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1. Laufende Rechnung vom 01.01. – 31.12.2006 

a) Soll – Ist – Vergleich  

2006 

lt. Prospekt 

2006 

lt. Jahres-
abschluss 

Differenz* 

Überdeckung (+) 

Unterdeckung (-) 

T€ T€ T€ 

Mieteinnahmen 1.473,6 1.473,6 0,0 

Zinseinnahmen 16,1 19,3 + 3,2 

= Einnahmen 1.489,7 1.492,9  + 3,2 

Annuität 699,1 699,1 0,0 

Reparaturaufwand 33,4 8,7 + 24,7 

Nebenkosten

    a) Grundsteuer 10,2 10,5 - 0,3 

    b) Versicherung 15,3 6,2 + 9,1 

    c) Beiratsvergütung 3,0 3,6 - 0,6 

Mietausfallwagnis 29,5 0,0 + 29,5 

Prüfungs-/Jahresabschlusskosten 6,1 6,1 0,0 

Verwaltungskosten 44,2 44,2 0,0 

sonstige Kosten 0,0 8,4 - 8,4 

= Ausgaben 840,8 786,8 + 54,0 

Einnahmenmehrung + 3,2 

Ausgabenminderung + 54,0 

Liquiditätsmehrung aus lfd.  
Rechnung

+ 57,2 

Informatorisch: 
Darlehensstand 31.12.2006

12.690,3 12.690,3 0,0 

*Anmerkung:  Negatives Vorzeichen:  Ist-Wert schlechter als Prospektwert 
 Positives Vorzeichen:    Ist-Wert besser als Prospektwert      

b) Erläuterungen zu den Abweichungen 

Mieteinnahmen: Abweichung T€ 0,0

Die Mieteinnahmen entsprechen vollumfänglich den prospektierten Werten.  

Zinseinnahmen : Mehreinnahmen T€ 3,2

Die Zinseinnahmen lagen im Berichtsjahr um T€ 3,2 über dem Prognosewert.  

Zwar blieben bei den erworbenen Pfandbriefen die erzielten Renditen mit 2,66 % p. a. bzw. 
3,76 % p. a. hinter dem prognostizierten Wert von 4,00 % p. a. Die Einsparungen aus der 
Finanz- und Investitionsphase sowie aus den laufenden Rechnungen der letzten Jahre er-
möglichten jedoch, dass deutlich höhere Beträge in Wertpapiere angelegt werden konnten, 
als ursprünglich vorgesehen. Die geringeren erzielten Renditen werden durch die zusätzli-
chen Zinseinnahmen überkompensiert. 

I. BERICHT ZUM GESCHÄFTSJAHR 2006  
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Die Festgeldzinsen für kurzfristige Anlagen lagen demgegenüber mit 1,80 % bis 3,05 % p. a. 
im Durchschnitt nur geringfügig unter dem Prospektansatz von 2,50 % p. a.  

Reparaturaufwand: Einsparung T€ 24,7

Entsprechend der Entwicklung im vorangegangenen Jahr blieben auch im Berichtsjahr grö-
ßere Reparaturaufwendungen aus. Gegenüber dem aufgrund des zum Teil alten Gebäude-
bestandes vorsichtig gewählten Prospektansatz (T€ 33,4) fielen lediglich nachfolgend aufge-
führte Kosten in Höhe von T€ 8,7 an, so dass sich eine Einsparung von T€ 24,7 ausweisen 
lässt. 

T€ 

Erneuerung Heizungsregelung 3,8 

Austausch Batterien 2,0 

Erneuerung Motor Automatische Türanlagen 1,9 

Instandsetzung Sicherheitsbeleuchtung 0,4 

Störungsbeseitigung Brandmeldeanlage 0,2 

Instandsetzung Aufzug 0,2 

Sonstige Instandsetzungsarbeiten 0,3 

Summe 8,7

Geringfügige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen möglich 

Nebenkosten: Einsparung T€ 8,2

Insgesamt liegen die Nebenkosten um T€ 8,2 unter dem prospektierten Wert von T€ 28,5. 
Die Kostenersparnisse setzen sich im Einzelnen wie folgt zusammen: 

- Grundsteuer: Mehraufwand T€ 0,3 

Zum Zeitpunkt der Fondskonzeption lag für das Gesamtobjekt noch keine abschließende 
Einheitswertfeststellung der Stadt Eschwege vor. Vor diesem Hintergrund wurde der Neben-
kostenkalkulation in der Prospektierungsphase ein Prognosewert zu Grunde gelegt.  

