Weise benutzt und
dies nach erneuter Abmahnung durch einge-
schriebenen Brief nicht binnen eines Monats
abgestellt wird,

b) der Mieter ein gerichtliches Konkurs- oder
Vergleichsverfahren beantragt, der Konkurs-
antrag eines Glaubigers des Mieters zugelas-
sen wird, der Mieter seine Glaubiger um einen
aulergerichtlichen Vergleich bittet,

c) der Mieter Mietrdume ohne Genehmi-
gung des Vermieters untervermietet,

d) der Mieter mit zwei Monatsmieten, trotz
zweimaliger Mahnung mit Kindigungshin-
weis, mehr als 30 Tage im Ruckstand ist.

Die vorstehend vereinbarten wichtigen Kiindi-
gungsgriinde stellen keine abschliefende
Aufzahlung dar.

Endet das Mietverhéltnis durch auf®rordentli-
che Kundigung des Vermieters aufgrund ei-
nes vom Mieter zu vertretenden Grundes, haf-
tet der Mieter dem Vermieter fiir den Schaden,
den der Vermieter durch die vorzeitige Been-
digung des Mietverhaltnisses erleidet.

Beendigung des Mietverhéltnisses

a) Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegen-
stand bei Beendigung des Mietverhéltnisses
vollstédndig gerdumt und in einem vertragsge-
rechten, gereinigten Zustand mit laufzeitbezo-
gener Abnutzung an den Vermieter herauszu-
geben.

Instandhaltungsmafahmen und Schénheits-
reparaturen, die dem Mieter nach diesem Ver-
trag obliegen, sind von ihm spétestens bis
zum Zeitpunkt der Herausgabe an den Ver-
mieter vollstdndig und ordnungsgeman
durchzufiihren.

b) Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat
der Mieter sdmtliche von ihm angebrachte Wer-
beanlagen auf seine Kosten zu entfernen und
den vorherigen Zustand wieder herzustellen.

c) Wenn der Mieter auf seine Kosten Um-
bauten, Einbauten und bauliche Veranderun-
gen vorgenommen hat, hat er auf Verlangen
des Vermieters den alten Zustand auf seine
Kosten wieder herzustellen, es sei denn, es ist
bei der baulichen Mafhahme zwischen den
Parteien etwas anderes vereinbart worden.
Bis zur Erfullung dieser Verpflichtung hat der
Mieter den Mietzins fortzuentrichten.

Einbauten gehen entschadigungslos auf den
Vermieter Uber, wenn die Entfernung nicht bis
zur Beendigung des Mietverhaltnisses vom
Mieter vorgenommen wird und der Vermieter
die Entfernung nicht verlangt.

Der Mieter kann von ihm vorgenommene Ein-
bauten, Erweiterungen oder Umbauten ent-

i HEEN'I’EH

55



Mieter und Mietvertrage

fernen, es sei denn, der Vermieter verlangt
deren Belassung. In diesem Fall ist der Ver-
mieter verpflichtet, den Mieter unter Beriick-
sichtigung des Zeitwertes zu entschadigen.

d) Kommt der Mieter seinen Verpflichtungen
bei Beendigung des Mietverhaltnisses, insbe-
sondere seinen Renovierungs- und Instand-
haltungsverpflichtungen nicht nach, ist der
Vermieter berechtigt, diese Leistungen auf
Kosten des Mieters durch Fachfirmen aus-
fihren zu lassen oder den dafir erforderlichen
Geldbetrag zu verlangen. Sofern der Vermie-
ter Kostenvoranschlage eingeholt hat, ist der
Mieter verpflichtet, die sich aus den Kosten-
voranschlagen ergebenden Betrdge als Vor-
schuflzu leisten. Dartiber hinaus hat der Mie-
ter im Falle der Nichterfullung der ihn bis zum
Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhaltnis-
ses treffenden Verpflichtungen dem Vermieter
eine Entschadigung in Hohe der Miete fiir den
Zeitraum, der fur die Nachholung der geschul-
deten Leistungen und Arbeiten erforderlich ist,
als Mindestentschadigung zu bezahlen.

Euro-Klausel

Die Vertragsparteien vereinbaren, dafl

a) die im Vertrag geregelten Zahlungspflich-
ten und -anspriche als in Euro vereinbart gel-
ten, sobald der Euro einzig zuldssiges Zah-
lungsmittel wird;

b) die Umrechnung auf der Grundlage des
amtlich festgelegten Umrechnungskurses er-
folgt;

c) die Wirksamkeit des Vertrages in keiner
Weise durch die Umstellung auf den Euro
berihrt wird;

d) die Umstellung auf den Euro keiner Ver-
tragspartei ein Kiindigungs-, Rucktritts- oder
Anfechtungsrecht oder einen Anspruch auf
Vertragsdnderungen gibt.

Kontinuitatsklausel

Die Europaische Wirtschafts- und Wahrungs-
union sieht die Einfiihrung einer einheitlichen
Wahrung und die Ersetzung der nationalen
Wahrungen der an der Wahrungsunion betei-
ligten Mitgliedstaaten vor.

Mit dem Zeitpunkt der Ersetzung der in die-
sem Vertrag bestimmten Wahrung (,Vertrags-
wahrung“ ) und/oder der fiir Zahlungen nach
diesem Vertrag bestimmten Wahrung (,Zah-
lungswdhrung® ) durch die einheitliche
Wahrung erfolgt die Umstellung jeweils in die-
se Wahrung. Die jeweilige urspringliche
Wahrungsbezeichnung wird unbeschadet der
Ersetzung durch die einheitliche Wahrung
beibehalten, solange dies gesetzlich zuldssig
ist. Fur die Umrechnung ist der offiziell festge-
legte Umrechnungskurs zugrunde zu legen.

Weder die Einflihrung einer einheitlichen
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Wahrung noch die Ersetzung der nationalen
Wahrungen der an der Wahrungsunion teil-
nehmenden Mitgliedstaaten noch die Fixie-
rung des fur die Ersetzung mafgeblichen Um-
rechnungskurses noch etwaige wirtschaftli-
che Folgen, die sich aus einem der vorge-
nannten Ereignisse oder im Zusammenhang
mit der Wahrungsunion ergeben, berechtigen
zu einer vorzeitigen Beendigung, Anfechtung,
Kindigung, einem Rucktritt, einer Anpassung
oder einer Neuverhandlung des Vertrages
oder einzelner seiner Bestimmungen oder zur
Erhebung sonstiger Einreden und/oder Ein-
wendungen oder zur Geltendmachung von
Ausgleichsanspriichen. Der Vertrag wird viel-
mehr unverandert mit allen seinen Bestim-
mungen fortgefiihrt.

Schlufestimm ungen

a) Die Aufrechnung gegen Anspriiche des
Vermieters aus diesem Vertrag ist nur mit un-
bestrittenen oder rechtskraftig festgestellten
Forderungen zulassig. Soweit nach dieser Be-
stimmung die Aufrechnung mit einer Forde-
rung ausgeschlossen ist, ist wegen dieser
Forderung auch eine Zuriickbehaltung nach
§ 273 BGB ausgeschlossen.

b) Die Parteien erklaren hiermit wechselsei-
tig und unwiderruflich ihre Zustimmung zur
Durchfiihrung von allen kiinftigen selbstandi-
gen Beweisverfahren, die im Zusammenhang
mit dem Mietgegenstand stehen.

c) Werden Sachverstédndige herangezogen,
um in den in diesem Vertrag genannten Féllen
Streitigkeiten als Schiedsgutachter zu ent-
scheiden, werden diese von der Industrie- und
Handelskammer in Stuttgart benannt, wenn
sich die Vertragsparteien Uber die Person des
Sachverstandigen nicht verstandigen kénnen.
Die Sachverstdndigen missen auf dem ein-
schlagigen Gebiet 6ffentlich bestellt und verei-
digt sein. Der Sachversténdige soll die ihm
vorgelegte Streitfrage als Schiedsgutachter
fir beide Parteien verbindlich entscheiden.
Die Kosten fir die Einschaltung des Sachver-
standigen werden von den Parteien analog
§§ 91 ff. ZPO im Verhaltnis von Obsiegen zu
Unterliegen getragen.

d) Dieser Vertrag wird nur wirksam, wenn
die METRO AG dem entsprechend zu diesem
Vertrag vorgelegten Investitionsantrag zu-
stimmt.

Sollte die Zustimmung nicht bis zum
13.02.1999 vorliegen, so ist der Vermieter
zum Ricktritt von diesem Vertrag berechtigt.
(Anmerkung: Mit Beschlul¥orlage vom
01.02.1999 fiir den Vorstand der METRO
AG hat dieser dem Investitionsantrag zuge-
stimmt.)

e) Sollten einzelne Bestimmungen dieses
Vertrages rechtlich unwirksam sein oder wer-
den, bleibt dadurch die Gultigkeit dieses Ver-
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trages im Ubrigen unberihrt. Dieser ist dann
so auszulegen, umzudeuten und gegebenen-
falls zu ergénzen, dal} sein wirtschaftlicher
und rechtlicher Zweck einschlieflich des
Zwecks der unwirksamen Bestimmung best-
moglich erreicht wird.

f) Die Anderung, Aufhebung oder Ergén-
zung dieses Vertrages bedarf der Schriftform.
Dies gilt auch fir das Schriftformerfordernis
selbst, welches nur ausdrtcklich und schrift-
lich aufgehoben werden kann. Anderungen
und Ergadnzungen koénnen in einer gesonder-
ten Nachtragsurkunde erfolgen, welche auf
diesen Mietvertrag Bezug nimmt. Keine Ver-
tragspartei wird sich darauf berufen, dafda-
durch das gesetzliche Schriftformerfordernis
(mangels fester Verbindung mit dieser Urkun-
de) nicht erfiillt ist.

Soweit Anderungen der Bauausfilhrung und
Bauausstattung einvernehmlich festgelegt
und durchgefiihrt werden, wird sich ebenfalls
keine Vertragspartei darauf berufen, dalda-
durch das gesetzliche Schriftformerfordernis
nicht mehr erfllt ist.

g) Ausschlieflicher Gerichtsstand fir alle
Streitigkeiten aus diesem Vertrag ist Stuttgart,
soweit zulassig.

Auf den Abdruck der Mietvertrage
nachfolgender Fachmarkte wird ver-
zichtet. Die wesentlichen Eckdaten
wie z.B. Mietflache, Mietzins, Laufzeit
des Vertrages, Wertsicherungsklausel
etc. sind der Tabelle auf Seite 36/37 zu
entnehmen.
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Charles Vogele Deutschland GmbH,
Sigmaringen

Der Mietvertrag vom 14.02.2000 wur-
de mit Nachtrag vom 11.09./
14.09.2001 ergéanzt.

Die Mieterin ist die deutsche Tochter-
gesellschaft der schweizerischen
Charles Végele Holding AG. In
Deutschland wurden per 31.12.2000
291 Filialen mit einer Gesamtverkaufs-
flache von 121.088 m?2 unterhalten.
Der Umsatz betrug sFr 531 Mio. Im
Vergleich zu 1999 (sFr 387 Mio.) ent-
spricht dies einer Steigerung von 38 %.

Insgesamt verfligte die Charles Voge-
le AG per 31.12.2000 uber 576 Filia-
len, auf denen ein Gesamtumsatz von
sFr 1,603 Mrd. erzielt wurde.

Im Jahr 2001 wurde die Zahl der Filia-
len um fast 30 % auf 744 erhéht. Der
Konzerngewinn betrug im Jahr 2001
sFr 38,130 Mio. gegentber sFr 53,089
Mio. in 1999. Die Charles Vogele
Deutschland GmbH ist ausweislich ei-
ner Biroauskunft vom 06.06.2000 mit
einem Stammkapital von DM 30 Mio.
ausgestattet. Die Muttergesellschaft
verfigte per 31.12.2000 uber ein Ei-
genkapital von sFr 426 Mio.

Der Erfolg des Unternehmens ergibt
sich offensichtlich aus der konsequen-
ten Umsetzung der Strategie, sich auf
die ,Mode fur Familien mit schmalem
Budget® zu konzentrieren. Die Pro-

spektherausgeberin hat in 3 anderen
Objekten seit Jahren mit diesem
Mieter in jeder Beziehung positive Er-
fahrungen gemacht.

Bekleidungsfachmarkt Végele
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expert TechnoMarkt Dachau
GmbH & Co. KG. Dachau

Mit diesem Unternehmen wurden
Mietvertrage Uber zwei Flachen mit
insgesamt ca. 1.844 m?2 jeweils am
20.04.2000 mit Nachtragen vom
11.08.2000 und 08.06./12.06.2001 ab-
geschlossen. Das Unternehmen be-
fal¥ sich mit dem Vertrieb von Fern-
seh-, Audio- und Videogeraten, von
Computern, Fotoartikeln und anderen
Geréaten der Unterhaltungselektronik,
sowie von Haushaltsgeraten, Elektro-
artikeln und Zubehor.

Die Mieterin weist ein Gesellschafts-
kaptial in H6he von DM 250.000 auf.
Laut einer vorliegenden Biroauskunft
ist die expert TechnoMarkt Dachau
Verwaltungs GmbH Komplementarin
und die expert TechnoMarkt GmbH &
Co. Beiteiligungs KG mit einer Einlage
von DM 200.000 Kommanditist.

Die Mieterin betreibt bereits seit April
1997 in Dachau im Gewerbegebiet
,Am Schwarzen Graben‘ auf einer Ver-
kaufsflache von rd. 750 m2 den Ver-
kauf von sogenannter weiler und
brauner Ware, PC’ s und Telekommu-
nikationsausristungen. Zuletzt wurde
auf dieser Flache ein Umsatz von rd.
DM 12 Mio. erwirtschaftet, was eine
Flachenleistung von ca. DM 16.000
pro gm Verkaufsflache und Jahr be-
deutet.

Um die sehr guten Marktchancen wei-
ter auszunutzen, wurden die Flachen
im Objekt der Beteiligungsgesellschaft
angemietet.

Die Anmietungsgesellschaft gehért zu
einer Gruppe, zu der auch noch &hn-
lich strukturierte Markte in Furstenfeld-
bruck mit ca. 1.200 m2, in Freising mit
1.600 m2 und in Kaufbeuren mit 1.350
m? (jeweils Verkaufsflache) gehéren.

Daneben besteht in Olching auch noch
ein Servicecenter mit Telekommunika-
tionsartikeln. Zudem wurde fir einen
weiteren Markt in Schongau mit ca.
1.000 gm ein weiterer Mietvertrag ab-
geschlossen. In den bestehenden 4 Fi-
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lialméarkten werden insgesamt ca. DM
70 Mio. Nettoumsatz erzielt. Die Ge-
sellschaften sind Mitglied im Einkaufs-
verbund expert. Dieser ist als Ein-
kaufsverbund die Nummer 1 in
Deutschland. Der Verbund hat 350 Ge-
sellschafter und einen Aufenumsatz
von DM 3,5 Mrd.

Mit dem Nettoumsatz von DM 70 Mio.
ist die Gruppe ,expert TechnoMarkt"
der flunftgrée Partner in Deutsch-
land, der zweitgrofe in Bayern und
der gréf3e in Oberbayern. Man erwar-
tet, nach Abschluf3der Expansion die
Nummer 1 in Bayern zu werden.

Der Mietvertrag in der bisherigen
Flache im Gewerbegebiet ,Schwarzer
Graben‘ wird aufrecht erhalten, dort
soll zukinftig weille Ware angeboten
werden.

Im InCenter werden auf den Miet-
flachen braune Ware (Fachmarkt 4)
und PC’ s und Telekommunikationsar-
tikel (Fachmarkt 3) angeboten.

(Anmerkung: unter brauner Ware ver-
steht man: TV/HiFi/Video, Car-HiFi,
Radiorecorder/CD-Player etc.. Unter
PC und Telekommunikation: Hard-
ware, Software, Spiele, mobile und
stationdre Telekommunikation.)

Die Umsatzerwartung des Mieters fir
das 1. Geschéftsjahr liegt bei knapp 12
Mio. €.

expert TechnoMarkt
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Georg Walter, Dachau

Der Mietvertrag vom 08.03.2000 wurde
durch Nachtrag vom 19.08.2001 er-
ganzt.

Herr Walter, Augenoptikermeister,
eroffnete bereits vor 15 Jahren sein
erstes Optikerfachgeschéft in Dachau.

Da die Raume fir den kontinuierlich
wachsenden Geschéftsbetrieb zu
klein wurden, wurde dieser Betrieb
1997 verdufert und grofere Raume

im Amper-Einkaufszentrum (AEZ) im
Einzelhandelsgebiet ,Am Schwarzen
Graben‘ angemietet. Dort werden au-
genblicklich 7 Mitarbeiter beschéftigt.
Kontinuierliche Umsatzsteigerungen
konnten durch eine grof®e Akzeptanz
im Preisgeflige und durch eine aufler-
ordentlich hohe fachliche Leistung,
insbesondere auf dem Gebiet der Kon-
taktlinsen, erzielt werden.

Die gute Geschéaftsentwicklung veran-
lafle Herrn Walter, weitere Geschéfts-
rdume im /nCenter anzumieten. Der
Betrieb im AEZ wird beibehalten und
von einem angestellten Optiker ge-
fahrt.

Optik-Haus Walter
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Jello Schuhpark GmbH, Landshut

Der Mietvertrag vom 27.04.1998 wur-
de durch insgesamt 4 Nachtrége, zu-
letzt am 19.07.2001 erganzt.

Das Kapital der Anmietungsgesell-
schaft vyird von der Leder & Schuh AG,
Graz, (Osterreich) gehalten.

Bei der Firma Leder & Schuh AG han-
delt es sich um ein seit Uber 100 Jah-
ren bestehendes Unternehmen, das
frOher auch Schuhe hergestellt hat,
sich seit geraumer Zeit aber nur noch
im Schuhvertrieb betatigt.

In Osterreich nimmt sie eine filhrende
Marktstellung ein. Sie beschéaftigt tber
2.000 Mitarbeiter und erwirtschaftete
im Geschéftsjahr 2001 einen Umsatz
von rund € 280 Mio.

Uber die Firmen Jello Schuhpark
GmbH, Shoe 4 You GmbH und Huma-
nic GmbH wird seit geraumer Zeit in
Deutschland expandiert.

Die Jello Schuhpark GmbH und Shoe
4 You GmbH betreiben bundesweit 30
Filialen.

Neben Deutschland werden aber auch
in Ungarn, Tschechien und Slowenien
Geschafte betrieben. Die Leder &
Schuh AG verfugte Ende 2001 Uber
255 Einzelhandelsstandorte. Der
Grofeil davon befand sich in Oster-
reich, ca. /3 der Standorte bereits im
benachbarten Ausland. Die Mehrzahl
der Standorte befand sich in hochfre-
quentierten Innenstadtlagen und Ein-
kaufszentren.
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Vitalia Reformhaus GmbH,
Sauerlach

Der Mietvertrag vom 11./16.07.2000
wurde mit Nachtrag vom 14.08.2001
ergéanzt.

Das Unternehmen wurde vor 30 Jah-
ren in Minchen gegriindet. Vor 16 Jah-
ren wurde der Sitz des Unternehmens
von Miinchen nach Sauerlach verlegt.
Dort befindet sich auch die Zentralver-
waltung und das Lager.

Das Einzelhandelsunternehmen er-
wirtschaftet mit Giber 80 Geschéften in
Bayern, Baden-Wiurttemberg, Berlin
und Salzburg in 2001 einen Umsatz
von ca. € 43 Mio. Schwerpunktmafig
befinden sich die Geschafte in Min-
chen und Oberbayern.

Das Unternehmen beschaftigt zur Zeit
rd. 350 Mitarbeiter. Jede Filiale fuhrt
Uber 7.000 Artikel, mit denen ein brei-
tes und tiefes Sortiment fur Gesund-
heit, Schonheit und Wohlbefinden an-
geboten wird. Es liegt eine positive
Biroauskunft vor.

WESTERN STORE BERAN mister +
lady JEANS GmbH. Nirnber

Der  Mietvertrag vom  13.12./
19.12.2000 wurde mit Nachtrag vom
17.08.2001 ergéanzt.

Das seit 35 Jahren existierende Ein-
zelhandelsfilialunternehmen fir Textili-
en (Young Fashion), Lederwaren und
Accessoires beschéftigt einschlieflich
Teilzeitkraften und Aushilfen rd. 2.000
Personen in ca. 220 Filialen in
Deutschland und 13 Filialen in Oster-
reich. Jahrlich werden ca. 15 Filialen,
ab dem Jahr 2000 auch in Osterreich,
eroffnet. Der Jahresumsatz 2000 be-
trug DM 260 Mio., fir 2001 wird ein
Umsatz von DM 293 Mio. erwartet.

In Dachau wird bereits im benach-
barten AEZ ein Laden ,mister + lady
JEANS® betrieben.

Die eingeholte Biroauskunft ist positiv.
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Foto-Video-Sessner GmbH, Dachau

Am 12.10.2000 hat die Firma Foto-
Video-Sessner GmbH, Dachau, eine
Teilflache im InCenter von rd. 200 m?2
angemietet.

Ausweislich einer vorliegenden Biro-
auskunft ist das seit 1979 bestehende
Unternehmen, das seit 1985 als
GmbH gefihrt wird, das gréle Foto-
Fachgeschéft in Dachau und Umge-
bung.

Es werden bislang zwei Geschafte un-
terhalten. Zum Auftraggeberkreis fur
Fotoarbeiten zahlen u.a. Bayerischer
Rundfunk, ZDF und MAN AG. Es wer-
den ca. 23 Angestellte, darunter drei
Foto-Meister, beschéftigt.

Das Unternehmen erzielte in 2001
einen Umsatz von ca. € 3 Mio.
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Centro GmbH & Co. Betriebs KG
Dachau

Der Mietvertrag vom 18./25.05.1998
wurde durch 5 Nachtrage, zuletzt vom
19.07./26.07.2001, erganzt.

Auf einer Flache von rd. 1.100 m2 wur-
de am 05.04.2001 der Erlebnisgastro-
nomie-Betrieb CENTRO DACHAU der
Apfelbaum Erlebnisgastronomie-Kette
eroffnet.

1993 erdffnete im schwabischen Lud-
wigsburg der erste APFELBAUM ,der
total verriickte Gasthof* . Das Konzept
ging auf, bereits wenige Jahre spéater
konnte die Apfelbaum-Kette mit Uber

JMarktplatz® mit Apfelbaum

30 Betrieben in Deutschland aufwar-
ten, weitere kommen in rascher Folge
hinzu — demnédchst auch in der
Schweiz.

Die Umsatzerlése des Jahres 1999
werden mit € 30 Mio. angegeben. Dies
zeigt, der konzeptionelle Mix aus Fa-
sching, Festzelt und Skihutte stieRauf
eine Marktliicke. Ende 2002 wird das
Unternehmen bundesweit mit 40 Ob-
jekten prasent sein, davon tber 30 Be-
triebe im Franchising.

Jedes Objekt wird von der unterneh-
menseigenen Baufirma konzipiert und
ausgefiihrt. Neben den Apfelbaum-Lo-
kalen mit einer Grundflédche von 250-
400 m? und Durchschnittsinvestitionen
zwischen € 150.000-300.000 gibt es
die Variante CENTRO.

In dem Beteiligungsobjekt wurde diese
Variante realisiert. Centro, so heif®en
die Tandem-Betriebe auf ca. 1.000-
1.500 m2 Flache. Dies wurde bislang
sehr erfolgreich an den Standorten
Heppenheim, Aschaffenburg, Iserlohn,
Lindau, Renningen und Ulm umge-
setzt. Sie vereinen die Lokale Apfel-
baum ,der total verrlickte Gasthof”
Diskothek Night-Life, ein Bistro und oft-
mals einen Biergarten unter einem
Dach.

Bei derartigen Betrieben liegen die
Einrichtungsinvestitionen bei €
500.000 bis 750.000. Dieses Konzept
spricht eine gemischte Zielgruppe von
18 bis 50 Jahren an. Top-Standorte
zahlen an starken Tagen zwischen
1.500 und 2.000 Gaste.
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Mieter und Mietvertrage

Die Apfelbaum-Gruppe erwartet fir
das laufende Geschéftsjahr 2002 ei-
nen Umsatz von rd. € 56 Mio. Bislang
rangiert Apfelbaum auf der Rangstelle
35 der Systemgastronomiebetriebe in
Deutschland.

Bei der Mieterin der Beteiligungsge-
sellschaft, der Centro GmbH & Co.
Betriebs KG, handelt es sich um einen
Franchisenehmer-Betrieb. Die Kapita-
lisierung betragt gemaf einer vorlie-
genden Buroauskunft DM 51.000
(= € 26.076).

Das Konzept des CENTRO im InCen-
ter ergibt sich aus dem nebenstehen-
den Grundrifplan der Mietflache mit
Kennzeichnung der einzelnen Teil-
bereiche der Mietflache (,Marktplatz“ /
Apfelbaum, Discothek, Bistro, Spiel-
saal etc.).

JMarktplatz“ mit Apfelbaum

Discothek ,Night-Life*

Lage- und Einrichtungsplan des Erlebnisgastronomie-Betriebes Centro
im InCenter, Dachau
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Baurecht, Baugenehmigung, Baudurchfiihrung

a) Baurecht

Das Baurecht zur Errichtung des
InCenter (Bauteil |, Hauptgebaude SB-
Warenhaus und Baumarkt) beruht auf
der Satzung Bebauungsplan Nr. 92/97
und 95/97 ,Einkaufszentrum®  (3./5.
Anderung von Nr. 55/90 ,Gewerbepark
Am Schwarzen Graben® ).

Diese Satzung hat der Stadtrat am
06.07.1999 beschlossen. Mit der amt-
lichen Bekanntmachung am
16.12.1999 wurde die Satzung rechts-
verbindlich (vgl. S. 57).

Die planrechtlichen Festsetzungen
weisen ein Sondergebiet (§ 11 (3)
Baunutzungsverordnung) mit der
Zweckbestimmung — Einkaufszentrum
— aus. Eine Nutzung als FOC (Factory
Outlet Center/ Fabrikdirektverkauf) ist
nicht zulassig.

Die héchstzulassige Verkaufsflache im
Sondergebiet — Einkaufszentrum —
wird auf maximal 15.500 m? festge-
setzt.

Zudem gibt es Festsetzungen hochst-
zulassiger Verkaufsflachen fur folgen-
de Sortimente:

d G

Vorgaben Bebauungsplan
m? m?
Lebensmittel 2.000
Nichtlebensmittel 5.100
hierbei maximal: Textilwaren 800
Lederwaren 250
Spielwaren 80
Getrénke 550
Mébel 1.700
Bau- und Gartenmarkt 6.000
hierbei maximal: Baumarkt 4.800
Gartenmarkt 1.200

Verkaufsflachen im Sinne des Bebau-

ungsplanes sind:

- samtliche Verkaufs-(regal)flachen,
sowie die Flachen der zwischen
ihnen liegenden Gange, mit Aus-
nahme der nach § 10 Verkaufsstat-
tenordnung erforderlichen notwen-
digen Rettungswege, bis zu der
notwendigen Breite von 2,10 m.
Soweit Rettungswege Uber die er-
forderliche Breite von 2,10 m hin-
ausgehen, ist die Mehrflache der
Verkaufsflache zuzurechnen;

- Standflachen fir Einrichtungsge-
genstdnde und Schaufenster-
flachen, soweit sie dem Kunden-
verkehr zuganglich sind;

- Kassenzonen (das sind die
Flachen bis zur Registrierkasse,
die dahinterliegenden und der Auf-
nahme der Waren durch den Kun-
den dienenden Flachen sind keine
Verkaufsflachen);

- Uberdachte und dem Verkauf die-
nende Freiflachen beim Baumarkt
sind zu 50 % der Verkaufsflache
hinzuzurechnen;

- Sonstige Freiflachen des Baumark-
tes sind zu 25 % der Verkaufs-
flache hinzuzurechnen;

- Verbindungswege zwischen den
einzelnen Nutzungen innerhalb
des Einkaufszentrums z&hlen nicht
zur Verkaufsflache (Mall etc.); dies
gilt auch dann, wenn diese Flachen
als Ausstellungsflachen genutzt
werden.

Die nachfolgende Tabelle weist fir
Bauteil | nach, dalRdie Vorgaben des
Bebauungsplanes hinsichtlich der Ver-
kaufsflachenobergrenzen eingehalten
werden, gleichzeitig aber auch die
mietvertraglich vereinbarten Fléchen
zur Verfigung gestellt werden.

InCenter Dachau, Gesamtansicht Bauteil |
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Baurecht, Baugenehmigung, Baudurchfiihrung

Bauteil | Hallenfliche |Abzugsflache') | Abzugsflache') | Verkaufsflache?) Vorgaben
Verkauf Bebauungsplan
m? m? % m? m?
Baumarkt — ErdgeschoR
Baumarkt 4.995,98 m?
Baustoffe 1.117,67 m?
Summe Bau/Baustoffe 6.113,65 m? 1.944,95 m? 31,8 % 4.168,70 m2
Uberdachter Freiverkauf 858,05 m? 429,03 m2 50 % 429,02 m2
offener Freiverkauf 821,05 m2 615,79 m? 75 % 205,26 m2
Summe VK: 7.792,75 m? 2.989,77 m? 4.802,98 m? 4.800,00 m?
Gartencenter 1.694,54 m2 529,88 m? 31 % 1.164,66 m? 1.200,00 m?
Gesamt VK: 9.487,29 m? 3.519,65 m? 5.967,64 m? 6.000,00 m?
SBW - Warenhaus Erdgeschof
SBW 6.414,59 m2 1.745,47 m2 27 % 4.669,12 m?2
Fachmarkt 1.024,89 m2 389,93 m? 38 % 634,96 m?
Shops 782,48 m? 0% 782,48 m?
Fachmarkt 1-3 ErdgeschoR?)
Fachmarkt 1 469,36 m2 89,98 m? 19 % 379,38 m?
Fachmarkt 2 436,38 m? 49,83 m? 11 % 386,55 m?
Fachmarkt 3 239,38 m? 59,16 m? 25 % 180,22 m?
Summe VK 9.367,08 m? 2.334,37 m? 7.032,71 m? 7.100,00 m?
Getrankemarkt 614,42 m? 263,94 m? 43 % 350,48 m? 550,00 m?
Gesamt VK 9.981,50 m? 2.598,31 m? 7.383,19 m? 7.650,00 m?
Auch die im Bebauungsplan enthaltenen Sortimentsbeschrankungen sind eingehalten:
Hochstzuldssige Verkaufsflache fiir folgendes Sortiment gemaRBebauungsplan
ausgewiesene | Hallenflache im | Abzugsfldche') Vorhandene Vorgaben
Gesamtflache/ | VK Bereich Verkaufsfliche | Bebauungsplan
Einrichtungs-
plan
Lebensmittel 2.555,26 m2 2.468,39 m? 27 % 1.801,93 m2 2.000,00 m2
Nichtlebensmittel 3.068,66 m? 3.068,66 m? 27 % 2.240,12 m? 5.100,00 m?
davon: Textilwaren gem. B-Plan 800,00 m2
Lederwaren gem. B-Plan 250,00 m2
Spielwaren gem. B-Plan 80,00 m?
Drogerie 706,97 m? 706,97 m?2 27 % 516,17 m?

) Flachen, die It. Bebauungsplan-Definition keine Verkaufsflachen sind
2 Verkaufsflache im Sinne der Bebauungsplan-Definition

3) Die hier mit Fachmarkte 1-3 bezifferten Flachen entsprechen den Fachmarkten 7—9 im Nutzungskonzept, wobei es aufgrund von konkreten Vermietungen Flachen-

verschiebungen gegeben hat.

Die Abzugsflachen, beziehungsweise
die prozentualen Anteile der Abzugs-
flachen wurden mit der zusténdigen
Baugenehmigungsbehérde abge-
stimmt und mit Bescheid vom
11.05.2000 genehmigt.

Durch die mit 1.013,44 m2 (7.100,00 ./.
(4.669,12 + 634,96 + 782,48) nicht voll
ausgeschdpften Flachenvorgaben des
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Bebauungsplans bei den Nichtlebens-
mittelflachen, konnten zuséatzlich die
Fachmérkte 1-3 mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt 946 m? geschaf-
fen werden. Die in dem Bebauungs-
plan zulassige Flache von 1.700 m2 fur
Modbel wurde nicht ausgenutzt.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen
als offene Stellplatze innerhalb der

i HEE.MTEH

dafir festgesetzten Flache nachge-
wiesen werden. Diese Stellplatze dur-
fen allerdings nicht versiegelt werden,
sofern nicht nach anderen Rechtsvor-
schriften eine Versiegelung des Bo-
dens erforderlich ist. Ausgenommen
sind die Stellplatzzufahrten, sowie die
erforderlichen  Anlieferungsstrafen.
Als Belage sind Pflaster mit Rasenfu-
ge sowie Rasengittersteine zuldssig.
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Dachau

Grofie Kreisstadt
Dachau

Konrad-Adenauer-
StraBe 2-6

85221 Dachau
Tel.08131/75-0

b) Baugenehmigungen

Die grofe Kreisstadt Dachau hat mit
Bescheid vom 05.11.1999 die Genehmi-
gung fur den Neubau des InCenter (Bau-
teil 1) erteilt. Gegen diesen Baugenehmi-
gungsbescheid wurde von zwei Perso-
nen Widerspruch eingelegt und gleich-
zeitig eine einstweilige Verfiigung gegen
den Vollzug der Baugenehmigung beim
Bayerischen Verwaltungsgericht Mun-
chen beantragt.

Das Verwaltungsgericht hat mit Be-
schluam 09.02.2000 diesen Antrag ab-
gelehnt. In diesem Zuge wurden auch
die Widerspriiche zuriickgenommen. Vor
diesem Hintergrund erklart sich, daferst
im Marz 2000 mit der eigentlichen Bau-
mafhahme begonnen wurde.

Die Baugenehmigung fur den Bauteil I
(4 Fachmarkte) datiert vom 18.05.1998.
Eine Umplanung wurde mit Tekturgeneh-
migungsbescheid vom 10.08.2000 ge-
nehmigt.

Fotoserie ,Kunst am Bau“ : Perspektive durch ein Fertigteil, Aufnahmedatum 05.07.2000
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Baudurchfiihrung

c) Baudurchfiihrung

Mit der Firma EEW GmbH Kommunal-
und Gewerbebau, Sindelfingen, wurde
am 18.08.2000 ein Grundstiickskaufver-
trag geschlossen, mit der gleichzeitigen
Verpflichtung, die Bauabschnitte | und I
des InCenter schllsselfertig herzustellen
(vgl. hierzu ,Vertragliche Grundlagen“ )

Am 01.03.2001 wurde das fertigge-
stellte Gesamtbauvorhaben von der
Beteiligungsgesellschaft betriebsfer-
tig ibernommen. Die Eréffnung des
InCenter erfolgte am 01.03.2001.

. i:‘.‘-ﬁ
Fotoserie ,Kunst am Bau“ : Stitzenteile,
Aufnahmedatum 05.07.2000

Fotoserie ,Kunst am Bau“ : Drainagerohre
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Baubeschreibung

Baubeschreibung Bauteil |
1. Beschreibung Tiefbauarbeiten

a) Tragfédhigkeit

Die Tragfahigkeit auf dem Erdplan ist nachzu-
weisen mit EV2 > 45MN/m?.

Dies gilt fur das Erdplanum unter befestigten
Flachen, sowie fur das Erdplanum der unge-
bundenen Tragschicht des Hallenbodens.

b) Entwasserungsarbeiten
Niederschlags- und Schmutzwasser sind auf
dem Grundstuick getrennt abzuleiten.

Die Ableitung erfolgt innerhalb und auferhalb
des Gebaudes getrennt und fiihrt bis zum An-
schluBan die bestehenden Kanéle.

Dachflachenentwasserung
Das auf den Dachflachen anfallende Nieder-

schlagswasser wird Uber Regenwasserkanale
gesammelt und zu den Versickerungsanlagen
(Rohr-Rigolen-Systeme) geleitet.

Stellplatzentwasserung
Das Regenwasser der Fahrwege wird auf die

mit wasserdurchldssigem Pflaster versehe-
nen Stellplatze geleitet und dort versickert.
Als Zusatzentlastung dienen die Baumschei-
ben, Uber die Uberschissiges Regenwasser
versickern kann.

Anlieferungshéfe
Das anfallende Oberflachenwasser im Anlie-

ferungsbereich der Achse M/3-9 wird der
nachsten Versickerungsanlage zugeleitet.

Der Anlieferungshof Achse M/9-18 besitzt auf-
grund der erforderlichen Héhenlage und den
zu erwartenden Grundwasserstanden keine
natlrliche Vorflut. Das Niederschlagswasser
von dieser Flache wird in den Schmutzwas-
serkanal geférdert.

c) Befestigungsarbeiten
Fahrgassen der Stellplétze
Konstruktionsaufbau aus Asphalt wasserun-
durchlassig, in folgenden Einzelschichten von
oben nach unten:

Asphalt-Feinbeton Kérnungsbereich 0/8 mm
nach ZTVE bit StB 84 d= 3 cm.

Bitumindse Tragschicht 50 % K&rnung, Kor-
nungsbereich 2,32, gebrochene Mischgutart
Typ C d=7

Tragschicht nach ZTVE StB.

Geforderte Tragfahigkeit auf Oberkante
Schottertragschicht EV2 > mind. 100 MN/m?
d= 10cm; Frostschutzkles R 1 nach ZTVE
StB.

Stellplatze und Fulw ege
Wasserdurchlassiger Gesamtkonstruktions-
aufbau, in folgenden Einzelschichten von
oben nach unten:

Rasenfugenpflaster aus Betonsteinen
17/17/8 cm SystemmalR20/20 cm befahrbar
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im Splittsandbett verlegt und mit Oberboden-
Sand-Grassamen-Mischung aufgefilllt.
Bettungsmaterial: Sand-Humusgemisch
Wasserdurchlassigkeit Zustand Kr = 1 x 103
m/s im eingebauten und verdichteten Zu-
stand: d=5 cm; B1 Kérnung nach ZTVE StB.

d) Landschaftsbauarbeiten, Bodenvorbe-
reitung / Bodenverbesserung

Vor der eigentlichen Pflanzung sind die

Oberbodenflachen mit einem Bodenverbes-

serungsstoff Floranid permanent oder gleich-

wertig in einer Menge von 100 g/m? zu

diingen.

Danach sind die Vegetationsflachen minde-
stens 20 cm tief durch 2-malige Arbeitsvor-
gange kreuzweise durch Frasen oder Umgra-
ben zu lockern. Steine ab 5 cm DU sowie
schwer verrottbare Pflanzenteile und Dauer-
wildkréuter sind auszulesen und das Fein-
und Anschlufplanum an vorhandene Platz-
und Wegbegrenzungen herzustellen.

Pflanzenlieferung / Pflanzarbeiten
Anzuliefern sind nur Gehdlzqualiltdten gem.

den Gutebestimmungen des Bundes deut-
scher Baumschulen. Die Gehdlzqualitaten
und Pflanzabstande sind dem Freiflachenge-
staltungsplan des Landschaftsarchitekten zu
entnehmen.

e) Ausstattung

Aufenbeleuchtung.

Nach Mieterbaubeschreibungen SB-Waren-
haus und Baumarkt.

Geforderte Beleuchtungsstarke von 30 Lux im
Mittel:

Die Randbereiche sind ebenfalls ausreichend
zu bericksichtigen, mind. 15 Lux.

Leuchtmittel Quecksilberdampf- oder Halo-
gen-Metalldampf — Hochdruckleuchten auf
Lichtmasten installiert.

2. Baukonstruktion / Dachaufbau

a) Griindung

Die Grundung erfolgt auf der Grundlage des
Bodengutachtens und der gepriften stati-
schen Berechnung, bei Stltzen als Einzelfun-
dament, bei Bodenplatten im allg. als
Flachengriindung.

b) Bodenplatten

Platte: Starke und konstruktive Bewehrung
gemal statischer Berechnung mit einer dar-
unter liegenden last- und spannungsverleiten-
den Ausgleichsschicht aus entsprechend ver-
dichtungsfahigem Material.

Genereller Bodenaufbau:
18-20 cm Stahlbeton nach statischen Erfor-
dernissen; 0,2 mm PVC-Folie Uberlappend




verlegt. 4 cm Styrodur, mind. 20 cm Kies Trag-
schicht aus verdichtungsfahigem Material.

Bodenplattenvertiefungen im Nebenraumbe-
reich sind zu berucksichtigen.

c) Entwésserung

Innerhalb des Gebéaudes erfolgt die Entwas-
serung nach den einschldgigen DIN-Vor-
schriften, dem Entwasserungsgesuch, nach
den Vorgaben der Mieter und nach den Aufla-
gen der Stadt Dachau.

d) Tragkonstruktion mit Dachaufbau
Achsen A-F/17-19

Fachmérkte Bauteil | mit Diskothek:
2-geschofiges Stahlbetonfertigteilskelett,
Decke Uber EG als PI- Plattendecke mit Auf-
beton.

Dachkonstruktion als freigespannter Stahlbe-
tonbinder im Raster von 5 m mit Dachplatten
aus 25 cm Portenbeton.

Achsen E-M / 9-19, SB-Warenhaus:
Im Raster von 12,70 m x 17,63 m einge-
spannte Stahlbetonfertigteilstiitzen mit auflie-
genden Stahlbetonfertigteilbindern.
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Luftbild vom 26. Januar 2002.

Dachkonstruktion: Betonfertigteilbinder mit
Dachhaut aus Stahltrapezblech.

Im 2-geschossigen Bereich, Decke Uber EG,
tragendes Mauerwerk mit massiver Stahlbe-
tondecke.

Achsen E-F /9-19

Mall:

Achsraster 5 m x 14 m, sonstiger Aufbau vgl.
SB-Warenhaus.

Achsen E-M /1-9

Baumarkt:

Im Raster 12,5 m x 16,75 m eingespannte
Stahlbetonfertigteilstitzen mit aufliegenden
Stahlbetonfertigteilbindern.

Dachkonstruktion wie SB-Warenhaus, jedoch
mit Oberlichtbandern, die als RWA-Anlagen
ausgebildet werden.

Gartencenter
Ausfihrung als Gewachshauskonstruktion mit
thermisch nicht getrennten Profilen.

e) Allgemeiner Dachaufbau
Standartaufbau SB-Warenhaus/Baumarkt
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Flachdachbereiche werden mit Stahl- Trapez-
blech nach statischen Erfordernissen be-
schichtet.

Darauf werden eine Dampfsperre, 140 mm
Mineralfaser WD. WLG 040, nach Warme-
schutznachweis und Brandschutzgutachten
und eine Folienabdichtung angeordnet.

Alle Dach- und Wandabschlisse sind nach
DIN auszufiihren.

Zierpultdacher

Stahlleichtkonstruktion verzinkt, 15Neigung.
Pfettenunterkonstruktion aus Norm-Walzpro-
filen fur anschliefende Eindeckung mit Stahl-
trapezblech.

Dachaufbau Diskothek
Satteldach auf Gasbetonplatten. Mineralwéar-
medammung 60 mm, Stahltrapezblech.

Dachaufbau Gartencenter.
Freiverkaufsfldchen

Stahltragwerk nach den Angaben der Archi-
tekten und Statiker als komplette, funktions-
fahige Einheit.

Foliendach mit verglasten Oberlichtern, Iso-
lierglas 2 ESG Sonnenschutz mit Innenschat-

Im Vordergrund rot umrandet die Fondsimmobilie, bestehend aus zwei Bauteilen (Fertigstellung und Eréffnung am 1. Marz 2001). Anschliefend
das Einzelhandelsgebiet ,Am schwarzen Graben* . Andere Handelsunternehmen in diesem Gewerbegebiet sind u.a.: McDonalds, ALDI, Meca
(C&A), Deichmann, OBI, Takko, Reno, ATU, Lidl, Siemes

NTER
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tierung aus Gewebeteilen einschl. RWA's
nach Angabe Architekt bzw. Brandschutzgut-
achten.

Vordach Fachmarkte Bauteil |

Z-Profile in Rahmenkonstruktion, horizontal
feststehend, Stahl, feuerverzinkt, als festste-
hender Sonnenschutz.

Dachentwéasserung Vorddcher
Hauptdach real.- / Praktiker
Dacheinladufe, Lage und Dimension gemaf

Angabe Fachingenieur als Unterdrucksystem,
innenliegende, warmegeddmmte Dachent-
wasserung.

Dachentwasserung Zierpultdach, Vordach
Als Vorhéngerinne halbrund, DIN 18461 Aus-

fuhrung als Titan Zinkblech, DIN 17770.
Fir die Ausfiihrung der Arbeiten sind die DIN
18388 und 18339 malyebend.

3. Sonstige Gebaudeteile und Leitdetails

a) Fassade SB-Warenhaus/ Baumarkt
Die tragende Konstruktion besteht aus einem
Stahlbetonskelett.

An diesem wird die Fassade bestehend aus
Frostschutzriegel bis + 0,30 m OK FFB Be-
tonsandwich von + 0,30 m bis 3,00 m mit In-
nen- und Aufenbeschichtung und einer Iso-
lierwand ab +3,00 bis 6,60 bestehend aus 14
cm Betontragschale mit mineral. Warmedam-
mung, aufenseitig Stahl-Sinuswelle auf Di-
stanzhutprofil, alternativ Trapezblech (geman
Statik und Warmeschutznachweis) befestigt.
Fassade Fachmarkte Bauteil | / Diskothek
Tragende Konstruktion, wie Aufbau SB-
Warenhaus / Baumarkt.

Schaufenster 6-teilig von +0,30 bis 3,50 m
Uber OK FFB. Alu-Glas-Konstruktion, beste-
hend aus 3 Oberlichtern mit Kippfliigeln und 2
Fensterelementen unterhalb mit VSG Vergla-
sung. Klarglas, aus Aluminium-Profilen, ther-
misch getrennt. Warmeschutzverglasung K =
1,7 W/m? k. Ab +3,50 bis +11,00 m tber OK
FFB. Stahlbetonfertigteil, Wandplatte a = 18
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cm als Tragkonstruktion, 10 cm Warmedam-
mung abgedeckt durch Stahl-Sinuswelle auf
Distanzhutprofil als hinterliftete Fassade.

Nord- / Sudfassade Fachmérkte
Bauteil | / Diskothek

Sockel-Alu-Glas-Fassade als Ausfachung der
Stahlbetonrahmenkonstruktion mit Schaufen-
sterverglasung. Leichtmetallkonstruktion ther-
misch getrennt, pulverbeschichtet.

Aufenw andbekleidung
Die Aufenwandbekleidung wird in den ver-

schiedenen Bereichen wie folgt ausgefiihrt:

aa) Sandwichfassade
Tragschicht 14 cm, Vorsatzschale 8 cm.
Innenliegende Warmedémmung d = 8
cm, Aufenflachen Putzstruktur. Innensei-
te handgeglattet.

bb) SB-Warenhaus / Baumarkt
Samtliche tber 3,00 m Oberkante Gelan-
de angeordneten Betontragschalen erhal-
ten eine Aufenwandverkleidung mit einer
hinterltfteten Stahl-Sinuswelle.

Gartencenter Aufenw andbekleidung
Im Bereich Gartencenter wird ein feststehen-

der, horizontaler Sonnenschutz, als Z-Profile
in Rahmenkonstruktion, Stahl feuerverzinkt,
im System des Fassadenbauers, eingesetzt.

Diskothek Auflenw andbekleidung
Stahl-Sinuswelle, hinterllftet auf Unterkon-
struktion.

cc) Aufentiiren, Fenster und Aufentore

Eenster real.- / Diskothek

Ausflihrung der Fenster als thermisch ge-
trennte  Mehrkammer, Aluminiumprofile
mit Verglasung, K-Wert nach Wa&rme-
schutznachweis.

Die Fensterelemente sind mit den Rah-
menprofilen der Fenster farbgleich herzu-
stellen.

Fenster Praktiker

Ausfiihrung in warmegedammter, ein-
brennlackierter ~ Aluminiumkonstruktion.
K-Wert entsprechend Wa&rmeschutzver-
ordnung, mit Isolierverglasung, Farb-
behandlung im Farbton RAL 5010, enzi-
anblau.

Auflentiiren

Stahlblechtiren,  Ausfiihrung geman
Brandschutzkonzept, als komplette funkti-
onsfahige Einheit. Die Oberflachen aller
Aulentiren sind farblich wie die Fenster
der einzelnen Bereiche auszufiihren nach
Angabe der Mieter.

b) Mall und Shop

aa) Dach-Konstruktion
Stahlbetonfertigteilkonstruktion:
Hohen zwischen 4,00 m und 7,60 m,
Spannweiten zwischen 3,50 m und 7,00
m. Ortgang und Firsttrager, einschl. Aus-

Fotoserie ,Kunst am Bau“ : Fertigteilkonstruktion, Aufnahmedatum 05.06.2000
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steifung als komplette funktionsfahige
Einheit.

Dachdeckung
Trapezblech auf Unterkonstruktion, Dampf-

sperre, Mineralfaserddmmung, Trapezblech-
deckung.

bb) Wande:
Aufbau wie SB-Warenhaus.

cc) Boden:
Bei dem Bodenbelag der Mall handelt es
sich um Bodenfliesen. Der Aufbau und die
Verlegung gemal Mieterbaubeschrei-
bung SB-Warenhaus, nach Fliesenspie-
gel verlegt.

c) Vordacher:

Als  Norm-Walzprofile einschl. Aussteifung
Tiefe gemal Planung, einschl. Stahltrapez-
blech, Deckung feuerverzinkt.

d) Eingangsportale SB-Warenhaus
Sichtbetonscheiben, mit einer Blendfassade
aus Spiegelglaspaneelen.

Vordach: tonnengewdlbte Leichmetallunter-
konstruktion.

Eingangsanlage Baumarkt
2-geschossiger Dreiecksvorbau wird an die

Verkaufshalle angeschlossen.

Ausfiihrung des Eingangs als Stahlkonstruk-
tion mit Glaseinsatz und thermisch getrennten
Profilen.

Farbliche Gestaltung nach Angabe des Mie-
ters.

Werbetréger SB-Warenhaus / Baumarkt

Die Konstruktionen der Eingangsbereiche
enthalten bereits die Unterkonstruktion zur
Aufnahme der Werbebander.

4. Haustechnik
a) Gewerk Elektrotechnik

Das Bauvorhaben erhélt seine elektrische
Energie aus dem Mittelspannungsnetz. Die
Energie wird mittels zweier Transformatoren
heruntertransformiert. Die einzelnen Vertei-
lungsbereiche werden uber zwei Niederspan-
nungshauptverteilungen (Mietflichen und
SB-Markt) sternférmig versorgt.

Die Ersatzstromversorgung wird durch ein
Notstromaggregat im Inselbetrieb gesichert.
Das Gebéaude erhélt eine Sicherheitsbeleuch-
tungsanlage in einstiindiger Ausfihrung
(Nachversorgung Uber Ersatzstromversor-
gung).