Erst im Februar 2007 wurde der Einheitswertbescheid für das Teilgrundstück Thüringer 
Str. 28 ausgestellt und der zugehörige Grundbesitzabgabenbescheid an die neuen Eigen-
tumsverhältnisse angepasst. Die daraufhin in Rechnung gestellten Beträge liegen mit 
T€ 10,5 um T€ 0,3 geringfügig unter dem seinerzeit kalkulierten Wert.

Die Grundsteuer für das Teilgrundstück Niederhoner Str. 52 b bleibt bei dieser Kostenüber-
sicht aufgrund ihrer Umlegbarkeit unberücksichtigt.

- Versicherung: Einsparung T€ 9,1  

Wie bereits im vorangegangenen Geschäftsbericht dargelegt, konnten durch neu abge-
schlossene Versicherungsverträge deutliche Kostenreduzierungen erzielt werden. Diese 
wirken sich erstmals im Berichtsjahr vollumfänglich aus und führen zu Minderausgaben von 
T€ 9,1. 

- Beirat: Mehraufwand T€ 0,6 

Die tatsächlichen Aufwendungen für den Beirat lagen mit T€ 3,6 aufgrund zu erstattender 
Fahrtkosten über dem prognostizierten Wert von T€ 3,0.
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Mietausfallwagnis: Einsparung T€ 29,5

Aufgrund der regelmäßig eingehenden Mietzahlungen wurde das kalkulierte Mietausfallwag-
nis nicht in Anspruch genommen.  

Sonstige Kosten: Mehraufwand T€ 8,4

Unter die sonstigen Kosten fallen im Jahr 2006 Rechts- und Beratungskosten in Höhe von 
T€ 9,8, die im Zusammenhang mit dem Beweissicherungsverfahren gegen den Ersteller des 
Gebäudes Thüringer Str. 28 und dessen Subunternehmerfirmen entstanden sind, reduziert 
um die Überhänge aus den Nebenkostenabrechnungen 2004 und 2005 (T€ 1,4). 

2. Liquiditätsreserve zum 31.12.2006

a) Ermittlung der Liquiditätsreserve zum 31.12.2006

lt. Ergebnis- 

projektion 

lt. Jahres- 

abschluss 

Differenz* 

T€ T€ T€ 

Liquiditätsreserve zum Jahresanfang 202,0 344,4 + 142,4 

+    Einsparung aus Finanz- und Investitionsplan 0,0 + 4,4 + 4,4 

+ Summe Einnahmen 1.489,7 1.492,9 + 3,2 

- Summe Ausgaben - 840,8 - 786,8 + 54,0 

= Zwischensumme 850,9 1.054,9 + 204,0 

- Ausschüttung 2006: 7,50% p.a. (anstatt 7,25 %) - 648,4 - 669,8 - 21,4 

- Steuerabzugsbeträge 0,0 - 0,1 - 0,1 

= Liquiditätsreserve zum 31.12.2006 202,5 384,9 + 182,4 

Geringfügige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen möglich 

*Anmerkung:  Negatives Vorzeichen:   Ist-Wert schlechter als Prospektwert 
 Positives Vorzeichen:    Ist-Wert besser als Prospektwert                                                                                                                        

Bislang konnten aus dem Finanz- und Investitionsplan Einsparungen in Höhe von T€ 78,5 
ausgewiesen werden. 2006 wurden bestehende Rest - Rückstellungen für erwartete Han-
delsregister - Eintragungsgebühren aufgelöst, so dass sich die Gesamteinsparung aus dem 
Finanz- und Investitionsplan um T€ 4,4 auf T€ 82,9 erhöht.  

Aufgrund der erzielten Einsparungen aus dem Finanz- und Investitionsplan (T€ 82,9) sowie 
aus der lfd. Rechnung der Jahre 2004 (T€ 31,9), 2005 (T€ 49,8) und 2006 (T€ 57,2) hat sich 
die Geschäftsführung in Abstimmung mit dem Beirat entschlossen, die Ausschüttung für das 
Jahr 2006 von 7,25 % p. a. auf 7,50 % p. a. zu erhöhen. 

Beachten Sie in diesem Zusammenhang bitte auch die Aufstellung „Wirtschaftliche Ergeb-
nisse 2004 - 2006“ unter Punkt VI.
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b) Nachweis der Liquiditätsreserve über die Bilanz zum 31.12.2006 

T€ T€ T€ 

1. Finanzanlagen 

 - Wertpapiere des Anlagevermögens 345,7 

2. Umlaufvermögen 

 - Guthaben bei Kreditinstituten 104,1 

 - Sonstige Vermögensgegenstände 71,8 175,9 521,6 

Abzüglich 

3. Rückstellungen  6,1 

4. Andere Verbindlichkeiten 

 - Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
   und Leistungen 97,1 

 - sonstige Verbindlichkeiten 33,5 130,6 136,7 

= Liquiditätsreserve zum 31.12.2006 384,9 

c) Erläuterungen zu einzelnen Bilanzpositionen 

Wertpapiere des Anlagevermögens

Nennwert Anschaf-
fungskurs 

Kurs zum 
31.12.2006 

Zins 
Bilanzwert 

€ % % % € 

Bayer. Hypo- und Vereins-
bank 

Hyp.-Pfandbrief S. 1162 v.05 

Fälligkeit am : 03.02.15 100.000 98,07 96,14 3,500 98.070 

Pfandbriefe der Landesbank 

Baden-Württemberg 

Fälligkeit am: 30.01.07 250.000 99,06 99,85 1,850 247.650 

Summe 345.720 

Der Kurswert dieser Wertpapiere liegt zum 31.12.2006 bei T€ 345,77. Die zum Bilanzstichtag 
aufgelaufenen Stückzinsen betragen T€ 7,6 und werden als Sonstige Vermögensgegenstän-
de ausgewiesen. 

Ein im Kalenderjahr 2005 erworbener Pfandbrief der Landesbank Baden-Württemberg wurde 
im Berichtsjahr mit Fälligkeit zum Nennwert von € 100.000 eingelöst.  

Am 18.01.2006 wurde ein Pfandbrief der Landesbank Baden – Württemberg mit Nennwert 
€ 250.000 und einjähriger Laufzeit erworben. 
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Guthaben bei Kreditinstituten: T€ 104,1

T€ 

Landesbank Baden-Württemberg, laufendes Konto, zum 31.12.2006 104,0 

Landesbank Baden-Württemberg, Tagesgeldkonto, zum 31.12.2006 0,1 

Summe 104,1 

Sonstige Vermögensgegenstände

T€ 

Nebenkosten-Abrechnungen 2004 - 2006 58,9 

 Auslagenerstattung Fa. IPC / Erweiterungsfläche 115 m² 1,4 

Abgrenzung Festgeldzinsen 7,6 

Forderung aus Versicherungsentschädigung 3,8 

Summe 71,8 

Geringfügige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen möglich 

Die Nebenkostenabrechnungen 2004 und 2005 gegenüber den Mietern konnten erst Ende 
2006 bzw. Anfang 2007 fertiggestellt werden, da erst dann alle von den Voreigentümern zu 
liefernden  nebenkostenrelevanten Unterlagen vorlagen. Die Nebenkostenabrechnung 2006 
erfolgte im I. Halbjahr 2007. Alle den Mietern in Rechnung gestellten Nebenkostenbeträge 
wurden vollumfänglich an die Fondsgesellschaft entrichtet.