Zur Alarmierung im Gefahrenfall wird eine
flachendeckende Lautsprecheranlage einge-
baut.

Fotoserie ,Kunst am Bau“ : aufgenommen durch ein Kanalrohr, Aufnahmedatum 05.06.2000

Zur Brandfriiherkennung gemaR den Aufla-
gen und Normen wird eine Brandmeldeanlage
eingebaut und zur Feuerwehr aufgeschaltet.
Installationsgerate und Beleuchtungskdrper
werden nach den Baubeschreibungen einge-
baut.

Die Anzeige von Betriebszustanden, Stérmel-
dungen und Alarmen erfolgt Uber die Gebau-
deleittechnik.

b) Gewerk Sanitéar

Die Entwasserung des Geb&udes erfolgt nach
DIN 1986. Das anfallende Schmutzwasser
der einzelnen Entwasserungsgegenstéande
wird dem offentlichen Strafenkanal zuge-
fuhrt. Fur die Bereiche Fleisch-, Fischabtei-
lung und dem ImbiB werden Fettabscheider
nach DIN 4040 mit Schlammfang vorgesehen.

Die Trink- und Ldschwasservorrichtung der
Wandhydranten wird Uber einen Hausan-
schluBsichergestellt, wobei einzelne Mietbe-
reiche separat gezahlt werden. Die Verlegung
der Trinkwasserleitungen erfolgt geman DIN
1988, die Isolierung wird gemafR DIN 1988
und der derzeit gultigen Heiz-AnlV ausge-
fuhrt.

c) Gewerk Heizung
Die Bauteile

- SB-Warenhaus mit Mall, Shops sowie
Fachmarkt

- Praktiker Baumarkt

- Fachmaérkte Bauteil | und Diskothek
werden jeweils durch eigene gasgefeuerte

NTER

Heizkesselanlagen mit Bauartzulassung mit
Heizenergie versorgt. Die Brennstoffversor-
gung erfolgt Uber Gasanschlisse in zwei
Hausanschluffdumen (Fraunhoferstrafle u.
Kopernikusstraf®). Die Versorgung der Ver-
braucher (Luftungsgerate, Lufterhitzer, stat.
Heizflachen etc.) ist im Stahlrohr nach DIN
2440 vorgesehen.

Die Isolierung erfolgt gem. der derzeitig guilti-
gen HeizAnlV.

SB-Warenhaus mit Mall, Shops und Fach-
markt

Die Beheizung erfolgt tiber statische Heizung,
sowie Uber Deckenlufterhitzer mit zwei Brenn-
wert-Heizkesseln. Kesselanlage nach DIN
4702.

Praktiker Baumarkt

Die Beheizung der gesamten Verkaufsflache
erfolgt Uber statische Heizung bzw. Decken-
luftheizgerdte mit einem Niedertemperatur-
Heizkessel entsprechend HeizAnlV Kesselan-
lage nach DIN 4702.

Fachmérkte Bauteil | und Diskothek

Die Beheizung erfolgt tiber statische Heizung,
sowie Uber Luftungsanlagen mit einem Nie-
dertemperatur-Heizkessel entsprechend der
HeizAnlV, Kesselanlage nach DIN 4702.

d) Gewerk Liiftung

Die Be- und Entluftung der einzelnen Mietbe-
reiche erfolgt nach den Arbeitstéattenrichtlinien
und den Mieterbaubeschreibungen. Die Aus-
fuhrung der einzelnen Zu- und Abluftgerate
entsprechend der DIN 1948.
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Baubeschreibung

SB-Warenhaus / Baumarkt
Luftungsanlagen einzelner Gebaudeteile, z.B.
Lebensmittelvorbereitung werden zusétzlich
teilklimatisiert. Innenliegende Raume erhalten
eine mechanische Be- und Entliiftung.

Mall

Im Mallbereich angeordnete Shop’s erhalten
eine luftseitige Grundversorgung aus den
RLT-Anlagen Verkauf. Geruchsbelastete Ab-
luft wird direkt abgesaugt und tber Dach aus-
geblasen.

Aufenluftkandle und Zuluftkanadle von Luf-
tungsgeraten mit Kuhlfunktion werden gegen
Schwitzwasser gem. DIN 4140 Teil 1 isoliert.

e) Gewerk Sprinkler

Das Gebaude wird bis auf die Fachmarkte 1-2
und die Diskothek mit einer Sprinkleranlage
gem. den gliltigen VdS-Richtlinien ausgestattet.

Die Wasserbevorratung der Sprinkleranlage
wird Uber einen Sprinklertank (Position im Bo-
den) gesichert.

Die einzelnen Kenngréfen des Sprinkler-
schutzes werden aus den Baubeschreibun-
gen, Raumbichern und den brandschutz-
technischen Gutachten ibernommen.

Baubeschreibung Bauteil Il

1. Beschreibung Tiefbauarbeiten
Ausfiihrung analog Bauteil |

2. Baukonstruktion

a) Griindung
wie Bauteil |

b) Bodenplatten
wie Bauteil |

Genereller Bodenaufbau: Estrich vorbereitet
zur Aufnahme von Bodenbelag; Stahlbeton-
platte nach statischen Erfordernissen; PE-
Folie (d=0,2 mm) Uberlappend verlegt, Styro-
dur (d=6 cm) und 20 cm Kiesfilter.

Tragschicht aus verdichtungsfahigem Mate-
rial.

c) Entwidsserung
wie Bauteil |

d) Tragkonstruktion
Das Geb&ude ist als Flachbau in Stahlbeton-
Skelettbauweise konzipiert.

3. Dachaufbau allgemein

Als Tragkonstruktion fiir das Dach wurde eine
leichte Dachkonstruktion aus Stahlfachwerk-
bindern mit ca. 10°geneigten Dreiecksbin-
dern im Raster der Aufenstitzen gewahlt.
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Aufbau Pultdach:
Stahl-Fachwerkkonstruktion, Neigung 10°
Darauf werden Stahltrapezblech, Dampfsper-
re PE-Folie (d=0,2 mm, Warmedammung
(d=140 mm), Mineralfaser, Typ WD, WLG 040
angeordnet.

Aufbau Flachdach (Nebenrdume):
Stahlprofiltrager, befestigt an der Stahlbeton-
konstruktion. Darauf werden Tragschalen aus
Trapezblech bzw. aus Stahlbeton-Deckenplat-
ten, Dampfsperre (d=0,1 mm); Warmedam-
mung wasserabweisend Baustoffklasse A 1
(d=100 mm), WLG 040 und Bitumen
Schweifbahnen zur Abdichtung angeordnet.
Dachneigung 3% Gefélle.

Dachentwésserung Hauptdach:
Als Vorhangrinnen halbrund DIN 10461, Aus-

fihrung als Titan Zinkblech DIN 17770. Fir
die Ausfiihrung der Arbeiten sind die DIN
18388 und 18339 malgebend.

Flachdach:
Entwasserung Uber aufen an die Fassade
aufgesetzte Einlaufstutzen und Rundrohre.

4. Sonstige Gebaudeteile und Leitdetails

Fassade:
Die tragende Konstruktion besteht aus Stahl-
betonstiitzen

Hauptfassade:
Sockel-Pfosten-Riegel-Fassade als Ausfa-
chung der Stahlbetonrahmen-Konstruktion.
Diese Leichtmetallkonstruktion ist folgender-
mafen aufgebaut:

Warmeschutzverglasung k 1,3 W/m2 K,
Schaufenster Hohe ca. 2,50 m, Breite ca. 5,70
m, bestehend aus 3 Oberteilen, ca. 60 cm
Kippflugel bis 60 °nach innen &ffnend als
Rauchabzug, 3 Unterteile Hohe ca. 1,96 m,
fest verglast, Klarglas.

Nord- bzw. Ostfassade:

In einigen Bereichen erfolgt die Aufenwand-
bekleidung aus Trapezblech mit Unterkon-
struktion.

Frostschutzriegel bis 0,30 m OK FFB, Beton-
sandwich, Tragschale (d=15-20 cm), Warme-
dédmmung (d=8-10 cm) mit Vorsatzschale in
Sichtbetonausfiihrung

Aufentiiren/Fenster

Eingdnge:

Nach Vorgabe der Mieter automatische Ein-
gangstiranlagen bzw. Schwingflugeltiren
zum Teil mit Windfanganlage im Gebé&udein-
neren oder als Vorbau in die Schaufensteran-
lagen integriert.
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Fenster:

Ausfiihrung der Fenster in Stahlbeton-Sand-
wich-Elementen 1- bzw. 2-flgl., Dreh-/Kipp-
Flugel, Konstruktion aus Aluminiumprofilen,
thermisch getrennt, farbbeschichtet, k-Wert
1,3 W/m2 K.

Stahlblechtiiren:

Ausfiihrung gemaf Brandschutzkonzept als
komplette funktionsfahige Einheit. Die Ober-
flache aller Aufentiren ist farblich wie die
Fenster der einzelnen Bereiche auszufiihren
(nach Angabe).

Werbeanlagen:

Stahlkonstruktion aus Normwalzprofilen auf
Fundament. Durchdringung des bauseitigen
Stahl-Trapezblechdaches, vorgefertigt zur
Aufnahme von auswechselbaren Werbeta-
feln. Hinweisschilder, Pylone und Fahnen wer-
den in den Zufahrten positioniert.

5. Haustechnik

Gewerk Heizung

Es besteht eine zentrale Heizungsanlage fiir
das Fachmarktzentrum. Die Technikzentrale
befindet sich im Erdgeschofhinter Fachmarkt
3 und 4. Die Messung des Energieverbrauchs
erfolgt ber Warmemengenzahler in den Un-
terverteilern der einzelnen Fachmarkte.

Die Warmeerzeugung erfolgt durch einen
Gas-Spezialheizkessel mit modulierter Gebla-
sefeuerung mit max. Kesselleistung von ca.
500 kW. Die Brennstoffversorgung erfolgt
Uber einen GasanschluR im Hausan-
schluffaum.

Die Versorgung der Verbraucher erfolgt tiber
Lufterhitzerlemente in der Liftungsanlage. In
den Nebenrdumen werden Kompaktheizkor-
per mit profilierter Vorderfront eingesetzt.

Die Eingangsbereiche werden fiir den Einbau
einer Turluftschleieranlage vorbereitet.

Gewerk Sanitar
Die Entwasserung des Gebaudes erfolgt im
Trennsystem.

Das Regenwasser wird im Grundstick uber
Rohrleitungen gesammelt und einer Grund-
stlicks- und Versickerungsanlage zugefihrt.

Der AnschluB fir Schmutzwasser endet in
einem bestehenden Kanal im Bereich der
Fraunhoferstralle. Alle Stell- und Fahrbahn-
flachen werden Uber Rasengittersteine bzw.
Versickerungsstreifen entwassert.

Die Trinkwasserversorgung wird Uber einen
HausanschluR sichergestellt, wobei einzelne
Mietbereiche separat gezahlt werden.




Die Verlegung der Trinkwasserleitungen er-
folgt gemanl DIN 1988, die Isolierung wird
gemal DIN 1988 und der derzeit glltigen
Heiz-AnlV ausgefihrt.

Gewerk Liftung

Die Luftung erfolgt tber ein kombiniertes Zu-
und Abluftgerat in modularer, liegender Bau-
weise zur Innenaufstellung nach den Arbeits-
stattenrichtlinien und den Mieterbaubeschrei-
bungen.

Die Ausflihrung der einzelnen Zu- und Abluft-
geréte entsprechen der DIN 1948.

Innenliegende R&ume werden mit Einzelllif-
tern entliftet. Die Steuerung erfolgt Uber
Lichtschalter mit Ausschaltverzégerung. Das
Nachstromen der Luft erfolgt durch den Tur-
spalt.

Praktiker Baumarkt mit Gartencenter

d G

Kubatur- und Nutzflachenberechnung

Die folgende Aufstellung basiert auf dem Bauantrag Tektur vom 03.07.2000 zum
Bauteil | bzw. vom 17.07.2000 zum Bauteil Il (nach DIN 277):

Kubatur m? m?
Bauteil |
a) komplett umschlossene Gberdachte Flachen
- Baumarkt 82.428,93
- SB-Warenhaus 98.388,13
- Fachmarkte/Gastronomie 17.063.41
197.880,47
b) Gberdachte, nicht allseitig umschlossene Flachen
- Baumarkt 8.542,29
- SB-Warenhaus 3.787,27
- Fachmarkte/Gastronomie 1.030.55
13.360,11
¢) nicht Gberdachte Flachen (Freiflachen)
- Baumarkt 8.200,58 | 219.441,16
Bauteil I 18.484.98
237.926,14
Nutzfliche m?
Bauteil | 26.778,63
Bauteil Il 3.217,25
29.995,88

i ﬂEENIEH
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Steuerliche Grundlagen

1. Eigentum am Objekt

Die ABA Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt InCenter Dachau KG
hat die Grundstiicke in der Fraunhoferstr. in
Dachau (vgl. Abschnitt ,Vertragliche Grundla-
gen“ ) mitden noch zu errichtenden Geb&uden
nach § 313 ff BGB durch Vertrag UR.NR.
2014/2000 vom 18.08.2000 des beurkunden-
den Notars Dr. Joachim Hagele, Stuttgart, er-
worben.

Verkauferin der Grundstiicke war die EEW
GmbH Kommunal- und Gewerbebau, Sindel-
fingen, die ebenfalls die im oben genannten
Kaufvertrag vereinbarte Bauverpflichtung
Ubernahm. Besitz, Nutzen, Lasten und Gefah-
ren gingen am 01.03.2001 auf die Gesell-
schaft Uber. Die Gesellschaft ist ab diesem
Tag wirtschaftliche Eigentimerin des Objek-
tes.

Das Objekt ist mit 11 Mietvertragen voll-
sténdig und langfristig vermietet. Die Mietver-
trdge haben Laufzeiten von 20, 17, 15, 10
bzw. 7 Jahren ab der Ubernahme der Miet-
flachen durch die Mieter. Diese fanden mit ei-
ner Ausnahme (08.03.2001) am 01.03.2001
statt.

Die Gesellschaft hat alle Mietvertrage mit al-
len Rechten und Pflichten zum 01.03. bzw.
08.03.2001 ubernommen. Der Anleger betei-
ligt sich direkt (unmittelbar) als Kommanditist
an der ABA Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt InCenter Dachau
KG.

Die nachfolgend beschriebenen steuerlichen
Angaben erfolgen in Erfullung der Auf-
klarungspflichten der Prospektherausgeberin
unter Beriicksichtigung der Prospekthaftungs-
grundsétze des Bundesgerichtshofes und der
einschlagigen Prospektinhaltskataloge (ins-
besondere IDW S 4 des Instituts der Wirt-
schaftsprifer in Deutschland e.V.: ,Grundsat-
ze ordnungsméfger Beurteilung von Pro-
spekten Uber offentlich angebotene Kapital-
anlagen® , Stand: 01.09.2000).

2. Einkommensteuer

Die nachfolgenden Aussagen gelten fiir natlr-
liche Personen, die ihre Beteiligung im Privat-
vermodgen halten. Bei Beteiligungen im Be-
triebsvermoégen ergeben sich grundsatzlich
steuerrechtlich andere Folgen als nachfol-
gend dargestellt. Die Prospektherausgeberin
bittet diejenigen Anleger, die ihre Beteiligung
in einem Betriebsvermdgen halten wollen,
den Rat eines erfahrenen Steuerberaters ein-
zuholen.

a) Einkunftsart

Die Beteiligungsgesellschaft ist eine Kom-
manditgesellschaft, deren zwei personlich
haftende Gesellschafter eine natirliche Per-
son und eine Gesellschaft mit beschrankter
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Haftung sind (GmbH & Co. KG). Geschafts-
fuhrungsbefugt ist allein die nattrliche Per-
son, die GmbH ist von der Geschéftsfiihrung
ausgeschlossen.

Da somit nicht ausschlielich eine Kapitalge-
sellschaft personlich haftender Gesellschafter
und zugleich Alleingeschéftsfiihrer ist, sind
die Voraussetzungen des § 15 Abs. 3 Nr. 2
EStG nicht erfullt. Dies bedeutet, dalRdie Ge-
sellschaft nicht bereits rechtsformbedingt Ein-
kiinfte aus Gewerbebetrieb erzielt.

Auch unter Beriicksichtigung der Tatigkeit der
Beteiligungsgesellschaft liegen keine gewerb-
lichen Einkiinfte vor. Nach § 2 des Gesell-
schaftsvertrages beschrankt sich die Aufgabe
der Kommanditgesellschaft auf den Erwerb,
die Vermietung und Verwaltung von Grund-
stiicken, Erbbaurechten und Geb&uden, ins-
besondere von Eigentum am Fachmarktzen-
trum InCenter in Dachau. Zur Durchfiihrung
dieser Téatigkeit wird sich die Beteiligungsge-
sellschaft im Einzelfall der Hilfe Dritter bedie-
nen. Im Finanzierungsbereich sind dariber
hinaus nur regelmafige Zins- und Tilgungslei-
stungen zu erbringen.

Hierin ist eine rein vermdgensverwaltende
Tatigkeit zu sehen. Der Grundsatz, dal3eine
reine Vermdgensverwaltung regelméaflg kei-
nen Gewerbebetrieb bildet, gilt auch fur Per-
sonengesellschaften. Da ansonsten keine be-
sonderen Verpflichtungen Glbernommen wer-
den, die uber die blofe Vermietungstéatigkeit
hinausgehen (z.B. Beschaffung von Energie,
Reinigung von Raumen etc.), erzielt die Ge-
sellschaft Einklinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung.

Soweit die Gesellschaft allerdings aus der Li-
quiditatsreserve Zinseinnahmen generiert, ist
nicht ausgeschlossen, dalldiese als Einkunf-
te aus Kapitalvermégen qualifiziert werden.
Von der Finanzverwaltung wurden diese Ein-
kiinfte bei vergleichbaren Fonds der Pro-
spektherausgeberin allerdings bisher immer
als Einkunfte aus Vermietung und Verpach-
tung — da sie in engem wirtschaftlichen Zu-
sammenhang mit dem Erwerb und/oder der
Vermietung der Immobilien u.d. stehen —
geman§ 20 Abs. 3 EStG festgestellt.

Einkommensteuerrechtlich ist die Gesell-
schaft nicht Steuersubjekt, sie unterliegt also
nicht der Steuerpflicht. Vielmehr erzielt jeder
einzelne Gesellschafter aus seiner im Privat-
vermdgen gehaltenen Beteiligung anteilig in
Hoéhe der jeweiligen Beteiligungsquote Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung und
ggf. Einkunfte aus Kapitalvermégen.

b) Einkunftserzielungsabsicht

Nach dem BeschluRdes Grofen Senats des

BFH vom 25.06.1984 setzt eine einkommen-
steuerlich relevante Betatigung die Absicht
voraus, auf Dauer gesehen nachhaltig Uber-
schiisse zu erzielen (sog. Streben nach ei-
nem Totalgewinn). Ware die Einkunftser-
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zielungsabsicht zu verneinen (sog. ,Liebha-
berei* ), waren entstehende Anfangsverluste
steuerlich unbeachtlich.

Nach dem Schreiben des Bundesministers
der Finanzen vom 23. Juli 1992 (BStBI. 1992 |
S. 434) ist zur Ermittlung dieses Totalgewinns
auf das Ergebnis der voraussichtlichen Nut-
zung durch den Steuerpflichtigen abzustellen.
Steuervorteile (z.B. Sonderabschreibungen
etc.) und steuerfreie Verduferungsgewinne
bleiben unbericksichtigt. Bei Geb&uden ist
von einer tatsachlichen Nutzungsdauer von
100 Jahren auszugehen, wenn nicht eine
frihere Aufgabe des Engagements sicher zu
erwarten ist, oder — wie im vorliegenden Fall —
die Fondsgesellschaft selbst von einer
tatsachlichen Nutzungsdauer von 33 1/3 Jah-
ren ausgeht.

Nach dem BMF-Schreiben vom 04.11.1998
(DStR 48/98, S. 1877) sind bei der Ermittlung
des Totalgewinnes Sonderabschreibungen
und erhéhte Absetzungen nicht aus den Wer-
bungskosten auszusondern. Soweit sich aus
dem BFH-Urteil vom 30.09.1997 etwas ande-
res ergibt, ist dem nach Auffassung der Fi-
nanzverwaltung nicht zu folgen. Dies |afk dar-
auf schliefen, dal auch die Abschreibung

gemall der tatsédchlichen Nutzungsdauer
nach Meinung der Finanzverwaltung zugrun-
de zu legen ist und nicht von der hundertjahri-
gen Nutzungsdauer ausgegangen werden
kann.

Bei geschlossenen Immobilienfonds spricht
auch bei Anlaufverlusten aufgrund sofort ab-
ziehbarer Werbungskosten der Beweis des
ersten Anscheins fir das Vorliegen der Ein-
kunftserzielungsabsicht, wenn nicht die Auf-
gabe des Engagements vor Erreichen des To-
talgewinns feststeht oder sicher zu erwarten
ist. Nur sofern im Sonderfall besondere Um-
stdnde gegen das Vorliegen einer Uber-
schuf®rzielungsabsicht sprechen, kann nicht
davon ausgegangen werden, dal3der Vermie-
ter beabsichtigt, die Vermietungstatigkeit auf
Dauer auszutiben und letztlich einen Einnah-
meniberschulRzu erwirtschaften (BFH-Urteil
IX R 80/94 vom 30.9.1997).

Da die Gesellschaft auf unbestimmte Zeit
gegrundet ist und aus der Vermietung des
Objektes — bei Ansatz der Abschreibung mit 3
% p.a. — ohne Beriicksichtigung der Aufwen-
dungen der Anleger im Sondervermietungs-
vermdgen bereits ab dem Jahr 2009 (= 9. Jahr
ab Ubernahme) ein positives Gesamtergebnis
erzielt wird, liegt Liebhaberei mit der Folge der
steuerlichen Nichtbericksichtigung der Verlu-
ste auf Ebene der Gesellschaft nicht vor.

Allerdings ist das Erzielen eines Totallber-
schusses nicht nur auf der Ebene der Beteili-
gungsgesellschaft, sondern auch auf der Ebe-
ne des einzelnen Gesellschafters erforderlich.
Ob der einzelne Anleger aus seiner Beteili-
gung ein positives Gesamtergebnis erzielt, ist
unter Beriicksichtigung seiner Aufwendungen




im Sondervermietungsvermégen (z.B. Disa-
gio und Zinsen fir eine Fremdfinanzierung der
Beteiligung, Reisekosten zur Gesellschafter-
versammlung etc.) fir die voraussichtliche
Dauer seiner Beteiligung zu beurteilen.

Ob beim einzelnen Anleger Einkunftser-
zielungsabsicht gegeben ist, hdngt von der
jeweiligen individuellen Situation ab und kann
an dieser Stelle nicht beurteilt werden.

Soweit der Anleger nachweislich bereits bei
Beitritt beabsichtigt, die Beteiligung vor Erzie-
lung eines steuerlichen Totaliberschusses zu
veraufern oder anderweitig zu beenden,
waren die steuerlichen Anfangsverluste aus
der Kommanditbeteiligung von Anfang an
steuerlich unbeachtlich. Nach einem mit den
obersten Finanzbehérden des Bundes und
der Lander abgestimmten ErlaRdes Finanz-
ministeriums ~ Nordrhein-Westfalen ~ vom
27.02.1997 (DStR 1997, S. 740) kann allein
aus der Tatsache der Verauflerung der Betei-
ligung innerhalb von 5 Jahren nach deren Er-
werb nicht auf das Fehlen einer Einkunftser-
zielungsabsicht auf Ebene des Gesellschaf-
ters geschlossen werden.

Bei einer Schenkung der Beteiligung, die als
sog. gemischte Schenkung und damit als teil-
entgeltlich zu betrachten ist, kbnnen nach Auf-
fassung der Finanzverwaltung (BMF-Schrei-
ben vom 23.07.1992) die Besitzzeiten von
Schenker und Beschenkten im Gegensatz
zum Erwerb von Todes wegen oder bei sog.
wvoll unentgeltlichen Schenkungen® nicht zu-
sammengerechnet werden, so daRsich auch
diesbezuglich beim Schenker ein Problem
durch den noch nicht erzielten Totaluber-
schullergeben kann.

c) Einkunftsermittlung/Zurechnung der
Einkiinfte

Steuerrechtlich werden die Einkiinfte der Ge-
sellschaft aus Vermietung und Verpachtung
als UberschuRder Einnahmen {iber die Wer-
bungskosten pro Kalenderjahr ermittelt. Da
einzelne Aufwendungen des Investitionspla-
nes auch nach den Urteilen des IV. bzw. IX.
Senates des BFH und des daraufhin ergan-
gen BMF-Schreibens jeweils aus 2001 weiter-
hin sofort abzugsfahige Werbungskosten
sind, ergibt sich fir das jeweilige Beitrittsjahr
ein Uberschuss der Werbungskosten (iber die
Einnahmen. Die Ermittlung des Einnahmen-
bzw. Werbungskosteniberschusses erfolgt
nach dem Zu- und Abflufprinzip gemang§s§ 8,

11 EStG.

Sollten Einnahmen bzw. Werbungskosten
nicht wie prospektiert zu- bzw. abfliefen, kdn-
nen sich Verschiebungen im Rahmen des
steuerlichen Ergebnisses fir die einzelnen
Jahre ergeben. Dies gilt insbesondere hin-
sichtlich der Umsatzsteuer. Soweit die Ein-
nahmen die Werbungskosten Ubersteigen, ist
der sich ergebende positive Saldo zu versteu-
ern.

Sind dagegen die Werbungskosten héher als
die Einnahmen, ergibt sich ein steuerlicher
Verlust, der grundsétzlich mit anderen positi-
ven Einklnften des Steuerpflichtigen verrech-
net werden kann. Auf eine mdgliche Ein-
schrénkung dieser Verlustverrechnung mit an-
deren positiven Einklinften wird nachfolgend
noch eingegangen.

Je nach Beitrittszeitpunkt bzw. Gesellschaf-
terstellung werden unterschiedliche Gesell-
schaftergruppen gebildet:

— die Komplementar-GmbH

— der personlich haftende Gesellschafter
die Grindungskommanditisten

— die Neukommanditisten

Die steuerlichen Ergebnisse werden den ver-
schiedenen Gesellschaftergruppen wie folgt
zugerechnet:

— die Komplementar-GmbH
sie ist nicht am steuerlichen Ergebnis be-

teiligt

— der personlich haftende Gesellschafter
(Vorweganteil)
mit seinem Vorweganteil ist der person-
lich haftende Gesellschafter immer mit
einem Prozent vorab am steuerlichen Er-
gebnis beteiligt

— alle Gesellschafter beziiglich ihrer

Kapitalbeteiligung
nach Bertiicksichtigung des Vorwegan-

teils wird das verbleibende steuerliche
Ergebnis allen Gesellschaftern (auch
dem Komplementér mit seinem Kapi-
talanteil) entsprechend ihrer prozentua-
len Beteiligung zugerechnet.

Lediglich in der Initialphase werden davon ab-
weichende Ergebnisverteilungen vorgenom-
men. Diese sind im Gesellschaftsvertrag wie-
dergegeben. Ergebnisverteilungsabreden ab-
weichend von der gesetzlichen Regelung
(§ 168 i.Vv.m. § 121 HGB) sind sowohl han-
dels- wie steuerrechtlich zulassig (vgl. BFH-
Urteile vom 07.07.1983, BStBI. I, 1984, S. 53,
vom 17.03.1987, BStBI. Il, 1987, S. 558, vom
08.09.1992, BStBI. II, 1993, S. 281).

Bei der Ergebnisverteilung sind die Anforde-
rungen an die Aufstellung von Abschichtungs-
bilanzen zu erfiillen.

Zweck der Verlustabschichtung ist, den Anteil
der Gesellschafter am steuerlichen Ergebnis
der Gesellschaft periodengerecht zu ermit-
teln. Treten Gesellschafter sukzessive in eine
bestehende Gesellschaft ein, kann diesem
Erfordernis nur dadurch entsprochen werden,
daRfur jeden Zeitabschnitt, in dem die Betei-
ligungsverhaltnisse unverandert geblieben
sind, eine gesonderte Ergebnisermittlung
durchgefihrt wird. In der Vergangenheit wur-
de es bislang von der Finanzverwaltung als
ausreichend angesehen, wenn die Verlustab-
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schichtung vierteljahrlich durchgefihrt wird.
Die steuerlichen Ergebnisse sind den Gesell-
schaftergruppen entsprechend ihrer Entste-
hung zuzuordnen.

Ergebnisse, die vor dem Beitritt der Gesell-
schaftergruppen festzustellen sind, kénnen
diesen nicht zugeordnet werden. Ergebnisse,
die nach dem Beitritt der Gesellschaftergrup-
pen festzustellen sind, kénnen diesen abwei-
chend von ihrer prozentualen Beteiligung zu-
geordnet werden, um eine mdglichst gleich-
méafge Verteilung der Anlaufverluste zu ge-
wahrleisten. Eine Ausnahme hiervon bildet le-
diglich die Abschreibung, die allen Gesell-
schaftern so zuzurechnen ist, wie sie prozen-
tual am gezeichneten Gesamtgesellschaftska-
pital des betreffenden Quartales beteiligt sind.

Ziel der Ergebnisverteilung ist, alle Komman-
ditisten und den persénlich haftenden Gesell-
schafter mit seinem Kapitalanteil in ihrer
Teilhabe am erzielten steuerlichen Jahres-
ergebnis — entsprechend ihrer prozentualen
Beteiligung am Gesellschaftskapital — gleich-
zustellen und zwar unabhdngig vom jewei-
ligen Beitrittszeitpunkt.

3. Beurteilung der Werbungskosten

Nach der projektierten Einnahmen-Uber-
schulkRechnung fallen im wesentlichen fol-
gende Aufwendungen an:

a) Abschreibungen

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

c) Disagio

d) Kosten fiir die Vermittlung der Finanzierung

e) Kosten fir die Beschaffung des Gesell-
schaftskapitals

Bei der folgenden Beurteilung der einzelnen
Werbungskostenpositionen wird von der der-
zeitigen Rechtslage und Ubung, insbesonde-
re auch der Auffassung der Finanzverwaltung,
wie sie im Schreiben des Bundesministers der
Finanzen vom 31.08.1990 (BStBI. | 1990, S.
366) betreffend negative Einkiinfte aus der
Vermietung und Verpachtung im Rahmen von
sog. ,Bauherrenmodellen® und vergleichba-
ren Modellen sowie geschlossenen Immobili-
enfonds (,Bauherrenerlal¥ , insbesondere Tz.
7) zum Ausdruck kommt, ausgegangen.

Allerdings hat der Bundesfinanzhof mit Urteil
vom 11.01.1994 (BStBI. 1l 1995, S. 166) im
Widerspruch zum Bauherrenerla® entschie-
den, daRbei Immobilienfonds Nebenaufwen-
dungen (insbesondere Provisionen und Ge-
buhren der Initiatoren) regelméfig zu den An-
schaffungskosten des bebauten Grund-
stlickes gehoéren. Die Finanzverwaltung wen-
det das o.g. Urteil des BFH derzeit jedoch
nicht an (BMF-Schreiben vom 01.03.1995,
BStBI. | 1995, S. 167).

Mit Urteil vom 08.05.2001 hat der IX. Senat
des BFH (IX R 10/96) entschieden, daRdem
Abzug von Aufwendungen als Werbungskos-
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Anhand der nachfolgenden Tabelle ist die Aufteilung der Gesamtkosten auf nicht abschreibbare und abschreibbare Anschaffungskosten sowie auf
sofort abzugsfahige Werbungskosten und die Ermittlung der steuerlichen Ergebnisse aus dem Investitionsplan bzw. aus laufender Rechnung er-
sichtlich. Die Verteilung der anteiligen steuerlichen Ergebnisse auf die Gesellschaftergruppen ist dargestellt.

Aufteilung der Gesamtkosten bis zum 31. 12. 2002
Finanz- sofort ab-
und zugsfahige
Investitions- Ab- Ab- Ist- Ist- Grund Aufen-  |Werbungs-
plan weichung | weichung | Ausgaben | Ausgaben | und Boden | Gebéude anlagen kosten
l.  Finanz- und Investitionsplan TDM TDM TDM TDM T€ T€ T€ TE€ TE€
Grundstiick 43.500,00 43.500,00 | 22.241,20 | 22.241,20
Gebadude 61.175,65 129,30 138,41 |61.443,36 | 31.415,49 28.735,75 | 2.679,74
Zinsen und Ausschittungen 4.561,27 -292,18 | 4.269,09 | 2.182,75 1.188,68
Erwerbsnebenkosten 5.671,59 - 801| 566358 | 2.89574| 117390 | 1.516,58 141,60 63,66
Vermittlung Finanzierung 2.197,32 2.197,32 | 1.123,47 1.123,47
Plazierungsgarantie 1.100,00 1.100,00 562,42 233,12 301,18 28,12
Prospektprifung, Rechts-
und Steuerberatung 240,26 12,65 252,91 129,31 51,30 66,28 6,19 5,54
Prospektkosten 232,00 232,00 118,62 49,17 63,52 5,93
Konzeption 174,00 174,00 88,96 36,88 47,64 4,45
Bauabnahme 95,00 5,00 100,00 51,13 46,77 4,36
Anderkontenfiihrung 46,40 46,40 23,72 9,83 12,70 1,19
Beschaffung
Gesellschaftskapital 9.696,00 9.696,00 | 4.957,49| 1.060,50 | 1.370,08 127,93 | 2.398,98
Standortgutachten 30,50 2,85 33,35 17,05 7,07 9,13 0,85
Eintragung Handelsregister 117,00 117,00 59,82 59,82
Unvorhergesehenes,
Sonstiges 126,83 - 36,39 90,44 46,24 21,22 21,95
Disagio 6.368,38 6.368,38 | 3.256,10 3.256,10
Zinsvorauszahlung 6.368,38 6.368,38 | 3.256,10 3.256,10
Liquiditatsreserve 183,24 | — 129,30 177,67 231,61 118,42
141.883,82 0,00 0,00 |141.883,82 | 72.544,05 | 24.862,97 | 32.169,63 | 3.021,58
voraussichtliches negatives steuerliches Ergebnis aus der Abwicklung des Finanz- und Investitionsplanes 11.374,30
Il. voraussichtliches kumuliertes positives steuerliches Ergebnis aus Ifd. Rechnung bis 31.12.2002 - 427,37
lll. voraussichtliches kumuliertes negatives steuerliches Ergebnis bis 31.12.2002 incl. Ergebnis aus der Abwicklung 10.946,93
des Finanz- und Investitionsplanes
davon entfallen auf die Altgesellschafter mit Beitritt vor 2002 negative steuerliche Ergebnisse in Hohe von 3.773,30
davon entfallen auf die Gesellschafter mit Beitritt 2002 negative steuerliche Ergebnisse in Hohe von 7.173,63
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ten, die ein Anleger, der sich an einem Immo-
bilienfonds beteiligt, als Gebuhren fur in ge-
sonderten Vertragen vereinbarte Dienstleis-
tungen entrichtet, § 42 AO (Mifbrauch von
rechtlichen Gestaltungsmdglichkeiten) entge-
gensteht, wenn aufgrund der modellimmanen-
ten Verknlipfung aller Vertrége diese Aufwen-
dungen in wirtschaftlichem Zusammenhang
mit der Erlangung des Eigentums an der Im-
mobilie stehen. Damit bestatigte der IX. Senat
seine bisherige Rechtsprechung.

Der IV. Senat des BFH wich mit seinem Urteil
vom 28.06.2001 (IV R 40/97) von seiner bis-
herigen Auffassung ab, die er im Vorlagebe-
schluBvom 29.04.1999 &uferte. Er ist nun-

mehr der Auffassung, daR bei Immobilien-
fonds gezahlte Eigenkapitalvermittiungsprovi-
sionen in der Steuerbilanz in voller Héhe als
Anschaffungs- oder Herstellungskosten der
Immobilie zu behandeln sind, wenn sich die
Anleger aufgrund eines vom Projektanbieter
vorformulierten Vertragswerkes an der Gesell-
schaft beteiligen.

Damit bekundet der Bundesfinanzhof nun-
mehr eine einheitliche Auffassung beziglich
der nach den Regelungen des Bauherrener-
lasses und der bisherigen Handhabung der
Finanzbehdérden als Werbungskosten sofort
abziehbaren Gebuhren. Fir die Beteiligungs-
gesellschaft haben die aus den vorbeschrie-
benen Urteilen resultierenden negativen Fol-
gen keine Auswirkungen. Nach dem Schrei-
ben des Bundesfinanzministers vom
24.10.2001 sind die Grundséatze der beiden
BFH-Urteile auf geschlossene Fonds, soweit
sie zu einer Verscharfung der Besteuerung
gegeniber der bisherigen Verwaltungspraxis
fuhren, nur dann anzuwenden, wenn mit dem
Aulenvertrieb der Fondsanteile nach dem

31.12.2001 begonnen wurde und/oder der
Steuerpflichtige nach dem 31.12.2002 dem
Fonds beitritt. Da die Beteiligungsgesellschaft
mit dem Aufenvertrieb der Fondsanteile vor

dem 01.01.2002 begonnen hat, ist sie eine
sog. ,Altgesellschaft® mit der Folge, daRdie
sofortige Abzugsfahigkeit der Werbungskos-
tenpositionen auch fiir Gesellschafter mit Bei-
tritt im Jahr 2002 erhalten bleibt.

Es besteht allerdings das generelle Risiko,
dalder nach den Grundsétzen des Bauher-
renerlasses geplante sofortige Werbungsko-
stenabzug bestimmter Dienstleistungsge-
buhren teilweise erst in spateren Jahren im
Rahmen der Absetzung fur Abnutzung steuer-
liche Wirkung entfaltet.

Dies bedeutet, dawegen der Nichtanerken-
nung der genannten Positionen in diesem Fall
die prospektierten steuerlichen Jahresergeb-
nisse nicht erzielt werden kénnten, sondern
demgegentiber alle Aufwendungen uber den
Zeitraum der Abschreibungen zu verteilen
waéren.

Die Prognoserechnung unterstellt fir den Ab-
fluRder Werbungskosten und den ZufluRder

Einnahmen feste Zahlungszeitpunkte. Werden
diese Termine nicht eingehalten, so kénnen
sich Verschiebungen bei den steuerlichen Er-
gebnissen einzelner Jahre ergeben bzw. tber-
haupt nicht in der ausgewiesenen Hohe eintre-
ten. Es wird darauf hingewiesen, dafdies ins-
besondere auch fiir die Umsatzsteuer gilt.

Ferner hat sich die Finanzverwaltung in ihrem
Bauherrenerlalvom 31.08.1990, Tz. 3.3, die
Auffassung des Bundesfinanzhofs zu eigen
gemacht, dalRdie rechtliche und tatsachliche
Abwahlméglichkeit der Leistungen und die
dann eintretende Ermafgung des Gesamt-
preises aus dem Vertrag klar und eindeutig
zum Ausdruck kommen mufB} Allerdings ist in
diesem Zusammenhang fraglich, ob das Kri-
terium der Abwahlbarkeit von Leistungen bei
Immobilienfonds geeignet ist, da nur eine ent-
sprechende Anwendung der fiir Bauherrn gel-
tenden Regelungen des Bauherrenerlasses
(vgl. Tz. 7) vorliegt.

Wie dargestellt, ist fir den Tatbestand der Ein-
kunftserzielung auf die Ebene der Gesell-
schaft abzustellen. Ebenfalls ist auf dieser
Ebene zu entscheiden, ob Aufwendungen An-
schaffungs- oder Werbungskosten darstellen.
Folglich kann es nicht auf eine Abwahlbarkeit
durch die einzelnen Gesellschafter ankom-
men, da diese in ihrer Verbundenheit durch
die Geschéftsfiihrer (Komplementar bzw. ge-
schéftsflhrenden Kommanditisten) vertreten
werden und die Gesamtheit aller Gesellschaf-
ter (Gesellschaft) einzelne Leistungen nur ein-
heitlich wahlen oder abwahlen kann.

Der einzelne Gesellschafter muR sich dem
Willen der Mehrheit der Gesellschafter unter-
ordnen. Die Willensbildung und grundsétzlich
auch die Abwahlentscheidung der Gesell-
schaft erfolgt im Mehrheitsprinzip. Der einzel-
ne Gesellschafter kann seinen Abwahlwillen
in der Gesellschaft, welche handelsrechtlich
selbst Trager der jeweiligen Rechte und
Pflichten ist, isoliert (d.h. ohne die erforderli-
che Mehrheit in der Gesellschafterversamm-
lung) nicht durchsetzen. Hinzu kommt, daR
die Bestimmungen des Handelsrechts einen
Kommanditisten grundséatzlich von der Ge-
schaftsfihrung ausschliefen.

Sollte die Finanzverwaltung aber fir die Ge-
wahrung des Werbungskostenabzuges ent-
gegen der vorstehenden Ausfihrungen auf
das Erfordernis der Abwahlbarkeit der Lei-
stungen auch durch den einzelnen Gesell-
schafter bestehen, hatte dies zur Folge, dal
der nach den Bestimmungen des Bauherre-
nerlasses mdogliche sofortige Werbungsko-
stenabzug bestimmter Aufwendungen (z.B.
Finanzierungsvermittlung etc.) ausgeschlos-
sen und diese Aufwendungen folglich zu akti-
vieren wéren.

Hierdurch wirden sich die in der Prognose-
rechnung ausgewiesenen Ergebnisse zeitlich
verschieben bzw. tGberhaupt nicht in der aus-
gewiesenen Hoéhe eintreten.
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Im Zuge von zahlreichen endgultigen Be-
triebsprufungen hat die Finanzverwaltung seit
Jahren nicht auf dem mdglichen Erfordernis
der Abwahlbarkeit der Leistungen auch durch
den einzelnen Gesellschafter bestanden und
so bei allen Objektgesellschaften der Pro-
spektherausgeberin, die in der letzten Dekade
initiiert wurden, vergleichbare Aufwendungen
als sofort abziehbare Werbungskosten aner-
kannt.

a) Abschreibungen

Die Gesellschaft nimmt auf die Anschaffungs-
kosten des Gebaudes die lineare Abschrei-
bung gem. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG vor. Dabei
ist die tatsachliche Nutzungsdauer mit 33 1/3
Jahren zugrundegelegt. Die Abschreibung er-
folgt prorataisch ab dem Tag des Uberganges
des wirtschaftlichen  Eigentums; dem
01.03.2001.

Nach den Erfahrungen der Vergangenheit mit
dhnlichen Objekten wird davon ausgegangen,
daRdie nach dem EStG fiktive 50-jahrige Nut-
zungsdauer bei Einkaufszentren, Baumarkten
und ahnlichen Objekten zu einer unzutreffen-
den Abschreibungsdauer filhren wirde. Nach
der Verfigung 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
Gebauden, die ausschlielich dem Einzelhan-
del dienen, ein Zeitraum von 33 1/3 Jahren als
voraussichtliche Nutzungsdauer angenom-
men wird.

Auf die Anschaffungskosten der Aufenanla-
gen nimmt die Gesellschaft die lineare Ab-
schreibung gem. § 7 Abs.1 EStG vor, wobei
die tatsachliche Nutzungsdauer mit 9 Jahren
(Parkflachen), mit 19 Jahren (Fahrstrafen)
bzw. mit 15 Jahren (Grinflachen) zugrunde-
gelegt ist.

Die im Rahmen des Kaufvertrages verein-
barten Anschaffungskosten des Grund und
Bodens kénnen nicht planméaflg abgeschrie-
ben werden. Im Rahmen einer Betriebspru-
fung kann sich grundsétzlich dieser Wert
verandern, so daf3sich dann auch die kalku-
lierten Abschreibungsbetrage verandern koén-
nen.

Die Abschreibungen stellen auch bei der Ein-
kunftsart Vermietung und Verpachtung ab-
ziehbare Werbungskosten dar, soweit sie den
steuerlichen Vorschriften entsprechend ermit-
telt werden.

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

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

Des weiteren wurde mit der kreditgewahren-
den Bank vereinbart, eine Zinsvorauszahlung
in Hohe von 10% der langfristigen Darlehen
(€ 32.561.020), somit € 3.256.102, zu leisten,
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um die Zinsbelastung wahrend der Zinsfest-
schreibungsperiode bis zum 30.09.2010 zu
reduzieren.

Im Vergleich zu einer verzinslichen Anlage
des entsprechenden Betrages und dadurch
bedingt héheren Zins- und Tilgungsleistungen
fuhrt die Leistung der Zinsvorauszahlung zu
einer hoéheren Liquiditat in der Gesellschaft
am Ende der Zinsbindungsfrist.

Der von der Finanzverwaltung fir die Aner-
kennung als sofort abziehbare Werbungsko-
stenposition geforderte wirtschaftlich verniinf-
tige Grund fir die Vorauszahlung ist somit ge-
geben. Sowohl im Zuge von sechs endgllti-
gen Betriebsprifungen als auch bei zwei Be-
triebsprufungen zum Zwecke der Festsetzung
von Vorauszahlungen auf die Einkommen-
steuer der Gesellschafter hat die Finanzver-
waltung in den letzten 10 Jahren bei ver-
gleichbaren Objektgesellschaften der Pro-
spektherausgeberin vergleichbare Zinsvor-
auszahlungen als sofort abziehbare Wer-
bungskosten anerkannt.

Diese Behandlung stellt zwar keine Garantie
fur die zukunftige Beurteilung der Finanzver-
waltung dar, ist jedoch ein deutliches Indiz in
diese Richtung.

c) Disagio

Fir die langfristigen Darlehen in H6he von
€ 32.561.020 ist ein Disagio von 10%
(€ 3.256.102) zu leisten. Nach den Regelun-
gen des Bauherrenerlasses sind Disagioauf-
wendungen in Héhe des gezahlten Betrages
als Werbungskosten abziehbar, soweit unter
Bericksichtigung der jahrlichen Zinsbela-
stung die marktiblichen Betrdge nicht Uber-
schritten werden.

Von der Marktublichkeit kann dabei ausge-
gangen werden, wenn fur ein Darlehen mit ei-
nem Zinsfestschreibungszeitraum von minde-
stens 5 Jahren ein Damnum in H6he von bis
zu 10% vereinbart worden ist. Unter Berlick-
sichtigung des langen Zinsfestschreibungs-
zeitraums von ca. 10 Jahren entspricht das
Disagio diesen Anforderungen und ist somit
im Jahr der Zahlung in voller Héhe als Wer-
bungskosten anzusetzen.

d) Kosten fir die Vermittlung der
Finanzierung

Die Firma ILG Planungsgesellschaft fir Indu-
strie- und Leasingfinanzierungen mbH, Min-
chen, wurde von der Gesellschaft beauftragt,
die Finanzierung des Projektes zu vermitteln.
Fir die Vermittiung von Fremdmitteln fur die
kurzfristige Ankaufsfinanzierung in Héhe von
€ 56.173.593 erhalt sie eine Gebihr von €
1.123.471. An die Struktur der Fremdmittel
wurden dabei hinsichtlich Laufzeit, Tilgungs-
modalitaten und Zinsfestschreibungszeitraum
besondere, vertraglich definierte Anforderun-
gen gestellt.
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Eine Gebihr von bis zu 2 % des vermittelten
Darlehens ist nach den Grundsétzen des
Bauherrenerlasses dem Bereich der Wer-
bungskosten zuzuordnen. Bestétigt wird diese
Zuordnung ebenfalls durch Betriebsprifun-
gen, die bei mehreren Fonds durchgefiihrt
wurden, die von der Prospektherausgeberin
in den letzten Jahren initiiert wurden.

Diese Behandlung stellt zwar keine Garantie
fur die zukunftige Beurteilung der Finanzver-
waltung dar, ist jedoch ein deutliches Indiz in
diese Richtung.

e) Kosten fiir die Beschaffung des Gesell-
schaftskapitals

Die Gesellschaft hat mit der Beschaffung des
Eigenkapitals unabhdngige Vertriebsunter-
nehmen beauftragt. Die Geschéftsverbindun-
gen zu diesen Unternehmen werden durch
die ILF Vermdgensanlagen Vertriebs GmbH,
Munchen, vermittelt.

Far diese Maklertatigkeit und fur die Beratung
bei der Konditionierung der Vertrage zwi-
schen der Gesellschaft und den Vertriebsun-
ternehmen erhélt die ILF eine Vergutung.

Die Vertriebsunternehmen erhalten fir ihre
Tatigkeit eine Vergitung von der Objektge-
sellschaft, wenn das jeweilige Zeichnungska-
pital vollstdndig eingezahlt und die Zeich-
nungserklarung vom geschaftsfihrungsbe-
rechtigten Komplementér angenommen ist.

Mit Urteil vom 11.01.1994 hat der Bundesfi-
nanzhof (BStBI. 1995 Il S. 166) entschieden,
dal} Eigenkapitalvermittlungsprovisionen ei-
nes geschlossenen Immobilienfonds, der als
Erwerber zu qualifizieren ist, keine sofort ab-
ziehbaren Werbungskosten, sondern An-
schaffungskosten darstellen (s.o.). Nach Auf-
fassung der Finanzverwaltung, wie sie im
Bauherrenerla® zum Ausdruck kommt, sind
Vergutungen fiir Vertriebsleistungen bis zur
Hoéhe von 6% des vermittelten Eigenkapitals
als Werbungskosten abzugsfahig.

Die Finanzverwaltung wendet das oben ge-
nannte Urteil des Bundesfinanzhofes nicht
Uber den entschiedenen Fall hinaus an (Nicht-
anwendungserla® vom 01.03.1995 BStBI.
19951, S. 167).

Mit seinem Urteil vom 28.06.2001 bekraftigt
der Bundesfinanzhof seine Auffassung (unter
Rucknahme des anderslautenden Vorlagebe-
schlusses des IV. Senates), dal Eigenkapi-
talvermittlungsprovisionen eines geschlosse-
nen Immobilienfonds in bestimmten Fallen als
Anschaffungskosten der Fondsimmobilie zu
behandeln sind. Gem. des Schreibens des
Bundesfinanzministers vom 24.10.2001 wer-
den die Grundséatze dieses Urteiles bei sog.
JAltgesellschaften”  wie der Beteiligungsge-
sellschaft nicht angewendet.

Vergutungen fur Vertriebsleistungen sind des-

halb nach derzeitiger Auffassung der Finanz-
verwaltung bei der Beteiligungsgesellschaft
bis zur Hohe von 6 % des vermittelten Eigen-
kapitals incl. Agio sofort abziehbar.

Damit sind sédmtliche Vertriebsleistungen Drit-
ter, die auf die Werbung von Gesellschaftern
gerichtet sind, steuerlich abgegolten, dies be-
deutet, daldie hierfur anfallenden und 6 %
des vermittelten Eigenkapitales tbersteigen-
den Kosten steuerlich nicht als sofort abzieh-
bare Werbungskosten behandelt werden kon-
nen, sondern zu aktivieren und Uber die Nut-
zungsdauer der abschreibungsfahigen Wirt-
schaftsgliter abzuschreiben sind. Hierzu
gehdren auch Aufwendungen fur die Pro-
spekterstellung, die Prospektpriifung, die
Werbung und das Marketing.

Vertriebsprovisionen und sonstige vertriebs-
bezogene Vergltungen werden deshalb bei
der Kalkulation der Rendite und des steuerli-
chen Ergebnisses bis zur Héhe von 6 % des
Eigenkapitals inkl. Agio als Werbungskosten
beriicksichtigt, der Rest wird aktiviert und so-
weit rechtlich méglich abgeschrieben.

4. Verlustausgleich

a) Sinngemafe Anw endung des
§ 15 a EStG

GemalR§ 21 Abs. 1 Satz 2 und § 15 a EStG
kénnen die Verluste aus Vermietung und Ver-
pachtung grundsatzlich nur in dem Umfang
mit anderen positiven Einkinften ausgegli-
chen werden, in dem der Zeichner Einlagen in
die Fondsgesellschaft geleistet und dort be-
lassen hat (Verlustausgleichsvolumen). Aus-
schittungen der Gesellschaft sowie Verluste
des Gesellschafters mindern das Verlustaus-
gleichsvolumen des Anlegers entsprechend.

Nicht ausgleichsfahige Verluste kbnnen unbe-
grenzt in spatere Jahre vorgetragen werden
(Verlustvortrag).

Fuhren die Verluste aus der Beteiligung dazu,
daR beim Anleger ein negativer Gesamtbe-
trag der Einkiinfte entsteht, so kann dieser
nach § 10 d EStG in den vorangegangenen
Veranlagungszeitraum zurlickgetragen wer-
den (Verlustriicktrag). Der Anleger hat hierbei
im Rahmen der Hdéchstgrenzen das Wahl-
recht, in welcher Héhe er die Verluste abzie-
hen will.

Eine Fremdfinanzierung des Beteiligungsbe-
trages des Anlegers mindert nach der Recht-
sprechung des Bundesfinanzhofes das Ver-
lustausgleichsvolumen nicht.

Unbeschadet einer méglicherweise nach § 15
a EStG bestehenden Verlustausgleichsbe-
grenzung sind die Zinsen und ein eventuelles
Damnum einer Fremdfinanzierung der Beteili-
gung stets in vollem Umfang als Sonderwer-
bungskosten abzugsfahig. Eine Anteilsfinan-
zierung kann jedoch — insbesondere wenn sie
,modellhaften® Charakter hat — zur Anwen-
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dung von § 2 b EStG fiihren (vgl. die nachfol-
genden Ausfiihrungen).

Es ist darauf hinzuweisen, dalRvon der Pro-
spektherausgeberin keine modellhafte An-
teilsfinanzierung angeboten und auch im Be-
triebskonzept keine Anteilsfinanzierung mo-
dellhaft vorgesehen wird.

Insofern ist die Anwendung des § 2 b EStG
auszuschlielen.

Ergibt sich im Einzelfall durch Verlustzurech-
nung bei dem Gesellschafter ein negatives
Kapitalkonto, so ist der Verlust grundsatzlich
insoweit nicht ausgleichsfahig.

Dieser zunéachst nicht ausgleichsféhige Ver-
lust ist ausnahmsweise bis zur Hohe desjeni-
gen Betrages ausgleichsféhig, um den die im
Handelsregister eingetragene Haftsumme die
geleistete Einlage (Kapitaleinlage abziglich
Ausschittungen) des Gesellschafters Uber-
steigt, wenn der Gesellschafter den Glaubi-
gern der Gesellschaft aufgrund der Einlagen-
ruckgewahr nach § 171 Abs. 1, § 172 Abs. 4
HGB haftet.

Weitere Voraussetzung fiir diesen erweiterten
Verlustausgleich ist unter anderem, dal3eine
Vermégensminderung beim Gesellschafter
aufgrund der Haftung nach Art und Weise des
Geschéftsbetriebs nicht unwahrscheinlich ist.

Die Finanzverwaltung (Schreiben des Bun-
desministers der Finanzen vom 20. Februar
1992) geht davon aus, da3nur in Ausnahme-
fallen aufgrund der Einlagenriickgewahr eine
Inanspruchnahme des Kommanditisten un-
wahrscheinlich sei.

Dies bedeutet, dalRgrundsétzlich ein erweiter-
ter Verlustausgleich méglich ist, wenn nicht
die gegenwartige und zukinftige Lage der
Gesellschaft so auflergewdhnlich giinstig ist,
dafeine Inanspruchnahme nicht zu erwarten
ist.

Da zu jedem Bilanzstichtag der Gesellschaft
Verbindlichkeiten gegenuber Banken beste-
hen, die aus zukunftigen Mietertrdgen aus der
Immobilie zu decken sind, ist eine Inan-
spruchnahme der Kommanditisten nach An-
sicht der Prospektherausgeberin nicht un-
wahrscheinlich. Die Voraussetzungen des er-
weiterten Verlustausgleichs sind somit in die-
ser Hinsicht gegeben.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, daf
noch keine konkrete Rechtsprechung zu der
neuen Auslegung des Begriffes ,Unwahr-
scheinlichkeit der Inanspruchnahme® fir Im-
mobilienfonds in der Rechtsform der Kom-
manditgesellschaft vorliegt, so dalRderzeit die
Beurteilung des erweiterten Verlustausgleichs
nur anhand der allgemein dargestellten Krite-
rien méglich ist.

Nach der Prognoserechnung wird das steuer-

liche Kapitalkonto weder fir die Griindungs-
kommanditisten noch fir die Neukommanditi-
sten negativ, so dalRbei planméfiger Entwick-
lung die Verlustausgleichsbeschrénkung der
§8 21 Abs. 1 Satz 2i. V. m. § 15 a EStG nicht
eintritt.

b) Einschrénkung des Verlustabzugs gem.
§2b EStG

Durch das Steuerentlastungsgesetz 1999/
2000/2002 ist die Vorschrift des § 2 b EStG in
das Einkommensteuergesetz neu eingefihrt
worden. Nach dieser Vorschrift durfen negati-
ve Einklinfte auf Grund von Beteiligungen an
Gesellschaften oder Gemeinschaften oder
ahnlichen Modellen nicht mit anderen Ein-
kunften ausgeglichen werden, wenn bei dem
Erwerb oder der Begriindung der Einkunfts-
quelle die Erzielung eines steuerlichen Vor-
teils im Vordergrund steht.

Von der zeitlichen Anwendung her ist § 2 b
EStG gem. § 52 Abs. 4 EStG nicht anzuwen-
den, wenn die Gesellschaft oder Gemein-
schaft in den Fallen der Herstellung vor dem
5. Marz 1999 mit der Herstellung des Wirt-
schaftsguts der Einkunftserzielung begonnen
hat, in den Fallen der Anschaffung das Wirt-
schaftsgut der Einkunftserzielung auf Grund
eines vor dem 5. Méarz 1999 rechtswirksam
abgeschlossenen obligatorischen Vertrags
oder gleichstehenden Rechtsakts angeschafft
hat oder anschafft und der Steuerpflichtige
der Gesellschaft oder Gemeinschaft vor dem
1. Januar 2001 beigetreten ist oder beitritt.
Da das Grundstuck der Fondsgesellschaft am
18.08.2000 erworben wurde, kann eine Betei-
ligung an der Fondsgesellschaft grundsétzlich
von der Regel des § 2 b EStG erfal} sein.
Dies ist dann der Fall, wenn die Fondsgesell-
schaft eine sog. ,Verlustzuweisungsgesell-
schaft* i.S.d. § 2 b EStG darstellt.

Eine solche Gesellschaft soll nach den Regel-
beispielen des § 2 b EStG immer dann gege-
ben sein, wenn die Rendite auf das einzuset-
zende Kapital nach Steuern mehr als das
Doppelte dieser Rendite vor Steuern betragt,
oder wenn Kapitalanlegern Steuerminderun-
gen durch Verlustzuweisungen in Aussicht ge-
stellt werden.

Die Regelung ist inhaltlich sehr unbestimmt.
Deshalb hat das Bundesfinanzministerium
am 05.07.2000 und 22.08.2001 Anwendungs-
schreiben zu § 2 b EStG verdffentlicht. In den
Anwendungsschreiben zu § 2 b EStGistin Tz.
40 ausgefuhrt, wie die Finanzverwaltung den
Renditetest anwenden will. Mafgeblich ist die
Rendite in Form des internen Zinsfules der
Einnahmen- und Ausgabenstréme.

Die Rendite nach Steuern ist mit der Einkom-
mensteuerbelastung zu ermitteln, die sich mit
dem jeweils aktuellen Hochstsatz der Einkom-
mensteuer zuziglich Solidaritatszuschlag —
aber ohne Kirchensteuer — ergibt.
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Die Ermittlung der Rendite vor Steuern hat
ohne ertragsteuerliche Auswirkungen zu erfol-
gen. Da die Rendite im wesentlichen aus den
bereits ab dem Jahr 2001 entstehenden posi-
tiven steuerlichen Ergebnissen und Liqui-
ditdtsuberschussen resultiert, betragt die
Nachsteuer-Rendite des Beteiligungsange-
bots nach dem Betriebskonzept der Gesell-
schaft nicht mehr als das Doppelte der Vor-
steuer-Rendite. Das erste Regelbeispiel des
§ 2 b EStG ist damit nicht erfullt.

Das zweite Regelbeispiel soll vorliegen, wenn
den Kapitalanlegern Steuerminderungen
durch Verlustzuweisungen in Aussicht gestellt
werden. Davon soll insbesondere dann aus-
zugehen sein, wenn eine deutliche werbe-
mafige Hervorhebung erfolgt.

Mit dem vorliegenden Beteiligungsangebot
sind keine besonderen Steuervorteile verbun-
den, die werbemalg hervorgehoben werden
kénnten, so daBeine Inaussichtstellung von
Steuerminderungen durch Verlustzuweisun-
gen im Sinne des § 2 b Satz 3 2. Alt. EStG
nicht gegeben ist.

Nach dem Anwendungsschreiben gilt gem.
Tz. 4 eine sog. Nichtaufgriffsgrenze, wenn
nach der Ergebnisvorschau das Verhéltnis der
kumulierten Verluste wéhrend der Verlustpha-
se zur Hohe des gezeichneten und nach dem
Betriebskonzept aufzubringenden Kapitals 50
% nicht Gbersteigt. Bei der Ermittlung des ge-
zeichneten Kapitals sind solche Betrage nicht
zu bertcksichtigen, die erst aufgrund einer
spateren Entscheidung zu erbringen sind.
Vom gezeichneten Kapital sind solche Betra-
ge abzuziehen, die auf der Ebene der Gesell-
schafter modellhaft fremdfinanziert sind.

Gem. Tz. 5 sind als Ausschuttungen gestalte-
te planmafige Eigenkapitalriickzahlungen
von dem zuvor dargestellten Kapital abzuzie-
hen, soweit sie die aus dem normalen Ge-
schéftsbetrieb planmaflg erwirtschafteten Li-
quiditatstiberschisse Ubersteigen.

Nach dem Anwendungsschreiben ist die
Nichtaufgriffsgrenze nach Ansicht des Pro-
spektherausgebers auf die Fondsgesellschaft
anwendbar, da die Verluste wéhrend der Ver-
lustphase nicht mehr als 50% des gezeichne-
ten und nach dem Betriebskonzept aufzubrin-
genden Kapitals Uberschreiten. Somit ist das
Vorliegen der weiteren Voraussetzungen des
§ 2 b EStG nicht zu Uberprifen.

Die Prospektherausgeberin weist jedoch aus-
drucklich darauf hin, dadie Anwendung des
§ 2 b EStG nicht ausgeschlossen werden
kann, insbesondere da derzeit noch keine
Rechtsprechung zu § 2 b EStG existiert. Es ist
insbesondere nicht auszuschlief®en, dalein-

zelne Gesellschafter durch eine modellhafte
Anteilsfinanzierung in den Anwendungsbe-
reich des § 2 b EStG fallen kénnen. Eine sol-
che modellhafte Anteilsfinanzierung wird von
der Gesellschaft aber nicht angeboten. Fihrt
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Steuerliche Grundlagen

eine modellhafte Anteilsfinanzierung zwar
nicht zu einer Verdoppelung der Nachsteuer-
rendite aber zu einer Steuererstattung, die
das nach Abzug der modellhaften Anteilsfi-
nanzierung verbleibende Eigenkapital Uber-
steigt, ist bei dem betreffenden Anleger zwin-
gend § 2 b EStG anzuwenden.

Die Anwendung des § 2 b EStG hétte zur Fol-
ge, dalRdie negativen Einkinfte nur mit glei-
chen Einkiinften aus derartigen Einkunfts-
quellen im selben Veranlagungszeitraum aus-
geglichen werden dirfen oder nur mit glei-
chen positiven Einkunften nach Malgabe des
vorangegangenen  Veranlagungszeitraums
oder in den folgenden Veranlagungszeitrau-
men nach Mafgabe des § 10 d EStG ver-
rechnet werden duirfen. Ein Ausgleich mit
anderen positiven Einklnften bzw. Einkunfts-
arten ist ausgeschlossen.

Abschliefend sei noch erwdhnt, dakR§ 2 b

EStG in seiner derzeitigen Fassung wegen
der Unbestimmtheit der verwandten Begriffe
durch die einschlagige Literatur i.d.R. fir ver-
fassungswidrig erachtet wird.

c) Einschrénkung des Verlustausgleichs
gem. § 2 Abs. 3 EStG

Nach dieser mit Steuerentlastungsgesetz
1999/2000/2002 eingefiilhrten Neuregelung
sind Verluste, die nach Ausgleich innerhalb ei-
ner Einkunftsart verbleiben (d.h., innerhalb
der selben Einkunftsart kénnen negative Ein-
kinfte unter der Voraussetzung der Nichtan-
wendbarkeit des § 2 b EStG bis zur Hohe der
positiven Einklinfte unbeschrankt ausgegli-
chen werden) nur noch bis zur Héhe von
€ 51.500 bzw. € 103.000 bei Zusammenver-
anlagung uneingeschrénkt mit der Summe
der positiven Einkinfte aller anderen Ein-
kunftsarten zu verrechnen.

Dartiber hinausgehend durfen Verluste die
positiven Einkinfte nur zu 50 % mindern. So-
weit danach negative Einkinfte verbleiben,
sind diese in den Verlustabzug gem. § 10 d
EStG einzubeziehen.

Bei der Wahl der Beteiligungshohe sollte der
Anleger die Verlustausgleichseinschrankung
gemal§ 2 Abs. 3 EStG beachten und gege-
benenfalls den Rat eines erfahrenen Steuer-
beraters einholen

5. Behandlung der Ausschittungen

Ausschuttungen bleiben steuerlich unberiick-
sichtigt, solange ein Verlustausgleichsvolu-
men gegeben ist. Eine Versteuerung der Aus-
schuttungen erfolgt nach § 15 a Abs. 3 S. 1
EStG auch insoweit nicht, als durch die Aus-
schiuttung eine Haftung des Gesellschafters
aufgrund Einlagenriickgewahr entsteht (§ 171
Abs. 1, § 172 Abs. 4 HGB).

Dies hat zum einen zur Folge, daRbei diesen
Fonds sowohl der erweiterte Verlustausgleich
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gem. § 15 a Abs. 1 Satz 2 und 3 EStG beriick-
sichtigt werden kann, zum anderen die Ge-
winnzurechnung aufgrund einer Einlagenmin-
derung gem. § 15 a Abs. 3 Satz 1 EStG nicht
zu erfolgen hat.

Gleichwohl ist auch hier darauf hinzuweisen,
dal konkrete Rechtsprechung zur Unwahr-
scheinlichkeit der Inanspruchnahme bei Ein-
kiinften aus Immobilienfonds in der Rechts-
form der Kommanditgesellschaft noch nicht
vorliegt.

Bei der Berechnung der Rendite der Anleger
wurde angenommen, daf} die Ausschittun-
gen nicht zu versteuern sind.

6. Verdufer ung der Beteiligung

Gewinne, die bei der Verduferung der Anteile
an der Gesellschaft erzielt werden, sind, so-
weit die Anteile im Privatvermdgen gehalten
werden, kein sog. gewerblicher Grundstticks-
handel vorliegt und soweit die Verauferung
nach Ablauf der Spekulationsfrist erfolgt, nach
derzeitiger Rechtslage steuerfrei.

Nach § 23 Abs. 1 Satz 4 EStG gilt die Ver-
auferung einer unmittelbaren oder mittelba-
ren Beteiligung an einer Personengesellschaft
als Verauferung der anteiligen Wirtschaftsgu-
ter. Fur die Beteiligung an einem Immobilien-
fonds bedeutet dies, dal¥fur die Verduferung
die zehnjahrige Spekulationsfrist fir Grund-
stiicke nach § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG Anwen-
dung findet.

Nach Auffassung der Finanzverwaltung ist die
Veraulerung des Kommanditanteils in zeitli-
cher Nahe zum Zeichnungstermin (u.U. bis zu
10 Jahren) steuerschadlich und fiihrt evtl. zur
rickwirkenden Nichtanerkennung aller steu-
erlichen Ergebnisse — vor allem der Initialver-
luste. Sie unterstellt dabei, dafl die Absicht
der langfristigen Vermietung von Anfang an
nicht vorlag.

Dieser Auffassung kann nicht zugestimmt
werden. Zumindest muRRdem Verauferer die

Méglichkeit gegeben werden, darzulegen,
daRdie Anderung seiner urspriinglich beab-
sichtigten langen Kapitalanlage erst nachtrag-
lich aufgrund verédnderter auflerer Umstande
und Bedingungen eingetreten ist.

Nach einem mit den obersten Finanzbehor-
den des Bundes und der Lander abgestimm-
ten ErlaRdes Finanzministeriums Nordrhein-
Westfalen vom 27.02.1997 (DStR 1997, S.
740) kann allein aus der Tatsache der Ver-
auferung der Fondsbeteiligung innerhalb von
5 Jahren nach deren Erwerb nicht auf das
Fehlen einer Einkunftserzielungsabsicht auf
Ebene des Gesellschafters geschlossen wer-
den.

7. Gewerblicher Grundstiickshandel

Die oben dargestellten Grundséatze gelten nur,
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solange der Anleger die Anteile an der Ge-
sellschaft nicht in einem Betriebsvermégen
halt bzw. die Fondsgesellschaft nicht als ge-
werblicher Grundstiickshandler einzustufen
ist. Die Anteile bilden insbesondere dann Be-
triebsvermégen des Gesellschafters, wenn
dieser einen gewerblichen Grundstlickshan-
del ausubt.

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur Abgren-
zung zwischen privater Vermégensverwal-
tung und gewerblichem Grundstiickshandel
ist im Schreiben des Bundesministers der Fi-
nanzen vom 20.12.1990 (BStBl. 1990 |,
S. 840) sowie vom 21.01.2000 (BStBI. 2000 I,
S. 133) dargestellt.

Gewerblicher Grundstiickshandel wird ange-
nommen, wenn innerhalb eines 5-Jahreszeit-
raumes mehr als drei Objekte veraulert wer-
den.

Objekte im Sinne dieser Drei-Objekt-Grenze
sind nach Auffassung der Finanzverwaltung
allerdings nur Zweifamilienhauser, Einfamili-
enhduser und Eigentumswohnungen, wah-
rend es sich demgegeniber im vorliegenden
Fall um eine gewerblich genutzte Immobilie
handelt.

Dies bedeutet, da auch bei einem Verkauf
von weniger als 4 Objekten bereits gewerbli-
cher Grundsttickshandel vorliegen kann.

Der BFH hat im Urteil vom 18.05.1999 (BStBI.
I 2000, S. 28) die Auffassung vertreten, daf}
Objekte im Sinne der von der Rechtsprechung
entwickelten Drei-Objekt-Grenze zur Abgren-
zung der privaten Vermégensverwaltung vom
gewerblichen Grundstiickshandel auch Mehr-
familienhauser und Gewerbebauten sein kon-
nen. Hierauf hat das BMF mit Nichtanwen-
dungserlaflvom 21.01.2000 (a.a.O.) reagiert
und wendet das Urteil Giber den entschiede-
nen Einzelfall hinaus nicht allgemein an.

Mit Urteil vom 15.03.2000 hat der BFH seine
im Urteil vom 18.05.1999 vertretene Auffas-
sung bestatigt, worauf die Finanzverwaltung
beschlofRdieser Auffassung zu folgen und den
vorgenannten  Nichtanwendungserla® fir
Uberholt zu erklaren (ErlaBdes sachsischen
Staatsministeriums der Finanzen vom
12.01.2001). Demzufolge stellen auch Grof%
immobilien Objekte im Sinne der Drei-Objekt-
Grenze dar. Trotz Uberschreitens der Drei-Ob-
jekt-Grenze ist aber ein gewerblicher Grund-
stickshandel dann nicht anzunehmen, wenn
eindeutige Anhaltspunkte wie zum Beispiel
die fehlende Verduferungsabsicht von An-
fang an dagegenstehen. Andererseits konn-
ten besondere Umstande auf die gewerbliche
Betatigung schliefien lassen, auch wenn we-
niger als 4 Objekte veraufert werden.

Angesichts der geplanten Vermietungsdauer
stellt allerdings im Hinblick auf die Fondsge-
sellschaft eine eventuelle Verduferung priva-
te Vermdgensverwaltung dar, wenn die Immo-




bilie bis zur geplanten Verauferung fir min-
destens 10 Jahre zur Erzielung von Einkunf-
ten aus Vermietung und Verpachtung genutzt
wird ( BFH-Urteil vom 06.04.1990, BStBI. I,
1990, S. 1057).

Das vorbenannte BMF-Schreiben regelt
aullerdem, bekraftigt durch die Verfugung der
OFD Dusseldorf vom 09.07.1997 (DStR 1997,
S. 1208), dafRdie Verauferung eines Anteils
an einer Grundstiicksgesellschaft oder die
Verauferung von Grundsticken durch die
Gesellschaft selbst den beteiligten Gesell-
schaftern fur die Frage, ob bei diesen gewerb-
licher Grundstiickshandel vorliegt — insbeson-
dere auch hinsichtlich der Anrechnung auf die
Drei-Objekt-Grenze —, zugerechnet werden.
Dies gilt allerdings nur, wenn der Anleger zu
mindestens 10 % an der Gesellschaft beteiligt
ist.

Auch hier sind unter Objekten im Sinne der
Drei-Objekt-Grenze nur Zweifamilienhauser,
Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
zu verstehen.

Bei anderen Objekten, z.B. Supermarkten
kann ein gewerblicher Grundstiickshandel be-
reits vorliegen, wenn weniger als 4 Objekte
verdufert werden.

Auch die prozentuale Grenze von 10 % bezie-
he sich nur auf Objekte im Sinne der Drei-
Objekt-Grenze nach Auffassung der Finanz-
verwaltung, d.h. Zweifamilienh&duser, Einfa-
milienhduser und Eigentumswohnungen, so
dal bei anderen Objekten unabhangig von
der prozentualen Beteiligungshodhe die Frage
des gewerblichen Grundstiickshandel stets
nach den Umsténden des Einzelfalls zu pri-
fen ist.

Nach dem BeschluRdes Grofen Senats des

Bundesfinanzhofs vom 3. Juli 1995 (GrS 1/93;
BStBI 1995 | S. 617) kénnen Grundstticksver-
kaufe einer Personengesellschaft einem Ge-
sellschafter, der auch eigene Grundstiicke
verdulert, in der Weise zugerechnet werden,
daR unter Einbeziehung dieser Verauferun-

gen ein gewerblicher Grundstickshandel des
Gesellschafters besteht. Der Entscheidung
des Grofen Senats sind hinsichtlich der Héhe
der Beteiligung des Gesellschafters an der
Personengesellschaft keine Grenzen zu ent-
nehmen.

Nach den vom Grofen Senat dargelegten all-
gemeinen Grundsatzen ist jedoch davon aus-
zugehen, daR die Hohe der Beteiligung ein
Element der Beurteilung des gewerblichen
Grundstiickshandels des Gesellschafters ist
und dieser Beteiligung somit zumindest indizi-
elle Bedeutung zukommt.

Es ist somit darauf hinzuweisen, dalRden Ge-
sellschaftern, auch wenn deren Beteiligung
jeweils unter 10 % betrégt, Grundstiicksver-
aulerungen der Fondsgesellschaft bzw. An-
teilsverauflerungen des Gesellschafters im

Rahmen der 3-Objekt-Grenze méglicherwei-
se zugerechnet werden und somit bei ihnen
ein sogenannter ,gewerblicher Grundstiicks-
handel“ vorliegen koénnte. Hieraus ergeben
sich grundlegend andere steuerliche Konse-
quenzen. Insbesondere waren Veraule-
rungsgewinne zu versteuern. Des weiteren
wirde Gewerbesteuerpflicht bestehen.

Es ist deshalb jedem verkaufsinteressierten
Anleger zu empfehlen, vor dem Verkauf inner-
halb von 10 Jahren nach dem Erwerb der Be-
teiligung den Rat eines erfahrenen Steuerbe-
raters einzuholen.

8. Umsatzsteuer

Die Vermietungsumsétze der Beteiligungsge-
sellschaft sind grundsatzlich gemaRg§ 4 Nr. 12
UStG von der Umsatzsteuer befreit. Zinsertra-
ge und Dividenden unterliegen ebenfalls nicht
der Umsatzsteuer (§ 4 Nr. 8 UStG).

Die Fondsgesellschaft hat gemaR§ 9 Abs. 1
UStG zur Steuerpflicht der Vermietungsum-
satze optiert und wird zukinftig optieren, so-
weit dies gesetzlich zuldssig war oder sein
wird, d.h. soweit eine Vermietung an einen
Unternehmer fiir dessen Unternehmen er-
folgt.

Dabei ist zu beachten, daBnach § 9 Abs. 2
UStG der Verzicht auf die Steuerbefreiung
nach § 9 Abs. 1 UStG nur zulassig ist, soweit
der Leistungsempfanger das Grundstiick (als
Entscheidungsgrundlage ist hierbei in der Re-
gel jeder einzelne Mietvertrag heranzuziehen)
ausschlieflich fur Umsatze verwendet oder zu
verwenden beabsichtigt, die den Vorsteuerab-
zug nicht ausschliefen.

Der Unternehmer hat diese Voraussetzungen
nachzuweisen. Diese Fassung des § 9 Abs. 2
USHG st fur unternehmerisch genutzte, nicht
Wohnzwecken dienenden Gebduden anzu-
wenden, mit deren Errichtung nach dem 10.
November 1993 begonnen wurde. Nach der
Verfigung der Oberfinanzdirektion Erfurt vom
29. August 1994 gilt als Baubeginn der Beginn
der Ausschachtarbeiten.

Fir die mit Umsatzsteuerausweis vermieteten
Flachen steht der Fondsgesellschaft der Vor-
steuerabzug nach § 15 UStG zu, soweit die
erhaltenen Leistungen im Zusammenhang mit
steuerpflichtigen Vermietungsleistungen ste-
hen. Soweit fiir einzelne Mietvertrage nicht
zur Umsatzsteuerpflicht optiert werden kann,
sind die in Rechnung gestellten Vorsteuerbe-
trage entweder vom Vorsteuerabzug ausge-
schlossen (soweit sie solchen Umsatzen di-
rekt zugeordnet werden kénnen) oder sie
mussen aufgeteilt werden (soweit eine direkte
Zuordnung nicht mdéglich ist).

Falls sich die Verhéaltnisse innerhalb von 10
Jahren andern, d. h. wenn einzelne Gebaude-
teile, die zuvor steuerpflichtig vermietet wa-
ren, dann steuerfrei vermietet werden — oder
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umgekehrt —, so ist der Vorsteuerabzug, der
bei der erstmaligen Verwendung mafgebend
war, nach § 15 a UStG zu berichtigen. Diese
Berichtigung kann sich zugunsten oder zuun-
gunsten der Gesellschaft auswirken und das
jahrliche Liquiditatsergebnis entsprechend
verandern.

9. Gewerbesteuer

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

10. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb der Grundstiicke in bebautem Zu-
stand durch die Gesellschaft ist grunderwerb-
steuerpflichtig. Bemessungsgrundlage fur die
Grunderwerbsteuer ist der Kaufpreis zuzig-
lich Umsatzsteuer sowie etwaiger sonstiger
Leistungen. Sie ist im Finanz- und Inves-
titionsplan der Gesellschaft enthalten und
erhoht anteilig die Abschreibungsbemes-
sungsgrundlagen der abschreibungsféhigen
Wirtschaftsgiter (Gebadude und Aufenanla-
gen).

Nachdem im Grunderwerbsteuergesetz durch
das Jahressteuergesetz 1997 der neue Abs. 2
aim § 1, der anzuwenden ist fur alle Erwerbe
nach dem 31.12.1996, eingefiihrt wurde, kann
auch im Falle des Ubergangs von Gesell-
schaftsanteilen einer Personengesellschaft
die Grunderwerbsteuerpflicht ausgeldst wer-
den, wenn zum Vermdgen dieser Personen-
gesellschaft ein inlandisches Grundstiick
gehort.

Der Grunderwerbsteuer unterliegt ein mehr
als 95%iger Ubergang der Gesellschaftsan-
teile einer Personengesellschaft innerhalb ei-
nes Zeitraumes von 5 Jahren.

Die Gesellschaft hat ein Zielkapital von ca.
€ 39.983.025. Die Griindungsgesellschafter
halten davon einen Anteil von € 2.403.072.
Der Anteil der Griindungsgesellschafter liegt
somit deutlich tber 5 % am gesamten Gesell-
schaftskapital, so dalnach dem gleichlauten-
den Landererlal® zur Anwendung des § 1
Abs. 2 a GrEStG vom 07.02.2000 (BStBI I,
2000, S. 344) aus dem Erwerb neuer Gesell-
schaftsanteile durch die geplante gleichzeiti-
ge Kapitalerhdhung keine nochmalige Grun-
derwerbsteuer entsteht.

Da die Verduferung von Gesellschaftsantei-
len innerhalb der ersten 5 Jahre nur mit Zu-
stimmung des geschaftsfihrenden Komple-
mentars erfolgen kann, ist sichergestellt, daf}
innerhalb dieser Zeit kein Gesellschafter-
wechsel vollzogen wird, der eine weitere
Grunderwerbsteuer auslésen wirde.

Desweiteren wiirde Grunderwerbsteuer ent-
stehen, wenn zu irgendeinem Zeitpunkt min-
destens 95 % der Anteile an der Fondsgesell-
schaft in einer Hand vereinigt wiirden.
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Steuerliche Grundlagen

11. Grundsteuer

Nach dem Beschluf3des Bundesverfassungs-
gerichts (BVerfG vom 22.06.1995, BStBI. Il
1995, S. 655) zur Vermdégensteuer durfte das
bisher geltende Recht nur noch bis zum
31.12.1996 angewendet werden. Das Bun-
desverfassungsgericht hat hinsichtlich der
Vermdégensteuer entschieden, dal§ 10 Nr. 1
VStG mit dem Grundgesetz insofern unver-
einbar sei, als diese Norm das zu Gegen-
wartswerten erfalle Vermégen mit dem sel-
ben Steuersatz wie den Grundbesitz belastet,
obgleich dessen Bewertung entgegen dem
gesetzlichen Konzept gegenwartsnaher Be-
wertung seit 1964/1974 nicht mehr der Wert-
entwicklung angepal worden sei.

Nach der Vorgabe des Bundesverfassungs-
gerichtes war daher bis zum 31.12.1996 eine
steuerliche Neubewertung des Grundvermé-
gens (Einheitswerte) auch fur vermégensteu-
erliche Zwecke vorgeschrieben. Durch das
Jahressteuergesetz 1997 wurde allerdings
die Bewertung des Grundbesitzes nur fir
Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer
sowie fiir Zwecke der Grunderwerbsteuer neu
geregelt.

Die jahrliche Grundsteuer bestimmt sich nach
dem Grundsteuermefdetrag und dem Hebe-
satz der Gemeinde. Trotz der o. g. Rechtspre-
chung des Bundesverfassungsgerichtes be-
treffend die Verfassungswidrigkeit der Ein-
heitswerte des Grundvermdgens bleibt es fir
Zwecke der Grundsteuererhebung bei der
Verwendung der Einheitswerte von 1964. Die
voraussichtliche Grundsteuer wurde voraus-
berechnet und als Kostenfaktor im Rahmen
der Prognoserechnung bertcksichtigt, soweit
sie nicht als Nebenkosten indirekt von den
Mietern zu tragen ist.

12. Steuerliches Verfahren

Die Einklnfte aus Vermietung und Verpach-
tung werden gemaR§ 179, § 180 Abs. 1 Nr. 2
a der Abgabenordnung vom Finanzamt Mun-
chen als Betriebsfinanzamt einheitlich und ge-
sondert festgestellt. An diese Feststellung ist
das Wohnsitzfinanzamt des Anlegers gebun-
den, d.h. etwaige Einwendungen gegen die
Feststellungen des Betriebsfinanzamtes kén-
nen nur diesem gegenlber und nicht bei den
Wohnsitzfinanzdmtern erhoben werden. Et-
waige Sonderwerbungskosten des Anlegers
(z.B. Disagio und Zinsen aus einer Anteilsfi-
nanzierung) sind zwingend in dieses Feststel-
lungsverfahren einzubeziehen; sie mussen
daher, um steuerlich wirksam zu werden, von
jedem Anleger der Fondsgesellschaft bis zum
15. Mérz des Folgejahres mitgeteilt werden.

Soweit einzelne Gesellschafter ihre Komman-
diteinlage durch Darlehen finanzieren und
durch die Abtretung einer Kapitallebensversi-
cherung gegen Tilgungsaussetzung besi-
chern und tilgen, ist § 10 Abs. 2 Satz 2 EStG
nebst den hierzu ergangenen Verwaltungsan-
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weisungen zu beachten, um eine gegebenen-
falls bestehende Steuerfreiheit der Ablauflei-
stung der Kapitallebensversicherung nicht zu
gefahrden. Es wird dem Anleger bei Einsatz
einer Lebensversicherung zur Besicherung
einer Anteilsfinanzierung dringend angeraten,
den Rat eines erfahrenen Steuerberaters ein-
zuholen. Nach Meinung der Prospektheraus-
geberin ist eine steuerunschadliche Abtretung
nur moglich, soweit lediglich das Todesfallrisi-
ko an die finanzierende Bank abgetreten wird.

Das Betriebsfinanzamt hat auch zu beurtei-
len, ob die Beteiligungsgesellschaft als sog.
Verlustzuweisungsgesellschaft im Sinne des
§ 2 b EStG zu beurteilen ist. Mafgebend fur
die Besteuerung ist der im Feststellungsbe-
scheid festgestellte Einnahmen-Uberschuf
Ausschuttungen, die der Anleger von der Ge-
sellschaft erhalt, stellen nicht steuerbare Ent-
nahmen dar, die in der persénlichen Einkom-
mensteuererkldrung nicht anzugeben sind.

Bei der Beteiligungsgesellschaft fallen gege-
benenfalls — neben den Mietertrdgen — auch
Zinsertrédge an, die der Zinsabschlagsteuer
unterliegen. Die Anrechnung der Zinsab-
schlagsteuer erfolgt anteilig fur jeden Gesell-
schafter bei seiner persdnlichen Einkommen-
steuerveranlagung und wird ihm von der Be-
teiligungsgesellschaft mit dem steuerlichen
Ergebnis mitgeteilt. Weder die Beteiligungs-
gesellschaft noch der Anleger kdnnen zur Ver-
meidung der Zinsabschlagsteuer einen Frei-
stellungsauftrag erteilen.

Uber die endgiiltige Hohe der steuerlichen Er-
gebnisse entscheidet die Finanzverwaltung
im Rahmen steuerlicher Aufenprifungen.
Fallen hiernach die tatsachlichen Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung geringer
oder hoher als vorlaufig anerkannt aus, sind
hieraus resultierende Einkommen-, Kirchen-
steuer- und Solidaritdtszuschlagsnachforde-
rungen oder -erstattungsanspriiche geman§
233 a Abgabenordnung zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Steuer ent-
standen ist, d.h. fur die oben genannten Steu-
erarten und Abgaben 2002 beginnt der Zins-
lauf mit Ablauf des 31.03.2004. Der Zinssatz
betragt 0,5 % pro vollen Monat. Fir die Ge-
sellschafter stellen Erstattungszinsen steuer-
pflichtige Einnahmen dar, wahrend dem ge-
geniber Nachforderungszinsen nicht mehr
als Sonderausgaben geltend gemacht wer-
den kénnen.

Nach § 37 Abs. 3 EStG kénnen Einkommen-
steuervorauszahlungen auf Antrag durch
Bertcksichtigung von negativen Einkilnften
aus Vermietung und Verpachtung eines Ge-
bdudes im Jahr nach dessen Fertigstellung
herabgesetzt werden. Da das Beteiligungsob-
jekt im Jahr 2001 fertiggestellt wurde, vertritt
die Prospektherausgeberin die Auffassung,
daReine Herabsetzung der Einkommensteu-
ervorauszahlungen fiir Gesellschafter mit Bei-
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tritt im Jahr 2002 zur Beteiligungsgesellschaft
moglich sein sollte. In diesem Fall sollte gem.
§ 39 a Abs. 1 Nr. 5 EStG auch die Eintragung
der negativen Einkiinfte auf der Lohnsteuer-
karte der Gesellschafter moglich sein.

Die Beteiligungsgesellschaft wird deshalb fiir
das Jahr 2002 ein sog. Glaubhaftmachungs-
verfahren zum Zwecke der Geltendmachung
von negativen Einkunften gem. Schreiben des
Bundesfinanzministers vom 13.07.1992 beim
Betriebsfinanzamt unter Beachtung der dort
aufgestellten Grundsatze beantragen. Nach
Abschlul? einer zu erwartenden Vorprifung,
auf die unter bestimmten Voraussetzungen
auch verzichtet werden kann, wird das Be-
triebsfinanzamt nach dieser Auffassung den
jeweiligen Wohnsitzfinanzémtern entspre-
chende Ergebnismitteilungen zustellen. Diese
Mitteilungen wéren dann von den Wohnsitzfi-
nanzémtern bei anstehenden Entscheidun-
gen uber die Herabsetzungen von Einkom-
mensteuervorauszahlungen bzw. der Eintra-
gung von Freibetragen auf der Lohnsteuerkar-
te zu berlcksichtigen.

Es ist nicht auszuschliefen, dalldie Finanz-

verwaltung diesbezulglich eine andere Mei-
nung vertritt und das Jahr des Beitritts als Ge-
sellschafter als Jahr der Anschaffung eines
ideellen Geb&udeanteiles betrachtet, mit der
Folge, daR eine Herabsetzung der Einkom-
mensteuervorauszahlung im Jahr 2002 nicht
maoglich wére. Allerdings ist darauf hinzuwei-
sen, daldiesbeziglich keine schriftlichen An-
weisungen der Finanzbehérden bekannt sind.
Der Prospektherausgeberin liegt demgegeni-
ber eine schriftliche Bestatigung einer Wirt-
schaftsprifungs-/Steuerberatungskanzlei vor,
die ihre Auffassung bestatigt.

13. Vermégensteuer

Aufgrund des Beschlusses des Bundesver-
fassungsgerichtes vom 22.06.1995 und man-
gels einer Neuregelung der Vermdgensteuer
darf diese ab dem 01.01.1997 nicht mehr er-
hoben werden.

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

14. Erbschaftsteuer

Wird ein Anteil am Immobilenfonds von Todes
wegen auf eine andere Person Ubertragen,
unterliegt dieser Erwerbsvorgang der Erb-
schaftsteuer.

Dabei dienen die Anteile des Anlegers an den
Vermégensgegenstdnden und Schulden der
Gesellschaft als Bemessungsgrundlage zur
Berechnung der Erbschaftsteuer. Nach § 12
Abs. 3 ErbStG i.V.m. § 138 ff BewG sind be-
baute Grundstlicke mit dem 12,5-fachen der
im Durchschnitt der letzten 3 Jahre vor dem
Erwerbsvorgang erzielten Jahresmiete anzu-
setzen.




Fur jedes Jahr der Nutzung ist ein Alterswert-
abschlag von 0,5 % (maximal 25 %) abzuzie-
hen. Die sonstigen Vermdgensgegenstande
werden grundséatzlich mit dem gemeinen Wert
(§ 9 BewG) und die Schulden mit dem Nenn-
wert (§ 11 BewG) angesetzt. Zur Finanzie-
rung der Immobilie aufgenommenes Fremd-
kapital kann bei der Erbschaftsteuer in voller
Hohe abgezogen werden. Dies gilt auch fir
entsprechende Darlehen der Beteiligungsfi-
nanzierung.

Der Erbschaftsteuer unterliegt die Bereiche-
rung des Erwerbers (§ 10 Abs.1 ErbStG). Die-
se wird als Differenz der Vermdgenswerte und
der Schulden ermittelt.

Bei der Gesellschaft wird dieser Wert zum
01.01.2003 ca. € 58.150 betragen (bei einer
Beteiligung von € 105.000 inkl. Agio). Es ist
somit ein erheblicher Vorteil gegenliber der
Vererbung des gleichen Wertes in Geld gege-
ben, der sich bei einer moglichen Anteilsfi-
nanzierung noch vergréfern laf.

Grundsétzlich ist der Stichtag, auf den dieser
Wert berechnet wird, der Todestag des Er-
blassers. Da sich der steuerliche Wert des
Fondsvermdgens, bezogen auf eine Beteili-
gung im Laufe eines Jahres erfahrungsgeman
nicht wesentlich &ndert, wird es aus der Sicht
der Finanzverwaltung regelmaflg zuldssig
sein, auf eine Neuermittlung des steuerlichen
Wertes auf den Todestag zu verzichten und
stattdessen auf den zu Jahresbeginn festge-
stellten Wert, gegebenenfalls modifiziert
durch Zu- oder Abschlége, zuriickzugreifen.

Es ist darauf hinzuweisen, dal der Gesetz-
geber derzeit eine Uberarbeitung der Rege-
lungen zu Bewertung von Grundvermégen
beabsichtigt, die aber im Zeitpunkt der Pro-
spektherausgabe zuriickgestellt wurde. Es
liegt ein Entwurf eines Gesetzes zur Ande-
rung des Bewertungsgesetzes vor. Nach die-
sem Entwurf soll der Faktor in Hohe von 12,5
auf 12,0 gesenkt werden, zum Ausgleich
demgegenuber aber die bisherige Berlick-
sichtigung einer Wertminderung wegen des
Alters des Gebéaudes entfallen. Desweiteren
ist darauf hinzuweisen, daf die vorstehend
beschriebene Bewertung des Grundvermé-
gens bzw. Teile des Erbschaftsteuergesetzes
weiterhin auf verfassungsrechtliche Beden-
ken stofen. Mit Verfligung vom 06.12.2001
(BStBI. 1 2001, S. 985) haben die obersten Fi-
nanzbehoérden der Lander deshalb angeord-
net, daRalle Erbschaft- und Schenkungsteu-
erbescheide bis zur Klarung der Verfassungs-
mafgkeit lediglich vorlaufig ergehen diirfen (§
165 AO). Sollte eine Verfassungswidrigkeit
anzunehmen sein, ist davon auszugehen,
daB bisher relativ beginstigtes Vermdgen
(z.B. Grundbesitz oder Betriebsvermogen)
deutlich héher zu bewerten ist. Als Folge wir-
den sich im Zeitablauf héhere Grundbesitz-
werte ergeben, die in die erbschaft- und
schenkungsteuerlichen Bemessungsgrundla-
gen einfliefen wirden.

15. Schenkungsteuer

Die Schenkung unter Lebenden unterliegt der
Schenkungsteuer. Dabei dienen die Anteile
des Anlegers an den Vermdgensgegenstan-
den und Schulden der Gesellschaft als Be-
messungsgrundlage zur Berechnung der
Schenkungsteuer.

Schenkungsteuerlich wird eine sogenannte
,gemischte Schenkung“ angenommen, bei
der die Gesellschaftsschulden nicht in voller
Hohe, sondern nur anteilig im Verhaltnis des
steuerlichen Grundbesitzwertes zum Ver-
kehrswert als abzugsfahiger Schuldposten zu
behandeln sind.

Fir die Schenkungsteuer gelten ansonsten
die zur Erbschaftsteuer gemachten Aus-
fihrungen entsprechend.

Bei der Gesellschaft wird der schenkungsteu-
erliche Wert auf den 01.01.2003 ca. € 66.830
betragen (bei einer Beteiligung von € 105.000
inkl. Agio). Es ist somit ein erheblicher Vorteil
gegeniber der Schenkung des gleichen Wer-
tes in Geld gegeben, der sich bei einer mogli-
chen Anteilsfinanzierung noch vergréfern
1aR.

Bezuglich des Zeitpunkts, auf den der schen-
kungsteuerliche Wert zu ermitteln ist, gelten
die obigen Ausfilhrungen zur Erbschaftsteuer
analog.

Wegen mdglicher negativer einkommensteu-
erlicher Folgen bei Schenkung eines Gesell-
schaftsanteiles innerhalb kurzer Zeit nach
Beitritt zur Gesellschaft verweisen wir auf die
Ausfuhrungen unter ,Steuerliche Grundlagen,
2. b) auf Seite 70 des vorliegenden Prospek-
tes.

16. Solidaritdtszuschlag/Kirchensteuer

Zur Zeit wird als Ergédnzungsabgabe zur Ein-
kommensteuer ein Solidaritdtszuschlag von
5,5% der Steuerschuld erhoben.

Wegen seiner Natur als Ergdnzungsabgabe
kann der Solidaritdtszuschlag aus verfas-
sungsrechtlichen Griinden nicht auf Dauer er-
hoben werden.

Die Prospektherausgeberin hélt es fiir vertret-
bar, von einer Geltungsdauer des Solidaritats-
zuschlages bis zum Jahr 2005 auszugehen.
Hierbei wird unterstellt, daR der Solidaritats-
zuschlag in der Periode bis 2005 unverandert
bleibt.

Bei einer wider Erwarten langeren Giltigkeits-
dauer wirde sich die Rendite der Anlage nach
Steuern verringern.

Bei der Prognoserechnung wurden Auswir-
kungen, die sich aus kirchensteuerlichen
Grunden ergeben, aufer Acht gelassen, da
jedes Bundesland Uber ein eigenes Kirchen-
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steuerrecht mit unterschiedlichen Bestimmun-
gen verflgt und nicht alle Anleger kirchen-
steuerpflichtig sind.

Es kénnten sich lediglich geringfligige Auswir-
kungen bei der Rendite ergeben.

17. Schlufbemer kung

Das vorbeschriebene steuerliche Konzept be-
ruht auf den derzeit geltenden Steuergeset-
zen unter Berlcksichtigung bekannter und be-
reits beschlossener Steueradnderungen, auf
geltenden Verwaltungsanweisungen, auf der
aktuellen Rechtsprechung und auf den Ergeb-
nissen bei einer Vielzahl von Betriebsprifun-
gen in vergleichbaren Fallen bei von der Pro-
spektherausgeberin initiierten  Immobilien-
Fonds.

Sowohl wahrend der Initialphase als auch in
der Vermietungsphase kénnen sich die steu-
erlichen Rahmenbedingungen, insbesondere
die Steuergesetze, die Rechtsprechung, die
Beurteilung durch die Finanzverwaltung so-
wie die Steuerséatze andern.

Derartige Anderungen kénnen sowohl positi-
ve wie auch negative Auswirkungen auf die
entsprechenden steuerlichen Ergebnisse der
Gesellschaft bzw. der Gesellschafter verursa-
chen. Insbesondere kénnen sich die in der Er-
gebnisprojektion ausgewiesenen Ergebnisse
zeitlich verschieben bzw. tUberhaupt nicht in
der ausgewiesenen Hoéhe eintreten (z. B. der
Anfall der projiziierten auferordentlichen In-
standhaltungs- und Revitalisierungsaufwen-
dungen im Jahr 2011 in H6he von T€ 255).

Der Prospekt stellt wirtschaftliche und steuer-
liche Auswirkungen sowie Chancen und Risi-
ken der Kapitalanlage lediglich typisierend,
d.h. ohne Bezugnahme auf die individuelle Si-
tuation eines Anlegers dar. Die Beiziehung
des personlichen steuerlichen Beraters wird
jedem Anleger empfohlen.

Die steuerlichen Erlauterungen basieren auf
dem Rechtsstand vom Mérz 2002.
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Finanzierung

1. Langfristige Finanzierung € 32.561.020

Darlehenssumme/Auszahlungsbetrag: € 32.561.020
Disagio: 10 %
Zinsvorauszahlung: 10 %
Nominalzins: 3,42 % p.a.
Zinsfestschreibungsdauer: bis 30.09.2010

Swap-Festzinssatz:

5,9345 % p. a. giiltig
vom 01.10.2010 — 30.12.2020

Kalkulierte Bankenmarge fir den
Swap-Festzinssatz

0,65 %-Punkte

Annuitatsfalligkeit:

1/4jahrlich nachtraglich

Tilgungsverrechnung bis 30.09.2010:

jahrlich nachtraglich

Tilgungsverrechnung ab dem
01.10.2010:

vierteljahrlich nachtraglich

Tilgung:

ab 01.01.2002 mit einer Eingangs-
tilgung von 1 % zuzuglich ersparter
Zinsen gultig bis 30.09.2010, danach
feste Tilgungsraten gem. Prognose-
rechnung

Darlehensrest am 30.12.2020:

€ 22.141.393
(= 68 % des Ursprungsdarlehens)

Das bereits ausbezahlte Darlehen
wurde von einem Bankenkonsortium
aus zwei deutschen Banken gewahrt.
Mit den gleichen Partnern wurden
auch entsprechend ihrer Beteiligung
an der Konsortialfinanzierung For-
wardzinsswap-Vereinbarungen abge-
schlossen. Bis auf die kalkulierte Ban-
kenmarge von 0,65 %-Punkten in der
Zeitspanne vom 01.10.2010 bis zum
30.12.2020 ist die Zinsbelastung aus
dieser langfristigen Finanzierung tber
die gesamte Prognoseperiode fest ver-
einbart.  Insoweit  besteht kein
Zinsanderungsrisiko!

2. Kontokorrentkredit iiber
€ 23.612.574

Diese kurzfristige Fremdfinanzierung
wurde ebenfalls vom gleichen Banken-
konsortium ausgereicht. Die Rick-
fuhrung hat aus plaziertem Gesell-
schaftskapital bis spéatestens zum
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31.12.2002 zu erfolgen. Der Kredit va-
lutiert zum Zeitpunkt der Prospekther-
ausgabe mit € 15.108.316,70. Der
Zinssatz von 4,12 % p.a. ist fest bis
zum 08.04.2002. Nach dem
08.04.2002 wird eine weitere Riick-
fihrung von inzwischen eingezahlten
Gesellschaftseinlagen von rd. €
875.000 erfolgen.