Rückstellungen

T€ 

Kosten des Jahresabschlusses 2006 6,1 

Summe 6,1 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

T€ 

Kreisstadt Eschwege / Grundbesitzabgaben * 48,4 

IPC GmbH & Co. KG  27,4 

Jantz GmbH & Co. KG  12,2 

Architekt P. Otzmann * 3,8 

W. Burmann Automatische Türanlagen GmbH * 2,1 

Schäfer Aufzüge GmbH  * 1,3 

Fa. Dietrich Aussenanlagenpflege * 1,0 

Kanzlei Nörr, Stiefenhofer & Lutz * 0,8 

Sonstige Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung * 0,1 

Summe 97,1 

Im Jahr 2006 wurden alle mit einem * versehenen Verbindlichkeiten ausgeglichen.  
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Ausgenommen hiervon sind bestehende Verbindlichkeiten gegenüber den Voreigentümern 
der beiden Fondsobjekte, Fa. IPC GmbH & Co. KG (ehemals Brückner & Co. GmbH) und 
Jantz GmbH & Co. Grundstücks- u. Grundstücksverwaltungs – KG. Von ihnen wurden Kos-
ten  in Höhe von insgesamt T€ 39,6 vorverauslagt, die der Fondsgesellschaft bis zum Zeit-
punkt der Verfassung des Geschäftsberichtes trotz Kenntnis der Begünstigten noch nicht 
weiterberechnet wurden.  

Sonstige Verbindlichkeiten

T€ 

Nicht eingelöste Ausschüttungsschecks 2006 zum 31.12.2006 21,8 

Umsatzsteuervoranmeldung November 2006 18,7 

Umsatzsteuervoranmeldung Dezember 2006 / Umsatzsteuererklärung 2006 - 6,9 

Summe 33,5 

Geringfügige Abweichungen durch Rundungsdifferenzen möglich 

3. Ausschüttung 

a) Ausschüttung 2006 

Die Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2006 wurde im Dezember 2006 in Höhe von 
7,50  % p. a. ausbezahlt. Bezogen auf eine Beteiligung von € 100.000 (zzgl. 5 % Agio) be-
trug die Ausschüttung 

€ 7.500 

Die Ausschüttung wurde gegenüber dem prospektierten Ansatz um 0,25 % p. a. erhöht, da 
sich die Liquiditätslage gegenüber den Erwartungswerten positiver entwickelte. Vergleichen 
Sie hierzu unsere Ausführungen unter Punkt I Ziffer 2 a. 

b) Voraussichtliche Ausschüttung 2007  

Aufgrund des bis zum heutigen Zeitpunkt weiterhin planmäßig verlaufenden Mietzahlungs-
flusses sowie der sich abzeichnenden niedrigeren Instandhaltungs- und Reparaturaufwen-
dungen wird in Übereinkunft mit dem Beirat die Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2007 
erneut um 0,25 % p. a. auf 7,50 % p. a. erhöht. 

4. Steuerliches Ergebnis 2006

Bezogen auf eine Beteiligung in Höhe von € 100.000 (zzgl. 5 % Agio) ergibt sich im Ge-
schäftsjahr 2006 ein Gewinn aus Vermietung und Verpachtung von  

€ 4.795 

Dieser liegt um € 255 höher als prospektiert. Ursächlich hierfür sind die Einsparungen aus 
der lfd. Rechnung (vgl. Ziffer 1).  

Die Mehrbelastungen durch das erhöhte steuerliche Ergebnis werden durch die erhöhte Aus-
schüttung im Jahr 2006 (7,50 % p. a. statt 7,25 % p. a.) überkompensiert. 
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1. Geschäftsverlauf der Mieter

An dieser Stelle werden regelmäßig die seitens der Mieter gegenüber unserer Vor – Ort 
–Centermanagerin kommunizierten Geschäftsverläufe, Stimmungstendenzen bzw. Er-
wartungshaltungen aufgeführt: 

Kaufland 

Über den seit Jahren anhaltenden Umsatzzuwachs des Mieters Kaufland berichteten 
wir bereits in den vorangegangenen Geschäftsberichten. Auch dieses Jahr setzt sich 
diese Entwicklung fort.  

Lediglich die eingeführten längeren Öffnungszeiten (bis 22 Uhr) und die damit einher-
gehenden höheren Personalkosten wirken sich nachteilig auf das Ergebnis aus. Mit der 
Verlängerung der Öffnungszeiten wurde zwar der zentralen Konzernvorgabe entspro-
chen. Die erwarteten positiven Auswirkungen auf das Kaufverhalten der Kunden blieben 
jedoch aus.  

toom – Baumarkt 

Während im Vorjahr trotz Einbußen im Gartencenterbereich infolge des guten Ge-
schäftsverlaufs der Baumarktsparte plangemäße Ergebnisse erwirtschaftet wurden, 
entwickelten sich diese nun überplanmäßig. 

Aufgrund der guten Lage und der anhaltenden hohen Akzeptanz bei den Kunden werden 
trotz der allgemein rückläufigen Entwicklung im Handel weiterhin hohe Quadratmeter-
umsätze erzielt. 