Die gesamten kalkulierten Zwischenfi-
nanzierungszinsen des Jahres 2002
sind in der Prognoserechnung unter
JAnnuitat  erfall. Der endglltige Auf-
wand ist abhdngig von zukinftigen
Zinskonditionen und der Hohe der in
Anspruch genommenen Darlehensbe-
trage. Diese wiederum werden beein-
flud vom Plazierungs- und Kapital-

einzahlungsverlauf der gezeichneten
Gesellschaftseinlagen bis zum
31.12.2002. Sollten sich hieraus unter
Berlcksichtigung saldierter erwirt-
schafteter Guthabenszinsen in dieser
Periode hdhere als kalkulierte Zinsen

ergeben, werden diese von der Pro-
spektherausgeberin ausgeglichen.
Niedrigere Aufwendungen als kalku-
liert erhalt die Prospektherausgeberin
fur die Ubernommene Garantie. Ver-
gleichen Sie hierzu die Anmerkungen
zur Tabelle Ergebnisprojektion fir die
Jahre 2002-2020 auf den folgenden
Seiten.

3. Zwischenfinanzierungskredit
tiber € 3.256.102

Ein Disagioanteil und eine Zinsvoraus-
zahlung in Hohe von zusammen
€ 3.256.102, deren Zahlung fir eine
Darlehenstranche in H&he von
€ 16.280.510 eigentlich fir den
31.12.2001 vorgesehen war, wurde
vom Finanzierungskonsortium bis zum
31.12.2002 kreditiert.

Der vorschiissige Zinssatz hierfir be-
tragt 3,88 % p.a. Damit ist gewahr-
leistet, dal® das vorbezeichnete
langfristige Darlehen mit dem vorge-
sehenen Nominalzinssatz fur 2002
verzinst wird. Alle hierbei anfallen-
den Zinsen sind in der Prognoserech-
nung im Jahr 2002 unter ,Annuitat®
erfaf3.

4. Zwischenfinanzierungskredit
der Prospektherausgeberin von
€ 1.456.055

Die Prospektherausgeberin gewahrte
der Fondsgesellschaft zur Beglei-
chung von Disagioteilbetrdgen und
Zinsen ein Darlehen in vorgenannter
Hoéhe. Das Darlehen ist ungesichert
und bis zum 31.12.2002 zuriickzuzah-
len. Das Darlehen ist mit einem Zins-
satz von 6,0 % p.a. zu verzinsen. Auf
Zinsen bis zum 31.12.2001 in Hbhe
von € 81.841,12 hat die Prospekther-
ausgeberin verzichtet.

5. Besicherung

Die Besicherung der Bankkreditgeber
erfolgt durch Buchgrundschulden in
Héhe von insgesamt € 43.459.810
und € 12.714.000 zu Lasten des
Fondsobjekts. Des weiteren gewéhrt
der Komplementar der Gesellschaft ei-
ne selbstschuldnerische Birgschaft
Uber € 23.519.427.
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Finanz- und Investitionsplan

ILG

. Nettoinvestitionsaufwand T€ T€ in % von
GIA (1)
A. Mittelverwendung
Grundstlck 22.241,20 30,66
Gebaude und Aufenanlagen 31.278.,61 43,12
53.519,81 73,78
Zinsen und Ausschittungen® 2.332,14
Erwerbsnebenkosten? 2.899,84
5.231,98 7,21
Vermittlung Finanzierung® 1.123,47
Plazierungsgarantie® 562,42
Prospektpriifung, Rechts- und Steuerberatung 122,84
Prospektkosten 118,62
Konzeption?) 88,96
Bauabnahme 48,57
Anderkontenfiihrung 23,72
Beschaffung Gesellschaftskapital® 4.957,49
Standortgutachten 15,59
Eintragung Handelsregister 59,82
Unvorhergesehenes, Sonstiges 64,85
7.186,37 9,91
65.938,15 90,89
B. Mittelherkunft
Anteiliges Gesellschaftskapital 33.377,13
Langfristiges Fremdkapital 32.561,02
65.938,15
Il. Sonstige Aufwendungen Initialphase
A. Mittelverwendung
Disagio 3.256,10
Zinsvorauszahlung 3.256,10
Liquiditatsreserve 93,69
6.605,89 9,11
B. Mittelherkunft
Anteiliges Gesellschaftkapital 6.605,89 6.605,89
lll. Gesamtinvestitionsaufwand (GIA)
Nettoinvestitionsaufwand 65.938,15
Sonstige Aufwendungen Initialphase 6.605,89
72.544,05 100,00
Gesellschaftkapital 39.983,03 55,12
Langfristiges Fremdkapital 32.561,02 44,88
72.544,05 100,00

) Diese Position beinhaltet den Zinssaldo und plan-
mafige Ausschittungen bis zum 28.02.2001 sowie
Ausschittungen an Griindungsgesellschafter ge-
maR§ 11, Ziffer 2 des Gesellschaftsvertrages.

Die Aufwendungen fiir die langfristige Finanzie-
rung, die kurzfristige Zwischenfinanzierung und
die kalkulierten Ausschuttungen fir 2000 und
2001 reduziert um die kurzfristigen Zinsertrage
héngen vom Plazierungs- und Gesellschaftska-
pitaleinzahlungsverlauf ab.

Durch eine abweichende als die angenommene
Plazierung wirden sich die Zwischenfinanzie-
rungszinsen und die Ausschiittungshdhe veran-
dern. Sollten die tatsachlichen saldierten Auf-
wendungen héher sein, so wird ein Fehlbetrag
von der ILG Planungsgesellschaft fir Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH ausgeglichen.
Sollte der kalkulatorisch bertcksichtigte Aufwand
nicht in dem kalkulierten Mal® anfallen, so steht
die Differenz der ILG Planungsgesellschaft fir In-
dustrie- und Leasingfinanzierungen mbH als Ent-
gelt fur das tbernommene Risiko zu.

2) Hierin enthalten: Grunderwerbsteuer, Makler-
kosten, Notar- und Grundbuchkosten.

3) Diese Positionen beinhalten Vergutungen an
den Kreis der Initiatoren. Der kalkulierte Gesamt-
nutzen nach Fremdkosten belduft sich auf ca. T€
2.201. Er konnte sich um einen derzeit nicht
quantifizierbaren Betrag gemaf Fufhote 1 er-
héhen oder verringern.

Rundungsdifferenzen sind EDV-bedingt.

Der Finanz- und Investitionsplan ist weitge-
hend abgewickelt. Soweit Aufwendungen
noch nicht bezahlt wurden, sind keine Ab-
weichungen zu erwarten. Es ergibt sich
zum Mietbeginn (01.03.2001) voraussicht-
lich per Saldo eine Einsparung von ca. T€
90,84. Diese beinhaltet einen Forderungs-
verzicht der ILG in Hohe von T€ 78,62 aus
der Garantieposition ,Zinsen und Aus-
schittungen* (vgl. Fuhote 1).

Aus der laufenden Rechnung bis zum
31.12.2001 ergébe sich eine weitere For-
derung der ILG aus dieser Garantieposition
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in H6he von T<€ 245,07, auf die diese eben-
falls verzichtet.

Diese Mafhahme fiihrt zu einer erhdhten
Liquiditdt zum 31.12.2001 von insgesamt
T€ 323,69. Vergleiche diesbeziglich die
Anmerkung zur Liquiditatsreserve bei der
nachfolgenden Ergebnisprojektion.

Das Fondsobjekt konnte vor dem
Hintergrund der vorhandenen Ver-
mietung zu marktgerechten Kondi-
tionen erworben werden. Der vor-
laufige Kaufpreis betragt T€
53.520; dies entspricht dem 13,7-
fachen der der Kaufpreisermittiung
zugrundegelegten Eingangsjahres-
miete. Dieser Kaufpreisfaktor er-
héht sich noch um eigene Zwi-
schenfinanzierungsaufwendungen.
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Ergebnisprojektion

1. Ergebnisprojektion fiir die Jahre 2002 bis 2020

Jahr \ | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
TE€ TE TE€ TE TE€ T€ TE TE T€
A. Liquiditats-
entwicklung
Mieteinnahmen 3.878,4 3.886,0 3.891,1 39186 4.1214 41913 4.247,5 4.383,7 4.4485
Zinseinnahmen 73,4 127,5 121,2 115,1 115,6 124,4 136,0 151,8 167,0
= Summe Einnahmen (1) 3.951,8 4.013,5 4.012,3 4.033,7 4.237,0 4.315,7 4.383,5 4.5355 4.615,5
Annuitat 2.240,5 1.450,1 1.450,1 1.450,1 1.450,1 1.450,1 1.450,1 1.450,1 1.688,6
Reparaturaufwand 30,0 30,0 30,0 30,0 90,0 90,0 90,0 90,0 90,0
Nebenkosten 67,4 67,5 67,6 67,7 67,8 67,8 67,9 68,0 68,1
Prifungs-/Jahres-
abschlufkosten 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 4,5 4,5 4,5 5,0
Verwaltungskosten 116,4 116,6 116,7 117,6 123,6 125,7 127,4 131,5 133,5
= Summe Ausgaben (2) 2.458,3 1.668,2 1.6684 1.669,4 1.7355 1.738,2 1.740,0 1.744,2 1.985,1
Liquiditatstiberschuf(1) - (2) 1.493,5 2.3453 23438 23644 25015 2577,5 26435 27913 2.630,3
Ausschittung
— Komplementar 10,2 23,1 23,1 23,1 231 23,1 23,1 23,5 23,5
— Kommanditisten 1.013,6 22916 22916 22916 22916 22916 22916 2.329,8 2.3298
Ausschiittung in %
des Zeichnungs-
betrages (ohne Agio) 6,00® 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,10 6,10
= kumulierte Liquiditatsreserve
(Stand 31.12.2001: T€ 684,04) 1.153,7 1.184,2 1.213,3 1.262,9 1.449,7 1.712,4 2.041,2 2.479,2 2.756,2
B. Fremdkapital
Stand Jahresende 32.235,4 31.898,7 31.550,4 31.190,2 30.817,7 30.432,5 30.034,1 29.622,1 29.186,6
in % des Ursprungsdarlehens
(Stand 31.12.2001: T€ 32.561,02) 99,00% 97,97% 96,90% 9579% 94,65% 93,46% 92,24% 90,97% 89,64%
C. Steuerliches Ergebnis
Summe Einnahmen 4.013,5 4.012,3 4.033,7 4.237,0 4.315,7 4.383,5 4.5355 4.6155
./. Summe Ausgaben 1.668,2 1.6684 1.669,4 1.7355 1.738,2 1.740,0 1.744,2 1.985,1
.. Abschreibung 1.190,2 1.190,2 1.190,2 1.190,2 1.190,2 1.190,2 1.190,2 1.092,6
+ Tilgung (in Ausgaben
enthalten) 336,7 348,3 360,2 372,5 385,2 398,4 412,0 435,5
= Steuerliches Ergebnis -7173,6 1.491,8 1.501,9 1.5344 1.683,8 1.772,5 1.851,7 2.013,2 1.973,2
@ anteiliges steuer-
liches Ergebnis
Komplementar (1%) -717 14,9 15,0 15,3 16,8 17,7 18,5 20,1 19,7
@ anteiliges steuer-
liches Ergebnis
Kommanditisten (99 %) —-7.101,99 1.476,9 1.486,9 1.519,0 1.667,0 1.754,8 1.833,2 1.993,0 1.953,4
@ in % vom Gesell-
schaftskapital
(ohne Agio) — 28,52 3,9 3,9 4,0 44 4,6 4,8 5,2 5,1

@ Der Ausschuttungsanspruch betrégt /12 hiervon je vollem Monat nach Kapitaleinzahlung
@ Das hier ausgewiesene steuerliche Ergebnis bezieht sich nur auf die in 2002 beitretenden Gesellschafter.

Annahmen/Erldauterungen:

Die Projektion beruht zum Teil (Inflations-,
Zinsentwicklung, Reparaturen und Nebenkos-
ten) auf Annahmen, deren Eintritt oder Nicht-
eintritt von einer Vielzahl von Faktoren ab-
hangt und deren Entwicklung naturgemal
nicht vorausgesagt werden kann.

Abweichungen von der angenommenen Ent-
wicklung haben einen direkten EinfluBauf die
Projektion und schlagen sich damit auch in
den hier zugrundegelegten Liquiditats- und
steuerlichen Ergebnissen nieder.
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1. Geschaftsjahr 2001

Das Geschéftsjahr 2001 ist abgeschlossen.
Aus der Gegenuberstellung der Planzahlen
aus dem Finanz- und Investitionsplan und der
laufenden Rechnung vom 01.03. - 31.12.2001
und den Ist-Zahlen ergibt sich zum
31.12.2001 eine kalkulatorische Liquiditatsre-
serve in Hohe von T€ 684,04 (TDM
1.337,86). Diese ist um T€ 421,08 (TDM
823,56) hoher als geplant. Die Differenz ergibt
sich hauptsdchlich aus dem Forderungsver-
zicht der ILG aus dem Garantievertrag zur
Einhaltung der Position ,Zinsen und Aus-
schittungen® des Finanz- und Investitions-
plans in H6he von T€ 323,69 (TDM 633,09)
sowie aus Einsparungen aus der laufenden
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Rechnung in Hoéhe von T€ 85,09 (TDM
166,43) und sonstigen Einsparungen aus
dem Finanz- und Investitionsplan von
T€ 12,29 (TDM 24,04).

2. Mietentwicklung

Die Mieteinnahmen bericksichtigen die dem
Mieter expert TechnoMarkt fir die ersten 18
Monate eingerdumte geringere Miete (€
11,25/m? p. m. statt € 11,76). Vergleiche hier-
zu die Ausfiihrungen bei Fuhote 6 unter der
Tabelle ,Miet- und Flachenaufstellung® . Die
Mieten sind wertgesichert. Die Indexklauseln
der Mietvertrdge kénnen Sie der Mieterauf-
stellung im Abschnitt ,Mieter und Mietvertra-

ge“ entnehmen. Die Inflationsrate p.a. wurde




d G

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 kumuliert
TE TE Te TE TE TE TE TE TE Te TE
45671 46191 47596 4.860,7 4.908,8 5.083,6 51468 52717 53644 55078
1732  154,5 1436 136,8 132,4 117,0 107,3 110,8 116,0 121,9
4740,3 47736 49031 4.997,4 5041,2 52006 5.2541 5.3825 54803 5.629,7
24075 24111 24150 24192 24238 24286 24338 24395 24455 24520
3850 1350 135,0 135,0 135,0 710,0 210,0 210,0 210,0 210,0 3.045,0
68,2 68,3 68,4 68,5 68,7 68,8 68,9 69,0 69,2 69,3
5,0 5,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,5 6,5
137,0  138,6 142,8 1458 147,3 152,5 154,4 158,2 160,9 165,2
3.002,7 2.758,0 2.767,3 2.774,6 2.780,7 3.3659 2.8731 2.882,6 2.892,1 2.903,0
17376 20155 21359 22228 22605 1.834,7 2.381,0 24999 25883 27267
235 235 23,5 235 23,5 235 23,5 24,1 25,1 28,0
2.329,8 23298 2.329,8 23298 23298 23298 23298 23871 24826 2.769,0 43.370,2
6,10 6,10 6,10 6,10 6,10 6,10 6,10 6,25 6,50 7,25 116,90
21404 1.802,6 15851 14546 1.361,7 843,1 870,8 959,4  1.040,0 969,7
28.688,6 28.153,3 27.577,8 26.959,1 26.294,0 25579,1 24.810,5 23.984,3 23.096,2 22.1414
88,11% 86,46% 84,70% 82,80% 80,75% 78,56% 76,20% 73,66% 70,93%  68,00%
47403 47736 4.9031 49974 50412 52006 52541 53825 54803 5.629,7
3.002,7 2.758,0 2.767,3 27746 2.780,7 3.3659 2.873,1 2.882,6 2.8921 2.903,0
1.069,5 1.069,5 1.069,5 1.0695 1.069,5 1.057,9 1.0554 1.0554 1.0554 981,4
4980 5353 5755 618,7 665,1 714,9 768,6 826,2 888,2 954,8 10.094,0
1166,1 1.481,4 1.641,9 1.7720 1.856,1 1.491,7 2.094,2 2270,7 24211 2.700,1
11,7 14,8 16,4 17,7 18,6 14,9 20,9 22,7 24,2 27,0
11544 1.466,6 1.6255 1.754,3 1.837,5 14768 20733 22480 23969 26731
3,0 3,9 43 4,6 438 3,9 54 59 6,3 7,0 56,6

mit 3,0 % p.a. Uber die gesamte Prognosepe-
riode angenommen

Die Annahme einer Preissteigerung in dieser
Hohe erscheint angesichts der aktuellen wirt-
schaftlichen Lage und Erwartungen und auch
unter Berucksichtigung der historischen
Indexentwicklung angemessen. So erhohte
sich der den Mietvertragen zugrundeliegende
Index in den letzten 30 Jahren (Dezember
1971 bis Dezember 2001) im Durchschnitt um
ca. 3,14 % p.a. (Quelle: Statistische Berichte
des Bayerischen Landesamts fiir Statistik und
Datenverarbeitung, Ausgaben April 1999 und
Januar 2002). Bezuglich der Auswirkungen
hiervon abweichender Inflationsraten verwei-
sen wir auf den Abschnitt ,Chancen und Risi-
ken“ , Ziffer 4.

3. Zinseinnahmen

Die Anlage der Liquiditatsreserve und unter-
jahrig vorhandener liquider Mittel erwirtschaf-
tet Guthabenzinsen. Dabei werden folgende
langfristige Geldanlagen in bdrsengéngigen
Papieren unterstellt:

T€ 800 2003-2005 5,00 % p.a.
T€ 1.150 2006-2010 5,00 % p.a.
T€ 350 2011-2015 5,00 % p.a.
T€ 700 2011-2015 6,50 % p.a.
T€ 700 2016-2020 6,50 % p.a.

Die Einhaltung der Zinseinnahmen des Jah-
res 2002 wird von der ILG ebenso garantiert
wie die Einhaltung der Positionen ,Annuitat"
und ,Ausschittungen® des Jahres 2002 (vgl.
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Rundungsdifferenzen sind EDV-bedingt.

auch Anmerkungen 4 und 8).

Fir die Uber die langfristige Anlage hinausge-
hende Liquiditatsreserve und die unterjahrig
zur Verfugung stehenden Mittel aus den Mie-
ten wird ein durchschnittlicher Zinssatz von
4,00 % p.a. unterstellt.

Die kurzfristige Anlage der Liquiditatsreserve
erfolgt bei der Luxemburger Filiale einer deut-
schen Grofbank; ebenso die langfristige
Geldanlage in bérsengéngigen Papieren. In
beiden Fallen entfallt die Erhebung und Ab-
fuhrung der Zinsabschlagsteuer. Die lang-
fristige Kapitalanlage setzt voraus, daR
wahrend der Anlagedauer die genannten Be-
trége nicht zur Erfillung von Verpflichtungen

83



Ergebnisprojektion

bendtigt werden. Es wird davon ausgegan-
gen, daRdie kalkulierte Risikovorsorge (Re-
paraturaufwand) und die Uber die festgelegten
Betrédge hinausgehende vorhandene Liqui-
ditat jederzeit fur die Erflllung derartiger Ver-
pflichtungen ausreichen.

Sollte dies wider Erwarten nicht der Fall sein,
kénnte jederzeit eine vollstdndige oder teilwei-
se Verauferung der festverzinslichen Papiere
zur Beschaffung zusatzlicher flissiger Mittel
erfolgen; allerdings mit Chancen und Risiken
im Kursbereich.

Bei den kalkulierten Zinseinnahmen besteht
das Risiko als auch die Chance, daRauf-

grund der zukunftigen Kapitalmarktlage nied-
rigere bzw. hdhere Ergebnisse erzielt werden.

4. Fremdkapitaldienst
Der langfristige Kredit betragt T€ 32.561,02.

Die Zinsbindungsperiode des Darlehens lauft
bis zum 30.09.2010. Das Darlehen wird ab
dem 01.01.2002 mit einer Eingangstilgung
von 1,0% p.a. annuitéatisch zurlickgefihrt. Die
Zahlungen erfolgen vierteljdhrlich nachtrag-
lich mit jahrlich nachtraglicher Tilgungsver-
rechnung. Unter Beriicksichtigung der verein-
barten Annuitdtszahlungen und der jéhrlichen
Tilgungsverrechnung ergibt sich ein effektiver
Zinssatz von 6,56 % p.a. nach der PAngV.

Fir die Periode vom 01.10.2010 bis zum
30.12.2020 ist ein Swap-Festzinssatz von
5,9345 % p.a vereinbart. Hinzu kommt eine
kalkulierte Kreditmarge der Bank von 0,65 %-
Punkten. Die Tilgung ist in diesem Zeitraum
so vereinbart, dalRder Darlehensrest am En-
de der Prognoseperiode (31.12.2020) ca.
68 % des urspriinglichen Darlehens betragt.
Der Zinssatz ist damit bis auf eine geringfligig
mdgliche Kreditmargenanderung Gber die ge-
samte Prognoseperiode fixiert.

In der Annuitét des Jahres 2002 sind fir das
Zinssicherungsgeschaft T€ 107,37 Options-
pramie sowie T€ 21,88 Bearbeitungs- und
Bereitstellungsgebihren enthalten. In den
Jahren 2003 — 2010 fallen jeweils T€ 10,94
Bereitstellungskosten an.

Durch eine von der ILG ibernommenen Ga-
rantie ist sichergestellt, daR die Positionen
JAusschittung®  +  Annuitat”
Rechnung 2002 nicht Uberschritten werden.

5. Instandhaltung

Bei der von der Beteiligungsgesellschaft er-
worbenen Immobilie handelt es sich um einen
Neubau, der Ende Februar 2001 fertiggestellt
und Ubergeben wurde. Ab diesem Zeitpunkt
bestehen entsprechende Gewahrleistungsan-
spruche, die auf die Beteiligungsgesellschaft
Ubergegangen sind. Die Gesellschaft sieht je-
doch auch in dieser Periode jahrliche Instand-
haltungsaufwendungen vor, die jeweils alle 5
Jahre erhéht werden. Als Grundlage dienen
langjéhrige Erfahrungen in diesem Bereich.

der laufenden

84

Die Instandhaltungsaufwendungen p.a. sind
je m2 wie folgt kalkuliert (Flache des Objektes
rd. 30.000 m?):

2002-2005 €1,-/m?2=T€ 30p.a.
2006-2010 €3,-/m2=T€ 90p.a.
2011 Revitalisierung =T€ 250
2011-2015 € 4,50/m?2=T€ 135 p.a.
2016 Grof¥eparatur =T <€ 500
2016-2020 €7,-/m2=T€ 210 p.a.

6. Nebenkosten

Die Nebenkosten sind weitestgehend nach
der Il. Berechnungsverordnung auf die Mieter
umzulegen. Bei den Mietern real,-/toom und
Praktiker tragt der Vermieter die Basis-Grund-
steuer, Grundsteuererhdhungen sind vom
Mieter zu tragen. Bei den Versicherungen hat
der Vermieter lediglich 50 % der anteiligen
Kosten Praktiker zu tragen, der Rest ist eben-
falls umlegbar. Die Grundsteuer wurde mit T€
68 und die Feuer/EC-Versicherung und Haft-
pflichtversicherung wurden mit T€ 13 kalku-
liert. Von der Basis-Grundsteuer sind ca. 91 %
nicht auf die Mieter umlegbar. Von den Versi-
cherungskosten sind ca. 18 % nicht auf die
Mieter umlegbar. Die Ansatze — mit Ausnah-
me der Grundsteuer — sind mit jéhrlich 3% in-
dexiert berechnet. Fur einen Beirat sind Auf-
wendungen von jahrlich T€ 3 angesetzt.

7. VVerwaltungskosten

Im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages,
den die Beteiligungsgesellschaft mit der ILG
Planungsgesellschaft fir 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 er-
achtet wird

— die Veranlassung, Durchfiihrung und/oder
Uberwachung notwendiger und niitzlicher
Reparaturen und Instandsetzungen

— die Beschaffung hinreichenden Versiche-
rungsschutzes

— die Verwaltung der Mietvertréage unter be-
sonderer Wahrung des Vermieterinteres-
ses der Beteiligungsgesellschaft

— die ordnungsgemal® buchhalterische
Verwaltung, die Erstellung der Jahresab-
schlisse, die Veranlassung laufender
Steuerberatung, die Erstellung und Abga-
be der Steuererklarungen

— das Berichtswesen, insbesondere die Er-
stellung jahrlicher Geschéaftsberichte

— die Korrespondenz mit den Gesellschaf-
tern

— die Aufbewahrung sdmtlicher Unterlagen
der Beteiligungsgesellschaft in den Rau-
men der ILG sowie die Einsichtge-
wahrung in die Unterlagen

Die Verwaltungskosten sind mit 3 % der jahrli-
chen Mieteinnahmen vereinbart.
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8. Ausschittung 2002

Die Ausschittung im Jahr 2002 berticksichtigt
das bis zum 31.12.2001 plazierte Kapital so-
wie einen unterstellten Kapitaleinzahlungs-
verlauf im Jahr 2002. Durch eine von der ILG
Ubernommenen Garantie ist sichergestellt,
daRdie Positionen ,Ausschittung® + ,Annui-
tat* der laufenden Rechnung 2002 nicht tber-
schritten werden.

9. Liquiditatsreserve 31.12.2001

Vergleichen Sie diesbezuglich die Erlauterun-
gen in Ziffer 1.

10. Abschreibungen

Das Gebaude wird bei planmafgem Uber-
gang von Besitz, Nutzen und Lasten ab dem
01.03.2001 gemaNR§ 7 Abs. 4 EStG in Verbin-
dung mit WarenhausVO mit 3 % p.a. pro rata
temporis linear abgeschrieben. Auf die An-
schaffungskosten der Aufenanlagen nimmt
die Gesellschaft die lineare Abschreibung
gem. § 7 Abs. 1 EStG vor, wobei die tatsachli-
che Nutzungsdauer mit 9 Jahren (Parkflache),
mit 19 Jahren (Fahrstrafen) bzw. mit 15 Jah-
ren (Grinflachen) zugrundegelegt ist.

11. Steuerliches Ergebnis 2002

Die Ermittlung des steuerlichen Ergebnisses
von T€ 7.173,63 fur die im Jahr 2002 beitre-
tenden Gesellschafter ergibt sich aus der Ta-
belle im Abschnitt ,Steuerliche Grundlagen®
Ziffer 3, und bericksichtigt sowohl Aufwen-
dungen des Finanz- und Investitionsplans wie
auch solche der Bewirtschaftungsperiode
vom 01.01. — 31.12.2002.

Gesellschafter, die bereits beigetreten sind,
erhalten in 2002 ein Ergebnis, das eine
Gleichstellung aller Gesellschaftergruppen
gem. § 11 des Gesellschaftsvertrages weitge-
hend sicherstellt. Vgl. ebenfalls die Tabelle im
Abschnitt ,Steuerliche Grundlagen® , Ziffer 3.

12. Sonstiges

Der Komplementér (Dr. Lauerbach) ist gemaf
Gesellschaftsvertrag vorab mit 1% am Ergeb-
nis, an der Ausschittung und am Vermdgen
der Gesellschaft beteiligt.

Der Komplementar leistet eine Kapitaleinlage
in H6he von T<€ 255.645,94 (DM 500.000).

Hiermit partizipiert der Komplementar — ne-
ben seiner Vorabvergiitung von 1% — am Er-
gebnis und am Vermdgen der Gesellschaft.
Diese Ergebnisbeteiligung ist in der Ergebnis-
projektion nicht bei ,anteiliges steuerliches Er-
gebnis Komplementar” , sondern bei ,anteili-
ges steuerliches Ergebnis Kommanditisten®
enthalten.




2. Projektion des moglichen einkommensteuerfreien Liquiditatszuflusses
aus der Immobilie bei Verduferung, z.B. zum Ende des Jahres 2020

Das Objekt kann wie andere vergleich-
bare Immobilien am Markt fur gewerb-
liche Rendite-lmmobilien veraufert
werden.

An diesem Markt werden Rendite-
Immobilien Gblicherweise zu einem
Vielfachen der jeweiligen Jahresnetto-
mieteinnahmen ohne Umsatzsteuer
gehandelt. Die Hohe des jeweils er-
zielbaren Vielfachen hangt von einer
Vielzahl von Faktoren ab.

Zu diesen zadhlen u. a. die dann herr-
schenden  Kapitalmarktverhaltnisse,
die anhaltende Vermietung bzw. Ver-
mietbarkeit der Immobilie, die erwarte-
te Mietentwicklung usw.

Als Veraulerungsfaktor wird das 14-
fache der Gesamtjahresnettomiete
unterstellt. Dies entspricht dem Ein-
standsfaktor der Beteiligungsgesell-
schaft. Basis des Veraulerungserlo-
ses ist die prognostizierte Gesamt-
jahresnettomiete des Jahres 2021.

ILG

Vielfaches 14
X
€
Miete Jahr 2021 5.599.033
= Veraulerungserlds 78.386.462
- Restverbindlichkeit aus der
langfristigen Finanzierung 22.141.393
+ Liquiditatsreserve
Ende 2020 969.680
- Nebenkosten der Verauferung " 572.149
= LiquiditatszufluBaus
steuerfreier Veraulerung 56.642.600
= bezogen auf eine Beteiligung von
€ 105.000 incl. Agio 147.263

=

) Der Geschéftsbesorger erhélt im Falle der Verauferung eine Abwicklungsgebihr
in Hohe von 1% des Liquiditatsuiberschusses der Gesellschaft aus Verauflerung
(Verauferungserlds — Restverbindlichkeit + Liquiditatsreserve).

s ] i ‘
InCenter Bauteil |, Fachméarkte mister+lady JEANS, Foto Sessner, Vitalia Reformhaus und Optik-Haus Walter; dariiber im OG die
Erlebnisgastronomie ,Centro* mit ca. 1.100 thMietflache, rechts ein Haupteingang zur Mall/toom SB-Warenhaus

i ﬂEEHIEH
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Ergebnisprojektion /Wirtschaftlicher Erfolg der Beteiligung

1. Kapitaleinsatz- und Riickflufrechnung auf der Grundlage der Prospektannahmen fiir einen Zeichnungs-
betrag von € 105.000 (incl. Agio) / unterstellter Kapitaleinzahlungstermin: 30.06.2002

personliche Steuersatze:
48,5 % in 2002; 47 % in 2003/2004; 42 % ab 2005
zzgl. 5,50 % Solidaritatszuschlag bis 2005
Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat in % des
zahlung (-) Ergebnisse zahlung (=) nach Steuern effektiven
Ausschut- Gewinn (+) erstattung (+)% ZufluB(+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-) AbfluB(-) einsatzes
(1+3)Y
(1) ) @) 4) (%)
€ € € € %
B 2002 - 105.000"
Initialphase 2002 +  3.000?
2002 —-102.000 — 28.460 + 14.562 — 87.438% —-100,00
2003 + 6.000 + 3.879 - 1.923 +  4.077 4,66
2004 + 6.000 + 3.905 - 1.936 + 4.064 4,65
2005 + 6.000 + 3.989 - 1.768 + 4.232 4,84
2006 + 6.000 + 4.378 - 1.839 + 4.161 4,76
2007 + 6.000 + 4.608 - 1.935 + 4.065 4,65
2008 + 6.000 + 4.814 - 2.022 + 3.978 4,55
2009 + 6.100 + 5.234 - 2.198 + 3.902 4,46
2010 + 6.100 + 5.130 - 2.155 + 3.945 4,51
Bewirtschaftungs- 2011 + 6.100 + 3.032 - 1.273 + 4.827 5,52
phase 2012 + 6.100 + 3.851 - 1.618 + 4.482 5,13
2013 + 6.100 + 4.269 - 1.793 + 4.307 4,93
2014 + 6.100 + 4.607 - 1.935 + 4.165 4,76
2015 + 6.100 + 4.826 - 2.027 + 4.073 4,66
2016 + 6.100 + 3.878 - 1.629 +  4.471 5,11
2017 + 6.100 + 5.445 - 2.287 + 3.813 4,36
2018 + 6.250 + 5.903 — 2479 + 3.771 4,31
2019 + 6.500 + 6.294 — 2.644 + 3.856 4,41
2020 + 7.250 + 7.020 — 2,948 + 4.302 4,92
Summe 2003-2020 +110.900 + 85.062 — 36.408 + 74.492 + 85,19
Saldo 2002-2020 + 8.900 + 56.601 —21.846 — 12.946
unterstellter LiquiditdtszufluR
aus Verduferung im Jahr 2020 +147.263 © -0-7 +147.2639 + 168,42
Liquiditats-
zufluBinsgesamt + 156.163 + 134.317 + 153,61
Prognoserendite nach der Barwertmethode
p.a. nach Steuern 6,50 %?®

) Der nominelle Kapitaleinsatz incl. Agio be-
tragt im Beitrittsjahr € 105.000 vor Einkommen-
steuererstattung aus dem negativen steuerlichen
Ergebnis der Initialphase.

2 Ausschittungssatz 2002: 6,00 % p.a. bezo-
gen auf die Kommanditbeteiligung ohne Agio;
zeitanteilig je vollem Monat nach Kapital-
einzahlung (unterstellter Einzahlungstermin:
30.06.2002).

3 Die Berechnung der Steuererstattung im Jahr
2002 und die Berechnung der Steuerzahlungen
in den Jahren 2003—2005 erfolgte zu den oben
genannten Steuersatzen unter Berticksichtigung
eines Solidaritatszuschlages von 5,5% auf die
Einkommensteuer.

4 Die Liquiditat nach Steuern ermittelt sich aus
Ausschittungen abzlglich Steuerzahlung.

5 Der effektive Kapitaleinsatz im Jahr 2002 er-
mittelt sich aus der Kapitaleinzahlung abzuglich
Steuererstattung und Ausschuttung.

8 Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine
Verauferung der Immobilie zum 14,00fachen

der fur das Jahr 2021 prognostizierten Nettojah-
resmiete (siehe hierzu auch ausfuhrlich auf Seite
85).

Desweiteren wurde eine vertraglich mit dem
Geschéftsbesorger vereinbarte Regelung be-
ricksichtigt, wonach dieser im Falle einer Ver-
auferung des Investitionsobjektes wahrend der
Laufzeit des Geschaftsbesorgungsvertrages
eine Abwicklungsgebihr in Héhe von 1% des
Liquiditatstiberschusses der Gesellschaft aus
Veraulerung (Verauferungspreis ./. Fremdkapi-
tal + Liquiditatsreserve) erhait.

7 Ein eventueller Verduferungsgewinn bleibt
nach derzeit geltendem Recht steuerlich un-
bertcksichtigt.

8 Bei der Ermittlung der Prognoserendite nach
der Methode des internen Zinsfulles (Barwert-
methode) wurden folgende zinswirksame Zah-
lungsstrome unterstellt: Kapitaleinzahlung zum
30.06.2002; der liquiditdtsmafge Vorteil aus den
steuerlichen Verlusten der Initialphase wurde
zum 30.06.2003 bericksichtigt; die folgenden
Steuerzahlungen jeweils ebenfalls zum 30.06.

i HEEMTEH
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des Folgejahres; Ausschuttungen zum 31.12.
des jeweiligen Jahres.

Fur vom 30.6.2002 abweichende Beitritte erge-
ben sich geringfiigig veranderte Renditen nach
der Barwertmethode. Kirchensteuerbelastungen
und -entlastungen wurden in der Renditeberech-
nung nicht bertcksichtigt.

Definition und Hinweise:

Bei der Ermittlung der Prognostik werden die
Kapitalabflisse und Kapitalzuflisse nicht nur
additiv erfaf}, sondern es wird auch der jeweilige
Zeitpunkt der Zahlungsstrome bertcksichtigt.
Der interne ZinsfuRist dabei der kritische Zins-
satz, fur den die Summe aller mit dem internen
Zinsfull diskontierten Ein- und Auszahlungen
gleich 0 ist.

Die Prognoserendite nach Steuern nach der in-
ternen Zinsfuflnethode ist weder vergleichbar
mit Renditeangaben eines festverzinslichen
Wertpapiers noch mit ,internen Zinsfufen“ ande-
rer geschlossener Immobilienfonds, auch wenn
die mathematischen Grundlagen gleich sind.




personlicher Steuersatz: 30%
zzgl. 5,50 % Solidaritatszuschlag bis 2005
Steuer- Liquiditat in % des
zahlung (=) | nach Steuern | effektiven
erstattung (+)3] ZufluB(+) Kapital-
AbfluR(-) einsatzes
(1+6)*
(6) (7) (8)
€ € %
+ 9.008 |- 92.992° | - 100,00
- 1228 | + 4772 5,13
- 1236 | + 4.764 5,12
- 1263 | + 4.737 5,09
- 1313 | + 4.687 5,04
- 1382 | + 4.617 4,97
— 1444 | + 4.556 4,90
- 1570 | + 4.530 4,87
- 1539 | + 4.561 4,90
- 910 | + 5.190 5,58
— 1155 | + 4945 5,32
- 1.281 + 4.819 5,18
- 1382 | + 4718 5,07
— 1448 | + 4.652 5,00
- 1163 | + 4.937 5,31
- 1.633 | + 4.467 4,80
- 1.771 + 4479 4,82
- 1888 | + 4.612 4,96
- 2106 | + 5.144 5,53
—-25.713 | + 85.187 | + 91,61
-16.705 | — 7.805
-0-7 +147.263% | + 158,36
+139.458 | + 149,97
6,54 %

Unterschiedliche Risikostrukturen der Invest-
ments werden bei der Zinsfufberechnung nicht
abgebildet. Die Einschatzung einer Wahrschein-
lichkeit des Eintreffens der prognostizierten Er-
gebnisse bzw. das Risiko einer Abweichung soll-
te jeder Anleger fur sich, ggf. mit seinem Berater,
anhand der im Prospekt dargestellten Prognose-
pramissen treffen.

Der hier verwendete Begriff ,Prognoserendite”
weist darauf hin, daR die Renditeangabe nicht
auf sicher feststehenden Zahlungsstrémen be-
ruht, sondern auf den Annahmen einer Ergebnis-
projektion.

Die Abweichung bei Veranderung wesentlicher
EinfluBaktoren in der Bandbreite +/- 20 % ist

dem Abschnitt ,Chancen/Risiken-Analyse* zu
entnehmen.

Die Additionen kénnen aus EDV-technischen
Griinden Rundungsdifferenzen aufweisen.

2. Vermégenszuwachs

Fir die Beurteilung der Wirtschaftlich-
keit einer Kapitalanlage kann neben
der Prognoserendite nach Steuern
(nach der Methode des internen Zins-
fulles) beispielsweise auch der Ver-
mdgenszuwachs herangezogen wer-
den.

d G

Die nachfolgende Berechnung basiert
ebenfalls auf den Annahmen der ,Ka-
pitaleinsatz- und Ruckflufechnung® ,
insbesondere der Annahme eines
Spitzensteuersatzes beim Beteiligten.

Vermégenszuwachs
bezogen auf eine Beteiligung in H6he von € 100.000 zuzlgl. 5% Agio
€ €
Kapitaleinsatz 2002 -102.000
Summe Ausschittungen 2003-2020 +110.900
Unterstellter steuerfreier Liquiditatsflu
aus Veraulerung Ende des Jahres 2020 + 147.263
+258.163
/. Saldo Steuerzahlungen 2002-2020 -21.846 + 236.317
Voraussichtlicher Vermégenszuwachs +134.317

Der Kapitaleinsatz 2002 ergibt sich
aus einer Kapitaleinzahlung von
€ -105.000 und der anteiligen Aus-
schuttung fur den Zeitraum 01.07.-
31.12.2002 in H6he von € 3.000.

i HEEN'I’EH

Es wird darauf hingewiesen, dallder
hier dargestellte Vermbgenszuwachs
auf den Annahmen der Ergebnis-
projektion, der Projektion des Ver-
aulerungserldéses und den obenge-
nannten Annahmen beruht und nur
beim exakten Eintreffen der Annah-
men eintritt.

Anmerkung (zu Fulhote 8):

Um eine Rendite nach Steuern von
6,50 % p.a. zu erzielen, miille ein
der Spitzenbesteuerung unterliegen-
der Anleger, der seine Sparerfreibe-
frédge bereits voll ausgeschdpft hat,
eine Alternativanlage — z.B. in
festverzinsliche Wertpapiere — mit
einer Verzinsung (vor Steuern) von
11,30 % p.a. mit einer vergleichba-
ren Laufzeit tétigen.
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Wertigkeit einer strategischen Einzelhandelsimmobilie

Besondere Wertigkeit einer strate-
gischen  Einzelhandelsimmobilie
und Chancen auferordentlicher
Werterhohungen

1. Ausweislich einer statistischen
Auswertung des EuroHandelsinstitu-
tes (EHI) aus dem April 2000 gab es in
der Bundesrepublik per 01.01.2000 le-
diglich 197 SB-Warenhduser mit zwi-
schen 7.000 und 10.000 m? Verkaufs-
flache.

Das InCenter kann wegen seiner
Grofe und der Vielzahl der dort vertre-
tenen Fachmarkte und Shops als Ein-
kaufscenter eingeordnet werden. Per
1998 gibt es 266 Zentren dieser Art.
Anhaltend erfolgreich betriebene stra-
tegische Einzelhandelsimmobilien die-
ser Grofenordnung fihren nach Mei-
nung der Prospektherausgeberin auch
zu einer besonderen Wertigkeit.

Die Wertigkeit einer solchen Immobilie
folgt einerseits aus der relativen
Seltenheit derartiger strategischer Im-
mobilien und zum anderen auch aus
dem Geschéftswert einer solchen Im-
mobilie ausgedriickt in den dort erziel-
ten Umsétzen.

Dies gilt insbesondere dann, wenn
sich derartige Immobilien in attraktiven
Ballungsgebieten Deutschlands befin-
den und wenn sie anhaltend erfolg-
reich sind.

Solche Immobilien sind besonders
wertsicher, weshalb sie auch fir grofe
institutionelle Anleger von Interesse
sind.

Fur derartige erfolgreiche strategische
Immobilien kénnen dann auch Uber-
durchschnittliche Preise, die sich in ei-
nem hoéheren Kaufpreisfaktor nieder-
schlagen, erzielt werden.

2. Chancen der Realisierung aufer-
ordentlicher Wertsteigerungen beste-
hen fir Eigentiimer erfolgreicher stra-
tegischer Einzelhandelsimmobilien
auch dann, wenn die abge-
schlossenen Mietvertrage einschliely
lich eingerdumter Verlangerungsoptio-
nen sich dem Ende zuneigen.

Ein solcher Zeitpunkt ist immer dann
gegeben, wenn die letzte Option aus-
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gelbt werden mul® Sofern das Miet-
objekt erfolgreich betrieben wird, ist es
naheliegend, dafd der Mieter bereits
anlaflich der Austbung der letzten
Option mit dem Vermieter Verhandlun-
gen aufnimmt, um eine Neugestaltung
des Mietvertrages zu vereinbaren.

In der Regel ist dieses ein glnstiger
Zeitpunkt, da sich der Mieter einerseits
durch Austibung der Option das Miet-
objekt noch zu alten Konditionen si-
chern kann, andererseits aber Konkur-
renzangebote nicht zu befurchten
hat.

Far den Vermieter besteht bei derarti-
gen Verhandlungen die sehr realisti-
sche Chance, bereits in einer Periode,
in der eigentlich noch der alte durch
Option verlangerbare Mietvertrag Gul-
tigkeit hatte, wesentlich verbesserte
Mieten zu vereinnahmen und wieder
einen langfristigen Mietvertrag zu be-
kommen, der gleichzeitig bei einem ins
Auge gefallen Verkauf preiserhéhend
wirkt.

Warum ist davon auszugehen, daf3bei
derartigen Verhandlungen die Miete
auf ein dann herrschendes Mietpreis-
niveau angepall werden kann?

Ungeachtet besonderer Faktoren wie
einer gerade bei strategischen Einzel-
handelsimmobilien mdglichen aufer-
ordentlich erfolgreichen Umsatzent-
wicklung, d. h. einer Entwicklung, die
nicht nur die allgemeine Preisentwick-
lung widerspiegelt, wird schon bei ei-
ner lediglich linear entsprechend der
Preisentwicklung verlaufenden Um-
satzentwicklung die Mietbelastung fir
den Mieter Uber die Vertraglaufzeit im-
mer geringer.

Dies deshalb, weil die Miete sich auf-
grund der vereinbarten Indexregelun-
gen flacher (aufgrund des Anpas-
sungsprozentsatzes von 66 2/3 %)
entwickelt als der Umsatz.

Beispiel:

Unterstellt man, daR sich der Aus-
gangsumsatz des /nCenters von € 67
Mio. jedes Jahr um 3,0 % inflations-
bedingt erhéht, so betragt dieser im
Jahr 25 € 136 Mio. Dieses entspricht
einer Steigerung von rd. 103 %.
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In der gleichen Periode von 25 Jahren
entwickelt sich die Miete von € 3,88
Mio. p.a. gemafden Mietvertragen auf
€ 6,24 Mio. p.a.. Dies entspricht einer
Steigerung von 60,8 %.

Bei einer Jahresmiete von € 6,24 Mio.
und einem Jahresumsatz von rd. €
135 Mio. betragt der Deckungsbeitrag
Miete dann nur noch 4,62 %. Da aber
die Mieter mit einem durchschnittli-
chen Mietdeckungsbeitrag von 5,5 %
ausweislich der Standortanalyse der
GfK relssieren kénnen, bestiinde an-
l1alich der vorbeschriebenen Mietver-
tragsneuverhandlungen die Mdglich-
keit, die Miete auf 5,5 % von € 135
Mio. = € 7,43 Mio. zu erh6hen.

Sollte das gesamte Erhéhungspoten-
tial in den Verhandlungen durchge-
setzt werden kdnnen, wirde dieses
bei einem Verkauf zum 14-fachen der
Jahresmiete ein auferordentliches Er-
héhungspotential des Kaufpreises von
rd. € 16,66 Mio. bedeuten.

Aber auch wenn dieses maximale Er-
gebnis des Szenarios nicht erreicht
werden kann und die Ergebnisse ggf.
dazwischen liegen, ergeben sich aus
dieser moglichen Neuverhandlung ab
dem Jahr 26 ganz erhebliche Wertstei-
gerungspotentiale.

Uber die méglichen Auswirkungen al-
ternativer negativer Szenarien infor-
miert der Prospekt im Abschnitt ,Chan-
cen/Risiken-Analyse.




Vertragliche Grundlagen

I Beteiligungsgesallschan

Die Anleger betalligen sich als Kommandi-
sban an der ABS Grmﬂlﬂmmﬂmme-
sellschaft mbH & Co. Chiakt inCanter Dachau
KG (Adressa: Lendsberger Sir 439, 81241
Minchean). Diess Geselschafl wurde am
21.072000 gegrindel in Armwesanhel des
Motars Dr, Rainer Roelenbleg, Munchen, Die
Eintragung der Gasalachatt in das Handelsre-
mister beim Amisgerichi Munchen erfalgte am
(e, 08 2000 unter der Mummer HR & 76 567,

Fersanich hafiende Gesallschafter snd:

a} die ABA Grundstlicksversaliungsgessl-
echaft mbH; Minchen, ahne Enlage

b} Herr Dr. Glnter Lauerbach, Minchen, mil
einer Einlaga van D S00.000

Granduengakaimimandilisben sed 24 nalileliclme
Pirsanen mil Kapitalsinlagen van zusammen
DM 4.2 Mio.. Die eniitat der Grindungskom-
mendilizlen st der Prospekiherausgebtarin
und der Prospekipriferin bekannt. Aus daben-
schutzrechilichen Grimdan unfarbleist aine
Banennung im Praspekl.

Der Geselschalsverirag wom 21.07.2000
wurde mil Beschiuordagen vom 22,05 2000
und 11012002 geandert Die |etzt gltige
Fassung ist in dicsem Prospekt abgedmickt
und shalt die Grundlage des Baitritts der Maw-
kormmandilislen dar.

L Kaufverirag

Mil URNr. 201472000 wom 18.08.2000 des
Metars Dr. Jeachim Higele mil dem Amissile
in Sltgart hal die Bateilgungsgesalachalt
[K#ufer) wan der EEW GmbH Kammunal- und
Girwearbebiau mit dem Sitz in Sindetingen, Lin-
lere Vorstadl 11, 71083 Sindelfingen (Merldu-
fer), den nachiolgend beschriehenan, im
Grundbuch des Amisgerichls Dachau von
Etzenhausen singeiragenen Grundbesitz or-
worben.

Baachien S bitte, dalb die nachiokjenden
Angaben bereits den Skales der incaischen
vorganemmenan Grundoschanderungen wie-
dargeben, Zum Zeipunkl der Beurkundung
lag dissar Sachstand zum Tall noch nicht vor,
Insodarn walchan die nachialkpandan Angaben
teibamise von denen des Kaufeerrages ab

Blatt 3506

[ 1w T
FLNr. 2FE28 Nahe Fraumhoderslr,,

Gabaude- und Freiflache zu 7340 m*
B Ifed M.

FLNr. 5FEEA

Méhe Fraunhalensir, Gabdudea-

und Fraiflache zu 2958 m*

B I Br 5
FlI.Mr. 57626
Mahe Fraunhaoferstr, Gabaude-

und Fraildche zu .23 mE

B 0. Mr 4
FLMr. BFEET

Keplenstr., verkehrafidche pu 3251 m?

B lid. We 57
FlLHr. 5761
Hahe Gaukirale Grinaniage,
Trafaskalion zu 1.069 m#

B I Br &
FLMr. BRER

Mahe Alte Ramerstr., Bauplatz zu 16.070 m*

B Ifd M ¥
FLMr. 57E3E
Frawlwfersln. 11, Gelduce-

und Fraildche zu 7.228 me

Erworpense Grundsbickslachan

insgEsamt: 58,1689 m*

d G

Ton desem Gnoeddliick Bl gegabanantdls airs
Teilache vin ca 15 gm an dis Sladiearkes Dach-
au wveqen srer Trolostabon zu Obereigren. Der
Kdadar shimmm ainar solchan Ubarsignung banadls
neue B, Er verplliciiel sich, & ainer Laalenies-
slelbrg hinschlich dieser Teiflache milzusrken
undl adke higrzu arloedaichan EfEinungan e uge-

ban sovm nach Eigenlumsibargang s hn s
wonangen oor SLadvwerks Daohall SIS oinss

Obsarsignung visezurssemen

Der erkdufer st im Grundbwch als Eigenid-
mer der varstehand baschrabenen Grond-
stilcke eingetragen. Die Aulassungen wurden
am OF002000 (BY K4 Mmo 1-3) em
06.08.2000 (BV M. Nrnc 4, 5p und am
1109, 2000 (BY Hd.KWm. & 7} eingeiragen,

Anmerkung: Am D6.03 2002 arfsigle e Ei-
paniwmsirmschreibung aw ole Beledigungs-
pesailsefafl

aptellung 0l

I, e 2

Dhrs vorsiehend unber BY Hd. Nr. 5 aufgefihr-
te Grundstick st wie olgt belashet
Gasletungarechl fir Stadtwerke Minchen,
Munchen

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt,

inCentar Dachau, Katastarplan mit Einzaichnung der Flurst ickes

‘ ‘EIH‘?I.
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Vertragliche Grundlagen

Ifd. Nr. 3

Das vorstehend unter BV Ifd. Nr. 7 aufgefuihr-
te Grundstiick ist wie folgt belastet:
Versorgungsleitungsrecht fir den jeweiligen
Eigentlimer von Flst. Nr. 680 der Gemarkung
Etzenhausen

Ifd. Nr. 4
Die vorstehend unter BV Ifd. Nrn. 1-7 sind wie
folgt belastet:

Auflassungsvormerkung fur ABA Grund-
stlicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt InCenter Dachau KG, Miinchen (Be-
teiligungsgesellschaft);  Bewilligung vom
18.08.2000, Rang nach Abteilung 1lI/3; einge-
tragen am 11.09.2000

Abteilung llI:

Der von der Beteiligungsgesellschaft erwor-
bene Grundbesitz ist wie folgt belastet:

Ifd. Nr. 1

Bestandsverzeichnis Ifd. Nrn.: 1,2, 3,4, 5,6
DM 75.000.000 Buchgrundschuld fiir Bayeri-
sche Landesbank Girozentrale Minchen;
14 % Zinsen; wegen eines zuletzt zu zahlen-
den Teilbetrages von 10.000.000 DM samt
Zinsen vollstreckbar § 800 ZPO, eingetragen
am 04.04.2000

Ifd. Nr. 2

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.: 7

DM 10.000.000 Buchgrundschuld fiir Bayeri-
sche Landesbank Girozentrale Minchen;
14 % Zinsen; vollstreckbar § 800 ZPO bezlg-
lich eines Teilbetrages von 2.000.000 DM; ein-
getragen am 28.12.1998, uUbertragen am
11.09.2000

Ifd. Nr. 3

Bestandsverzeichnis Ifd. Nrn.: 1-7

€ 12.714.000 Buchgrundschuld fir Westdeut-
sche ImmobilienBank, Mainz; 18 % Zinsen;
1.271.400 € Nebenleistung einmalig; bezug-
lich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages
von 1.023.000 € nebst anteiliger Zinsen von
102.300 € Nebenleistung vollstreckbar § 800
ZPO; eingetragen am 11.09.2000

Die nachfolgenden Texte sind — mit Ausnah-
me der gekennzeichneten Hinweise/Anmer-
kungen (Kursivdruck/Einrahmung) — wort-
lich dem notariellen Kaufvertrag vom
18.08.2000 entnommen. Allerdings wurde
nicht der gesamte Kaufvertragstext abge-
druckt, sondern nur wesentliche Passagen.
Hierdurch entfallen auch Verweise auf nicht
abgedruckte Textpassagen bzw. Anlagen.
Bei genannten DM-Betragen wurde auf die
Umrechnung auf EURO verzichtet.

§ 3 Bauverpflichtung

3.1.
Der Verkaufer hat auf dem Vertragsgrundbe-
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sitz ein Einkaufszentrum (Bauteil I) und ein
Fachmarktzentrum (Bauteil Il) mit Aufnanla-
gen zu errichten. Die vom Verkaufer Uber-
nommene Bauerrichtungsverpflichtung ergibt
sich aus der notariellen Urkunde des amtie-
renden Notars vom 17./18. Aug. 2000 und de-
ren Anlagen 1 — 29 (URNr. 2010 des Jahr-
gangs 2000) — nachfolgend Bezugsurkunde
genannt. Die Bezugsurkunde liegt bei der
heutigen Beurkundung (78. 08. 2000) in Ur-
schrift vor. Die Erschienenen erklaren, daf3ih-
nen der Inhalt der Bezugsurkunde sowie der
Anlagen 1 — 29 der Bezugsurkunde bekannt
ist. Sie verweisen zur Festlegung der vom Ver-
kaufer Ubernommenen Bauerrichtungsver-
pflichtung auf die Bezugsurkunde. Die Er-
schienenen erklaren weiter, daf3sie auf das
Vorlesen der Bezugsurkunde sowie deren
Beifligung zu dieser Niederschrift verzichten.
Der Notar belehrt die Erschienenen uber die
Bedeutung der Verweisung und der Verzichts-
erklarungen.

Auch die Baubeschreibungen nachgereichter
Mietvertrage sind Gegenstand der Bauver-
pflichtung. Dies gilt fur Mietvertrége, die bis
zum Ablauf der Erstvermietungsgarantie vor-
gelegt werden. Sollten zu diesem Zeitpunkt
Teilflachen nicht vermietet sein, schuldet der
Verkaufer bezuglich dieser Flachen den Aus-
baustandard der Mietflache des Mieters Optik
Walter.

3.2.

Die Herstellung des Kaufobjekts hat unter Ver-
wendung normgerechter Baustoffe, nach den
zum Zeitpunkt der Einreichung der Bauge-
nehmigungsantrage geltenden DIN-Vorschrif-
ten, nach der Bayerischen Bauordnung und
unter Beachtung der anerkannten Regeln der
Baukunst, zu erfolgen.

Soweit in dieser Urkunde nichts anderes ver-
einbart ist, hat der Verkaufer die, in den
Baugenehmigungsbescheiden enthaltenen,
Auflagen bautechnischer Art zu erfiillen.

3.3.
Fir das Bauvorhaben liegen folgende Bauge-
nehmigungsbescheide vor:

— Baugenehmigungsbescheid der Grofen
Kreisstadt Dachau vom 05.11.1999
(Aktenzeichen: 231/99) sowie Tekturge-
nehmigungsbescheid hierzu vom
11.05.2000 (Aktenzeichen: 117/00);

— Ergénzungsbescheid und Anderungsbe-
scheid zum Tekturgenehmigungsbe-
scheid vom 11.05.2000 der Grofen Kreis-
stadt Dachau vom 27.06.2000

— Baugenehmigungsbescheid der Grofkn
Kreisstadt Dachau vom 18.05.1998
(Aktenzeichen: 68/98) sowie Tekturge-
nehmigungsbescheid hierzu vom
04.08.2000.
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— Erganzungsbescheid zum Baugeneh-
migungsbescheid vom 05.11.1999 der
Grofen  Kreisstadt Dachau  vom
31.01.2000

— Anderungsbescheid zum Baugenehmi-
gungsbescheid vom 18.05.1998 der
Grofen  Kreisstadt Dachau  vom
28.04.2000

— Erganzung des Tekturgenehmigungsbe-
scheides zum Baugenehmigungsbe-
scheid der Grofen Kreisstadt Dachau
vom 18.05.1998 vom 10.08.2000

Die vorbezeichneten Bescheide und die ge-
nehmigten Bauplane sind der Bezugsurkunde
jeweils in Kopie beigefiigt (Anlagen 1 - 8).

Bei Abweichungen zwischen den genehmig-
ten Bauplénen und den Bau- und Ausstat-
tungsbeschreibungen gehen die Bauplédne
vor, soweit dadurch nicht vertragliche Ver-
pflichtungen gegeniiber Mietern verletzt wer-
den. Bestimmungen dieses Vertrages haben
gegenuber beiden Vorrang; ungeachtet dieser
Regelung steht der Verkaufer jedoch dafiir
ein, dalRdie Bauausfiihrung allen baugeneh-
migungsrechtlichen Auflagen und entspre-
chender Vorgaben der Mieterbaubeschrei-
bungen entsprechen.

In die Plane etwa eingezeichnete Moblie-
rungen, Baume, Pflanzen etc. werden nur
dann Vertragsbestandsteil, wenn sie in den
Bau- und Ausstattungsbeschreibungen aus-
drucklich aufgefiihrt sind. Soweit in den Pla-
nen die Umgebung des Kaufobjekts oder der
angrenzende Bereich dargestellt ist, ist dies
ebenfalls unverbindlich.

Soweit die Leistungen des Verkaufers danach
nicht eindeutig bestimmt sind, nimmt der Ver-
kaufer die Bestimmung nach sachgerechtem
Ermessen vor.

3.4.

Anderungen in der Bauausfiihrung und Bau-
ausstattung, die technisch notwendig sind
oder auf behérdlicher Forderung beruhen, so-
wie Anderungen, die keine Wert- oder Ge-
brauchsminderung bedeuten, sind dem Ver-
kaufer vorbehalten, soweit die Anderungen
unter Berlcksichtigung der Interessen des
Verkéufers dem Kaufer zumutbar sind und
dem nicht vertragliche Verpflichtungen des
Verkaufers gegeniber Dritten ( z. B. Mieter)
entgegenstehen. Der Kaufpreis &ndert sich
dadurch nicht. Daruber hinausgehende Ab-
weichungen von der vereinbarten Bauaus-
fuhrung und Ausstattung bedurfen der Zustim-
mung des Kaufers.

Sonderwinsche des Kaufers bedirfen der
schriftlichen Vereinbarung zwischen Verkau-
fer und Kaufer und gehen, soweit in dieser Ur-
kunde nichts anderes vereinbart ist, zu Lasten
des Kaufers.




Soweit die Leistungen und Verpflichtungen
des Verkaufers aus diesem Vertrag noch der
Bestimmung bedurfen, nimmt diese der Ver-
kaufer nach biligem Ermessen vor und er-
bringt sie in mittlerer Art und Gite.

§ 4 Bezugsfertigkeit des Kaufobjekts und
der Aufenanlagen

4.

Der Verkaufer gewahrleistet, dalldie Bezugs-
fertigkeit des Kaufobjekts bis spatestens zum
28.02.2001 vorliegt, es sei denn, eine Ter-
minlberschreitung wird durch hohere Ge-
walt verursacht. Die Fertigstellung der Aufen-
anlagen erfolgt spatestens bis zum
31.10.2001.

Die Bezugsfertigkeit des Kaufobjekts ist dann
gegeben, wenn das Bauvorhaben so weit fort-
geschritten ist, dalden kiinftigen Nutzern auf
der Grundlage der mit ihnen abgeschlosse-
nen Mietvertrdge der Mietgebrauch mdglich
ist und ihnen zugemutet werden kann, das
Objekt zu beziehen. Dafiir ist erforderlich, da®
die Bauwerke in ihrer Funktion nach Mafabe
der erteilten Baugenehmigungen als Ein-
kaufszentrum bzw. als Fachmarkte genutzt
werden kénnen. Damit mussen die fur die
Nutzung des Objekts notwendigen Einrichtun-
gen fertig gestellt sein, insbesondere Sanitér-
und Heizeinrichtungen. Die Zufahrten und die
Parkplatze mussen sich in einem gebrauchs-
fahigen Zustand befinden. Die Bezugsfertig-
keit des Kaufobjekts ist hinsichtlich der einzel-
nen Mietflachen insbesondere dann gegeben,
wenn der Mieter die Flache tbernommen hat
oder die Bezugsfertigkeit durch einen Sach-
versténdigen als Schiedsgutachter im Verhalt-
nis zwischen Verkaufer und Mieter verbindlich
festgestellt worden ist.

Die vorstehend genannten Termine verlan-
gern sich, wenn der Kaufer das Bauvorhaben
behindert. Eine Behinderung in diesem Sinne
liegt auch dann vor, wenn der Kaufer die Zah-
lungsfristen Gberschreitet.

4.2.

Verzdgert sich die Bezugsfertigkeit des Kauf-
objekts aus Griinden, die der Verkaufer zu
vertreten hat, so hat der Verkaufer dem Kau-
fer ab dem Tag der vollstandigen Kaufpreis-
zahlung (Kaufpreis gemaRZziff. 5.1 ohne Um-
satzsteuer zuzlglich eventueller nach Ziffer
5.2 falliger Zahlungsbetrage) als pauschalier-
ten Schaden einen Betrag in Hohe des ent-
gangenen Mietzinses ( entgangene Nettokalt-
miete zzgl. der umlageféhigen verbrauchsun-
abhangigen Betriebskosten geméRAnlage 3
zu § 27 Abs. 1 Zweite Berechnungsverord-
nung — Il. BV —, soweit diese Kosten vom K&u-
fer getragen werden und von ihm infolge der
verspateten Bezugsfertigkeit nicht auf Mieter
umgelegt werden kénnen) bis zum Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit des Kaufobjekts zu be-
zahlen.

43.

Diese Verpflichtung des Verkaufers besteht
auch fir den Fall, daBein Mieter aufgrund ei-
ner vom Verkaufer zu vertretenden Verzége-
rung der Bezugsfertigkeit zum Rucktritt von
dem Mietvertrag berechtigt ist und zurucktritt.
In diesem Fall gilt die Verpflichtung des Ver-
kaufers zur Zahlung des pauschalierten Scha-
densersatzes ab dem Tag der vollstandigen
Kaufpreiszahlung (Kaufpreis gemag Ziff. 5.1

ohne Umsatzsteuer zuziglich eventueller
nach Ziff. 5.2 falliger Zahlungsbetrage) bis zu
dem Zeitpunkt, zu dem die entsprechende
Mietflache erstmals anderweitig vermietet
werden kann (vertraglich vereinbarter Miet-
zahlungsbeginn des Ersatzmietvertrages).
Fir die Ersatzvermietung gilt die Regelung in
§ 14 Ziffer 14.2 Satz 1 und Satz 2 (unwider-
rufliche Bevollméachtigung des Verkaufers zur
Vermietung und Zustimmung des Kaufers)
entsprechend.

Die Nebenkostenregelung und die Wertsiche-
rungsklausel in dem oder den neuen Mietver-
tragen, die an die Stelle von infolge Mie-
terriicktritts weggefallenen Mietvertrégen tre-
ten, durfen nicht unginstiger sein, als die ent-
sprechenden Regelungen des weggefallenen
Mietvertrages; die Bonitat des neuen Mieters
darf nicht schlechter zu bewerten sein, als die
Bonitat des zurlickgetretenen Mieters. Die
Mindestlaufzeit des neuen Mietvertrages
muss mindestens der Restlaufzeit des weg-
gefallenen Mietvertrages (Zeitraum zwischen
Ersatzvermietung und dem Zeitpunkt, in wel-
chem die Mindestlaufzeit des weggefallenen
Mietvertrages geendet hatte) entsprechen.

Bei Wegfall der Mieter real SB-Warenhaus
GmbH und/oder Praktiker mufy der Ge-
schéftsbetrieb des neuen Mieters mit dem
Geschéftsbetrieb des weggefallenen Mieters,
insbesondere unter dem Gesichtspunkt der
Kundenfrequenz, vergleichbar sein.

Der Kaufer hat auch bei Vereinbarung einer
geringeren Nettokaltmiete seine Zustimmung
zu erteilen. In diesem Fall ist der Verkaufer
verpflichtet, fir die Dauer des Vertrages, von
dem der erste Mieter wegen verzdgerter Be-
zugsfertigkeit zurtickgetreten ist, eine etwaige
Nettomietzinsdifferenz gegeniiber dem Kau-
fer auszugleichen, soweit die Nettomietzins-
differenz nicht durch eventuelle héhere Miet-
zinsvereinbarungen in anderen Ersatzmiet-
vertrdgen (im Vergleich zu dem/den weggefal-
lenen Mietvertrag/Mietvertragen) ausgegli-
chen wird.

Soweit eine Nettomietzinsdifferenz vom Ver-
kaufer auszugleichen ist, bedarf die Einrau-
mung einer Option auf Verlangerung der Miet-
zeit in einem Ersatzmietvertrag der Zustim-
mung des Kaufers. Die Zustimmung darf nur
verweigert werden, wenn mit der Option ein
erheblicher wirtschaftlicher Nachteil verbun-
den ist.
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Anmerkung:

Alle wesentlichen Bedingungen und Verein-
barungen der vorstehenden Ziffern 4.1—- 4.3
wurden vom Verké&ufer vertragsgeméal er-
fiillt. Das Objekt wurde am 28.02.2001 liber-
geben. Ein Teil der Aul®nanlage (Humusie-
rung der Rasenkantensteine der Parkplatz-
anlage) wird erst im Verlaufe deses Jahres
hergestellt. Hieraus entsteht keine Nut-
zungsbeeintrdchtigung. Die fehlende Leis-
tung wurde mit einer Biirgschaft iber DM
50.000 (= € 25.565) abgesichert.

4.4.

Der vollstédndigen Kaufpreiszahlung im Sinne
der Ziffern 4.2 und 4.3 steht es gleich, wenn
der Verkaufer auf schriftliches Verlangen des
Kaufers hin zum 28.02.2001 oder einem spa-
teren Termin die Birgschaft gemaf nachfol-
gend § 5 Ziff. 5.6 lit. a) nicht zur Verfugung
stellt. In diesem Fall wird der pauschalierte
Schadensersatz ab dem 12. Werktag nach
Zugang des Verlangens beim Verkaufer,
frihestens jedoch ab dem 01.03.2001 ge-
schuldet.

Der vollstdndigen Kaufpreiszahlung im Sinne
der Ziffern 4.2 und 4.3 steht es ebenfalls
gleich, wenn der Kaufer von den zum
28.02.2001 falligen Kaufpreisteilen gemafn
Ziffer 7.2 dieses Vertrages einen Einbehalt bis
zur Héhe von DM 2.000.000,00 vornimmt.

4.5

Die Geltendmachung eines weiteren Verzo-
gerungsschadens durch den Kaufer st
ausgeschlossen.

§ 5 Kaufpreis

5.2.
Der vorldufige Gesamtkaufpreis fir den Ver-
tragsgrundbesitz und die Errichtung der Ge-
bdude nebst Aufenanlagen betrdgt insge-
samt
Nettokaufpreis DM 104.675.649,91
zuzuglich gesetzl.
Mehrwertsteuer auf den
um 50% der Grund-
erwerbsteuer erhéhten
Kaufpreis (=Mehrwert-
steuer aus der Bemes-
sungsgrundlage)

DM 17.041.195,80

DM 121.716.845,71

Insgesamt

(in Worten: einhunderteinundzwanzigmillio-
nensiebenhundertsechzehntausendachthun-
dertfiinfundvierzig,71/100 Deutsche Mark).

Verkaufer und Kaufer erklaren hierzu, dalsie
auf die Umsatzsteuerbefreiung durch Er-
klarung geman§ 9 Absatz 1 UStG verzichten.

91



Vertragliche Grundlagen

Die Mehrwertsteuer aus der Bemessungs-
grundlage berechnet sich derzeit wie folgt :

16 % aus DM 104.675.649,91

also DM 16.748.103,99
16 % aus DM 1.831.823,87
also DM 293.091,82

(der Betrag von

DM 1.831.823,86 entspricht
der Halfte der anteiligen Grund-
erwerbsteuer von ins-

gesamt 3,5 %)

insgesamt DM 17.041.195,81

In dem vorlaufigen Nettokaufpreis von DM
104.675.649,91 sind enthalten:

a.) fur den Grundbesitz

b.) fur die zu errich-
tenden Bauwerke inkl.
aller Bauneben-

DM 43.500.000,00

kosten DM 55.931.649,91
c.) fur die zu errich-

tenden Aulen-

anlagen DM 5.244.000,00

Bei einer Erhéhung der Mehrwertsteuer er-
héht sich der Kaufpreis um die Mehrkosten,
die aus einer Erhéhung des derzeitigen Mehr-
wertsteuersatzes von 16% entstehen.

5.2.

Der auf die Mehrwertsteuer entfallende Kauf-
preisteilbetrag ist mit dem Nettokaufpreis
bzw. den Nettokaufpreisteilbetragen zur Zah-
lung fallig.

Die vom Kaufer zu zahlende Mehrwertsteuer
wird jedoch in der Weise geregelt, daR der
Kéaufer seinen Vorsteuererstattungsanspruch
gegeniber dem Finanzamt in H6he dieser zu
zahlenden Mehrwertsteuer an den Verkaufer
erfullungshalber abtritt. Etwaige Differenzbe-
tréage sind gegenseitig auszugleichen.

Der Verkaufer ist verpflichtet, dem Kaufer ei-
nen den Steuervorschriften entsprechenden
Beleg Uber den Gesamtkaufpreis auszustel-
len.

Verkaufer und Kaufer verpflichten sich, die er-
forderliche Anzeige unverziglich in der vorge-
schriebenen Form bei den zusténdigen Fi-
nanzbehérden vorzunehmen. Sollte die Fi-
nanzverwaltung die Abtretung nicht oder nicht
vollstdndig anerkennen, so hat der Kaufer den
jeweiligen Mehrwertsteuerbetrag an den Ver-
kaufer auf erstes Anfordern — Zug um Zug ge-
gen Ruckabtretung des Vorsteuererstattungs-
anspruchs — zu zahlen, nicht jedoch vor Fal-
ligkeit des jeweiligen Kaufpreisteils.

Sollte sich, gleich aus welchem Grund, die
Verrechnung des Vorsteuererstattungsan-
spruchs des Kaufers mit der Umsatzsteuer-
last des Verkaufers aus diesem Vertrag verzo-
gern, wird der Verkaufer die zinslose Verrech-
nungsstundung seiner Umsatzsteuerlast be-
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antragen. Sollte das Finanzamt diesem Stun-
dungsantrag nicht entsprechen, so ist der
Kaufer zur sofortigen Zahlung der jeweiligen
Umsatzsteuer aus diesem Vertrag verpflich-
tet, nicht jedoch vor Falligkeit des jeweiligen
Nettokaufpreisteilbetrages. Der Verkaufer
kann den Kéaufer anweisen, die Umsatzsteuer
unmittelbar an das Finanzamt zu bezahlen.

Saumniszuschlage auf die Umsatzsteuer und
sonstige Schaden des Verkaufers, die im Zu-
sammenhang mit einer Verzégerung der Zah-
lung durch den Kaufer entstehen, tragt der
Kaufer.

5.3.

Der in § 5 Ziffer 5.1. vereinbarte Kaufpreis ba-
siert auf dem Ertragswert des Kaufobjekts.
Die Vertragsparteien sind dabei von folgender
Berechnung ausgegangen:

Jahresnettomietwert der als Anlage Il
beigefiigten Mietaufstellung multipliziert mit
dem Faktor 14,

also bei einer Mietflache im Aufmal von
29.332,33 gm und einem Jahresnettomietwert
von DM 7.640.763,86 insgesamt DM
106.970.694,04 zzgl. Mehrwertsteuer (in Wor-
ten: einhundertsechsmillionenneunhundert-
siebzigtausendsechshundertvierundneunzig,
04/100 Deutsche Mark).

Hiervon wurden Betrdge in Hohe von DM
41.029,84 als Barwertausgleich und vorlaufig
DM 2.304.014,29 als Ausgleich fur ersparte
Zwischenfinanzierungszinsen des Verkau-
fers, die sich aus der vorzeitigen Zahlung von
Kaufpreisteilbetragen durch den Kaufer erge-
ben, abgezogen sowie ein anteiliger pauscha-
ler Ausgleich fur die vom Verkaufer getra-
genen Kosten der Biirgschaft gemaiziffer 5.5
hinzugezahlt (DM 106.970.694,04 ./. DM
41.029,84 ./. DM 2.304.014,29 + DM 50.000,—
=DM 104.675.649,91).

Ergibt sich nach Ubergabe des Kaufobjekts
eine Anderung des Aufmafes der Mietflachen
und in Folge dessen eine Anderung des Jah-
resnettomietwertes, weil sich der von den
Mietern zu zahlende Mietzins nach dem ge-
nauen Aufmaf der vermieteten Flache be-
stimmt, so &ndert sich auch der Kaufpreis ent-
sprechend. Dies gilt sowohl fur Mehr- als auch
fur Minderflachen. Die der endgultigen Kauf-
preisberechnung zugrundezulegende endgtil-
tige Jahresnettomiete betragt jedoch unab-
héngig vom endgiltigen Aufmal der Miet-
fladchen héchstens DM 7.650.000,—.

Die kaufpreisrelevante Anderung des Jahres-
nettomietwertes im Sinne der vorstehenden
Regelung wird entweder durch einen Mietver-
tragsnachtrag, aus dem sich die Verpflichtung
des Mieters zur Zahlung der héheren Miete
wegen der groferen Mietflache ergibt, oder,
soweit keine solchen Mietvertragsnachtrage
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vorliegen, durch das AufmaReines Vermes-
sungsingenieurs in Verbindung mit den miet-
vertraglichen Regelungen fur die jeweilige
Mietflache nachgewiesen.

Soweit sich eine Anderung der Mietflachen
nicht auf den Mietzins auswirkt, etwa weil es
sich um einen Festmietpreis handelt, erfolgt
auch keine Anpassung des Kaufpreises.

Der endgliltige Kaufpreis berechnet sich wie
folgt: endgultiger Jahresnettomietwert (héch-
stens DM 7.650.000,00) multipliziert mit dem
Faktor 14 abzuglich Barwertausgleich (DM
41.029,84), abziglich endgultiger Betrag fiir
ersparte Zwischenfinanzierungszinsen ge-
mafl taggenauer Abrechnung zzgl. DM
50.000,— zzgl. Mehrwertsteuer aus der Be-
messungsgrundlage.

Ein sich gegeniber dem vorlaufigen Kauf-
preis ergebender Mehr- oder Minderpreis ist
innerhalb von 4 (in Worten: vier) Wochen ab
dem Zugang des Nachweises zu bezahlen
beziehungsweise auszugleichen; der Betrag
ist bis dahin nicht zu verzinsen.

5.4.

a) Ein Kaufpreisteil in Hohe von DM
71.093.490,47 ( in Worten: einundsiebzigmil-
lionen-dreiundneunzigtausendvierhundert-
neunzig, 47/100 Deutsche Mark ) zzgl. DM
11.574.020,25 Mehrwertsteuer aus der Be-
messungsgrundlage ist am 05.09.2000, zur
Zahlung fallig.

Weitere sieben Kaufpreisteile jeweils zzgl.
Mehrwertsteuer aus der Bemessungsgrund-
lage sind am jeweiligen darauf folgenden Mo-
natsende, also erstmals am 02.10.2000 und
letztmalig am 28.02.2001 zur Zahlung féllig
und zwar wie folgt:

— am 02.10.2000 ein Kaufpreisteil in Héhe
von DM 6.919.334,49 zzgl. Mehrwertsteu-
er aus der Bemessungsgrundlage in
Hoéhe von DM 1.126.467,65;

— am 31.10.2000 ein Kaufpreisteil in Hohe
von DM 6.387.077,99 zzgl. Mehrwert-
steuer aus der Bemessungsgrundlage in
Hoéhe von DM 1.039.816,30;

— am 30.11.2000 ein Kaufpreisteil in Héhe
von DM 4.258.051,99 zzgl. Mehrwert-
steuer aus der Bemessungsgrundlage in
Hoéhe von DM 693.210,86;

— am 29.12.2000 ein Kaufpreisteil in Héhe
von DM 2.661.282,50 zzgl. Mehrwert-
steuer aus der Bemessungsgrundlage in
Hohe von DM 433.256,79;

— am 31.01.2001 ein Kaufpreisteil in Hohe
von DM 10.112.873,48 zzgl. Mehrwert-
steuer aus der Bemessungsgrundlage in
Hohe von DM 1.646.375,80;

— am 28.02.2001 ein Kaufpreisteil in Héhe
von DM 3.193.538,99 zzgl. Mehrwert-
steuer aus der Bemessungsgrundlage in
Hoéhe von DM 519.908,15 sowie




— am 28.02.2001 ein weiterer Kaufpreisteil
in Héhe von DM 50.000,00 zzgl. Mehr-
wertsteuer aus der Bemessungsgrundla-
ge in Hohe von DM 8.140,00.

Die Teilfalligkeiten treten nur ein, soweit die im
Zeitpunkt der Falligkeit prozentual erbrachten
Bauleistungen anndhernd der Héhe der jewei-
ligen Kaufpreisrate entsprechen.

Die H6he der am 31.10.2000 falligen Rate be-
tragt beispielsweise 12 % der erbrachten
Bauleistung. Der Kaufer ist berechtigt, die
Kaufpreisrate entsprechend zu kirzen, wenn
zum Falligkeitszeitpunkt lediglich eine prozen-
tual geringere Bauleistung erbracht worden
sein sollte. Betragt beispielsweise die zum
31.10.2000 erbrachte Bauleistung nur 3 % der
gesamten Bauleistung, betragt die am
31.10.2000 falige  Kaufpreisrate DM
1.596.769,50 zzgl. Mehrwertsteuer aus der
Bemessungsgrundlage in Hohe von DM
259.954,08. Die Parteien werden sich zu je-
dem Falligkeitstermin Gber den Umfang der
erbrachten Bauleistungen versténdigen und
abstimmen. Kommt keine Einigung zustande,
so sind sich die Parteien darin einig, daRsie
wegen vorstehend genannter Regelung — so-
weit dies der Kaufer fir den jeweiligen Fallig-
keitszeitpunkt ausdricklich verlangt — ge-
meinsam das Sachversténdigenbiro Dipl.-
Ing. Hansjochen Bludau, Furstenrieder
Straf 280 in 81377 Minchen mit der fur bei-
de Parteien verbindlichen Feststellung beauf-
tragen, ob die der vereinbarten Ratenzahlung
zugrundeliegende prozentuale Bauleistung
erbracht ist. Die Einigung Uber den Leistungs-
stand und/oder die Feststellung durch das
Sachverstandigenbiro Bludau stellt jedoch
keine Falligkeitsvoraussetzung fir die Zah-
lungsverpflichtung des Kaufers dar. Die Par-
teien sind sich in diesem Zusammenhang dar-
Uber einig, daldie prozentual erbrachte Bau-
leistung aufgrund der Gréfe des Bauvorha-
bens nur annahernd festgestellt werden kann.
Der Sachverstandige wird insoweit also nur
mit der Feststellung beauftragt, ob die Baulei-
stung in diesem Sinn ann&hernd erbracht ist.
Ist die Bauleistung nach entsprechender Fest-
stellung des Sachversténdigen erbracht, tragt
der Kaufer die Kosten des Sachversténdigen.
Andernfalls tragt der Verkaufer die Kosten des
Sachverstandigen. Ist die Bauleistung nach
entsprechender Feststellung des Sachver-
sténdigen nicht anndhernd erbracht, legt er
die prozentuale Héhe der erbrachten Baulei-
stung fur beide Parteien verbindlich fest.

Voraussetzung fur die Falligkeit geman Ziff.
5.4 ist die Erfullung der in Ziff. 5.5 genannten
Voraussetzungen.

b) Sollte es zu Verdnderungen hinsichtlich der
jeweiligen Hohe und der Zahlungszeitpunkte
der einzelnen Kaufpreisraten kommen, verén-
dert sich auch die Hohe des vom Kaufpreis in
Abzug gebrachten Zwischenfinanzierungszin-

ses von DM 2.304.014,29 nach Malgabe der
diesem Vertrag als Anlage |l beigefiigten Be-
rechnung wobei eine taggenaue Abrechnung
zu erfolgen hat (in diesem Vertrag ,taggenaue
Abrechnung” genannt).

Die taggenaue Abrechnung erfolgt nach voll-
sténdiger Zahlung des vorlaufigen Kaufprei-
ses. Ergibt diese einen geringeren oder héhe-
ren Betrag als DM 2.304.014,29, ist die Diffe-
renz vom Kéaufer als weitere Kaufpreisleistung
auf den endgultigen Kaufpreis unverziglich
zu bezahlen bzw. vom Verkaufer an den Kau-
fer unverziglich zu erstatten.

5.5.

Voraussetzung fur die Falligkeit des Kaufprei-
ses bzw. der Kaufpreisteile ist der Zugang ei-
ner Bankburgschaft beim Kaufer in Héhe des
vorlaufigen Nettokaufpreises ohne Umsatz-
steuer und die Eintragung von Auflassungs-
vormerkungen zugunsten des Kaufers am
Vertragsgrundbesitz.

Zu der Bankburgschaft werden folgende Ver-
einbarungen getroffen: Gesicherte Haupt-
schuld sind alle etwaigen Anspriiche des Kau-
fers auf Rickzahlung des Kaufpreises.

a) Die Burgschaft wird mit der Malgabe uber-
nommen, daf3die Burgin nur bis zu dem Be-
trag in Anspruch genommen werden kann,
der auf dem in § 5 Ziff. 5.8 bezeichneten Kon-
to vom Kaufer auflagen- und bedingungsfrei
zur Verfiigung gestellt worden ist.

b) In der Birgschaftsurkunde kann erklart
werden, dalRdie Blrgschaft erlischt, wenn die
nachfolgenden Voraussetzungen vorliegen:

aa) schriftliche Bestétigung des amtierenden
Notars Uber die Vorlage aller fur die
Rechtswirksamkeit dieses Vertrages er-
forderlichen Genehmigungen sowie, mit
Ausnahme der Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung des Finanzamtes, aller zur
Eigentumsumschreibung auf den Kaufer
notwendigen Urkunden, insbesondere ei-
nes Zeugnisses der zustédndigen Gemein-
deverwaltungen, wonach ein Vorkaufs-
recht nach dem BauGB nicht besteht oder
nicht ausgeubt wird;

bb) schriftliche Bestatigung des Notars tber
die Eintragung der Auflassungsvormer-
kungen im Grundbuch zu Gunsten des
Kaufers bei allen verkauften Grund-
stiicken und darlber, daRdiesen Auflas-
sungsvormerkungen keine, vom Kaufer
nach dem Vertrag nicht zu GUbernehmen-
den Belastungen in Abteilung Il und Ab-
teilung Il des Grundbuches — mit Aus-
nahme der Zwischenfinanzierungsgrund-
pfandrechte zugunsten der Bayerischen
Landesbank Girozentrale in Héhe von 75
Mio DM und 10 Mio DM — im Rang vorge-
hen oder gleichstehen.
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cc) Schriftlicher Bestatigung des Notars, wo-
nach ihm eine Abtretungsverpflichtungs-
erklarung der Bayerischen Landesbank
Girozentrale Uber die Zwischenfinanzie-
rungsgrundpfandrechte tber 75 Mio DM
und 10 Mio DM geméaRdem dem Kaufver-
trag beiliegenden Entwurf vorliegt,

oder alternativ

die Abtretung der derzeit auf dem Kaufob-
jekt lastenden Grundschulden uber 75
Mio DM und 10 Mio DM an die finanzie-
rende/n Bank/en des Kaufers erfolgt ist,
spatestens jedoch wenn die Eigentum-
sumschreibung des Kaufobjektes auf den
Kaufer vertragsgerecht erfolgt ist.

Zu der Birgschaft wird aufierdem (auch mit
Wirkung zugunsten der Burgin) vereinbart,
daBsich diese jederzeit durch Rickzahlung
der vom Kaufer auf das in Ziffer 5.8 bezeich-
nete Konto geleisteten Kaufpreisbetrage (oh-
ne Umsatzsteuer) von ihrer Biirgenhaftung
befreien kann, sobald der Verkaufer gegen-
Uber der Burgin schriftlich bestatigt hat, dal3er
nach Ziff. 9.1 des Kaufvertrages von diesem
zuriickgetreten ist.

Der amtierende Notar wird hiermit vom Kaufer
unwiderruflich bevollméachtigt, die Abtretungs-
verpflichtungserklarung der Bayerischen Lan-
desbank gemaRvorstehend lit. cc) fur ihn in
Empfang zu nehmen. Der Notar hat die Er-
klarung an den Kaufer weiterzuleiten. Der am-
tierende Notar wird weiter hiermit unwiderruf-
lich beauftragt, auch der Bayerischen Landes-
bank Girozentrale die vorstehend unter lit.
aa) bis cc) aufgefiihrten Mitteilungen zu ma-
chen.

Amtierender Notar im Sinne der vorstehenden
Regelungen ist auch sein amtlich bestellter
Vertreter.

Burgschaftsurkunden sind nach Eintritt der
auflésenden Bedingung zuriickzugeben.

5.6.

a) Fur den Fall, daRzum 28.02.2001 die Be-
zugsfertigkeit noch nicht vorliegen sollte, kann
der Kaufer vom Verkaufer eine Bankbirg-
schaft in Hohe der Differenz zwischen der
Summe der gemaRZiff. 5.4 lit. a) geleisteten
und félligen Raten und dem vollstdndigen
Kaufpreis (Kaufpreis gemal Ziff. 5.1 ohne
Umsatzsteuer) verlangen.

Mit der Birgschaft ist der Anspruch des Kau-
fers auf Erfullung der Bauverpflichtung zu si-
chern. Der Kaufer ist verpflichtet, gegen Erhalt
dieser Birgschaft unabhéngig vom Baulei-
stungsstand, den gesamten Kaufpreis geman
Ziff. 5.1 zu bezahlen. Bei Bezugsfertigkeit ist
die Birgschaft auf den Wert (ortsiibliche Ko-
sten) der dann noch nicht erbrachten Baulei-
stung herabzusetzen.
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b) Fur den Fall, daRbei Bezugsfertigkeit (zum
28.02.2001 oder zu einem spéateren Zeit-
punkt) die gesamte Bauleistung noch nicht er-
bracht sein sollte und deshalb entsprechende
Kaufpreisteile noch nicht fallig sind ( z.B.
Aulenanlagen ), sind diese noch nicht falligen
Betrdge gleichwohl ab dem 28.02.2001 an
den Verkaufer Zug um Zug gegen Ubergabe
einer Bankbirgschaft, in Hohe des Wertes
(ortstibliche Kosten) der dann noch nicht er-
brachten Bauleistung zu bezahlen.

c) Der Inhalt der Burgschaften gemaRvorste-
hend lit. a) und lit. b) hat im tbrigen dem dem
Kaufvertrag beigefiigten Muster zu entspre-
chen mit der Malgabe, daldie Verpflichtung
aus dieser Burgschaft erst entsteht mit der
Rickgabe der Burgschaftsurkunde gemaf
Ziff. 5.5 dieses Vertrages, und vollstédndiger
Zahlung des Kaufpreises gemaRZiff. 5.1. Die
Kosten der Burgschaft tragt der Kaufer.

Die Burgschaft ist zuriickzugeben, sobald die
gesamte Bauleistung erbracht ist. Werden be-
stimmte Bauleistungen zurlckgestellt (zum
Beispiel Endausbau noch nicht vermieteter
Bereiche), ist die Burgschaft auf den Betrag
der ortstblichen Kosten fiir diese Leistungen
herabzusetzen.

Anmerkung: Eine vertragsgemél® Blirg-
schaft wurde am 12.09.2000 von der Bayeri-
schen Landesbank Girozentrale, Miinchen,
liber DM 104.675.649,91 vorgelegt.

5.7.

Sollte der Kaufer den Kaufpreis bzw. den je-
weiligen Kaufpreisteil nicht fristgerecht bezah-
len, sind ab dem Félligkeitstag Zinsen in Hhe
von 6 % Uber dem jeweiligen Basiszinssatz
nach § 1 DUG, mindestens jedoch 10%, j&hr-
lich zu bezahlen. Diese Zinsen sind vertrag-
lich geschuldet. Einer Mahnung bedarf es da-
her nicht. Eventuelle weitergehende An-
spruche aus Verzug bleiben unberihrt.

5.8.

Alle Zahlungen sind auflagen- und bedin-
gungsfrei durch Uberweisung auf das Konto
des Verkaufers bei der Bayerischen Landes-
bank Girozentrale (BLZ 700 500 00) mit der
Konto-Nummer 300 / 569 01zu leisten. Fir die
Rechtzeitigkeit der Zahlung und die tagge-
naue Abrechnung geméaRvorstehendem Ab-
satz 5.4 kommt es auf den Tag der Gutschrift
auf diesem Konto an. Zahlungen, die mit Auf-
lagen und Bedingungen (durch den Kaufer
oder das Kreditinstitut des Kéaufers) verbun-
den werden, werden bei der Abrechnung des
Betrages fir ersparten Zinsaufwand bis zur
Erflllung aller Auflagen beziehungsweise Ein-
tritt aller Bedingungen nicht beriicksichtigt; sie
kénnen vom Verkaufer auch mit der Rechts-
folge der Ziffer 5.7 zuriickgewiesen werden.

5.9.
Der Kaufer verpflichtet sich, innerhalb von 12
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Werktagen nach seiner Eintragung ins Han-
delsregister, in gesonderter Urkunde mit nota-
rieller Unterschriftsbeglaubigung gemanR § 7
Abs. 2 MaBV auf die Anwendung der Bestim-
mungen der MaBV zu verzichten. Erfolgt kein
Verzicht in gesonderter Urkunde, ist der Ver-
kaufer zum Vertragsrucktritt berechtigt. Der
Kaufer tragt dann die Kosten dieses Vertra-
ges.

Der Kaufer verpflichtet sich weiter, innerhalb
von 12 Werktagen nach Eintragung im Han-
delsregister seine Eigenschaft als Kaufmann
durch Ubersendung eines beglaubigten Han-
delsregisterauszuges nachzuweisen.

Anmerkung: Die vorstehenden Regelungen
des § 5 wurden plangemél3 abgewickelt.
Inzwischen liegt die endgliltige Kaufpreis-
abrechnung vor, die am Ende des Ab-
schnitts ,Vertragliche Grundlagen” abge-
druckt ist. Der Kaufpreis wurde vollsténdig
bezahit.

§ 6 Erschliefungskosten

Der Verkaufer tragt samtliche Erschliefungs-
kosten nach § 127 Abs. 2 BauGB und dem
Bayerischen Kommunalabgabengesetz (Bay-
KAG), die durch die Errichtung des Kaufob-
jekts bedingt oder notwendig sind.

Des weiteren tragt der Verkdufer die An-
schlusskosten fir solche Anlagen, die zur
erstmaligen Herstellung des Kaufobjekts not-
wendig sind (Anschlufgebihren fiir Strom,
Gas und dergleichen).

Fir dartiber hinausgehende Erschliefungs-
anlagen trégt der K&ufer die Kosten. Entspre-
chendes gilt fur die, nach dem Bayerischen
Kommunalabgabengesetz und den Satzun-
gen der Grofen Kreisstadt Dachau, zu zah-
lenden Beitrage fur die Erweiterung, die Ver-
besserung oder Erganzung bereits bestehen-
der Erschliefungsanlagen.

§ 7 Besitz, Nutzen, Lasten sowie
Gewabhrleistung

7.1.

Die Besitziibergabe erfolgt bei Bezugsfertig-
keit und vollstandiger Zahlung des geschulde-
ten vorlaufigen Kaufpreises gemaR§ 5 Ziffer
5.1 und Abnahme der Bauleistung durch den
Kaufer. Die Besitziibergabe ist davon abhan-
gig, daRder Kaufer dem Verkaufer die Uber-
nahme/Abnahme des Kaufobjektes schriftlich
bescheinigt.

Von der vollstdndigen Kaufpreiszahlung an
stehen dem Kaufer die Nutzungen zu. Ab
Ubergang der Nutzungen hat der Kaufer auch
alle mit dem Kaufobjekt, seinem Betrieb und
seiner Erhaltung verbundenen Kosten, Steu-
ern und Versicherungsbeitrage zu tragen. Vor-
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ausbezahlte Betrage sind zeitanteilig auf den
Tag des Ubergangs der Nutzungen abzurech-
nen und vom Kaufer auszugleichen.

Ab der Ubergabe hat der Kéufer fur die Erfil-
lung der Verkehrssicherungspflicht zu sorgen
und den Verkaufer von allen eventuellen Inan-
spruchnahmen wegen Verletzung der Ver-
kehrssicherungspflicht freizustellen.

Mit der Besitzlibergabe tritt der Kaufer im Ver-
haltnis zum Verkaufer mit allen Rechten und
Pflichten in die zu diesem Zeitpunkt beste-
henden Mietverhéltnisse ein. Der Verkaufer
tritt seine mietvertraglichen Rechte, aufschie-
bend bedingt durch die vollstédndige Zahlung
des geschuldeten Kaufpreises hiermit an den
Kéufer ab, der die Abtretung annimmt.

Die Verpflichtung des Verkaufers zur vollstan-
digen Herstellung des Mietgegenstandes,
bleibt durch die vorstehenden Regelungen
unberthrt.

Die Gefahr der zufélligen Verschlechterung
und des zufalligen Unterganges gehen ab
dem Tag der Besitziibergabe auf den Kaufer
Uber.

7.2. MietzuschuRan den Mieter real,-

Im Nachtrag Nr. 1 vom 05.05.1998 zum Miet-
vertrag zwischen Verkaufer und dem Mieter
real,-SB-Warenhaus GmbH vom 14.04./
21.04.1998 ist geregelt, dalRder Verkaufer an
diesen Mieter einen Betrag in H6he von DM
2.000.000,~ ( in Worten zwei Millionen Deut-
sche Mark ) innerhalb von drei Wochen nach
Er6ffnung des Warenhauses und entspre-
chender Rechnungsstellung bezahlt.

Der Verkaufer verpflichtet sich hiermit auch
gegeniber dem Kaufer, diese Zahlung bei
Falligkeit in der gegeniiber dem Mieter real,-
SB-Warenhaus GmbH geschuldeten Héhe an
diesen Mieter zu leisten. Er ist weiter ver-
pflichtet, dem Kaufer bis spéatestens
15.02.2001 eine unwiderrufliche Zahlungszu-
sage einer Bank zu verschaffen, in welcher
diese sich gegeniuiber dem Kaufer verpflichtet,
bei Falligkeit den Betrag in Hohe von
2.000.000,00 DM an die real,- SB-Warenhaus
GmbH zu bezahlen, mit der Massgabe, dal®
die Verpflichtung aus der Bankzusage erst mit
der Rickgabe der Birgschaftsurkunde
geman§ 5 Ziff. 5.5 dieses Vertrages und voll-
standiger Zahlung des Kaufpreises geman§
5 Ziff. 5.1 wirksam wird.

Die Kosten der Bankzusage trégt der Kaufer.

Die Parteien stellen hiermit klar, dalkder Ver-
kaufer diese Zahlung an real,- auch dann zu
leisten hat, wenn Besitz, Nutzen, Kosten und
Lasten bereits auf den Kaufer tibergegangen
sind. Im Verhaltnis zwischen den Parteien die-
ses Vertrages wird diese Zahlungsverpflich-
tung vom Kaufer nicht tbernommen.




Sollte dem Kéaufer bis zum 28.02.2001 die ver-
einbarte Bankzusage nicht vorliegen, ist die-
ser berechtigt, von den letzten Kaufpreisraten
einen Betrag bis zur H6he von DM 2 Mio so
lange zurtickzubehalten, bis ihm die Bankzu-
sage vorliegt oder der Verkaufer die Zahlung
des Betrages an die real-SB-Warenhaus
GmbH nachgewiesen hat.

7.3

Der Verkaufer bevollméchtigt den Kaufer, so-
weit rechtlich zuléssig, ab Ubergang der Nut-
zungen bis zur Eigentumsumschreibung im
Grundbuch den Mietern gegeniber samtliche
mietrechtlichen Erkldrungen abzugeben und
ggf. in gewillkirter Prozessstandschaft im ei-
genen Namen Prozesse fur den Verkaufer zu
fuhren, wobei diesen kein Prozess- und Ko-
stenrisiko treffen darf, es sei denn, die Pro-
zessflhrung betrifft Anspriiche — insbesonde-
re Mietforderungen — aus der Zeit vor Nut-
zungslbergang.

7.4 Recht zur Einschaltung eines Architek-
ten/Bausachverstandigen

Der Kaufer ist berechtigt, auf eigene Kosten
einen Architekten oder sonstigen Bausach-
verstandigen zu dem Zweck einzuschalten,
sich Uber den Zustand und die Art der Bau-
ausfuhrung sténdig zu informieren und ihm
Bericht zu erstatten.

Dieser Architekt oder Bausachversténdige ist
auch bevollmachtigt, fir den Kaufer die Ab-
nahme gemaR § 7 Ziffer 7.5 vorzunehmen
und diesbeziglich Mangelriigen zu erheben.

Der Kaufer ist berechtigt, an den Bausitzun-
gen teilzunehmen. Er kann sich dabei auch
durch von ihm beauftragte Dritte vertreten las-
sen. Der Verk&ufer wird den Kaufer Uber den
Zeitpunkt und den Ort der Bausitzungen infor-
mieren.

Der beauftragte Architekt oder Bausachver-
sténdige oder Dritte ist dem Verkaufer na-
mentlich mitzuteilen.

Anmerkung: Die Beteiligungsgesellschaft
hat insoweit von ihrem Recht Gebrauch ge-
macht und das Architekturbiiro Peter Otz-
mann mit der Wahrnehmung der entspre-
chenden Rechte beauftragt. Das Btiro Otz-
mann ist seit vielen Jahren fiir die ILG tétig,
u. a. wurden die Bauarbeiten beim ILG
Fonds Nr. 28 RING CENTER Offenbach be-
gleitet.
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Die Abnahme und Besitziibergabe des Kauf-
objekts erfolgen nach dessen bezugsfertiger
und gebrauchsféhiger Herstellung zum vorge-
sehenen Termin am 28.02.2001 unter der Vor-
aussetzung, daRder Kaufer die bis dahin an-
gefallenen Verpflichtungen, insbesondere
Zahlungspflichten (einschlieflich der Zahlung
der letzten Rate des vorlaufigen Kaufpreises

und aller auf die Umsatzsteueranteile zu leis-
tenden Zahlungen sowie aller eventuell ge-
schuldeter Zinsen), erfillt hat.

Anmerkung: Mit der Abnahme- und
Ubernahmeerklérung vom 28.02.2001 ging
der Besitz auf die Beteiligungsgesellschaft
tiber.

Der Verkaufer hat dem Kaufer die Unterlagen
zu Ubergeben, die fir die Gebrauchsfahigkeit
und Funktionsféahigkeit der Gebaude erforder-
lich sind.

Die Besitziibergabe kann nur einheitlich fur
das gesamte Kaufobjekt EKZ (Bauteil ) und
FMZ (Bauteil 11)) beansprucht werden.

Der Verkaufer hat dem Kéaufer die Herstellung
des Kaufobjekts und einen Termin fiir die Ab-
nahme und Ubergabe mit einer Frist von min-
destens 12 Werktagen zwischen Absendung
der Mitteilung und Ubergabetermin mitzutei-
len.

Der Kaufer ist berechtigt, an den mit den Mie-
tern stattfindenden Ubergabeterminen teilzu-
nehmen; der Verkaufer hat diese Termine
dem Kaufer mindestens 8 Werktage vorher
mitzuteilen.

Werden bei der Ubernahme durch die Mieter
Méangel oder noch ausstehende Restarbeiten
festgestellt, die die Mieter zu einer Kurzung
der Miete berechtigen, ist der Verkaufer ver-
pflichtet, dem Kaufer ab dem Tag der vollstan-
digen Kaufpreiszahlung (Kaufpreis gemafn
Ziff. 5.1 ohne Umsatzsteuer zzgl. etwaiger
nach Ziff. 5.2 félliger Zahlungsbetrédge) den
dadurch bedingten Mietausfall zu erstatten.

Verkaufer und Kaufer verpflichten sich gegen-
seitig, an der Abnahme teilzunehmen. Sie
sind berechtigt, sachverstandige Hilfsperso-
nen hinzuzuziehen.

Teilabnahmen erfolgen nur auf Wunsch des
Kéaufers oder soweit diese aufgrund eines
mietvertraglichen Ubergabeverlangens des
Mieters erforderlich sind. In diesem Fall gelten
die in § 7 dieses Vertrages vereinbarten Re-
gelungen Uber die Abnahme entsprechend.

Erscheint der Kaufer oder sein bevollmachtig-
ter Vertreter zum Abnahmetermin nicht, so gilt
das Kaufobjekt als mangelfrei und vertrags-
gemal abgenommen, wenn der Verkaufer
den Kaufer auf diese Rechtsfolge bei der Mit-
teilung des Termins zur Abnahme und Uber-
gabe hingewiesen hat. Dafklbe gilt, wenn der
Kaufer die Abnahme ohne Angabe eines trifti-
gen Grundes verweigert oder wenn er sich
Uiber die Abnahme nicht erklart.

Der Besitz geht — auch wenn die werkvertrag-
liche Abnahme im Sinne der Billigung des
Werks als Erfiillung der Bauverpflichtung er-
folgt ist oder als erfolgt gilt — jedoch nur auf
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den Kaufer Gber, wenn dieser dem Verkaufer
die Abnahme und Ubernahme des Kaufobjek-
tes schriftlich bescheinigt hat.

7.6 Abnahme Mangelprotokoll

Der Kaufer ist zur Abnahme des Kaufobjekts
verpflichtet, wenn dessen bezugsfertige und
gebrauchsféhige Herstellung gegeben ist.
Dies gilt insbesondere auch dann, wenn noch
einzelne Leistungen ausstehen oder Mangel
vorhanden sein sollten. Eine Verpflichtung zur
Abnahme besteht nur dann nicht, falls es sich
um solch gravierende Méangel handeln sollte,
die eine Bezugsfertigkeit der Gebaude aus-
schliefen. Die Verpflichtung des Verkaufers
zur vollstdndigen und schlusselfertigen Her-
stellung des Kaufobjekts einschlieflich
Aufenanlagen bleibt dadurch unberihrt.

Fur die Ubernahme/Abnahme ist eine ge-
meinsame Begehung vorgesehen, die ohne
Unterbrechung durchgefithrt werden und 5
Werktage nicht Gberschreiten soll.

Der Verkaufer ist verpflichtet, Gber die bei der
Abnahme und Ubergabe erhobenen Mangel-
riigen des Kaufers ein von beiden Vertragstei-
len zu unterzeichnendes Protokoll zu errich-
ten, wobei die Aufnahme einer Méangelrlge in
dieses Protokoll nicht beinhaltet, dalRder Ver-
kaufer den gertigten Mangel als solchen aner-
kennt.

Ebenso sind etwa vorhandene Méangel rechtli-
cher und technischer Art in das Protokoll auf-
zunehmen. Das Protokoll ist dahingehend fir
die Vertragsparteien verbindlich, daR An-
sprliche wegen etwaiger noch ausstehender
Leistungen und wegen Sachméngeln, die bei
der Besichtigung erkennbar gewesen waren,
nur noch geltend gemacht werden kénnen,
soweit diese im Protokoll festgehalten sind
oder — falls nicht im Protokoll enthalten — wenn
sie innerhalb eines Jahres danach schriftlich
gegenuber dem Verkaufer gertigt werden. Zur
Abnahme mussen die zu dieser Niederschrift
aufgefiihrten Unterlagen und Bescheinigun-
gen sowie Bestatigungen der Sonderinge-
nieure Uber die fachtechnisch richtige und al-
len technischen Vorschriften entsprechende
Ausflihrung der jeweiligen Gewerke vorliegen.
Der Verkaufer weist den Kéaufer darauf hin,
daBauf Wunsch des Mieters real,- ein oder
mehrere Ventilatoren, mdglicherweise den
technischen Vorschriften nicht entsprechen.
Der Kaufer akzeptiert diese, soweit dies im
Rahmen der behérdlichen Gebrauchsabnah-
me akzeptiert oder geduldet wird.

Bei einem Streit dartiber, ob ein Mangel vor-
liegt oder nicht, kann jeder Vertragsteil binnen
14 Tagen den Antrag auf beiderseits verbind-
liche Entscheidung durch einen, von der Indu-
strie- und Handelskammer in Miinchen zu be-
nennenden, Sachverstandigen stellen. Die
Kosten des Sachverstdndigen gehen zu La-
sten des Kaufers, falls ein Mangel nicht vorlie-
gen sollte, sonst zu Lasten des Verkaufers.
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7.7 Beseitigungspflicht bei Mangeln
Der Verkaufer hat innerhalb angemessener
Frist die im Abnahmeprotokoll festgestellten
Mangel zu beseitigen und etwaige noch aus-
stehenden Leistungen zu erbringen, soweit
die Ruge des Kaufers berechtigt ist.

Die fehlende Fertigstellung der Aufenanlagen
hindert die Abnahme und Ubergabe des
Kaufobjekts nicht. Die Auf®nanlagen sind
zum frihestmdglichen Zeitpunkt fertigzustel-
len.

7.8

Ist der Verkaufer mit der Beseitigung des Man-
gels im Verzug, so kann der Kaufer den Man-
gel selbst beseitigen und Ersatz der erforder-
lichen Aufwendungen verlangen. Zur Mangel-
beseitigung kann der Kaufer dem Verkaufer
eine angemessene Frist mit der Erklarung set-
zen, dafler die Beseitigung des Mangels nach
Ablauf der Frist ablehne. Nach fruchtlosem
Ablauf der Frist kann der Kaufer die Herab-
setzung des Kaufpreises ( Minderung) verlan-
gen. Der Anspruch auf Beseitigung ist dann
ausgeschlossen.

Der Bestimmung einer Frist bedarf es nicht,
wenn die Beseitigung des Mangels unmég-
lich, fur einen der Vertragsteile unzumutbar ist
oder einen unverhaltnisméaflg hohen Aufwand
erfordern wirde und deswegen vom Verkau-
fer abgelehnt wird. In diesem Fall kann der
Kaufer unmittelbar Minderung verlangen.

7.9

Der Anspruch des Kaufers, wegen Sachman-
geln eine Riickgéngigmachung des Vertrages
zu verlangen ( Wandelung ), ist ausgeschlos-
sen, es sei denn, es bestiinden so gewichtige,
nicht behebbare Mangel, daRdem Kaufer das
Festhalten am Vertrag unter Berlicksichtigung
seines Rechts auf Minderung nicht zumutbar
waére.

7.10

a) Der Verkaufer haftet fir ungehinderten
Ubergang von Besitz und Eigentum und fiir
die Freiheit des Kaufobjekts von &ffentlichen
und privaten Lasten und sonstigen Rechten
Dritter, soweit sie im Kaufvertrag und in der
Auflassungsurkunde nicht ausdriicklich Gber-
nommen werden.

Fir die Freiheit des Vertragsgrundbesitzes
von altrechtlichen Dienstbarkeiten und Ab-
standsflachenlibernahmen, die nicht im
Grundbuch eingetragen sind, haftet der Ver-
kaufer nicht. Er erklart jedoch, dalihm solche
Rechte nicht bekannt sind.

Der Verkéaufer haftet nicht fir die Sachmén-
gelfreiheit des Vertragsgrundbesitzes. Der
Verkaufer erklart jedoch, dalRihm versteckte
Méngel, vor allem Altlasten, des Vertrags-
grundbesitzes nicht bekannt sind.
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Allen zur Lastenfreistellung erforderlichen
Glaubigererklarungen und Rangriicktritten
stimmt der Verkaufer bereits heute mit dem
Antrag auf grundbuchamtlichen Vollzug zu.

b) Hinsichtlich der in der Bezugsurkunde als
Anlagen 21-29 aufgefiihrten Mietvertrage
und Nachtrdge — ausgenommen den Nach-
trag Nr. 1 zum Mietvertrag mit der Praktiker
Bau- und Heimwerkermarkte AG — steht der
Verkaufer dafiir ein, dalRdiese Vertrdge und
Nachtrage rechtswirksam zustande gekom-
men sind; diese Haftung fur den rechtlichen
Bestand endet mit Bezug des Mietgegenstan-
des durch den Mieter. Der Verkaufer steht wei-
ter dafiir ein, daRsamtliche der Bezugsurkun-
de als Anlagen beigefiigten Mietvertrage und
Nachtrage mit den jeweiligen Originalurkun-
den Ubereinstimmen. Sollte der mit Satz 1 und
2 garantierte Zustand nicht bestehen, richtet
sich die Rechtsfolge und Haftung des Verkau-
fers abschliessend nach Ziffer 4.3; eine Min-
derung des Kaufpreises findet nicht statt.

Der Verkaufer versichert auferdem, daRalle

bereits abgeschlossenen Mietvertrage — wie
unter unabhéngigen Dritten Ublich, welche
interessengerecht verhandeln — zustande
gekommen sind und daf keine dem entge-
genstehende tatsachliche, rechtliche oder
wirtschaftlich  sittenwidrige Beeinflussung
stattfand und dalR keine Nebenabreden (Ne-
benabreden sind Abreden, die weder in Miet-
vertrdgen noch in Mietvertragsnachtragen
festgehalten sind) getroffen wurden. Soweit
es sich um bauliche Sonderausstattungen
etc. handelt, die der Verkaufer bei Mietver-
tragsverhandlungen den Mietern zugestan-
den hat, fallen diese Mahahmen nicht unter
die vorstehende Versicherung.

Sollte der Nachtrag Nr. 1 mit der Firma Prakti-
ker Bau- und Heimwerkermarkte AG nicht bis
zum 31.08.2000 rechtswirksam zustande ge-
kommen sein, ist der Kaufer zum Vertrags-
rucktritt berechtigt. Im Falle des Rucktritts
tragt der Verkaufer die Kosten dieses Vertra-
ges. Teilt der Verkaufer dem Kaufer mit, dal
dieser Nachtrag rechtswirksam unterzeichnet
worden ist, tritt die in lit b) Satz 1 und Satz 2
Ubernommene Garantie auch fiir diesen
Nachtrag in Kraft; zugleich endigt das Ruick-
trittsrecht des Kaufers. Der Rucktritt ist nur
wirksam erklart, wenn dieser auch dem am-
tierenden Notar vom Kaufer schriftlich mitge-
teilt wird.

Anmerkung: der Nachtrag Nr.1 mit der Fir-
ma Praktiker Bau- und Heimwerkermérkte
AG wurde am 22.08.2000 vom Mieter unter-
schrieben und vom Verkéufer der Beteili-
gungsgesellschaft zugestellt. Das entspre-
chende Rulicktrittsrecht ist damit erloschen.

Ausdriicklich klargestellt wird, daRweder der
Verkaufer noch die von ihm mit der Vermie-
tung beauftragten Personen und/oder Gesell-
schaften eine Haftung fur Bonitat und gere-
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gelte Mietzahlung durch die Mieter berneh-
men.

Abweichend davon garantiert der Verkaufer
auf die Dauer von zwei Jahren ab Ubergang
der Nutzungen die Zahlung der in dem der Be-
zugsurkunde als Anlage 23 beigefiigten Miet-
vertrag (EGD Diskotheken GmbH & Co. Be-
triebs-KG) vereinbarten Netto-Kaltmiete zu-
zuglich der nach diesem Mietvertrag vom Mie-
ter an den Vermieter zu zahlenden Betriebs-
kosten. Diese Verpflichtung endigt, wenn der
Mieter seiner Zahlungsverpflichtung (Miete
und Nebenkosten) fir einen Zeitraum von
sechs Monaten, gerechnet ab dem Tag der
Er6ffnung des Diskothekenbetriebs, mit kei-
ner Verzégerung von mehr als 12 Werktagen,
diese gerechnet ab dem jeweiligen Falligkeits-
termin, nachgekommen ist. Fir den Fall des
Eintretens dieser Garantiehaftung ist der Kéu-
fer verpflichtet, auf Anweisung des Verkau-
fers, das Mietverhéltnis zu beendigen und
dem Verkaufer eine Ersatzvermietung zu er-
moglichen.

7.1

Der Kéaufer Ubernimmt das an dem Grund-
stlick FI.Nr. 576/36 der Gemarkung Etzenhau-
sen in Abteilung Il des Grundbuchs eingetra-
gene Versorgungsleitungsrecht sowie Bela-
stungen, deren Entstehung bzw. Ubernahme
er zugestimmt hat, insbesondere Finanzie-
rungsgrundpfandrechte gemaR§ 16, zur wei-
teren Duldung.

Die Lastenfreistellung von den Zwischenfi-
nanzierungsgrundpfandrechten der Bayeri-
schen Landesbank Girozentrale Uber DM
75.000.000,— und DM 10.000.000,— ist be-
wirkt, wenn diese Grundpfandrechte im
Grundbuch geléscht sind oder die Grund-
pfandrechte auf Wunsch des Kéaufers an die-
sen oder auf dessen Weisung an sein Kredit-
institut abgetreten worden sind oder sich die
Bayerische Landesbank Girozentrale durch
schriftliche Erklarung gegentiber dem Kaufer
verpflichtet hat, die Grundschulden in grund-
buchgerechter Form an die Westdeutsche Im-
mobilienBank abzutreten.

§ 8 Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Der Kaufer unterwirft sich wegen der Ver-
pflichtung zur Zahlung des Kaufpreises der
sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser
Urkunde in sein gesamtes Vermdgen.

Vollstreckbare Ausfertigung kann jederzeit
ohne besonderen Nachweis erteilt werden.

§ 9 Riicktrittsrecht

9.1

Dem Verkaufer stehen im Falle des Zahlungs-
verzuges des Kéaufers die gesetzlichen Rech-




te zum Rucktritt vom Vertrag oder auf Scha-
densersatz wegen Nichterfiillung zu. Die Ver-
tragsteile vereinbaren hierzu folgendes:

Das Recht zum Rucktritt vom Vertrag oder auf
Schadensersatz wegen Nichterflillung steht
dem Verkaufer auch im Falle des Teilverzuges
hinsichtlich des gesamten Vertrages zu. Als
angemessene Nachfrist im Sinne des § 326
BGB werden 12 Werktage vereinbart.

Der Verkaufer kann auch bei Stundung des
Kaufpreises vom Vertrag zurticktreten. § 454
BGB wird hiermit abbedungen. Die Erklarung
des Ricktritts innerhalb eines Stundungszeit-
raumes ist jedoch unzuléssig.

Tritt der Verkaufer zurlick, hat er bereits erhal-
tene Kaufpreisteile an den Kaufer ohne Zin-
sen zurlickzuzahlen. Er ist jedoch berechtigt,
mit etwaigen Schadensersatzanspriichen die
Aufrechnung zu erklaren.

Im Falle des Rucktritts tréagt der Kaufer die Ko-
sten der Riickabwicklung des Vertrages.

9.2

Der Rucktritt von diesem Vertrag ist durch ein-
geschriebenen Brief gegentiber dem anderen
Vertragsteil zu erklaren. Der amtierende Notar
erhalt eine Kopie der Rucktrittserklarung.

Der Kaufer ist verpflichtet, etwaige zu seinen
Gunsten eingetragene Vormerkungen sowie
von ihm bestellte Finanzierungsgrundpfand-
rechte sofort I6schen zu lassen.

9.3

Die Parteien sind sich darin einig, da— fur
Verkaufer und Kéaufer — ein Teilriicktritt ausge-
schlossen ist; ein Ricktritt kann nur von die-
sem Vertrag insgesamt erklart werden.

§ 10 Kaufpreisfinanzierung

10.1

Der Kaufer hat dem Verkaufer eine Finanzie-
rungsbestatigung der Westdeutschen Immo-
bilienBank mit Sitz in Mainz Ubergeben.

10.2

Der Kaufer tritt hiermit zur Sicherung des An-
spruchs des Verkaufers auf Kaufpreiszahlung
seine Anspriiche gegen das Kreditinstitut (al-
le Geldforderungen), welches gemaRder Fi-
nanzierungsbestatigung seine Finanzierung
Ubernommen hat, aus dem Darlehensvertrag,
insbesondere auf Auszahlung der Darlehens-
mittel in H6he des endgliltigen Nettokaufprei-
ses an den Verkaufer ab, der diese Abtretung
hiermit annimmt.

Der Kaufer ist verpflichtet, die Abtretung dem
Kreditinstitut anzuzeigen und die erfolgte An-
zeige dem Verkaufer durch entsprechende
Bestdtigung des Kreditinstituts nachzuwei-
sen.

§ 11 Auflassung, Auflassungsvormerkun-
gen und Antrdge an das Grundbuch-
amt
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Zur Sicherung des Anspruchs des Kéaufers auf
Ubertragung des Eigentums an der Vertrags-
flache bewilligt der Verkaufer und beantragt
der Kéaufer die Eintragung von Auflassungs-
vormerkungen am Vertragsgrundbesitz ge-
maR § 883 BGB zugunsten des Kaufers im
Grundbuch.

Der Kaufer bewilligt bereits jetzt unwiderruf-
lich die L6schung dieser Vormerkungen.

Der beurkundende Notar wird unwiderruflich
angewiesen, die Léschung der Vormerkungen
zu beantragen,

a) nach vertragsgemafer Eigentumsum-
schreibung unter der Voraussetzung, daf
weder Zwischeneintragungen, noch unerle-
digte Eintragungsantrage, denen der Kaufer
nicht zugestimmt hat und die den vertragsge-
rechten Eigentumserwerb des Kaufers verei-
teln oder beeintrachtigen wirden, bestehen,
oder

b) nach Austbung eines gesetzlichen oder
vertraglichen Rucktrittsrechts oder

c) nach schriftlicher Anweisung durch den
Kaufer.

Far den Fall der vorstehenden lit. b) wird der
Notar angewiesen, diese L&schungsbewilli-
gung nur auszufertigen und dem Grundbuch-
amt nur dann zum Vollzug vorzulegen, wenn

aa)der Verkdufer dem Notar gegeniber
schriftlich mitgeteilt hat, daler von dem
Vertrag nach Ziff. 9.1 zuriickgetreten ist
und der Notar dies dem Kéufer schriftlich
mitgeteilt und ihn gleichzeitig aufgefordert
hat, die vollstdndige Zahlung des Kauf-
preises innerhalb von 4 Wochen nach Fal-
ligkeit durch eine Zahlungsbestatigung ei-
ner deutschen Bank nachzuweisen und
der K&ufer diese Zahlungsbestatigung
nicht binnen 4 Wochen ab Zugang der
Aufforderung des Notars dem Notar vor-
gelegt hat.

bb) oder der Kaufer den Ruicktritt nach Ziffer
7.10 lit b) erklart hat.

Vor Eigentumsumschreibung auf den Kaufer
dirfen Ausfertigungen und beglaubigte Ab-
schriften dieser Urkunde, die die vorstehende
Léschungsbewilligung enthalten, nicht erteilt
werden.

11.2

Die Beteiligten sind sich darliber einig, dafl
das Eigentum auf den Kaufer Ubergeht. Sie
bewilligen und beantragen die Eintragung die-

d G

ser Rechtsdnderung und den Vollzug des Ver-
anderungsnachweises im Grundbuch.

Die Vertragsteile weisen den amtierenden
Notar hiermit unwiderruflich an, beglaubigte
Abschriften und Ausfertigungen dieser Urkun-
de nur unter Fortlassung bzw. Ausstreichung
der in dieser Urkunde erklarten Auflassung
herauszugeben, bis der Verkaufer dem Notar
die vollstandige Kaufpreiszahlung samt etwai-
ger Zinsen und die Besitziibergabe bestatigt
hat.

Der Verkaufer verpflichtet sich, dem amtieren-
den Notar unverztglich eine schriftliche Mittei-
lung zukommen zu lassen, sobald er den vol-
len Kaufpreis samt etwaiger Zinsen erhalten
und den Besitz tibergeben hat.

11.3

Das Grundbuchamt wird gebeten, alle Voll-
zugsmitteilungen flr die Beteiligten dem am-
tierenden Notar zu Ubersenden.
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Die vorbehaltenen oder sonst erforderlichen
Genehmigungen von Beteiligten oder Behér-
den werden hiermit beantragt. Sie sollen mit
dem Einlauf der Erklarung beim beurkunden-
den Notar den Beteiligten als mitgeteilt gelten
und wirksam sein. Dem Notar wird hierzu Mit-
teilungs- und Empfangsvollmacht erteilt. Der
Notar wird dem Verkaufer und dem Kaufer je-
weils eine Kopie der Bescheide und Erklarun-
gen zusenden.

Der beurkundende Notar wird beauftragt, den
Vollzug aller in dieser Urkunde enthaltenen
Antrége zu bewirken, alle zum Vollzug dieser
Urkunde erforderlichen oder sachdienlichen
Erklarungen fur die Vertragsbeteiligten abzu-
geben sowie alle zur Wirksamkeit und zum
Vollzug erforderlichen  Genehmigungen,
Zeugnisse und Erklarungen Dritter (auch Frei-
gabe-, Léschungs- und Freistellungserklarun-
gen) einzuholen.

Der Notar ist nach seinem pflichtgemafen Er-
messen berechtigt, alle Antrdge gemein-
schaftlich oder je einzeln zu stellen, abzuan-
dern oder zurtickzunehmen.

Die Vertragsteile verzichten fir den Fall der
Erteilung der erforderlichen Genehmigungen
ohne Auflagen und Bedingungen auf Einle-
gung von Rechtsmitteln.
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Der Verkaufer stimmt hiermit allen Grund-
pfandrechtsléschungen zu.

Anmerkung: Nachdem die Voraussetzun-
gen fiir die Eigentumsumschreibung auf die
Beteiligungsgesellschaft vorlagen, hat der
amtierende Notar den Antrag beim zustén-
digen Grundbuchamt Dachau eingereicht.
Die Eigentumsumschreibung (Auflassung)
wurde am 08.03.2002 im Grundbuch einge-

tragen.
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Vertragliche Grundlagen

§ 12 Kosten, Grunderwerbsteuer

Die Kosten der Beurkundung und des Voll-
zugs dieses Vertrages sowie der Bezugsur-
kunde vom 17./18.08.2000, URNr. 2010/
2000, tragt der Kaufer. Die Kosten der Lasten-
freistellung hat der Verkaufer zu tragen.

Der Kaufer tragt die Grunderwerbsteuer.

§ 13 Gewahrleistung

13.1

Die Gewahrleistung fir Arbeiten an den
Grundstiicken und fir Bauleistungen richtet
sich nach den Werkvertragsvorschriften des
BGB, wobei § 638 BGB mit folgenden Ein-
schrankungen gilt:

a.) Leuchtmittel missen bei der Abnahme
funktionsféhig sein.

b.) Die Gewahrleistungsfrist fur vom Feuer
beriihrte Teile von Feuerungsanlagen betragt
1 Jahr.

13.2
Besondere vertragliche Eigenschaftszusiche-
rungen werden nicht tbernommen, ungeach-
tet der Verpflichtungen des Verkaufers nach
vorstehender Regelung in § 3 dieses Vertra-
ges.

13.3

Soweit der Verkaufer zur Gewahrleistung ver-
pflichtet ist, hat ihm der Kaufer ausreichend
Gelegenheit zur Beseitigung von Mangeln zu
gewahren, insbesondere bei Werkleistungs-
mangeln -unbeschadet der unmittelbaren Ge-
wabhrleistungsverpflichtung des Verkaufers —
angemessen Zeit fur die Inanspruchnahme
des Generalunternehmers einzurdumen.

13.4

Der Verkaufer hat die Firma Dechant geman
GU-Vertrdgen fur EKZ (Bauteil 1) und FMZ
(Bauteil Il) als Generalunternehmer mit der
Bauausfiihrung des Vorhabens beauftragt. Es
wurde mit dem Generalunternehmer die Gel-
tung der Verdingungsordnung fur Bauleistun-
gen (VOB Teil B und C) insoweit vereinbart,
als sich aus den GU-Vertragen keine abwei-
chenden Regelungen ergeben ; die Regelfrist
fur die Verjaghrung von Gewébhrleistungsan-
sprichen wurde auf 5 Jahre und 3 Monate
verlangert. Der Text des § 13 VOB Teil B ist
dem Kaufer bekannt.

Die Parteien sind sich schon jetzt dariiber ei-
nig, dalder Kaufer eventuelle verjahrungsun-
terbrechende Mahahmen fiir Werkleistungs-
mangel im Verhaltnis zum Verkaufer jeweils
so ergreifen wird, daldem Verkaufer eine ent-
sprechende Unterbrechung der Gewabhrlei-
stungsfrist im Verhaltnis zum Generalunter-
nehmer moglich ist. Der Verkaufer wird dem
Kaufer den Beginn und den Ablauf der Ge-
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wabhrleistungsfrist fir den Generalunterneh-
mer mitteilen.
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Der Verkaufer hat mit dem Generalunterneh-
mer — der Firma Dechant — in den GU-Vertra-
gen fur EKZ (Bauteil I) und FMZ (Bauteil Il) mit
Nachtragen vom 21.03./22.03.2000 folgende
(gleichlautende) Vereinbarungen Uber eine
Sicherheitsleistung des Generalunterneh-
mers getroffen:

— Die Parteien vereinbaren eine Sicher-
heitsleistung in Héhe von 10 % des Brut-
topauschalpreises in Form zweier Bank-
blrgschaften Uber jeweils 5 %. Die Si-
cherheit (Bankbirgschaft) dient dazu,
die vertragsgemal® Ausfiihrung der Lei-
stung und die Gewahrleistung sowie alle
eventuellen Anspriiche des AG auf Ruick-
zahlung geleisteter Werklohnbetrage, ins-
besondere bei Uberzahlung sicherzustel-
len.

— Nach Vorliegen der Voraussetzungen fiir
die Schlusszahlung erfolgt eine Herabset-
zung der Sicherheitsleistung durch Bank-
birgschaft auf 5 % des Bruttopauschal-
preises durch Ruickgabe einer Birg-
schaft. Die Herabsetzung kann nicht ver-
langt werden, wenn und soweit der Siche-
rungsfall bereits eingetreten ist.

Aufgrund dieser Vereinbarungen hat der Ge-
neralunternehmer dem Verkaufer folgende
Burgschaften Gbergeben:

EKZ (Bauteil 1) — zwei Birgschaften der
Bayerischen Landesbank Girozentrale, Zweig-
niederlassung Nirnberg, vertreten durch die
KSK Lichtenfels Gber je DM 1.682.000,—

FMZ (Bauteil Il) — zwei Birgschaften der
Bayerischen Landesbank Girozentrale, Zweig-
niederlassung Nurnberg, vertreten durch die
KSK Lichtenfels Gber je DM 203.000,—

Dies vorausgeschickt, tritt der Verkaufer
schon jetzt unter den nachfolgenden auf-
schiebenden Bedingungen seine Anspriiche
auf Gewahrleistung aus den GU-Vertrdgen
EKZ (Bauteil I) und FMZ (Bauteil Il) gegen den
Generalunternehmer Dechant im Wege der
Sicherungszession zur Sicherung der Ge-
wahrleistungsanspriiche des Kaufers aus
diesem Vertrag an den Kéaufer ab, der diese
Abtretung hiermit annimmt.

Die Abtretung steht unter folgenden aufschie-
benden Bedingungen:

— Vollstdndige Zahlung des Kaufpreises
samt etwaiger Zinsen,

— Abnahme des Kaufobjekts durch den
Kéaufer und Ubergabe des Kaufobjekts an
den Kaufer.
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Der Verkaufer wird vom Kéaufer zur Geltend-
machung samtlicher Gewahrleistungsan-
spriiche gegen den Generalunternehmer im
eigenen Namen ermdchtigt. Die Abtretung er-
folgt still; der Kaufer wird die Abtretung nur an-
zeigen, wenn der Verkaufer seinen Gewahr-
leistungsverpflichtungen aus diesem Vertrag
nicht nachkommt.

Der Kaufer kann den Verkaufer nur Zug um
Zug gegen Ruckabtretung der sicherungshal-
ber an ihn abgetretenen Anspriiche gericht-
lich auf Erfullung seiner werkvertraglichen
Gewabhrleistungsanspriiche in Anspruch neh-
men.

Mit dieser Vereinbarung ist keine Stundung
der eigenen, unmittelbaren Gewahrleistungs-
verpflichtung des Verkaufers verbunden.

Der Kaufer wird auf erstes Anfordern des Ver-
kaufers daran mitwirken, daR der Verkaufer
seinen Verpflichtungen aus den GU-Vertra-
gen, insbesondere auf Herabsetzung der Si-
cherheitsleistung und auf Rickgabe von
Birgschaftsurkunden nach Ablauf der Ge-
wabhrleistungsfrist, soweit kein Sicherungsfall
eingetreten ist, erfiillen kann.

Der Kaufer kann beanspruchen, daf nach
Eintritt der vorstehend geregelten Bedingun-
gen je eine Burgschaftsurkunde Uber DM
1.682.000,— und DM 203.000,— an ihn Uber-
geben wird.

Er wird von dem beurkundenden Notar notari-
ell beglaubigte Abschriften erhalten.

13.6

Der Verkaufer kann jederzeit auf erstes Anfor-
dern die Rickabtretung der vorstehend unter
Ziffer 13.5 abgetretenen Anspriiche gegen
den Generalunternehmer und Riickgabe der
vom Generalunternehmer zur Verfligung ge-
stellten Burgschaftsurkunden durch den Kéu-
fer Zug um Zug gegen Ubergabe eigener Ge-
wabhrleistungsburgschaften  beanspruchen,
die § 17 VOB/B zu entsprechen haben (je-
doch nicht auf ,erstes Anfordern* zu lauten
haben). Der Kaufer erklart, dalihm die Rege-
lungen des § 17 VOB/B bekannt sind. Die
Burgschaften haben lber folgende Hochstbe-
trage zu lauten:

EKZ (Bauteil ) - DM 1.682.000,00
FMZ (Bauteil If) ~ DM 175.000,00.

Die Ruckabtretung der Anspriiche und die
Riickgabe der Urkunden der von der Firma
Dechant zur Verfigung gestellten Biirgschaf-
ten — Zug um Zug gegen eigene Gewahrlei-
stungsbirgschaften des Verkaufers — kann
auch getrennt fur EKZ (Bauteil 1) und FMZ
(Bauteil Il) beansprucht werden. Weiter ist der
Verkaufer berechtigt, nach Eintritt eines Si-
cherungsfalles neben der Rickabtretung der
daraus resultierenden Gewahrleistungsan-




spriche gegen den Generalunternehmer
auch die Abtretung der Anspriiche gegen die
Birgin des Generalunternehmers in der vom
Verkaufer genannten H6he Zug um Zug ge-
gen Ubergabe einer eigenen Gewahrlei-
stungsburgschaft des Verkaufers in dieser
Hohe, die im Ubrigen den vorstehenden Re-
gelungen zu entsprechen hat, zu beanspru-
chen.

Der Kaufer ist seinerseits berechtigt, die an
ihn abgetretenen Gewahrleistungsanspriiche
und die an ihn abgetretenen Rechte aus der
Burgschaft sicherheitshalber an die kreditge-
wahrende Bank abzutreten. Dabei hat der
Kéufer sicherzustellen, dal’der Verkaufer alle
vorstehend genannten Rechte und Verpflich-
tungen auch tatsachlich wahrnehmen bezie-
hungsweise erflllen kann.

Anmerkung: Der Beteiligungsgesellschaft
liegen inzwischen zwei Gewaéhrleistungs-
blirgschaften der Bayerischen Landesbank
Girozentrale (iber € 859.992,94 (= DM
1.682.000) und € 89.476,08 (= DM 175.000)
vor.

§ 14 Erstvermietungsgarantie,
Mietvertragsnachtrag
14.1
Soweit zum Zeitpunkt der Ubergabe des Kauf-
objekts Mietflachen noch nicht vermietet sind
(vertraglich vereinbarter Mietzinszahlungsbe-
ginn zum Zeitpunkt der Ubergabe des Kauf-
objekts), Ubernimmt der Verkaufer fur diese
Flachen eine Erstvermietungsgarantie in
Héhe der kalkulierten Planmietanséatze
gemaRAnlage Il zu diesem Vertrag zzgl. der
umlagefahigen verbrauchsunabhangigen Be-
triebskosten gemalRAnlage 3 zu § 27 Abs. 1
Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV —, auf
die Dauer von 2 Jahren ab Ubergang der Nut-
zungen.

14.2

Der Ké&ufer bevollmachtigt den Verkaufer hier-
mit unwiderruflich, fur die zum Zeitpunkt der
Ubergabe noch nicht vermieteten Flachen
Mietvertrage in seinem Namen abzu-
schliefen. Der AbschluB} eines Mietvertra-
ges bedarf der vorherigen Zustimmung durch
den Kaufer. Dieser ist zur Zustimmung ver-
pflichtet, wenn folgende Voraussetzungen
vorliegen:

a) die Hohe der Nettokaltmiete betragt minde-
stens 29,50 DM/ gm;

b) die Mietlaufzeit betragt mindestens 10 Jah-
re; die Vereinbarung einer zweimaligen Ver-
langerungsoption fiir den Mieter fur I1angstens
jeweils 5 Jahre ist zulassig;

c) der Mieter tragt alle umlageféhigen Neben-
kosten gemaRAnlage 3 zu § 27 Abs. 1 der II.
Berechnungsverordnung;

d) Der Mietvertrag mufl zumindest folgende
Wertsicherungsklausel beinhalten:
Merandert sich der vom Statistischen Bun-
desamt oder einer Nachfolgebehérde amtlich
festgestellte und verdffentlichte Lebenshal-
tungskostenindex (Monatsindex) fur alle priva-
ten Haushalte erstmals um mehr als 10 Punk-
te gegenliber dem Stand zum Monat des
Mietbeginns (Basis 1995 = 100) nach oben
oder unten, so erfolgt eine Anpassung des
Mietzinses im Verhéltnis von 66,66% der ein-
getretenen Veranderung mit Wirkung ab dem
Monatsersten des auf den Monat der Ande-
rung folgenden Monats* .

e) Der Mieter darf einen Creditreform-
Bonitatsindex von hochstens 280 Punkten
aufweisen. Dies gilt dann nicht, wenn es sich
bei dem Mieter um einen Grofkonzern oder
einen bundesweit arbeitenden Filialisten han-
delt.

f) Die Mindestnettokaltmiete von DM 29,50/m?
kann unterschritten werden, soweit die Sum-
me der Mietzinsanspriiche aus abgeschlosse-
nen Mietvertrédgen einschlielich Nachtrédgen
eine Jahresnettokaltmiete in H6he von DM
7.650.000,00 erreicht.

Die Mietvertrage sind dem Kaufer zur Zustim-
mung vorzulegen. Die Zustimmung ist inner-
halb von 10 Werktagen in schriftlicher Form
zu erteilen. Die Zustimmung gilt als erteilt,
wenn sie nicht innerhalb der vorgenannten
Frist ausdrucklich schriftlich verweigert wird.

Mit Abschlu3eines Mietvertrages ist der Ver-
kaufer ab dem Zeitpunkt des vertraglich ver-
einbarten Mietzahlungsbeginns aus der in §
14 Ziffer 14.1. dieses Vertrages vereinbarten
Erstvermietungsgarantie entlassen.

Der Kéaufer ist berechtigt aber nicht verpflich-
tet, seine Zustimmung zu einem vom Verkau-
fer vorgelegten Mietvertrag auch dann zu er-
klaren, wenn die vorstehend unter a.) - f.) ge-
nannten Bedingungen nicht vorliegen. Stimmt
der Kaufer einem Mietvertrag zu, der abwei-
chend von vorstehend gemafa.) i. V. m. f.) ei-
ne geringere Miete vorsieht, so ist der Ver-
kaufer verpflichtet, an den Kaufer die Diffe-
renz zwischen garantierter ( § 14 Ziffer 14.1.
dieses Vertrages ) und vereinbarter Miete ab
Mietbeginn bis zum Ablauf der in § 14 Ziffer
14.1. vereinbarten Garantie zu zahlen.

Ausdrucklich klargestellt wird, daBweder der
Verkaufer noch die von ihm mit der Vermie-
tung beauftragten Personen und/ oder Gesell-
schaften eine Haftung fur Bonitat und gere-
gelte Mietzahlungen durch die Mieter tber-
nehmen.

14.3

Hinsichtlich der in der Bezugsurkunde be-
zeichneten Mietvertrage ( Anlagen 21—-29 ) ist
der Verkaufer nur mit Zustimmung des Kau-
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fers berechtigt, weitere Nachtrdge mit den
Mietern zu vereinbaren. Der Kaufer verpflich-
tet sich, diese Zustimmung innerhalb einer
Frist von 5 Werktagen ab Kenntnisgabe des
Nachtrages zu erteilen, soweit dadurch nicht
eine wesentliche Wert- oder Gebrauchsmin-
derung des Vertragsobjekts verbunden ist und
ihm die Erteilung der Zustimmung auch sonst
unter Beriicksichtigung seiner wirtschaftlichen
Interessen zumutbar ist.

§ 15 Gesetzliches Vorkaufsrecht

Fur den Fall der Ausiibung eines gesetzlichen
Vorkaufsrechts steht dem Kaufer gegeniber
dem Verkadufer kein Anspruch auf Erfiillung
oder Schadenersatz zu.

§ 16 Belastungsvollmacht

Um die Finanzierung des Kaufpreises durch
ein Kreditinstitut des Kaufers zu unterstitzen,
erteilt der Verkaufer seine Zustimmung dazu,
daRder Kaufer den Kaufgegenstand nach Ei-
gentumsumschreibung auf den Verkaufer oh-
ne Begriindung einer personlichen Haftung
des Verkaufers mit Grundpfandrechten bis zur
Hoéhe von EUR 12.714.000,00 zugunsten der
Westdeutschen ImmobilienBank mit Sitz in
Mainz belastet. Die Grundpfandrechte wer-
den bis zur vollstandigen Kaufpreiszahlung im
Rang nach den firr die Baufinanzierung des
Verkaufers eingetragenen Finanzierungsgrund-
pfandrechten im Grundbuch eingetragen.

Er bevollmachtigt hiermit den Kaufer, alle mit
dieser Grundstiicksbelastung im Zusammen-
hang stehenden Erklarungen abzugeben, ins-
besondere auch die dingliche Zwangsvoll-
streckungsunterwerfung zu erkléren und die
entsprechenden Eintragungsbewilligungen und
Eintragungsantrége abzugeben.

Von der vorstehenden Belastungsvollmacht
darf nur vor dem amtierenden Notar oder sei-
nem amtlich bestellten Vertreter bzw. unter
deren verantwortlicher Uberwachung Ge-
brauch gemacht werden.

Durch schriftliche Erklarung des Grundpfand-
rechtsgldubigers muRin jedem Falle sicher-
gestellt sein , dal®

a) die Grundpfandrechte nur bis zur Héhe des
Kaufpreises und nur zu dessen Finanzierung
valutiert werden,

b) die Valuta nur auf das in diesem Vertrag
bezeichnete oder ein anderes vom Verkaufer
bezeichnetes Konto tiberwiesen werden,

c) bis zur vollstdndigen Kaufpreiszahlung die
Grundpfandrechte nur insoweit als Sicherheit
verwertet und/oder behalten werden, als
tatséchliche Zahlungen auf das Konto gem.
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Vertragliche Grundlagen

vorstehend b) erfolgt sind,

d) alle weiteren Zweckbestimmungserklarun-
gen und Sicherungsvereinbarungen erst gel-
ten, wenn das Eigentum am Kaufgegenstand
auf den Ké&ufer tibergegangen ist und

e) der Grundpfandrechtsglaubiger jederzeit
gegen Rickzahlung der auf das Konto des
Verkaufers bezahlten Betrdge die L&schung
der Grundpfandrechte bewilligt.

Eine personliche Haftung gegeniber dem
Grundpfandrechtsglaubiger wird vom Verkau-
fer nicht tbernommen. Alle Eigentiimerrechte
und Rickgewahranspriiche sowie sonstige
Anspriiche aus den Sicherungsvereinbarun-
gen werden vom Verkaufer hiermit ab dem
Tag der Eigentumsumschreibung des Kaufge-
genstandes an den Kaufer abgetreten. Der
Kaufer verpflichtet sich, den Verkaufer von al-
len Kosten solcher Grundpfandrechtsbestel-
lungen freizustellen.

§ 17 Wirksamkeitsabrede/Mitteilungen/
Bank

1. Die etwaige Unwirksamkeit von Einzelbe-
stimmungen bertihrt die Ubrigen Bestimmun-
gen dieser Urkunde nicht. Etwa unwirksame
Bestimmungen dieser Urkunde sind so aus-
zulegen, umzudeuten oder zu ersetzen, daf}
der erstrebte wirtschaftliche Erfolg moglichst
gleichkommend verwirklicht wird. Das gleiche
gilt, wenn eine ergénzungsbedurftige Vertrags-
licke offenbar wird. Soweit hiernach immer
noch regelungsbedirftige Liicken verbleiben,
werden diese durch Bestimmung der Leistung
seitens des Verkdufers nach sachgerechtem
Ermessen gemaR§ 315 BGB ausgefilllt.

2. Alle nach diesem Vertrag vorgesehenen
Mitteilungen haben schriftlich oder per Telefax
zu erfolgen.

3. Bank im Sinne dieses Vertrages ist ein in
der Bundesrepublik Deutschland zum Ge-

schaftsbetrieb befugtes Kreditinstitut oder ein
zum Geschéftsbetrieb befugter Kreditversi-
cherer.

§ 18 Markenschutz ,,/nCenter*

Der Verkaufer ist berechtigt, die geman Ur-
kunde des Deutschen Patentamtes Nr. 398 01
792 eingetragene Marke ,/InCenter* zu nut-
zen. Er gestattet dem K&ufer und dessen
Rechtsnachfolgern, diese Marke fir den Be-
trieb des Kaufobjekts als Einkaufszentrum
bzw. Fachmarktzentrum zu verwenden.

Kaufpreisabrechnung vom 08.11.2001 gem. § 5 Ziffer 3 (vgl. auch § 5 Ziffer 9, Anmerkung)

Objekt Dachau - Kaufpreisermittlung
Faktor 14,00
Mieter Flache Miete/m? Miete p.m. Miete p.a. Kaufpreis Barwert- Kaufpreis
ausgleich
m? DM/m? DM DM DM DM DM
real,-/toom  13.359,25 25,00 333.981,25 | 4.007.775,00 56.108.850,00 56.108.850,00
Praktiker 10.400,00 16,1785 168.256,40 | 2.019.076,80 28.267.075,20 28.267.075,20
Centro 1.096,74 23,00 25.225,02 302.700,24 4.237.803,36 4.237.803,36
Centro/Freiflache 1.000,00 12.000,00 168.000,00 168.000,00
Optik Walter 351,08 29,50 10.356,86 124.282,32 1.739.952,48 1.739.952,48
Vitalia 322,50 29,50 9.513,75 114.165,00 1.598.310,00 1.598.310,00
Sessner 212,64 29,50 6.272,88 75.274,56 1.053.843,84 1.053.843,84
Mr. & Lady Jeans 388,56 29,50 11.462,52 137.550,24 1.925.703,36 1.925.703,36
26.130,77 566.068,68 | 6.792.824,16 | 95.099.538,24 95.099.538,24
Jello 532,00 23,00 12.236,00 146.832,00 2.055.648,00 2.055.648,00
Vogele 800,00 23,00 18.400,00 220.800,00 3.091.200,00 3.091.200,00
Techno | 885,15 22,90 20.269,94 243.239,22 3.405.349,08 3.405.349,08
Techno Il 958,64 22,90 21.952,86 263.434,27 3.688.079,81 3.688.079,81
3.175,79 72.858,79 874.305,49 12.240.276,89 12.240.276,89
29.306,56 638.927,47 | 7.667.129,65 | 107.339.815,13 107.339.815,13
Jahresmieten-Deckelung auf: 7.650.000,00 107.100.000,00 107.100.000,00
ant. Avalkosten 50.000,00
107.150.000,00
Barwertausgleich -41.029,84
Zinsausgleich -2.165.608,76 | -2.206.638,60
’= endgiiltiger Nettokaufpreis 104.943.361,40

Durch die Deckelung der kaufpreisrelevanten Miete auf DM 7.650.000 p. a. erzielte die Beteiligungsgesellschaft
einen Vorteil in Hohe von DM 239.815,10 ([DM 7.667.129,65 — DM 7.650.000,00]x14).
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Weitere Detailinformationen zur Kommanditbeteiligung

Einzahlung des Zeichnungskapitals

Der Zeichnungsbetrag zzgl. 5 % Agio
ist nach Annahme der Zeichnung auf
das Anderkonto Nr. 3 126 315 ei-
nes Minchner Wirtschaftsprifers bei
der Westdeutschen ImmobilienBank,
Mainz, BLZ 550 206 00, einzuzahlen.

Die Mindestzeichnungssumme betragt
€ 10.000 zzgl. 5 % Agio. Hohere
Zeichnungsbetrdge missen durch €
5.000 teilbar sein.

Eigenkapitalvorfinanzierung

Es kann keine, auch nicht teilweise
Vorfinanzierung des Zeichnungsbetra-
ges durch ein Kreditinstitut vermittelt
werden. Fir den Fall, daleine Vorfi-
nanzierung erfolgt, sind die Ausfiihrun-
gen unter ,Steuerliche Grundlagen®
Ziffern 2 b) und 4 a) zu bericksichti-
gen.

Kapitaleinlage, Héhe der Haftung
und Nachschufpflicht

GemalR § 4 des Gesellschaftsvertra-
ges ist die Haftung der Kommanditi-
sten auf ihre im Handelsregister einzu-
tragende Kapitaleinlage beschrénkt.

Eine dariiber hinausgehende Haftung
besteht nicht; eine Nachschufflicht
Uber die eingetragene Kommanditein-
lage hinaus ist ausgeschlossen.

Die Ausschittungen stellen Entnah-
men im Sinne von § 172 Abs. 4 HGB
dar; insoweit lebt die Haftung des
Kommanditisten maximal bis zur Héhe
seiner Kommanditeinlage wieder auf.

Im theoretischen Fall des Ausschei-
dens (nach dem Gesellschaftsvertrag
mdoglich ab dem Jahr 2022) tritt nach
derzeitig geltender Rechtslage fir den
Zeitraum von 5 Jahren eine Nachhaf-
tung des Kommanditisten gem. § 161
HGB in Verbindung mit § 160 HGB ein.

Mittelfreigabe

Alle  Einzahlungen (einschlieflich
Agio) erfolgen auf ein Anderkonto ei-
nes Munchner Wirtschaftsprifers bei
der Westdeutschen ImmobilienBank,
Mainz.

Mit ihm wurde vereinbart, dal Mittel
von diesem Konto nur gegen kumulati-
ven Nachweis folgender Vorausset-
zungen freigegeben werden dirfen:

1. Vorlage des Kaufvertrages Urkun-
de Nr. 2014/00 vom 18.08.2000 des
Notars Dr. Joachim Hagele, Stuttgart

2. Vorlage der Finanzierungsnach-
weise betreffend die Ankaufsfinanzie-
rung mit kurz- und langfristigen Finan-
zierungsvertragen Gber insgesamt DM
109.866.000.

3. Vorlage einer  Birgschaftser-
klarung der Bayerischen Landesbank
Girozentrale in Hoéhe von DM
104.675.649,91 zur Sicherung aller
etwaiger Anspriche der ABA Grund-
sticksverwaltungsgesellschaft mbH &
Co. Objekt InCenter Dachau KG ge-
gen den Verkaufer auf Ruckzahlung
des Nettokaufpreises.

4. Vorlage von Mietvertragskopien
mit:

a) real,- SB-Warenhaus GmbH, Al-
zey, vom 14./21.04.1998 mit Nachtra-
gen 1-5

b) Praktiker Bau- und Heimwerker-
maérkte AG, Kirkel, vom 21./25.01.1999
mit Nachtrag

c) EGD Discotheken GmbH & Co. KG
i.G., Dittelbrunn, vom 18./25.05.1998
mit Nachtragen 1-3
d) Georg Walter, vom
08.03.2000

Dachau,

e) Vitalia Reformhaus GmbH, Sauer-
lach, vom 11./16.07.2000

f) Charles Vogele Deutschland
GmbH, Sigmaringen, vom 14.02.2000

g) zwei Mietvertrage expert Techno
Markt Dachau GmbH & Co. KG, Dach-
au, vom 20.04.2000 mit jeweils Nach-
trag Nr. 1

h) Jello Schuhpark Gesellschaft mbH,
Minchen, vom 27.04.1998 mit
Nachtragen 1-3

5. die Vorlage folgender Bau- und
Tekturbescheide:
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a) Baugenehmigungsbescheid der
Grofen Kreisstadt Dachau vom
05.11.1999 (Aktenzeichen: 231/99)
sowie Tekturgenehmigungsbescheid
hierzu vom 11.05.2000 (Aktenzeichen:

117/00);

b) Ergénzungsbescheid und Ande-
rungsbescheid zum Tekturgenehmi-
gungsbescheid vom 11.05.2000 der

grofen Kreisstadt Dachau vom
27.06.2000

¢) Baugenehmigungsbescheid der
Grofen Kreisstadt Dachau vom

18.05.1998 (Aktenzeichen: 68/98) so-
wie Tekturgenehmigungsbescheid
hierzu vom 04.08.2000.

d) Ergénzungsbescheid zum Bauge-
nehmigungsbescheid vom 05.11.1999
der Grofen Kreisstadt Dachau vom
31.01.2000

e) Anderungsbescheid zum Bauge-
nehmigungsbescheid vom 18.05.1998
der Grofen Kreisstadt Dachau vom
28.04.2000

f) Erganzung des Tekturgenehmi-
gungsbescheides zum Baugenehmi-
gungsbescheid der Groflen Kreisstadt
Dachau vom 18.05.1998 vom
10.08.2000.

6. Nachweis der Eintragung der ABA
Grundstiucksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt InCenter Dachau
KG in das Handelsregister beim Amts-
gericht Minchen.

7. Vorlage eines Gesellschaftsvertra-
ges der ABA Grundstlicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co. Objekt
InCenter Dachau KG mit Griindungs-
gesellschaftern, deren Kapital zusam-
men mindestens DM 4.700.000 be-
tragt.

8. Garantievertrag mit der ILG Pla-
nungsgesellschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH betref-
fend die Vollplazierung des Gesell-
schaftskapitals bis zum 31.12.2001.

Anmerkung: Der Nachweis der Vor-
lage samtlicher vorgenannter Un-
terlagen bei dem Miinchner Wirt-
schaftspriifer wurde gefiihrt.
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Vertragsbeziehungen der Beteiligungsgesellschaft

1. Beteiligungsgesellschaft

Die ABA Grundstlicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt InCenter
Dachau KG wurde am 21.07.2000 ge-
grindet und am 09.08.2000 unter der Nr.
HR A 76567 in das Handelsregister beim
Amtsgericht Miinchen eingetragen.

2. Komplementére:

a) Herr Dr. Gunter Lauerbach, Wirt-
schaftsjurist, geschéftsansassig in Min-
chen. Er vertritt die Gesellschaft; die
Geschéftsfuihrung obliegt ihm.

b) ABA Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH, Minchen. Sie ist gemaR§ 6
des Gesellschaftsvertrages von der
Geschaftsfiihrung ausgeschlossen.

3. ILG Planungsgesellschaft fiir In-
dustrie- und Leasingfinanzierungen
mbH (ILG)

Die ABA Grundstticksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt InCenter
Dachau KG hat mit der ILG Planungsge-
sellschaft fir Industrie- und Leasing-
finanzierungen mbH folgende Vertrage
abgeschlossen:

a) einen Geschaftsbesorgungsvertrag
b) einen Plazierungsgarantievertrag

c) einen Vertrag Uber die Vermittlung
einer Objektankaufsfinanzierung

d) einen Vertrag Uber die Herstellung
eines Emissionsprospektes

e) einen Vertrag Uber die Erbringung
von Konzeptionsleistungen

f) einen Vertrag Uber die Garantie be-
stimmter Zwischenfinanzierungszinsen
in den Jahren 2000, 2001, 2002 und von
bestimmten Ausschuttungen in den Jah-
ren 2001 und 2002 geméaRdem Finanz-
und Investitionsplan und der Ergeb-
nisprojektion des Jahres 2002.

Herr Dr. Lauerbach ist sowohl Komple-
mentdr der ABA Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co. Objekt
InCenter Dachau KG als auch je-
weils alleinvertretungsberechtigter Ge-
schéftsfuhrer der ILG Planungsgesell-
schaft fir Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH und der ABA Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft mbH.

Herr Dr. Lauerbach ist auch mit einem
Anteil von Gber 25% Gesellschafter der
ILG Planungsgesellschaft fir Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH. Be-
zuglich weiterer Angaben verweisen wir
auf den Abschnitt ,Prospektverantwor-
tung“ .
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4. ILF Vermodgensanlagen Ver-
triebs GmbH (ILF)

Sitz: Landsberger Str. 439,
81241 Minchen
Rechtsform:
Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Handelsregister:
Minchen; HRB 63938
Aufnahme der Geschaftstatigkeit:
05.10.1983
Hohe des gezeichneten Kapitals:

DM 50.000
davon eingezahlt: DM 50.000
Die ABA Grundstlicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co Objekt InCenter
Dachau KG hat mit der ILF Vermdgens-
anlagen Vertriebs GmbH zwei Vertrage
abgeschlossen, wonach die ILF Vermo-
gensanlagen Vertriebs GmbH damit be-
auftragt wird, Griindungsgesellschafter
mit Einlagen in Hhe von DM 4.700.000
(= € 2.403.072) und Vertriebsgesell-
schaften und Personen an die
ABA Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt InCenter
Dachau KG zu vermitteln, die die Be-
schaffung des Zeichnungskapitals von
Neukommanditisten ibernehmen.

Gesellschafter der ILF Vermégensanla-
gen Vertriebs GmbH sind mit einem Ka-
pitalanteil von 51 % Herr Dr. Lauerbach
sowie der Geschéftsfuhrer der Gesell-
schaft, Herr Hauch, mit 49 %.

Der Geschaftsfuhrer der ILF Vermdgens-
anlagen Vertriebs GmbH ist zugleich
Prokurist der ILG Planungsgesellschaft
fur Industrie- und Leasingfinanzierungen
mbH und Griindungsgesellschafter der
ABA Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt InCenter
Dachau KG mit einer Einlage in H6he
von DM 500.000 (= € 255.646).

Die wesentlichen Inhalte der mit ILG und
ILF abgeschlossenen Vertrdge sind der
nachfolgenden Ziffer 9 ,Leistungsvertra-
ge“ zu entnehmen.

5. Miinchner Wirtschaftspriifer

Mit einem Munchner Wirtschaftsprifer,
dessen Name aus berufs- und standes-
rechtlichen Griinden (Verbot der Wer-
bung) nicht genannt werden darf, der je-
doch ernsthaften Interessenten auf An-
frage zur Verfigung steht, wurden ge-
schlossen:

a) ein Vertrag betreffend die Mittelfrei-
gabekontrolle in der Investitionsphase
(vgl. Abschnitt ,Weitere Detailinformatio-
nen zur Kommanditbeteiligung“ )

i HEEHTEH

b) ein Vertrag betreffend die Priifung
der Jahresabschlisse.

6. Finanzierende Banken

a) Die im Prospekt beschriebenen Kre-
ditmittel werden von einer deutschen
Bank zur Verfiigung gestellt. Teile hier-
von wurden von einem Konsortialpartner
Ubernommen. Die finanzierenden Ban-
ken weisen darauf hin, dal sie weder
den Prospekt noch die Fondskonzeption
rechtlich und wirtschaftlich gepruft hat.

b) Mit den gleichen Partnern wurden
Forwardzinswap-Geschéafte fir den
Zeitraum 01.10.2010-30.12.2020 ab-
geschlossen.

7. Mieter

Mit den im Prospekt aufgefiihrten Mie-
tern bestehen die dort ndher beschriebe-
nen Mietvertrage.

8. Standortgutachter

Firma:

GfK Marktforschung GmbH stets in Ver-
tretung der GfK AG

Sitz:

Nordwestring 101
D-90319 Nirnberg
Rechtsform:
Aktiengesellschaft
Handelsregister:
9398

Aufnahme der Geschéaftstatigkeit: 1990
Hohe des gezeichneten Kapitals:

DM 130.791.000
DM 130.791.000

Nirnberg HRB Nr.

davon eingezahit:

Die GfK Marktforschung GmbH in Ver-
tretung der GfK AG erstellte ein Stand-
ortgutachten zum Fachmarktzentrum
InCenter Dachau.

9. Leistungsvertrage

a) Geschéaftsbesorgungsvertrag mit
der ILG

Nach diesem Vertrag ist der Geschéfts-
besorger zu folgenden Leistungen ver-
pflichtet:

- Auswahl und Uberwachung einer
Objektverwaltung, falls dies als not-
wendig erachtet wird,

- die \Veranlassung, Durchfihrung
und/oder Uberwachung notwendiger
und nutzlicher Reparaturen und
Instandsetzungen,

- die Beschaffung hinreichenden Ver-
sicherungsschutzes,




- die Verwaltung der Mietvertrage un-
ter besonderer Wahrung des Vermie-
terinteresses der Beteiligungsgesell-
schaft,

- die ordnungsgemal® buchhalteri-
sche Verwaltung, die Erstellung der
Jahresabschlisse, die Veranlassung
laufender Steuerberatung, die Erstel-
lung und Abgabe der Steuererklérun-
gen,

- das Berichtswesen, insbesondere
die Erstellung jahrlicher Geschéafts-
berichte,

- die Korrespondenz mit den Gesell-
schaftern,

- die Aufbewahrung séamtlicher Unter-
lagen der Beteiligungsgesellschaft in
den Raumen der ILG sowie die Ein-
sichtgewdhrung in die Unterlagen.

Die jahrliche Vergitung wird in vier glei-
chen Raten jeweils zu Beginn eines
Quartals fallig.

Die Laufzeit dieses Vertrages beginnt
am 01.10.2000 und hat eine feste
unkindbare Laufzeit bis zum
31.12.2021.

b) Plazierungsgarantievertrag mit der
ILG

Nach diesem Vertrag garantiert die Ga-
rantin ILG die Vollplazierung des
Gesellschaftskapitals bis zum
31.12.2002. Weiterhin wird von der Ga-
rantin ILG garantiert, dall unabh&ngig
von der vorerwahnten Plazierungsgaran-
tie der Beteiligungsgesellschaft ausrei-
chend Mittel zur Verfiigung stehen, um
den zum 31.12.2002 zur Rickzah-
lung anstehenden Bankkredit von €
23.612.574 zahlen zu kénnen.

Zum Zeitpunkt der Prospektherausgabe
valutiert dieser Kredit mit € 18.364.418.
Die Vergutung ist nach Vollplazierung zur
Zahlung fallig.

c) Vertrag uber die Vermittlung einer
Objektankaufsfinanzierung mit der
ILG

Nach diesem Vertrag ermdglicht die ILG
der Beteiligungsgesellschaft eine Finan-
zierungszusage in Héhe von DM
109.866.000 (=€ 56.173.594) zur Fi-
nanzierung des Erwerbs des Einkaufs-
zentrums einschlielich aller Erwerbs-
nebenkosten zu Ubernehmen.

Die Vergutung fur diese Leistung ist fallig
bei Vollplazierung, spéatestens zum
31.12.2002. Die Vollplazierung ist er-
reicht, wenn ein Kommanditkapital ohne
Agio von insgesamt DM 70 Mio. gezeich-
net wurde.

d) Vertrag Uber die Herstellung eines
Emissionsprospektes mit der ILG

Nach diesem Vertrag ist die ILG ver-
pflichtet,

- einen vollstdndigen Emissionspro-
spekt einschlielich eines Kurzex-
posés zu fertigen. Hierzu gehéren
auch alle objekt- und umfeldspezifi-
schen Daten wie auch steuerliche
Eckdaten;

- alle Aufwendungen fiir die Herstel-
lung der Prospekte zu Gibernehmen.
Es obliegt der ILG, die Druckauflage
der Prospekte zu bestimmen. Es
muf gewahrleistet sein, dall dem
Vertrieb ausreichend Prospektmate-
rial zur Plazierung des Gesellschafts-
kapitals zur Verfigung steht.

Die Vergutung war per 30.12.2000 zur
Zahlung fallig.

e) Vertrag Uber die Erbringung von
Konzeptionsleistungen mit der ILG

Dieser Vertrag verpflichtet die ILG zu fol-
gendem:

Bestimmung des zur Fondsrealisierung
bestmdglichen Verhéltnisses zwischen
einer langfristigen Fremdfinanzierung
und den einzuwerbenden Kommandit-
einlagen, und zwar unter Berilcksich-
tigung der geltenden Verhéltnisse am
Kapitalmarkt und einer vorgesehenen
Mindestausschuttung von 5,5 % p.a. be-
zogen auf das Fondskapital.

Die Vergitung fiir die Dienstleistung ist
nach \ollplazierung, spétestens zum
31.12.2002 fallig.

f) Vertrag Uber die Garantie bestimm-
ter Zwischenfinanzierungszinsen
und Ausschittungen mit der ILG

aa) Die ILG garantiert den Saldo aus
den kalkulierten Zinsaufwendungen
fur den Kontokorrentkredit und
eventuellen Guthabenzinsen und
planméfigen Ausschittungen bis
zum 31.12.2001 in H6he von insge-
samt DM 3.641.400 (= € 1.861.818)
(vgl. hierzu ,Ergebnisprojektion®
S. 82/83, Anmerkung 1).

Weiterhin garantiert die ILG Auswir-
kungen auf die Zinsen fir den Kon-
tokorrentkredit, bedingt durch Ab-
weichungen in der Héhe der Bau-
raten bis zum 28.02.2001.
Daneben garantiert die ILG flr
einen Teil des langfristigen Darle-
hens in H6he von DM 31.841.910
(= € 6.280.510) einen Zinssatz von

bb)

cc)
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3,45 % p.a. ab 01.01.2001 durch Sicher-
stellung der Zahlung von Disagio und
Zinsvorauszahlung aus  plaziertem
Eigenkapital zum 31.12.2000.

dd) Durch die Verldngerung der Plazie-
rungsphase um ein Jahr auf den
31.12.2002 erwirtschaftet die Betei-
ligungsgesellschaft voraussichtlich
in 2002 eine Einsparung von DM
1.000.000 (= € 511.292), die aus
geringeren Ausschittungen als ge-
plant, saldiert mit Zwischenfinan-
zierungskosten, entsteht. Die ILG
garantiert der Beteiligungsgesell-
schaft diesen Einsparungsbetrag
(vgl. hierzu ,Ergebnisprojektion*
S. 82-84, Anmerkung 8).

Eine feste Vergiitung zugunsten der ILG
ist nicht vereinbart.

Die ILG erhalt jedoch eine Verglitung in-
soweit, als die garantierten Positionen
nach vorstehend Buchstaben aa) und
bb) nicht in dieser Hohe anfallen. Die
Vergltung besteht in der jeweiligen Diffe-
renz.

g) Vertrag zur Vermittlung von Grin-
dungsgesellschaftern mit der ILF

Die ILF wurde beauftragt, Grindungsge-
sellschafter mit einem Kapital von DM
4.700.000 (= € 2.403.072) einzuwerben.
FUr diese Leistung erhalt die ILF eine
Verglitung von 3 % des vermittelten Ka-
pitals ohne Umsatzsteuer. Die Vergiitung
war zum 31.12.2000 zur Zahlung féllig.

h) Vertrag zur Vermittlung von Ver-
triebspartnern mit der ILF

Mit diesem Vertrag wurde die ILF beauf-
tragt, als Generalvertriebsgesellschaft
Gesellschaften/Banken/Personen fir die
Plazierung des Uber das Griindungs-
gesellschaftskapital hinausgehenden
Fondskapitals von DM 73.500.000 (= €
37.579.953) incl. 5 % Agio zu gewinnen.
Die ILF erhalt als Entgelt fir die be-
schriebenen Leistungen die Differenz
zwischen der von der Beteiligungsgesell-
schaft mit Vertriebsbeauftragten verein-
barten Provision und den im Finanz- und
Investitionsplan vorgesehenen Aufwen-
dungen fir die Beschaffung des Gesell-
schaftskapitals.

Soweit die Vergiitungen fiir die einzel-
nen Leistungen aus den vorbeschrie-
benen Vertrdgen nicht explizit
genannt sind, ergeben sich diese
aus dem Finanz- und Investitions-
plan und/oder aus der Ergebnispro-
jektion.
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Mit einer Beteiligung am ILG Fonds Nr.
29 geht der Anleger ein wirtschaftli-
ches Engagement an einem Unter-
nehmen ein: Er ist an einer Gesell-
schaft beteiligt, die eine neu errichtete
gewerbliche Immobilie vermietet und
verwaltet.

Das wirtschaftliche Ergebnis einer sol-
chen Beteiligungsgesellschaft ist von
vielféltigen rechtlichen, wirtschaftli-
chen, steuerlichen und tats&chlichen
Umstanden abhéngig, die sich Uber
die voraussichtliche wirtschaftliche
Laufzeit der Beteiligung auch &ndern
kénnen, ohne dalRdiese Anderungen,
selbst bei gréffmaoglicher Sorgfalt, vor-
ausgesehen werden kénnen.

Den Risiken, Ergebnisse zu erzielen,
die unterhalb der projizierten liegen,
entsprechen Chancen, Ergebnisse zu
erreichen, die dartber liegen.

Die Beteiligung ist keinesfalls mit einer
mindelsicheren Anlage in einem fest-
verzinslichen Wertpapier oder &hnli-
chem zu vergleichen.

Nachfolgend sollen die aus der Sicht
der Prospektherausgeberin wesentli-
chen Bereiche der wirtschaftlichen
Chancen und Risiken aufgezeigt wer-
den.

Die Darstellung ist notwendigerweise
punktuell und ersetzt nicht die Lektire
der Prospektaussagen im ganzen.

1. Standort / Mieter

Der Standort der Immobilie und die
Chancen der Immobilie an ihrem Stan-
dort wurden von der renommierten
Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK), Nurnberg, eingehend Uberprtift.
Die GfK kommt in ihrem Standortgut-
achten zu einer positiven Bewertung.

Ungeachtet dessen ist es naturgemaf
unmdglich, die Entwicklung eines
Standortes fur einen langfristigen Zeit-
raum mit Sicherheit vorauszusagen.

Die positiven Erfahrungen der Mieter
im 1. Geschéftsjahr bestatigen die
Qualitdt des Standorts (vgl. Mikro-
standort, VIII. Marktakzeptanz, S. 34).

Die Bonitat aller Mieter und vor allem
die der Grof¥nieter wurde durch Ein-
holung bzw. Vorlage von ublichen
Blroausklnften Uberprift. Die Aus-
kiinfte geben in keinem Falle Anlal}
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die Bonitat eines Mieters zum gegen-
wartigen Zeitpunkt in Frage zu stellen.
Die Prospektherausgeberin geht des-
halb von einer nachhaltigen Erfillung
der mietvertraglichen Pflichten aus.
Dies gilt insbesondere fir die Grofy
mieter, deren Geschéaftsumfang und
Bonitat tberdurchschnittlich ist.

Ungeachtet der Tatsache, dal’die Mie-
ter bei Mietbeginn gute Bonitaten aus-
wiesen, kann nicht ausgeschlossen
werden, dalRMieter zu einem spéteren
Zeitpunkt ausfallen und nicht durch an-
dere Mieter mit gleichwertiger Bonitat
ersetzt werden kénnen. Hier kénnen u.
U. Ausfalle entstehen, die die Liquiditat
des Fonds belasten.

Im 1. Geschéftsjahr bezahlten alle
Mieter termingerecht die geschuldete
Miete.

Andererseits ist es méglich, daB bei
guter Akzeptanz bei anstehenden
Neuvermietungen bzw. Mietvertrags-
verldngerungen bessere als die proji-
zierten Ergebnisse erreicht werden
kénnen.

Die Wirtschaftlichkeit des Standorts ist
abhangig davon, dalR anhaltend gute
Umséatze erzielt werden, welche die
Erwirtschaftung der Mieten mdglich
machen. Auf die diesbezliglichen Aus-
fuhrungen des Prospektes wird ver-
wiesen.

Sollten die Mieter anhaltende Verluste
verzeichnen, kann im Zweifel nicht mit
einer Verldngerung der Mietvertrage
gerechnet werden bzw. nur mit einer
Verldngerung zu schlechteren Kondi-
tionen.

Auch bei Mietausfallen ist die Beteili-
gungsgesellschaft gegenliber der kre-
ditgewahrenden Bank nach wie vor
zur Aufbringung der vereinbarten
Zins- und Tilgungszahlungen ver-
pflichtet.

Da bei der Prognoserechnung kein
Mietausfallrisiko beriicksichtigt wurde,
gehen entsprechende Ausfélle voll zu
Lasten der Liquiditat der Gesellschaft.
Bei einem Teilausfall von Mietertragen
ware zunachst die Ausschiittung, bei
einem noch héheren Ausfall auch die
Substanz des Eigenkapitals gefahrdet.

Dies kann die wirtschaftlichen Grund-
lagen der Gesamtinvestition gefahr-
den und damit im &uflersten Fall zum
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Totalverlust des Eigenkapitals wie
auch zur Rickzahlungspflicht von Be-
trdgen in Hohe der Ausschittungen
fuhren, soweit sie nach § 172 HGB Ka-
pitalrickzahlungen darstellen.

Sollten die Nettomieteinnahmen der
Gesellschaft unter den Betrag fallen,
der zur laufenden Bedienung der Kre-
ditmittel erforderlich ist, konnte der
Darlehensgeber die Verwertung der
Immobilie betreiben, verbunden mit
dem Risiko fur den Anleger, da3seine
Beteiligung ihren Nominalwert nicht
mehr erreicht.

Unter Umstanden ist zudem die Til-
gung der Fremdmittel nur durch den
Verkauf der Immobilie méglich.

Andererseits besteht die Chance, bei
anstehenden  Mietvertragsverlange-
rungen Mieterlése zu erzielen, die
Uber die projizierten hinausgehen.

Diese Moglichkeit scheint dann gege-
ben, wenn Mieter auf den angemiete-
ten Fldchen anhaltend besonders gute
Umsétze erzielen, den Standort des-
halb sichern wollen und deshalb auch
bereit sind, héhere Mieten zu zahlen.

2. Instandhaltung der Immobilie

Die Beteiligungsgesellschaft hat einen
Neubau erworben. Der Neubau ist von
der Verkauferin mangelfrei abzulie-
fern; dartber hinaus hat die Beteili-
gungsgesellschaft einen Gewahrlei-
stungsanspruch uber 5 Jahre und 3
Monate.

Die Beteiligungsgesellschaft hat fir
Reparaturaufwendungen wahrend der
Prognoseperiode insgesamt T€ 3.045
angesetzt. Dieser Ansatz wurde unter
dem Gesichtspunkt gréfmdglicher
Vorsicht so hoch bemessen. Die Ange-
messenheit der angesetzten Kosten
wurde nicht durch Gutachten unter-
legt. Jedoch wurden die entsprechen-
den Kosten auf der Grundlage
langjahriger Erfahrungen der ILG mit
vergleichbaren Objekten ermittelt.

Die Beteiligungsgesellschaft baut dar-
Uber hinaus aus laufenden kalkulierten
Uberschiissen eine Liquiditatsreserve
auf. Dennoch kann nicht ausgeschlos-
sen werden, daR durch derzeit nicht
voraussehbare grofe Reparaturen
oder kinftig neu festgesetzte Er-
schliefungsbeitrédge in Zukunft Auf-
wendungen erforderlich werden kén-




nen und diese deshalb entweder zu
Lasten von Ausschittungen oder
durch Nachvalutierung aufgenomme-
ner Fremdmittel (sofern mdglich) be-
zahlt werden missen.

In beiden Féllen wiirden derartige Auf-
wendungen die projizierte Ausschiit-
tungshéhe negativ beeinflussen. Auf
der anderen Seite erscheint es auch
maoglich, dald die Reparatur- und In-
standhaltungsaufwendungen anhal-
tend niedriger sind als die kalkulatori-
schen Anséatze. Die Gesellschaft hatte
dann die Moglichkeit, Uber diese Liqui-
ditat zu verfugen.

Die Einrichtung der vermieteten Ver-
kaufsflachen erfolgt durch die Mieter.
Insoweit obliegt es auch dem Mieter,
gegebenenfalls Anpassungsinvestitio-
nen bei gednderten Wettbewerbsver-
héltnissen etc. vorzunehmen.

Nur soweit in Zusammenhang mit
nicht mietvertraglich geschuldeten Lei-
stungen, so z.B. im Falle von An-
schlufyermietungen, Forderungen ge-
stellt werden, kann die Beteiligungsge-
sellschaft zu Aufwendungen gendtigt
sein. Sofern diese nicht zu Lasten der
Liquiditatsreserve finanziert werden
kénnen, kann es erforderlich werden,
entweder zusétzliche Kreditmittel auf-
zunehmen oder diese Mafhahmen
durch Ausschittungskirzungen zu re-
finanzieren.

In den Instandhaltungsaufwendungen
in der Prognoseperiode von T€ 3.045
sind auch sog. ,Revitalisierungskos-
ten“ von € 250 im Jahr 2011 und ei-
ne sog. ,Grof¥eparatur (z. B. Dach)
mit T€ 500 im Jahr 2016 berlcksich-
tigt.

3. Altlasten

Nach dem Kaufvertrag haftet der Ver-
kaufer nicht fiir die Sachmangelfreiheit
des Vertragsgrundbesitzes. Er erklart
jedoch, dafd ihm versteckte Mangel,
vor allem Altlasten, nicht bekannt sind.
Hierzu folgende Anmerkungen:

a) Mit Schreiben vom 13.07.2000 be-
statigt das Landratsamt, daR die
Grundstiicke mit den Flur-Nummern,
die jetzt Vertragsgrundbesitz gewor-
den sind, nicht im Kataster fur Altla-
stenverdachtsflaichen des Landrat-
samtes Dachau erfal} sind.

Es wird ausgefihrt, dal® das Ver-

dachtsflachenkataster die bisherigen
Erkenntnisse des Landratsamtes Uber
Verdachtsflichen im Landkreis wie-
dergibt, jedoch kein Anspruch auf ab-
solute Vollstandigkeit erhebt und dal}
eine verbindliche Gewahr fur die Altla-
stenfreiheit des Geldndes aus der feh-
lenden Registrierung nicht hergeleitet
werden kann.

b) Aus dem Bebauungsplan Nr. 55/90
fur den Gewerbepark ,Am Schwarzen
Graben‘ wird zur Bodenbeschaffenheit
des vom Bebauungsplan Nr. 55/90 der
Stadt Dachau erfaf3en Gelandes aus-

gefthrt: ... Altlasten sind im Geltungs-
bereich nicht bekannt* .

c) Die Firma Smolczyk & Partner,
Fachfirma fur Geotechnik, Hydrogeo-
logie und Umwelttechnik dufiert sich in
einem Baugrund- und Griindungsgut-
achten betreffend das Einkaufszen-
trum ,Am Schwarzen Graben‘ ,datie-
rend vom 12.11.1997, zu Baugrund-
feststellungen wie folgt: ,Der Aushub
wurde sensorisch nach Hinweisen auf
grundwassergefahrdende Stoffe un-
tersucht. Dabei wurden keine Auf-
falligkeiten festgestellt, die einen Ver-
dacht auf Verunreinigungen begriin-
den.”

d) Der Generalunternehmer, die Fir-
ma Dechant Bau-GmbH, Weismain,
bestétigt unter dem 02.08.2000 ge-
geniber dem Verkaufer, ,dallbei den
Aushubarbeiten zu dem Bauvorhaben
bis jetzt keinerlei Altlasten (Kampfmit-
tel, kontaminierte Béden usw.) ange-
troffen wurden” .

e) Anfragen beim Katasteramt Dach-
au zur Nutzungshistorie der Grund-
stlicke des InCenter Dachau belegen,
dal die mit dem [nCenter Dachau
Uberbauten Grundstiicke bis 1993 als
Griin- bzw. Ackerflache genutzt wur-
den.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, daf®
der Uberwiegende Teil der Grund-
stlicke, die das Gewerbegebiet ,Am
Schwarzen Graben‘ ausmachen, in
den letzten Jahren Uberbaut wurden
und Uberwiegend seit der Uberbauung
zu Einzelhandelszwecken genutzt
werden.

Die Prospektherausgeberin geht aus
den genannten Griinden davon aus,
dal® mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit eine die vorgese-
hene Nutzung hindernde Belastung
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des Baugrundes mit Altlasten ausge-
schlossen werden kann.

4. Mieteinnahmen/Zinseinnahmen

Die Prognoserechnung des Fonds
geht bezlglich der Mietentwicklung
von einer konstanten Preissteige-
rungsrate von 3,0 % p.a. aus. Dies
entspricht dem langjahrigen Durch-
schnittswert der letzten 30 Jahre
(Dez. 1971-Dez. 2001: 3,14 % p.a.).

Sollte die Entwicklung der Preissteige-
rungsrate niedriger als die angenom-
mene sein, so wirden der Beteili-
gungsgesellschaft geringere Mietein-
nahmen als prognostiziert zufliefen
mit entsprechender Auswirkung auf
Liquiditat und Ausschittung.

Zu beachten ist dabei jedoch, dal}
aufgrund der mietvertraglich verein-
barten Kappung (Mieterhéhung i. d. R.
662%/3% Anpassung bei 10 %iger
Indexerhéhung) nur eine ,gedampfte”
Auswirkung auf die Mietentwicklung
auftritt.

Bei niedrigerer Inflation ist jedoch die
Kaufkraft der Ausschittungen hoher,
so dal der negative Effekt niedriger
Inflationsraten weitgehend kompen-
siert wird.

Ebenso koénnen geringere Mietein-
nahmen als prognostiziert bei An-
schlufvermietungen eintreten. Umge-
kehrt ist festzuhalten, daeine Preis-
steigerungsrate, die Uber der ange-
nommenen liegt, Mieteinnahmen er-
warten |38, die héher liegen.

Dies gilt ebenfalls bei Anschlufyermie-
tungen zu hdheren Konditionen. Ver-
anderungen bei den Einnahmen
fihren zu einer entsprechenden Ver-
anderung des steuerlichen Ergebnis-
ses, wodurch der negative Effekt bei
Mindereinnahmen durch niedrigere
Steuerbelastung teilkompensiert wird,
andererseits hohere Einnahmen we-
gen der entsprechenden Besteuerung
nicht in voller Héhe liquiditdtswirksam
werden.

Auch fir die prognostizierten Zinsein-
nahmen wird darauf hingewiesen, daf}
sich je nach Marktentwicklung héhere
oder niedrigere Zinseinnahmen erge-
ben kénnen.

105



Chancen und Risiken

5. Risiken aus der Fremdfinanzierung

Die erste Zinsbindungsperiode lauft
bis zum 30.09.2010. Fur den Zeitraum
01.10.2010 bis 31.12.2020 wurde mit-
tels eines Forwardzinsswap-Geschéaf-
tes der Basiszinssatz ebenfalls mit
5,9345% p.a. fixiert. Lediglich be-
zlglich der mit der Bank zu verein-
barenden Kreditmarge (kalkuliert wur-
de mit der derzeit berechneten Marge
von 0,65 %-Punkten) besteht ein
geringfiigiges Anderungsrisiko oder
-chance.

Sollte die nach Ablauf der Zinsbindung
neu zu vereinbarende Kreditmarge
schlechter sein, so wirde dies zu ei-
nem héheren Aufwand bei der Beteili-
gungsgesellschaft fihren, mit entspre-
chenden nachteiligen Folgen fur das
wirtschaftliche und auch das Aus-
schittungsergebnis.

6. Steuerbelastung/-zahlung

Bei der Berechnung der projizierten
Ergebnisse wird im steuerlichen Be-
reich von einer Fortgeltung der derzei-
tigen steuerrechtlichen Rahmendaten
ausgegangen bzw. werden bekannte
voraussichtliche Anderungen in den
Steuergesetzen bericksichtigt.

Sollten sich die steuerlichen Rahmen-
daten durch gesetzgeberische Mal:
nahmen gegeniiber den Annahmen
verschlechtern, wirde dies zu einer
héheren steuerlichen Belastung der
projizierten Ergebnisse einschlieflich
des Ergebnisses im Falle der Verdufle-
rung der Immobilie der Beteiligungsge-
sellschaft fuhren kénnen.

Umgekehrt wirden bisher nicht vor-
hersehbare Verringerungen der ange-
nommenen Steuerlast zu entspre-
chenden Verbesserungen der Ergeb-
nisse flhren kdnnen.

Im Bereich der Einkommensteuer wur-
de der Solidaritdtszuschlag mit 5,5%
fur die Zeit bis 2005 bericksichtigt.
Sollte diese Belastungsperiode langer
dauern, wirden sich die steuerlichen
und liquiditdtsmafgen Ergebnisse
verschlechtern, im umgekehrten Fall
wirde eine Verbesserung eintreten.

Der Eintritt der aufgezeigten steuerli-
chen Folgen ist aus heutiger Sicht
wahrscheinlich. Die endgiiltige Aner-
kennung erfolgt durch die Betriebspri-
fung der Beteiligungsgesellschaft, die
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erfahrungsgemaf innerhalb eines

Zeitraums von 1 bis 5 Jahren stattfin-
det.

Einschréankende steuerliche Regelun-
gen gem. der BFH-Urteile vom
08.05.2001 und 28.06.2001 sind fur
die Beteiligungsgesellschaft aufgrund

der Ubergangsregelung gem. BMF-
Schreiben vom 24.10.2001 fir sog.

JAltfonds®  nicht zu erwarten (vergl.
diesbezgl. die Ausfiihrungen unter
wSteuerliche Grundlagen® ).

Im Gesellschaftsvertrag wurde eine
Regelung getroffen, die es ermdglicht,
spater beitretenden Neugesellschaf-
tern ein steuerliches Ergebnis in glei-
cher Héhe zuzuweisen wie friher bei-
tretenden Neugesellschaftern.

Dies wird dadurch erreicht, daRunter-
jahrige Ergebnisse den verschiedenen
Neugesellschaftern abweichend von
der prozentualen Beteiligung so lange
in unterschiedlicher Héhe zugerechnet
werden, bis dieser Gleichstand er-
reicht ist.

Die Bemessungsgrundlagen fiir die
steuerlichen Abschreibungen unterlie-
gen, ebenso wie die sofort abzugsfahi-
gen Werbungskosten der Uberprifung
durch die Finanzverwaltung und kén-
nen von den angesetzten Betrdgen
abweichen, da nicht ausgeschlossen
werden kann, daf3 die Finanzverwal-
tung zu einzelnen Sachverhalten eine
andere Auffassung vertritt als die Pro-
spektherausgeberin.

Die Fondsgesellschaft kann in Rech-
nung gestellte Umsatzsteuer anteilig
als Vorsteuer geltend machen, soweit
durch die auszuibenden Umsatzsteu-
eroptionen an Unternehmer umsatz-
steuerpflichtig vermietet wird, und die-
se in den Mietrdumen ausschlieflich
Umsétze tétigen, die den Vorsteuerab-
zug nicht ausschliefen.

Nachdem die Fondsgesellschaft hier-
auf nur begrenzt EinfluR nehmen
kann, kann unter Umstanden die Opti-
on zur Umsatzsteuer nicht vollstandig
ausgelbt werden, so daf3der Vorsteu-
erabzug nur teilweise moglich ist.

Die erhaltene Vorsteuer ist anteilig an
das Finanzamt zuriickzuzahlen, wenn
vor Ablauf von 10 Jahren ab Beginn
der erstmaligen Vermietung die Vor-
aussetzungen fiur die Umsatzsteuer-
option wegfallen, z.B. bei Vermietung
an einen Nichtunternehmer.

Aufgrund der vorliegenden Mietvertra-
ge (ca. 99 % der Flache) mit Laufzei-
ten von 10 und mehr Jahren und Nut-
zungen, die zum Vorsteuerabzug be-
rechtigen, ist mit diesbeziiglichen Risi-
ken kaum zu rechnen.

Auf die Ausfiihrungen unter der Uber-
schrift ,Steuerliche Grundlagen wird
ausdricklich verwiesen.

7. Wertentwicklung, Wertzuwachs

In der Prognoserechnung des Fonds
wird davon ausgegangen, dal} die
Fondsimmobilien nach Ablauf von 20
Jahren zu einem bestimmten Vielfa-
chen der dann erreichten prognosti-
zierten Miete verauflert werden kon-
nen.

Diese Miete wiederum wird durch Zu-
grundelegung bestimmter angenom-
mener Preissteigerungsraten ermittelt.
Sollte bis zum Zeitpunkt eines Ver-
kaufs die Mietentwicklung, sei es aus
Griinden geringerer Preissteigerungs-
raten, sei es aufgrund von Mietausfal-
len oder Mietreduzierungen oder auf-
grund anderer Umstande, anders, d.h.
schlechter verlaufen als angenom-
men, so wére die Bemessungsgrund-
lage (Gesamtmiete) niederer und da-
mit schon deshalb ein zu erwartender
Verkaufserlés geringer. Umgekehrt
wirde eine hdhere Miete zu einem
héheren Verkaufserlds fuhren.

Sollten darliber hinaus andere Um-
stdnde, wie z.B. eine allgemein gerin-
gere Nachfrage nach Immobilien oder
eine lediglich die Fondsimmobilien be-
treffende Nachfrageschwéche zu einer
K&ufernachfrage auf niedrigerer als im
Prospekt zugrunde gelegter Basis
fihren, so wirde auch dies die er-
warteten Verkaufserlése und die er-
wartete Gesamtrendite negativ beein-
flussen.

Auf der anderen Seite wird ein anhal-
tend Uberdurchschnittlicher Erfolg der
Fondsimmobilie positiven Einflufd auf
die Wertentwicklung haben.

8. Verwaltungsrisiken

Die Geschéftsfuhrung der Beteili-
gungsgesellschaft obliegt einer natirli-
chen Person, die Verwaltung der Be-
teiligungsgesellschaft wird von einem
Dienstleistungsunternehmen (ILG)
durchgefihrt.
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NaturgemaR kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dalReine natlrliche Per-
son ausfallt und/oder ein Unterneh-
men seine Tatigkeit einstellt oder
Fehler in der Verwaltung vorkommen.

Der Gesellschaftsvertrag tragt dem
u.a. dadurch Rechnung, daf3in einem
solchen Fall ein aus dem Bereich der
ILG stammender Griindungskomman-
ditist die Geschéftsfihrungsfunktion
von Dr. Lauerbach Ubernimmt.

Im Ubrigen steht es der Gesellschafter-
versammlung frei, durch entsprechen-
den Mehrheitsbeschlul® die jeweilige
Verantwortung in andere Hénde zu le-
gen.

9. Gesellschaftsrecht

Nach Eintragung im Handelsregister
ist die Haftung der Kommanditisten auf
ihre Kapitaleinlage zuzuglich Agio be-
schrénkt.

Ist die Einlage voll geleistet, kann die
Haftung nur insoweit wieder aufleben,
als den Anlegern Teilbetrége ihrer Ein-
lagen im Rahmen von Ausschiittungen
gemal § 172 HGB zurlickgewahrt
werden.

Vor ihrer Eintragung im Handelsregi-
ster haften die Kommanditisten fiir in
diesem Zusammenhang begriindete
Verbindlichkeiten einschliellich Bank-
verbindlichkeiten wie BGB-Gesell-
schafter unbeschrénkt, soweit die Haf-
tung durch die Geschéftsfuhrer nicht
vertraglich ausgeschlossen wurde
oder den Glaubigern die Beteiligung
als Kommanditist nicht bekannt war.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen,
dafidie fremdfinanzierende Bank als
Hauptglaubiger und auch andere
Glaubiger, wie vor allem der Verkaufer
und Dienstleister, von der Kommanditi-
steneigenschaft der Zeichner Kenntnis
haben und sich deshalb nicht auf eine
unbeschrankte Haftung vor Eintragung
berufen kénnen (§ 176 HGB).

Zur Beschluffassung Uber allgemeine
Punkte genlgt die einfache Mehrheit
der abgegebenen Stimmen, bei be-
sonders wichtigen Fragen ist eine
Dreiviertelmehrheit der abgegebenen
Stimmen erforderlich.

Falls sich deshalb trotz entsprechen-
der Einladung nur wenige Gesellschaf-
ter an der Abstimmung beteiligen,
kann das dazu fuhren, daleine Min-

derheit Beschlisse faf§, die dann von
allen Anlegern mitzutragen sind.

Die Kumulierung von Stimmrechten
bei wenigen Groflanlegern vergréfert
das Risiko der sogenannten Majorisie-
rung, wenn sich bei anstehenden Ab-
stimmungen nur ein relativ kleiner Teil
des Kommanditkapitals beteiligt.

Abfindungszahlungen infolge von Kiin-
digungen einer Vielzahl von Gesell-
schaftern, die erstmals ab dem Jahr
2021 mdglich sind, kdnnen moglicher-
weise nicht vollstandig aus der Liqui-
ditatsreserve der Gesellschaft, son-
dern nur zu Lasten der Ausschuittun-
gen oder durch Aufnahme neuer
Fremdmittel bestritten werden.

Es wird jedoch auf die Schutzbestim-
mungen des § 16 des Gesellschafts-
vertrages hingewiesen.

10. Plazierungsrisiko

Die Vereinbarungen mit der kreditge-
wahrenden Bank sehen vor, daB ein
zum Zeitpunkt der Prospektherausga-
be noch mit € 18.364.418 valutieren-
der Kreditbetrag bis 31.12.2002
zurlickzuzahlen ist. Es ist vorgesehen,
diese Rickzahlung aus eingeworbe-
nem Fondskapital vorzunehmen.

Die ILG hat insoweit eine Plazierungs-
garantie Ubernommen; der Komple-
mentar hat tber rd. € 23,5 Mio. gegen-
Uber der Bank eine selbstschuldneri-
sche Burgschaft abgegeben.

Die ILG hat bei den bisher von ihr
seit 1980 initilerten 28 Fondsgesell-
schaften das jeweils erforderliche
Eigenkapital von insgesamt rd. DM
412 Mio. (rd. € 211 Mio.) fristgerecht
beschafft.

Zum Zeitpunkt der Prospektherausga-
be waren rund 40% des Gesell-
schaftskapitals plaziert.

Sollte dies im konkreten Fall nicht bis
zum 31.12.2002 gelingen, muf die
ILG in Erflllung ihrer Plazierungsga-
rantie Fondsanteile Gibernehmen und
insoweit selbst Kreditmittel in An-
spruch nehmen neben dem Einsatz ih-
res Nutzens aus dem konkreten Ge-
schaft und dem Einsatz vorhandener
liquider Mittel.

Sollte die ILG hierzu nicht in der Lage
sein, muRdie Beteiligungsgesellschaft
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mit der Bank Verhandlungen Uber eine
Verldngerung der Rickzahlungsfrist
aufnehmen.

Gegebenenfalls kommt auch eine Um-
schuldung durch Erhéhung der lang-
fristigen Darlehensmittel in Betracht.

11.Rickabwicklung

Fir den Fall, daRdas angestrebte In-
vestitionsziel gleich aus welchem
Grund nicht erreicht werden kann, wé-
re die Ruckabwicklung der Beteiligung
erforderlich. In diesem Fall kénnte eine
Ruckzahlung der geleisteten Einlage
in voller H6he dann nicht mehr erfol-
gen, wenn bereits Uber Eigen- oder
Fremdmittel zur Bestreitung nicht rtick-
zahlbarer Investitionsaufwendungen
verfiigt wurde.

12. Eungibilitat

Da es fiir Anteile an geschlossenen
Immobilienfonds lediglich einen einge-
schrankten Zweitmarkt gibt, besteht
eine begrenzte Fungibilitat der Anteile.

Es existiert das Risiko, dalRein Anteil
nicht oder nur mit erheblichen Preisab-
schlagen verkauft werden kann. Es sei
jedoch darauf hingewiesen, daf} die
ILG in den letzten Jahren Zweitmark-
tanteile von ihr aufgelegter Fonds in ei-
nem Umfang von ca. € 3,3 Mio. ver-
mittelt hat.

Neben der Verfligung Uber die Gesell-
schaftsanteile ist auch eine Veraule-
rung der Immobilie insgesamt denk-
bar.

Uber die Verauferung der Immobilie
entscheidet die Gesellschafterver-
sammlung mit einer Mehrheit von 3/4
der abgegebenen Stimmen.

13.Chancen/Risiken-Analyse

Die Auswirkungen einzelner hier be-
schriebener Chancen und Risiken sind
auch dem nachstehenden Abschnitt
Chancen/Risiken-Analyse zu entneh-
men.

Hinweis:

Eine Kapitalanlage in Immobilien ist
generell mit einer langfristigen Bin-
dung verbunden. Das vorliegende
Angebot ist folglich nicht geeignet fir
Anleger, die auf eine kurz- oder
mittelfristige Verfugbarkeit der inve-
stierten Gelder angewiesen sind.
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Risikoeinstufung

Risikoeinstufung

Die Stiftung Warentest hat in ihrer Zeit-
schrift FINANZtest Spezial Geldan-
lage, Ausgabe Dezember 1999 u.a.
umfangreiche Ausfiihrungen zu der
Anlageform ,Geschlossene Immobili-
enfonds® gemacht, in denen u. a. auch
ein Risiko-Kurzcheck abgedruckt wur-
de, mit dem Anleger anhand bestimm-
ter Kriterien und Vergleichswerte das
Risiko abschéatzen kénnen, ob der be-
wertete Fonds ein geringes, mittleres
oder hohes Risiko aufweist.

Danach sollten sich Anleger nur an
Fonds beteiligen, die in vielen Punkten
im geringen bis mittleren Risikobereich
liegen.

Mit Genehmigung der Stiftung Waren-
test werden diese Bewertungskrite-
rien, die auch nach Auffassung der
Prospektherausgeberin  im wesent-
lichen von einem geschlossenen Im-
mobilienfonds erfullt werden sollten,
nachfolgend abgedruckt.

Fonds im Risiko-Kurzcheck

Anhand der folgenden Kriterien und Vergleichswerte kénnen Anleger das Risi-
ko einer Beteiligung an einem geschlossenen Immobilienfonds abschatzen.
Vorsichtige Anleger sollten sich nur an Fonds beteiligen, die in vielen Punkten

im geringen bis mittleren Risiko liegen.

Risikofaktor Geringes Risiko Mittleres Risiko Hohes Risiko
Mieter viele gute Endmieter | ein einzelner bonitdtsschwacher
oder 1a-Mietgarant | Endmieter Mietgarant

Vermietungsquote | 100 Prozent

90 bis 95 Prozent

unter 50 Prozent

Laufzeit der 20 Jahre

Mitvertriage

10 bis 15 Jahre

unter 5 Jahre

Mieten gekoppelt zu 100 Prozent

an Inflationsrate"

zu 80 bis 90 Prozent

keine Koppelung

Nettomietrendite Uber 5,5 Prozent

4.5 bis 5 Prozent

unter 3 Prozent

Fremdkapitalquote? | 0 bis 30 Prozent

50 bis 60 Prozent

75 bis 100 Prozent

Jahrliche Tilgung ab 2 Prozent 1 bis 1,5 Prozent keine Tilgung
Dauer der 20 Jahre 10 bis 15 Jahre 5 Jahre oder noch
Zinsbindung nicht festgelegt
Weichkosten- 10 Prozent 20 bis 30 Prozent Uber 40 Prozent
aufschlag®
Anzahl der Objekte | tiber 3 2 an verschiedenen |1
Standorten
Steuerlicher Total- | 10 Jahren 15 bis 20 Jahre Uber 30 Jahren
liberschuss
erreicht nach...
Nutzungsart Wohnungen gemische Gewerbe- | Betreiberimmobilie
immobilien (z.B. Kinocenter)
Rechtsform 4 KG (Haftung bis GbR (unbegrenzte
zur Einlage) Haftung)

2) Verhaltnis Fremdkapital/Investitionssumme.

und Grundsttckkosten.

) Nur bei Gewerbeimmobilien, in Prospekten indexierte Mieten genannt.

4 Es gibt keine Rechtsform, welche die Haftung der Anleger ausschlief3.

3) Nicht substanzbildende Nebenkosten in der Investitionsphase in Prozent der Gebaude-

So rechnen Sie selbst

Weichkostenaufschlag und anfangliche Nettomietrendite helfen, die Rentabilitat
eines geschlossenen Immobilienfonds zu beurteilen. Doch kaum ein Anbieter
nennt sie im Prospekt. Wer den Investitions- und Finanzierungsplan genau stu-
diert, kann beide Kennziffern selbst ermitteln. So wird gerechnet:

Weichkostenaufschlag Nettomietrendite

1. Gesamte Investitionssumme 1. Kosten fiir Gebdude und Grundstiick
/. Kosten fur Geb&ude und Grundstiick : Weichkosten
i R = Gesamtkosten
.. Rucklage (Liquiditatsreserve)” 2. Jahresmiete?

./. Disagio (Damnum)")
= Weichkosten
2. Weichkosten x 100
Kosten fir Geb&dude und Grundstiick

.. nicht umlegbare Bewirtschaftungs-
kosten?
= Jahresreinertrag
3. Jahresreinertrag
Gesamtkosten

= Weichkostenaufschlag (in Prozent). = anféngliche Nettomietrendite

) Rucklage (Liquiditatsreserve): Ein Teil des Anlegergeldes wird fiir unvorhergesehene Ausgaben
zuriickgelegt. Solange es dafiir nicht bendtigt wird, ist es aber nicht verloren. Auch das Disagio ist
kein verlorenes Geld: Durch diesen Aufschlag auf die Kreditsumme muss die Fondsgesellschaft bis
zum Ende der Zinsbindung niedrigere Zinsen zahlen. Deshalb gehen diese Ausgaben nicht in die
Weichkosten ein.

2) Im ersten vollen Vermietungsjahr.
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Die vom ILG Fonds Nr. 29 nach diesen Kriterien (,Risikofaktoren” )
erreichten Bewertungen zeigen wir anhand der nachfolgenden Grafik auf:

Kriterien/ ILG Fonds

Risiko- Nr. 29

faktoren Ergebnisse

78% METRO-Gruppe

Mieter ansonsten filialisierende
Unternehmen

Vermietungs- /1)

quote 100%

Laufzeit der durchschnittlich

Mietvertrage 17,4 Jahre"

Mieten ge-

koppelt an 662/3%"

Inflationsrate

Nettomiet-

rendite 5,55%2

Fremdkapital-

quote 45%2

Jahrliche o

Tilgung 1%

Dauer der

Zinsbindung 20 Jahre®

Weichkosten-

aufschlag 12,2%2

Anzahl der 18)

Objekte

Steuerlicher

Totalliberschuss 9 Jahren®

erreicht nach...

Strategische

Nutzungsart Einzelhandels-
Immobilie

Rechtsform KG

Summe 13

1) vgl. Abschnitt ,Mieter und Mietvertrage” .

3) vgl. Kapitel Finanz- und Inbestitionsplan®

5) vgl. Ergebnisprojektion, steuerliches Ergebnis
6)

Mittleres

2) siehe unten: Berechnungen
4) vgl. Finanzierung"

Die Prospektherausgeberin geht bezlglich dieser Risikobewertung nicht mit der Stiftung Waren-
test konform. Eine strategische Einzelhandelsimmobilie mit ca. 30.000 m2 Nutzflache in einem Bal-
lungszentrum mit Uberregionaler Bedeutung hat sicherlich bessere Werterhaltungs- und Wertstei-
gerungspotentiale als z.B. 4 Handelsimmobilien mit je 7.500 m? Nutzflache an verschiedenen
Standorten, bei denen u. a. die Gefahr besteht, dal3sich spater die Konkurrenzsituation gravierend
verandern bzw. verscharfen kann, mit entsprechend negativen Folgen fur alle Beteiligten.

Kosten fur Gebadude und Grundstiick
= Weichkostenaufschlag

(in Prozent) 12,20

Weichkostenaufschlag ILG Fonds | Nettomietrendite ILG Fonds
Nr. 29 Nr. 29
T€ T€
1. Gesamte Investitions- 1. Kosten fiir Gebaude und
summe 72.544 Grundstiick 58.768
.. Kosten fur Gebaude und + Weichkosten 7.170
Grundstiick -58.768 = Gesamtkosten 65.938
.. Rucklage (Liquiditatsreserve) -94 | 2. Jahresmiete 3.886
.. Disagio (Damnum) -6.512 /. nicht umlegbare
= Weichkosten 7.170 Bewirtschaftungskosten -218
2. Weichkosten x 100 = Jahresreinertrag 3.668

3. Jahresreinertrag x 100
Gesamtkosten
= anfangliche Nettorendite (in %)

5,56
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Chancen/Risiken-Analyse

Chancen/Risiken-Analyse
bei Verdnderung wesentlicher
Einfluffaktoren

Die Chancen/Risiken-Analyse soll bei-
spielhaft aufzeigen, wie das Ergebnis
der Beteiligung bei veradnderten An-
nahmen fiir die Prognoserechnung
beeinflul wird. In der nachfolgenden
Tabelle werden dazu Veranderungen
wesentlicher EinfluBaktoren (Infla-
tionsrate, Anschlufyermietung, In-
standhaltung/Reparatur und Ver-
aulerungserlds) auf die Fondsbeteili-
gung und deren Einfluf auf die Pro-
gnoserechnung und die Ausschittun-
gen isoliert dargestellt.

Zu beachten ist, dalRdie Veranderung
eines EinfluBaktors Veranderungen
weiterer Einfluaktoren nach sich
zieht, die das Ergebnis der isolierten
Betrachtung verstérken oder teilkom-
pensieren kénnen. Beispielhaft sei
genannt, daf} eine Verringerung der
unterstellten Inflationsraten zu einer
Reduzierung der Mieteinnahmen und
damit auch gegebenenfalls zu einer
Reduzierung der Ausschiittung fuhrt.

Dies wird jedoch teilweise dadurch
kompensiert, daaufgrund der verrin-
gerten Mieteinnahmen auch eine ge-
ringere Steuerzahlung auf die dann re-
duzierten Buchgewinne erfolgen muf}
so dafkeine Teilkompensation der ver-
ringerten Ausschittung erfolgt. Die
wesentlichen Einfluaktoren werden
gegenuber den Annahmen der Pro-
gnoserechnung jeweils um 20 % héher
bzw. um 20 % niedriger angesetzt.

Abschliefend wird die Auswertung
des eher unwahrscheinlichen Zusam-
mentreffens aller dargestellten positi-
ven bzw. negativen Verdnderungen
auf das Fondsergebnis dargestellt.
Dem Anleger soll damit die Méglichkeit
gegeben werden, sich auf der Basis
der dargestellten pessimistischen,
mittleren (realistischen) und optimisti-
schen Annahmen in der Prognose ei-
ne eigene Einschatzung der Chancen
und Risiken vorzunehmen.

Es werden die Folgen fir die Aus-
schittung und den Veraulerungserlds
aufgezeigt. Als Maf¥fir die Wirtschaft-
lichkeit wird die jeweilige Prognoseren-
dite p.a. nach Steuern verwendet.
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Chancen/Risiken-Analyse

Chancen/Risiken-Analyse am Beispiel einer Beteiligungshdhe von € 100.000 zuziigl. 5 % Agio

Einflufaktor Verschlech- Annahmen Verbes-
terung gemaRErgeb- serung
um 20 % nisprojektion um 20 %
1. Inflationsrate
Veréanderung der Inflationsrate um -/+20 % 2,4 % p.a. 3,0 % p.a. 3,6 % p.a.
Summe Ausschiittungen 2003-2020" 103.200 110.900 119.850
(Verr. ab 2011) (Erh. ab 2003)
Verauferungserlos 2 132.686 147.263 162.865
Saldo Steuerzahlungen 2002-2020% -18.715 -21.846 -25.752
Vermdgenszuwachs?) 115171 134.317 154.963
Rendite p.a. nach Steuern?® 5,88 % 6,50 % 7,06 %
2. Anschlussvermietung
Veradnderung der Miete nach jeweiligem
Ablauf der Festmietzeit (7, 10, 15, 17
bzw. 20 Jahre) um -/+ 20 %%
Summe Ausschittungen 2003-2020" 104.450 110.900 118.250
(Verr. ab 2011) (Erh. ab 2008)
Veraulerungserlos 2 110.329 147.263 184.182
Saldo Steuerzahlungen 2002-2020% - 19.260 -21.846 - 25.069
Vermdgenszuwachs?) 93.519 134.317 175.363
Rendite p.a. nach Steuern?® 5,19 % 6,50 % 7,54 %
3. Instandhaltung/Reparaturen
Veranderung der Kostenposition
Instandhaltung/Revitalisierung/
Grof¥eparatur um +/- 20 % %
Summe Ausschittungen 2003-2020" 109.100 110.900 112.400
(Verr. ab 2009) (Erh. ab 2005)
Verauferungserlos 2 147.243 147.263 147.256
Saldo Steuerzahlungen 2002-20202 -21.199 -21.846 - 22.620
Vermdgenszuwachs?) 133.144 134.317 135.036
Rendite p. a. nach Steuern® 6,45 % 6,50 % 6,53 %
4. Verauferungserlos ©
Veranderung des Vielfachen der
Jahresnettomiete um -/+ 20 % 11,2 fache 14,0 fache 16,8 fache
Summe Ausschiittungen 2003-2020" 110.900 110.900 110.900
Veraulerungserlos 2 106.911 147.263 187.614
Saldo Steuerzahlungen 2002-20203 -21.846 -21.846 -21.846
Vermdgenszuwachs? 93.833 134.317 174.536
Rendite p.a. nach Steuern?® 5,24 % 6,50 % 7,49 %
5. Zusammentreffen der wesentlichen Negativ- Annahmen der Positiv-
Einflussfaktoren” szenario Ergebnisprojektion szenario
1. Inflationsrate -20 % +20 %
2. Anschlufivermietung -20% +20 %
3. Instandhaltung/Reparaturen +20 % -20 %
4. Verkaufserlds (Vielfaches) -20 % +20 %
Summe Ausschiittungen 2003-2020" 94.950 110.900 129.100
(Verr. ab 2009) (Erh. ab 2005)
Verauferungserlos 2 67.795 147.263 254.046
Saldo Steuerzahlungen 2002-2020% -15.226 -21.846 -29.628
Vermdgenszuwachs? 45.519 134.317 251.519
Rendite p.a. nach Steuern?® 3,14 % 6,50 % 9,08 %

Hinweis: Bei den gewahlten Verdnderungen handelt es sich um eine beispielhaft angenommene Entwicklung, die keinesfalls die maximalen

Veranderungen darstellt. Es sind hohere Abweichungen bis zum unwahrscheinlichen, jedoch nicht ausschliefbaren Totalverlust mogl ich.

110

i HEEHTEH

Wegen der Vergleichbarkeit mit der
Beispielrechnung auf S. 84/85 wur-
den dieselben Annahmen getroffen.
Es wurde ein Gesellschaftsbeitritt
zum 30.06.2002 unterstellt.

" Jeweils abhéngig vom Einfluaktor
muissten/kdnnten die Ausschittungs-
hoéhen verandert werden, um jeweils
eine angemessene Liquiditatsreser-
ve in der Gesellschaft zu halten. Des-
halb erfolgten mehr oder minder star-
ke Reduzierungen bzw. Erhhungen
der Ausschittung. Durch die teilweise
spaten Abweichungen ergibt sich ei-
ne ,abgedampfte” Auswirkung auf die
Barwertrendite.

2) Bezuglich der Ermittlung des Ver-
dulerungserldses verweisen wir auf
den Abschnitt ,Projektion des Ver-
auferungserloses” .

3 Die Ermittlung von Saldo Steuer-
zahlungen, von Vermdgenszuwachs
und Rendite p.a. nach Steuern erfolgt
analog zur Ermittlung im Abschnitt
JWirtschaftlicher Erfolg der Beteili-
gung® mit den entsprechenden Hin-
weisen.

4 Mietanderung fur Anschlufyermie-
tung um -/+ 20 % wie folgt:

- real,-/toom im 241. Monat (20 Jahre
Festmietzeit)

- Praktiker im 205. Monat (17 Jahre
Festmietzeit)

- expert TechnoMarkt im 181. Monat
(15 Jahre Festmietzeit)

- mister + lady Jeans im 85. Monat
(7 Jahre Festmietzeit)

- restliche Fachmarkte im 121. Monat
(10 Jahre Festmietzeit)

5 Es wurden sowohl die laufenden In-
standhaltungskosten der Jahre 2002-
2020 um +/- 20 % verandert, als auch
die Revitalisierungskosten im Jahr
2011 und die Kostenposition ,Grof%

reparatur” im Jahr 2016.

6 Bezlglich der Berechnung des Ver-
aulerungserldses verweisen wir auf

den Abschnitt ,Projektion des Ver-
auferungserloses” . Das Vielfache,
zu dem eine Immobilie verdufert

werden kann, spiegelt einerseits die
herrschenden Verhaltnisse am Kapi-
talmarkt wieder, ist andererseits aber
auch Ausdruck der Qualitat und
Knappheit und der Erwartungen fir
die Zukunft einer Immobilie. Dies-
beztiglich verweisen wir auf den Ab-
schnitt ,Wertigkeit einer strategi-
schen Einzelhandelsimmobilie® .

") Es ist darauf hinzuweisen, dalRdas
Zusammentreffen der hier dargestell-
ten wesentlichen EinfluSaktoren
eher unwahrscheinlich ist.

Anmerkung:

Die Finanzierungskosten in der ge-
samten Prognoseperiode sind bis auf
die zum 01.10.2010 zu vereinbarende
Kreditmarge fixiert. Auf die Darstel-
lung der Auswirkungen einer Verén-
derung der Kreditmarge um +/- 20 %
(entsprechend 0,13 %-Punkten) wird
wegen Geringfiigigkeit verzichtet.




Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

GESELLSCHAFTSVERTRAG
§ 1 Firma, Sitz und Dauer

1. Die Firma der Gesellschaft lautet: ABA
Grundstucksverwaltungsgesellschaft mbH &
Co. Objekt InCenter Dachau KG.

2. Sitz der Gesellschaft ist Minchen.

3. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf
bestimmte Zeit beschrankt.

§ 2 Gegenstand des Unternehmens

1. Gegenstand des Unternehmens ist der
Erwerb, die Vermietung und Verwaltung von
Grundstticken, Erbbaurechten und Gebéau-
den, insbesondere von Eigentum am zu er-
richtenden Objekt Fachmarktzentrum /InCen-
ter in Dachau, ,Am Schwarzen Graben'.

2. Die Gesellschaft kann sich auf verwand-
ten Gebieten betatigen und alle Geschéfte be-
treiben, die mit dem Gegenstand des Unter-
nehmens in Zusammenhang stehen. Sie kann
sich auch an anderen Unternehmen mit dem
gleichen oder ahnlichen Gegenstand beteili-
gen.

§ 3  Gesellschafter
1. Personlich haftende Gesellschafter sind:

a) ABA Grundstuicksverwaltungsgesell-
schaft mbH, Minchen, ohne Einlage

b) Herr Dr. Giinter Lauerbach, Munchen; mit
einer Einlage von € 255.645,94 (DM 500.000).

2. Grindungskommanditisten sind:
Herr Uwe Hauch, Minchen, mit einer Einlage
von € 255.645,94 (DM 500.000).

Anmerkung:

Die Namen der weiteren Grindungskomman-
ditisten mit einer Gesamteinlage von €
1.891.779,96 (DM 3.700.000) werden aus Da-
tenschutzgriinden hier nicht genannt.

3. Der personlich haftende Gesellschafter,
Herr Dr. Gunter Lauerbach, ist berechtigt, wei-
tere Kommanditisten aufzunehmen.

4. Der personlich haftende Gesellschafter,
Herr Dr. Gunter Lauerbach, ist berechtigt und
von allen Gesellschaftern unwiderruflich er-
méchtigt, unter AbschluRentsprechender Bei-
trittsvertrage (Annahme von Zeichnungser-
klarungen), im Namen aller Gesellschafter
natirliche und juristische Personen als Kom-
manditisten in die Gesellschaft aufzunehmen
und dem Handelsregister gegentiber auch na-
mens aller Kommanditisten Erklarungen ab-
zugeben, die im Hinblick auf den Beitritt, auf
die Abtretung von Gesellschaftsanteilen und
fur das Ausscheiden von Gesellschaftern er-
forderlich sind.

Durch die Annahme der Zeichnungserklarung

durch den persénlich haftenden Gesellschaf-
ter, Herrn Dr. Glinter Lauerbach, wird der Bei-
tritt zur Gesellschaft wirksam.

§ 4 Kapital, Haftung

1. Das Kommanditkapital teilt sich in zwei
Gruppen auf:

a) Grindungskommanditisten mit Kapital-
einlagen von € 2.147.425,90 (DM 4.200.000)

b) Neukommanditisten mit Kapitaleinlagen
von € 37.579.953,27 (DM 73.500.000) incl.
Agio

Die Kapitaleinlagen der Neukommanditisten
bis zur Neufassung des Gesellschaftsvertra-
ges lauten ber DM 10.000 zuziiglich 5 %
Agio oder uber einen durch DM 5.000 teilba-
ren héheren Betrag zuziiglich 5 % Agio. Die
Kapitaleinlagen der Neukommanditisten ab
Neufassung des Gesellschaftsvertrages lau-
ten tUber € 10.000 (DM 19.558,30) zuziglich
5 % Agio oder Uber einen durch € 5.000
(DM 9.779,15) teilbaren héheren Betrag zu-
zuglich 5 % Agio.

Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf
€ 37.579.953,27 (DM 73.500.000) incl. Agio
begrenzt.

Ein sich ergebender Differenzbetrag von bis
zu € 5.000 ist zuldssig und wird von einem
Gesellschafter (Komplementdr oder Kom-
manditist) Gbernommen.

Das Gesamtkapital der Gesellschaft be-
tragt unter EinschluR der Gesellschafter
nach § 3 Ziffer 1 b € 39.983.025,11 (DM
78.200.000).

Die Kapitaleinlagen der Kommanditisten sind
als deren Haftsumme in das Handelsregister
eingetragen.

Die Haftung des Kommanditisten ist auf seine
Kapitaleinlage beschrénkt. Eine Uber diesen
Betrag hinausgehende, zusatzliche Haftung
ist ausgeschlossen; eine Nachschufdflicht
Uber die geleistete Kapitaleinlage hinaus be-
steht nicht.

2. Die Kapitaleinzahlungen der Griindungs-
gesellschafter gem. § 3 Ziffer 1 b) und 2 sind
spatestens zum 31.12.2000 auf das Konto der
Gesellschaft zu leisten. Die Einzahlungen der
Neukommanditisten sind sofort nach Annah-
me der Zeichnungserkldrung durch Herrn Dr.
Lauerbach fallig.

Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Kapitalein-
lage ist der Kommanditist verpflichtet, Ver-
zugszinsen in Hohe von 7% jéhrlich tiber dem
jeweiligen Diskontsatz der Deutschen Bun-
desbank fir die Zeit des Verzugs zu entrich-
ten. Die Geltendmachung weiterer Schadens-
ersatzanspriiche durch die Gesellschaft bzw.
der Nachweis eines niedrigeren Schadens
durch einen Gesellschafter bleiben unbenom-
men.
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3. Gerat der Kommanditist mit einer falligen
Rate seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher
Mahnung mehr als 4 Wochen in Verzug, so
kann der personlich haftende Gesellschafter
Dr. Gunter Lauerbach ungeachtet der unter
Ziffer 2 getroffenen Regelung namens der
Ubrigen Gesellschafter das Beteiligungsver-
héltnis kindigen.

In diesem Fall werden bereits geleistete Zah-
lungen nach Abzug der der KG nachweislich
entstandenen Kosten dem Kommanditisten
innerhalb von 4 Wochen nach Austibung der
Kindigung  zuriickerstattet. Weitere An-
spriche stehen dem Kommanditisten nicht
zu. Insbesondere nimmt der Kommanditist
nicht am Ergebnis der KG teil.

4. Anstelle der Kundigung der Beteiligung
kann die KG die Kapitaleinlage auf den Betrag
der bereits geleisteten Zahlungen beschréan-
ken. Das Agio bemif} sich in diesem Fall nach
der Hohe der urspriinglich vereinbarten Kapi-
taleinlage.

§ 5 Gesellschafterkonten

1. Die Kapitaleinlagen der Gesellschafter
gemaR§ 4 sind auf festen Kapitalkonten | zu
verbuchen. Sie sind unverénderlich und maf}
gebend fur das Stimmrecht, fir die Ergebnis-
verteilung sowie fiir den Anspruch auf das
Auseinandersetzungsguthaben. Die Einlagen
auf diesen Konten sind unverzinslich.

2. Neben den festen Kapitalkonten | werden
fur jeden Gesellschafter bewegliche Kapital-
konten Il fir Gewinn- und Zinsgutschriften,
Verlustanteile, Entnahmen und Einzahlungen,
soweit sie nicht vereinbarungsgeman eine
Kapitaleinlage darstellen, gefihrt.

§ 6 Geschiftsfiihrung und
Vertretung

1. Die Geschéftsfiihrung und Vertretung der
Gesellschaft obliegt dem persénlich haften-
den Gesellschafter, Herrn Dr. Gunter Lauer-
bach. Erist verpflichtet, die Geschéfte der Ge-
sellschaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmanns zu fuhren.

Der personlich haftende Gesellschafter ist be-
rechtigt, Dritte mit der Geschéaftsbesorgung zu
beauftragen und entsprechende Vollmachten
zu erteilen.

Er ist vom Wettbewerbsverbot der §§ 161 Ab-
satz 2 und 112 HGB sowie von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit, soweit
es sich um Rechtsgeschéfte handelt, die zur
Erreichung des Gesellschaftszweckes erfor-
derlich sind.

Die ABA Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH ist von der Geschaftsfihrung aus-
geschlossen.

2. Im Falle des Todes des personlich haften-
den Gesellschafters, Herrn Dr. Glnter Lauer-
bach, oder seiner dauerhaften Verhinderung
an der Ausiibung der Geschaftsfiihrung, tber-
nimmt der Griindungskommanditist Herr Uwe
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Hauch — soweit er zu diesem Zeitpunkt noch
Gesellschafter ist —, die Geschéaftsfuhrung,
nicht jedoch die persénliche Haftung.

Die Gesellschaft wird in diesem Fall von der
verbleibenden Komplementédrin und Herrn
Uwe Hauch, jeweils allein, vertreten. Herrn
Uwe Hauch wird fir diesen Fall bereits jetzt
aufschiebend bedingt entsprechende Gene-
ralvolimacht erteilt.

Fur den Fall, daBHerr Uwe Hauch zu diesem
Zeitpunkt nicht mehr Gesellschafter ist, muR®
eine andere natirliche Person aus dem Kreis
der Gesellschafter bestimmt werden.

Die Vergitung fiir die Tatigkeit der Geschéfts-
fihrung und Vertretung wird auf Vorschlag der
personlich haftenden Gesellschafterin, ABA
Grundstucksverwaltungsgesellschaft ~ mbH,
durch Gesellschafterbeschluflentschieden.

Im Ubrigen wird auf § 13 des Gesellschafts-
vertrages verwiesen.

3. Der personlich haftende Gesellschafter,
Herr Dr. Gunter Lauerbach, erhélt fir die
Ubernahme der persénlichen Haftung und fiir
die Geschéftsfilhrung eine im § 11 geregelte
Beteiligung am Ergebnis und am Vermdgen.
Im Ubrigen werden ihm nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt.

4. Handlungen, die Uber den gewdhnlichen
Betrieb des Handelsgewerbes nach § 164
Abs. 1 HGB hinausgehen, kann der persén-
lich haftende Gesellschafter, Herr Dr. Glnter
Lauerbach, nur mit Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung vornehmen.

Solche Handlungen sind insbesondere:

a) der Erwerb und die Verauferung sowie
die Belastung von Gegenstanden des Anlage-
vermdgens,

b) die Eingehung von Verbindlichkeiten aller
Art, die insgesamt € 50.000 p.a. Ubersteigen,
es sei denn, es handelt sich um erforderliche
Reparaturarbeiten am Mietgegenstand,

c) die Ubernahme von Gewahrleistungen al-
ler Art (einschlielich Garantien, Burgschaf-
ten, Haftungserklarungen),

d) der AbschluBvon Anstellungsvertréagen.

5. Handlungen, die im Zusammenhang mit
einer Mahahme gemal § 8 durchgefihrt
werden, bedirfen nicht der Zustimmung
geman§ 6 Abs. 4.

Zu solchen Handlungen gehdéren auch
Rechtsgeschéfte Grundstiicke betreffend, so-
weit sie zur Durchfihrung der Investition er-
forderlich sind oder werden, sofern dadurch
der Investitionsaufwand nach § 8 um nicht
mehr als 10 % nach oben oder unten veran-
dert wird und dadurch die wirtschaftlichen und
steuerlichen Eckdaten nicht oder nur ganz un-
wesentlich beritihrt werden.
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Insbesondere bedarf der Grundstiickskauf-
vertrag betreffend den Grundstickserwerb
und die Errichtung des Investitionsgegenstan-
des InCenter Dachau nicht der Zustimmung
gem. § 6 Abs. 4.

6. Der Zustimmung gemaR§ 6 Abs. 4 bedarf
es auch nicht zum AbschluRneuer Mietvertra-
ge und zur Neukonditionierung von Darlehen
bei Ablauf der Zinsbindungsfrist oder zu ei-
nem geeigneten Zeitpunkt unter Ausnutzung
einer gunstigen Zinssituation.

Hierunter fallt auch das Recht, die Neukondi-
tionierung ganz oder teilweise mit einem an-
deren Glaubiger zu vereinbaren, sofern da-
durch die wirtschaftlichen Interessen der Ge-
sellschaft nicht beeintrachtigt werden.

7. Die Zustimmung ist im Ubrigen ausdrick-

lich fir sémtliche Vertrage der Beteiligungsge-

sellschaft erteilt, die im Prospekt beschrieben

und erldutert sind, insbesondere auch fir die

Mietvertrdge und die kostenlose Anbringung

einer Leuchtreklame mit dem Text ,ILG Immo-

bilien-Fonds* einschliellich der Anbringung
des ILG Firmenlogos in Leuchtschrift vorbe-

haltlich der Erteilung erforderlicher Genehmi-

gungen Dritter.

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

§ 7 Beirat

1. Zur Uberwachung, Beratung und Unter-
stltzung der Geschéftsfuhrung kann ein Bei-
rat bestellt werden, der aus drei Mitgliedern
besteht und der durch die Gesellschafterver-
sammlung gewahlt wird.

2. Die Amtszeit der Beirdte betragt drei Jah-
re. Hierbei wird das Geschaftsjahr, in wel-
chem die Amtszeit beginnt, nicht mitgerech-
net.

Die Amtszeit der Beirate endet nach Abschlufd
der Gesellschafterversammlung, die tber die
Feststellung des Jahresabschlusses fur das
dritte Geschéftsjahr nach Bestellung des Bei-
rats beschliel. Wiederwahl eines Beirats ist
zuléssig.

3. Der Beirat kann sich eine Geschéaftsord-
nung geben. Er ist berechtigt, von der Ge-
schéftsfiihrung Bericht Uber einzelne Ge-
schéftsfihrungsangelegenheiten zu verlan-
gen; er ist jedoch nicht berechtigt, der person-
lich haftenden Gesellschafterin oder der Ge-
schéftsfihrung Weisungen zu erteilen.

Soweit in der Geschéftsordnung nicht oder
nicht anders geregelt, sind die Bestimmungen
dieses Vertrages auf den Beirat entsprechend
anzuwenden. Der Beirat kann aus seiner Mit-
te einen Vorsitzenden bestimmen, der die
Rechte des Beirats nach auflen vertritt.

4. Die Gesellschafterversammlung kann die
Beirdte jederzeit abberufen. Dabei sind

gleichzeitig eine entsprechende Anzahl von
Beiratsmitgliedern fir den Rest der Amtsperi-
ode nachzuwahlen.

Scheidet ein Beiratsmitglied vor Zuwahl eines
anderen Beiratsmitglieds aus, ist der Beirat
auch ohne das ausscheidende Mitglied ord-
nungsgemaflbesetzt.

Die Amtszeit des zugewahlten Beiratsmit-
glieds endet mit der regularen Amtszeit des
Beirats.

5. Die Beiratsmitglieder haben Anspruch auf
Ersatz ihrer Auslagen, die im Zusammenhang
mit Beiratssitzungen entstehen. Die Gesell-
schafterversammlung beschlie® Uber die
Hohe der Vergltung fur die Tatigkeit der Bei-
ratsmitglieder; die Geschaftsfliihrung schlagt
hier zunachst ab Mietbeginn eine jahrliche
Gesamtverguitung von DM 6.000 vor.

§ 8 Finanz- und Investitionsplan
I. Nettoinvestitionsaufwand TDM DM

A. Mittelverwendung

Grundstiick 43.500,00

Gebaude 61.175,65 104.675,65

Grunderwerbsteuer 4.249,83

Makler 1.046,76

Notar- und Grundbuch-

kosten 375,00  5.671,59

Vermittlung

Finanzierung 2.197,32

Plazierungsgarantie 1.100,00

Prospektpriifung,

Rechts- und Steuer-

beratung 240,26

Prospektkosten 232,00

Konzeption 174,00

Bauabnahme 95,00

Anderkontenfiihrung 46,40

Zinsen und Aus-

schittungen 4.561,27

Beschaffung

Gesellschaftskapital 9.696,00

Standortgutachten 30,50

Eintragung Handels-

register 117,00

Unvorhergesehenes,

Sonstiges 126,83 18.616,58
128.963,82

B. Mittelherkunft

Anteiliges

Gesellschaftskapital ~ 65.280,00

Langfristiges

Fremdkapital 63.683,82 128.963,82
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1. Sonstige Aufwendungen Initialphase

A. Mittelverwendung TDM TDM
Disagio 6.368,38
Zinsvorauszahlung 6.368,38
Liquiditatsreserve 183,24  12.920,00

B. Mittelherkunft
Anteiliges
Gesellschaftskapital 12.920,00 12.920,00

1. Gesamtinvestitionsaufwand

Nettoinvestitions-

aufwand 128.963,82

Sonstige Aufwendungen

Initialphase 12.920,00 141.883,82
Gesellschaftskapital 78.200,00
Langfristiges

Fremdkapital 63.683,82 141.883,82

§ 8 a Finanz- und Investitionsplan (in T€)
I. Nettoinvestitionsaufwand T€ T€

A. Mittelverwendung

Grundstiick 22.241,20

Gebdude 31.278,61  53.519,81

Grunderwerbsteuer 2.172,90

Makler 535,20

Notar- und Grundbuch-

kosten 191,73 2.899,83

Vermittlung

Finanzierung 1.123,47

Plazierungsgarantie 562,42

Prospektpriifung,

Rechts- und Steuer-

beratung 122,84

Prospektkosten 118,62

Konzeption 88,96

Bauabnahme 48,57

Anderkontenfiihrung 23,72

Zinsen und Aus-

schiittungen 2.332,14

Beschaffung

Gesellschaftskapital 4.957,49

Standortgutachten 15,59

Eintragung Handels-

register 59,82

Unvorhergesehenes,

Sonstiges 64,85  9.518,51
65.938,15

B. Mittelherkunft

Anteiliges

Gesellschaftskapital 33.377,13

Langfristiges

Fremdkapital 32.561,02  65.938,15

Il. Sonstige Aufwendungen Initialphase

A. Mittelverwendung T€ T€
Disagio 3.256,10
Zinsvorauszahlung 3.256,10
Liquiditatsreserve 93,69  6.605,89

B. Mittelherkunft

Anteiliges

Gesellschaftskapital 6.605,89 6.605,89
M. Gesamtinvestitionsaufwand
Nettoinvestitions-

aufwand 65.938,15

Sonstige Aufwendungen

Initialphase 6.605,89  72.544,05
Gesellschaftskapital 39.983,03
Langfristiges

Fremdkapital 32.561,02  72.544,05

§ 9 Gesellschafterbeschliisse und
-versammlungen

1. Gesellschafterbeschliisse sind in den
nach diesem Vertrag und durch Gesetz be-
stimmten Féllen zu fassen, sowie auf schriftli-
ches Verlangen von Gesellschaftern, denen
zusammen Kapitalanteile von mehr als 25 v.
H. des Gesellschaftskapitals gehéren.

2. Gesellschafterbeschliisse werden aufker-
halb von Gesellschafterversammlungen
schriftlich gefaly, soweit nicht der personlich
haftende Gesellschafter, Herr Dr. Guinter Lau-
erbach, oder Gesellschafter, denen zusam-
men Kapitalanteile von mehr als 25 v.H. des
Gesellschaftskapitals gehdren, die Einberu-
fung einer Gesellschafterversammlung bean-
tragen.

3. Die Gesellschafterversammlung wird
durch den persénlich haftenden Gesellschaf-
ter mit einer Frist von mindestens 4 Wochen
einberufen. Die Frist fur die Einberufung be-
ginnt mit der Aufgabe zur Post. In dem Einbe-
rufungsschreiben ist die Tagesordnung anzu-
geben.

4. BeschluBassungen und Einberufungen
von Gesellschafterversammlungen gelten als
ordnungsgemafdurchgefihrt, wenn die Vor-
schlage bzw. die Einberufungsschreiben den
Gesellschaftern an ihre zuletzt der Gesell-
schaft mitgeteilte Adresse abgesandt wurden.
Die Beweislast, dalReine Adressenanderung
oder ein Gesellschafterwechsel der Gesell-
schaft ordnungsgemafl bekannt gemacht
wurde, tragt der Gesellschafter.

5. Beschlusse werden mit der Mehrheit der
abgegebenen Stimmen gefal}. Zu Beschlis-
sen Uber die Anderung des Gesellschaftsver-
trages einschlieflich Kapitalerh6hungen und
Uber die Auflésung der Gesellschaft ist jedoch
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eine Mehrheit von drei Vierteln der abgegebe-
nen Stimmen erforderlich.

Bei der schriftlichen Beschluffassung sind
samtliche, innerhalb von 4 Wochen nach Auf-
gabe der entsprechenden Vorschlage zur
Post, der Gesellschaft zugegangenen Stim-
men zu bertcksichtigen; spater zugegangene
Stimmen sind von der Abstimmung ausge-
schlossen. Stimmenthaltungen gelten als
nicht abgegebene Stimmen. Bei Stimmen-
gleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.

6. Bei der BeschluBassung gewahren je
EUR 1 eines Kapitalanteils eine Stimme.

7. Uber samtliche Gesellschafterbeschliisse
ist ein Protokoll zu fertigen, das von dem per-
sonlich haftenden Gesellschafter zu unter-
zeichnen und an alle Gesellschafter zu ver-
senden ist. Beschlisse der Gesellschafter
kénnen nur 4 Wochen nach Absendung des
Protokolls angefochten werden.

§ 10 Geschiftsjahr, Jahresabschluf

1. Die Gesellschaft nimmt am Tage des Ab-
schlusses dieses Gesellschaftsvertrages ihre
Tatigkeit auf. Sie wird auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Das Geschéftsjahr der Gesell-
schaft ist das Kalenderjahr. Fur die Zeit vom
Beginn der Gesellschaft bis zum 31.12.2000
wird ein Rumpfgeschaftsjahr gebildet.

2. Auf das Ende eines jeden Geschéftsjah-
res hat der personlich haftende Gesellschaf-
ter, Herr Dr. Lauerbach, fiir das abgelaufene
Geschéftsjahr eine Einnahmen-/Uber-
schuf¥echnung sowie eine Bilanz und Ge-
winn- und Verlustrechnung unter Beachtung
der gesetzlichen Bestimmungen, der Vor-
schriften dieses Vertrages, sowie der
Grundséatze ordnungsgemaler Buchfihrung
und Bilanzierung und der fir die Ertragsbe-
steuerung der Gesellschaft malgebenden
Bestimmungen und Bewertungsregeln zu er-
stellen.

Steuerliche Sonderabschreibungen und Be-
wertungsrechte kénnen in Anspruch genom-
men, zuldssige Ruckstellungen und Ruckla-
gen gebildet werden. Die Feststellung des
Jahresabschlusses erfolgt durch Mehrheits-
beschlulRder Gesellschafter.

3. Der JahresabschluBund die Einnahmen-
| Uberschufechnung sind von einem Wirt-
schaftsprifer oder einer Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft zu prifen und mit einem Testat zu
versehen.

4. Die Kommanditisten haben das Recht,
die Richtigkeit der Einnahmen-/Uber-
schulfechnung, des Jahresabschlusses so-
wie des Auszugs uber das Kapitalkonto Il
durch Sachverstdndige auf eigene Kosten
nachprifen zu lassen.

§ 11 Gewinnverteilung, Ausschiittung

1. Der personlich haftende Gesellschafter,
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Herr Dr. Gunter Lauerbach, ist vorab im Ver-
héltnis zu den Ubrigen Gesellschaftern mit 1%
am steuerlichen Ergebnis und am Vermégen
der Gesellschaft beteiligt. Im Falle der Verlust-
beteiligung ist der personlich haftende Gesell-
schafter nur dann zum Ausgleich des Verlu-
stes gegeniber der Gesellschaft verpflichtet,
wenn dies die Liquiditatslage der Gesellschaft
erfordert. Nur in diesem Falle darf er darliber
hinaus seine Vorwegvergitung auch im Ver-
lustfalle nicht entnehmen.

2. Der personlich haftende Gesellschafter
mit seiner Komplementéareinlage und die
Grindungskommanditisten gem. § 3 Ziffer 1 b
und 2 erhalten in den Jahren 2001 bis einsch-
lieflich 2005 zuséatzlich neben ihrer anteiligen
Ausschittung bezogen auf die Beteiligungs-
héhe eine Sonderausschiittung von 8 % p.a..

3. Das nach vorstehender Ziffer 1 verblei-
bende steuerliche Ergebnis des Jahres 2000
wird an den Komplementar mit seiner Kom-
plementéreinlage, an die Griundungskom-
manditisten mit dem Grindungskommandit-
kapital und an die in 2000 der Gesellschaft
beitretenden Neukommanditisten entspre-
chend ihrer jeweiligen prozentualen Beteili-
gung am Gesamtkapital, das im Jahr 2000 der
Gesellschaft beitrat, verteilt

4. Das Ergebnis 2001 wird nach dem Vor-
wegabzug gem. Ziffer 1 wie folgt verteilt:

Der personlich haftende Gesellschafter mit
seiner Komplementéreinlage, die Griindungs-
kommanditisten und die Neukommanditisten,
die bereits 2000 der Gesellschaft beitraten,
erhalten ein ausgeglichenes steuerliches Er-
gebnis (Null-Ergebnis) zugewiesen.

Das verbleibende steuerliche Ergebnis wird
anteilig auf die Neukommanditisten verteilt,
die 2001 der Gesellschaft beitreten. Die Ver-
teilung erfolgt nach der prozentualen Beteili-
gung am in 2001 beigetretenen Neukomman-
ditkapital.

Das steuerliche Ergebnis 2002 wird nach dem
Vorwegabzug gem. Ziffer 1 wie folgt verteilt:

Alle Gesellschaftergruppen — der personlich
haftende Gesellschafter mit seiner Komple-
mentéreinlage, die Grindungskommanditi-
sten, die Neukommanditisten, die in 2000 der
Gesellschaft beitraten, die Neukommanditi-
sten, die in 2001 der Gesellschaft beitraten
und die Neukommanditisten, die der Gesell-
schaft in 2002 beitreten, erhalten Ergebnisan-
teile in der prozentualen Hohe zugewiesen,
wie sie der prozentualen Beteiligung der Ge-
sellschaftergruppe am Gesellschaftskapital
insgesamt entsprechen. Fur die Gesellschaf-
tergruppen, die der Gesellschaft schon vor
dem Jahr 2002 beitraten, geschieht dies unter
Beriicksichtigung der zugewiesenen Ergeb-
nisse der Jahre 2000 und 2001.

Die Verteilung der Ergebnisse innerhalb der
Gesellschaftergruppen erfolgt nach der pro-
zentualen Beteiligung des Gesellschafters am
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Gesellschaftskapital der jeweiligen Gesell-
schaftergruppe.

Ziel der Ergebnisverteilung ist es, in 2000,
2001 und 2002 und ggf. auch noch in den Fol-
gejahren eine ergebnismafige Gleichstellung
aller Gesellschafter im Verhéltnis ihrer pro-
zentualen Beteiligung am Gesellschaftskapi-
tal herzustellen.

Werbungskosten- und/oder Einnahmen-Uber-
schiusse werden deshalb solange abwei-
chend von der Beteiligungshéhe auf die Ge-
sellschafter verteilt, bis sie ergebnismalig
gleichgestellt sind. LaR sich dieses beabsich-
tigte Ergebnis aus Griinden des Beteiligungs-
zeitpunktes der Kommanditisten nicht errei-
chen, ist die Gesellschaft lediglich verpflichtet,
eine grofmaogliche Annaherung sicherzustel-
len. Weitergehende Anspriiche des Gesell-
schafters bestehen nicht.

Allen Gesellschaftern werden Verlustanteile
auch dann zugerechnet, wenn sie die Hohe
ihrer Kapitaleinlagen Ubersteigen.

5. Ab 2003 wird ein im Jahresabschluf3aus-
gewiesenes steuerliches Ergebnis nach
Berticksichtigung des Vorwegabzuges gem.
Ziffer 1 an die Gesellschafter entsprechend
Ihrer prozentualen Beteiligung am Gesamtge-
sellschaftskapital verteilt.

Sollte die unter Ziffer 4 beschriebene Ergeb-
nisgleichstellung noch nicht erreicht sein, wer-
den die steuerlichen Ergebnisse analog Ziffer
4 weiterhin abweichend verteilt.

6. Das steuerliche Ergebnis wird durch die
einheitliche und gesonderte Feststellung der
Einkilinfte gemaR §§ 179, 180 Abgabenord-
nung fur alle Gesellschafter ermittelt. Etwaige
Sonderbetriebsausgaben oder Sonderwer-
bungskosten der Gesellschafter sind von die-
sen der Gesellschaft zwecks Aufnahme in die
Jahressteuererklarung bis zum 15. Marz des
Folgejahres nachzuweisen. Ein spéaterer
Nachweis kann vorbehaltlich einer im Einzel-
fall noch bestehenden verfahrensrechtlichen
Méglichkeit nur gegen Erstattung der entste-
henden Aufwendungen bericksichtigt wer-
den.

7. Einnahmen der Gesellschaft werden, so-
weit sie nicht zur Erfillung vertraglicher, ge-
setzlicher oder sonstiger Verpflichtungen/Er-
fordernisse (z. B. Aufbau der Liquiditatsreser-
ve) bendtigt werden, an die Gesellschafter
ausgeschuttet. Alle Gesellschafter sind im
Verhaltnis ihrer Kapitaleinlagen ohne Agio am
Ausschuttungsvolumen beteiligt.

Daneben erhalt der personlich haftende Ge-
sellschafter, Dr. Ginter Lauerbach, entspre-
chend Absatz 1 vorweg 1% des Ausschit-
tungsvolumens. Er erhalt diesen Vorweganteil
jedoch nicht fiir die Sonderausschittungen
gem. Ziffer 2. Die Ausschittungen an die Ge-
sellschafter erfolgen auch dann, wenn deren
Kapitalkonten durch vorangegangene Verlu-
ste oder Entnahmen unter den Stand der
Kapitaleinlage (Kapitalkonto |) abgesunken
sind.
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8. Die Gesellschafter erhalten im Beitritts-
jahr nur eine anteilige Jahresausschiittung
und zwar unter Berilicksichtung des Zeitpunk-
tes, zu dem die Gesellschaftseinlage erbracht
wird. Zur Ermittlung der Beteiligung am Aus-
schittungsergebnis wird jeweils der erste Ka-
lendertag des auf den Zeitpunkt der Einzah-
lung folgenden Monats zugrunde gelegt.

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

§ 12 Verfiigung liber Kapitalanteile

1. Jeder Gesellschafter kann Uber seinen
Kapitalanteil ohne Zustimmung der Mitgesell-
schafter frei verfugen. Er ist insbesondere zur
Abtretung seines Kapitalanteils an Dritte be-
rechtigt. Bis zum 31.12.2006 darf eine Ver-
auferung oder schenkungsweise Ubertra-
gung nur mit vorheriger schriftlicher Zustim-
mung des geschéftsfihrenden Komple-
mentars erfolgen. Der Komplementéar und die
Grundungskommanditisten dlrfen bis zum
31.12.2006 ihre Einlage weder verdufern
noch schenkungsweise Ubertragen.

2. Die Erwerber der Kapitalanteile erhalten
die Rechtsstellung von Kommanditisten.

3. Die Abtretung und die Verfugung wird im
Verhéltnis zu der Gesellschaft und den Mitge-
sellschaftern nur wirksam, wenn sie vom Ab-
tretenden und Abtretungsempféanger der Ge-
sellschaft schriftlich unter Vorlage einer dem §
3 Absatz 2 entsprechenden, notariell beglau-
bigten Vollmacht angezeigt wird. Die Gesell-
schaft kann die notarielle Beglaubigung der
Abtretungsanzeige verlangen.

4. Der Abtretende haftet auch nach seinem
Ausscheiden neben dem Erwerber flr seine
ausstehende Einlage gemang§ 4.

§ 13 Tod eines Gesellschafters

1. Beim Tod eines Gesellschafters geht sein
gesamter Kapitalanteil auf die Personen Uber,

a) die Erben sind oder

b) denen aufgrund Verfiigung von Todes we-
gen oder Rechtsgeschéaft unter Lebenden ein
mit dem Tod félliger Anspruch auf Ubertra-
gung des Kapitalanteils oder Teilkapitalanteils
des verstorbenen Gesellschafters zusteht,
und die den Ubergang dieses Kapitalanteils
innerhalb von drei Monaten seit dem Tod
schriftlich gegeniber der Gesellschaft verlan-
gen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die Erben im
Verhéltnis ihrer Erbanteile und auf die tbrigen
Personen nach Malgabe des zugrundelie-
genden Anspruchs.

3. Dabei ist auszuschlieflen, daf’ durch

Ubergang der Kapitalanteile gem. Ziffer 1 und
2 Kapitalanteile entstehen, die kleiner als
€ 2.500 (DM 4.889,58) sind. In einem solchen
Fall verpflichten sich die Personen nach Ziffer




1, untereinander Regelungen zu treffen, die
diesen Mindestkapitalanteil berticksichtigen.

4. Scheidet der personlich haftende Gesell-
schafter, Herr Dr. Glnter Lauerbach, durch
Tod aus der Gesellschaft aus, so Gbernimmt
der Griindungskommanditist Herr Uwe Hauch
zeitgleich die Geschéftsfihrung und Vertre-
tung. Die Gesellschafterversammlung hat im
Ubrigen binnen angemessener Frist zu ent-
scheiden, ob eine andere natirliche Person
benannt wird, die anstelle des ausgeschiede-
nen personlich haftenden Gesellschafters,
Herrn Dr. Gunter Lauerbach, tritt. Im tbrigen
wird auf § 6 Ziffer 2 verwiesen.

5. lIst ein Kapitalanteil mit Nacherbschaft be-
lastet, so gelten Abs. 1 bis 3 bei Eintritt der
Nacherbfolge sinngeman

6. Die Ausilibung der Gesellschafterrechte
durch Testamentsvollstrecker ist zuldssig.

§ 14 Kiindigung eines Gesellschafters

1. Jeder Gesellschafter kann das Gesell-
schaftsverhéltnis unter Einhaltung einer Kiin-
digungsfrist von 6 Monaten auf das Ende ei-
nes jeden Geschéftsjahres, frihestens jedoch
zum 31.12.2021 kiindigen.

2. Die Kundigung hat schriftlich gegentber
der Gesellschaft zu erfolgen.

3. Mit Ablauf des Geschéftsjahres, auf des-
sen Ende die Kundigung erfolgt ist, scheidet
der kiindigende Gesellschafter aus der Ge-
sellschaft aus.

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

§ 15 Ausscheiden ohne Kiindigung und
AusschluB

Ein Gesellschafter scheidet auflerdem aus
der Gesellschaft aus:

a) mit der Rechtskraft eines Beschlusses,
durch den Uber sein Vermégen das Konkurs-
oder gerichtliche Vergleichsverfahren eréffnet
oder durch den die Eréffnung des Konkurs-
verfahrens mangels Masse abgelehnt wird;

b) mit der Zustellung des Beschlusses,
durch den dasjenige, was einem Gesellschaf-
ter bei der Auseinandersetzung zusteht, fiir ei-
nen Glaubiger gepféndet wird, es sei denn,
dal der Gesellschafter den Pfandungsbe-
schluBbinnen 2 Monaten beseitigt. Die Frist
beginnt mit der Zustellung des Pfandungsbe-
schlusses, friihestens jedoch mit der Rechts-
kraft des Schuldtitels, auf dem die Pfandung
beruht.

§ 16 Rechtsfolgen des Ausscheidens

1. Scheidet ein Gesellschafter aus der Ge-
sellschaft aus, so wird die Gesellschaft nicht
aufgeldst, sondern von den verbleibenden
Gesellschaftern und gegebenenfalls mit den

Personen, auf die der Kapitalanteil Uberge-
gangen ist, fortgesetzt.

Neu in die Gesellschaft eintretende Personen
erhalten die Rechtsstellung von Kommanditi-
sten. Verbleibt nur noch ein Gesellschafter, so
geht auf diesen das Gesellschaftsvermégen
einschlieflich Schulden mit dem Recht zur
Fortfiihrung der Firma unter AusschluRder Li-
quidation im Wege der Anwachsung Uber.

2. Der ausscheidende Gesellschafter oder,
wenn dieser weggefallen ist, seine Erben, er-
halten fir ihren Kapitalanteil eine Abfindung in
Hohe des diesem Kapitalanteil entsprechen-
den Anteils am Vermdgen der Gesellschaft
nach Mafgabe der auf den Zeitpunkt des
Ausscheidens und, wenn das Ausscheiden
nicht auf das Ende eines Geschéftsjahres er-
folgt, zum Ende des vorangegangenen Ge-
schéftsjahres aufzustellenden Auseinander-
setzungsbilanz.

Die Feststellung des Vermdgens erfolgt auf
der Grundlage des Verkehrswertes. Das Aus-
einandersetzungsguthaben einschlieflich et-
waiger stiller Reserven berechnet sich nach
dem Wert der Gesellschaftsbeteiligung zum
Zeitpunkt des Ausscheidens bzw. zum Ende
des vorausgegangenen Geschéftsjahres. Der
Verkehrswert der Immobilie der Gesellschaft
ist von einem bei einer deutschen Industrie-
und Handelskammer bestellten und vereidig-
ten Sachverstandigen zu ermitteln. Die Ko-
sten fir die Ermittlung des anteiligen Vermé-
gens sind von dem Gesellschafter zu tragen,
der entweder kiindigt oder einen Ausschei-
dungsgrund nach § 15 a) oder b) erfullt.

3. Die Abfindung ist vom Zeitpunkt des Aus-
scheidens an mit 7 % p.a. zu verzinsen und in
sechs gleichen Jahresraten zu tilgen. Die er-
steTilgungsrate ist sechs Monate nach dem
Ausscheiden féllig. Die Zinsen sind mit den
Tilgungsraten zu entrichten. Die Gesellschaft
ist jederzeit berechtigt, das Abfindungsgutha-
ben ganz oder in groferen Raten auszuzah-
len.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Tilgungs- und
Zinsraten dann Uber einen langeren Zeitraum
als 6 Jahre zu erbringen, wenn dies durch die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft veran-
laf¥ ist und vor allem dann, wenn die Liquiditat
der Gesellschaft geféahrdet wird.

Daneben ist die Gesellschaft auch berechtigt,
zur Wahrung der Interessen der verbleiben-
den Gesellschafter die Auszahlung des Aus-
einandersetzungsguthabens bis zur Veraule-
rung der Immobilie auszusetzen, sofern der
ausscheidende Gesellschafter anstelle einer
Verzinsung weiter die seiner friheren Beteili-
gung abzuglich der bereits zurilickerstatteten
Beteiligungsbetrdge entsprechende Aus-
schittung wie ein Gesellschafter erhalt.

Die Gesellschaft ist im tbrigen berechtigt, den
sich aufgrund der nach § 16 Abs. 2 zu erstel-
lenden Auseinandersetzungsbilanz ergeben-
den Wert des Anteils dann zu verringern,
wenn wahrend der Auszahlungsphase nach
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§ 16 Abs. 3 eine Verduferung des Immobili-
envermdgens der Gesellschaft erfolgt und der
Verauferungserldés (Verkehrswert) niederer
ist als der sich aus der nach § 16 Abs. 2 zu er-
stellenden Auseinandersetzungsbilanz erge-
bende Wert.

Sicherheiten fir das Abfindungsguthaben
werden nicht geleistet. Der ausscheidende
Gesellschafter kann Befreiung von den Ge-
sellschaftsschulden und Sicherheitsleistun-
gen wegen nicht falliger oder falliger Schulden
nicht verlangen.

§ 17 Liquidation

1. Im Falle der Auflésung der Gesellschaft
erfolgt die Liquidation durch den persénlich
haftenden, zur Geschéftsfuhrung berechtig-
ten Gesellschafter, sofern sie nicht durch Ge-
sellschafterbeschluBanderen Personen liber-
tragen wird.

2. Ein sich bei der Liquidation ergebender
Gewinn oder Verlust wird im Verhaltnis der
Kapitalanteile auf die Gesellschafter verteilt.
Eine Ausgleichsverpflichtung der Kommandi-
tisten gegeniiber dem personlich haftenden,
zur Geschéftsfuhrung berechtigten Gesell-
schafter ist ausgeschlossen.

§ 18 Schlufestimmungen

1. Sollten einzelne Bestimmungen dieses
Vertrages unwirksam sein oder unwirksam
werden, so wird dadurch die Gliltigkeit des
Ubrigen Vertragsinhalts nicht berlhrt. Die
weggefallene Bestimmung soll durch diejeni-
ge gesetzlich zugelassene Regelung ersetzt
werden, die dem Zweck der weggefallenen
Bestimmung am nachsten kommt.

2. Entsprechendes gilt, wenn sich bei
Durchfihrung des Vertrages eine ergan-
zungsbeduirftige Liicke ergeben sollte.

3. Die Gestaltung dieses Vertrages beruht
auf der derzeitigen Auslegung gultiger gesell-
schafts- und steuerrechtlicher Vorschriften.
Fir die Anderung dieser Vorschriften oder
Verwaltungsiibung haften weder die Gesell-
schafter noch die Gesellschaft. Die von den
Gesellschaftern etwa angestrebten Steuer-
vorteile bilden nicht die Geschéftsgrundlage
dieses Vertrages.

4. Erfullungsort und Gerichtsstand fur samt-
liche Streitigkeiten aus diesem Vertrag und
Uber das Zustandekommen dieses Vertrages
ist der Sitz der Gesellschaft, soweit dies zulds-
sig vereinbart werden kann.
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Prospektverantwortung

Fur den Inhalt des Prospektes sind nur
die bis zum Datum der Prospekt-
herausgabe bekannten oder erkenn-
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Alle Angaben wurden mit Sorgfalt
zusammengestellt. Daftr Ubernimmt
der Herausgeber die Haftung.

Eine Haftung fiir Angaben Dritter kann
der Herausgeber nicht iibernehmen.

Es kann auch keine Haftung dafir
Ubernommen werden, daf3die zustén-
digen Finanzbehérden bei vorge-
schriebenen steuerlichen Uberprifun-
gen die Prospektangaben nach Grund
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Abweichungen, die durch Kkinftige
wirtschaftliche Entwicklungen, durch
neue gesetzliche Bestimmungen und/
oder sonstige behdrdliche Auflagen
bedingt sind, unternehmerische Dis-
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teresse des Projektes, Irrtum und Re-
chenfehler missen vorbehalten blei-
ben.
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