G & M Tanzlokal 

Der Mieter „G & M Tanzlokal GmbH & Co. KG“ ist nach wie vor sehr zufrieden mit dem 
Geschäftsverlauf. Die im Jahr 2005 vorgenommene Erweitung findet großen Anklang bei 
den Kunden. Hierdurch konnten zwei miteinander verbundene Themenbereiche mit un-
terschiedlichen Stilrichtungen geschaffen und die Kundenkapazität deutlich erhöht 
werden. 

Aktuell werden mit dem Mieter Gespräche über die Bereitstellung eines eingezäunten 
ßen zur Folge. 

2. Beweissicherungsverfahren Brückenanlage

An der Parkdeckzufahrtsrampe sowie an den Fußgängerbrücken treten seit einiger Zeit 
vermehrt Oberflächenrisse aus, die sich zunehmend ausbreiten. Zudem bestehen 
Feuchteschäden an den Unterseiten der Rampen und Fußgängerbrücken, mangelhaft 
aufgebrachte Attikaabdeckungen entlang der Dachkante und Feuchteaustritte am Fuß-
punkt der Fassade des Kauflandgebäudes.  

II. AKTUELLE INFORMATIONEN 
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Die Mängel wurden gegenüber dem Errichter des Gebäudes Thüringer Str. 28 als Ge-
währleistungsmängel angezeigt. Eine Einigung über den Umfang der Sanierung konnte 
jedoch nicht erzielt werden. 

Wie bereits im Geschäftsbericht 2005 dargelegt, wurde daher zur Wahrung der Inte-
ressen der Fondsgesellschaft ein Beweissicherungsverfahren auf den Weg gebracht. Ein 
erstes vom öffentlich bestellten Sachverständigen vorgelegtes Gutachten brachte lei-
der nicht die erwarteten Erkenntnisse. 

So wurden seinerseits zwar die äußerlich sichtbaren Schäden an den Bauteilen begut-
achtet und die Konformität des Ist – Zustandes mit den Planunterlagen überprüft, eine 
Materialentnahme und anschließende Überprüfung zur Feststellung der Materialbe-
schaffenheit sowie eine Bewertung des vorgefundenen Bauteilaufbaus erfolgte jedoch 
nicht, so dass aus unserer Sicht der vom Sachverständigen vorgelegte Ergebnisbericht 
in keiner Weise das tatsächliche Schadensausmaß erfasst hat. 

In Abstimmung mit dem Beirat (siehe Bericht zur Beiratsitzung vom 21.08.2006) wurde 
ein privates Gegengutachten eingeholt, in dem zur Klärung des Sachverhaltes gezielte 
Fragestellungen formuliert wurden, die dem Gericht vorgelegt wurden.  

Die damit eingebrachten neuen Ansatzpunkte wurden Bestandteil des Verfahrens. Das 
Gericht forderte den öffentlich bestellten Sachverständigen auf, zu den Fragen Stel-
lung zu beziehen. 

In einem zweiten Ortstermin am 26.06.2007 wurden zur Klärung der vom Gegengutach-
ter gestellten Fragestellungen an vom Sachverständigen vorgegebenen Stellen Materi-
alproben entnommen. Es war erkennbar, dass sich die Rissbildung gegenüber dem ersten 
Ortstermin deutlich vergrößert hatte. Die Materialproben sollen Aufschluss über die 
Materialzusammensetzung, die Lage der Bewehrung, die Risstiefe sowie den tatsächli-
chen Schadensumfang geben. 

Darüber hinaus wurden zur Feststellung des Aufbaus und des Feuchtegehaltes der Fas-
sade und des Dachabschlusses die Attikaabdeckungen partiell abgenommen.  

Das Ergebnis des Gutachtertermins steht noch aus, so dass zum derzeitigen Zeitpunkt 
noch keine Aussage über den Ausgang des Beweissicherungsverfahrens getroffen wer-
den kann. 
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Bericht über die Beiratsitzung der TAL Grundstücksv erwaltungsgesellschaft mbH &

 Co. Objekt Werra-Center Eschwege KG am 06. August 2007 in Eschwege

Teilnehmer:

Beiräte: 

Herr Heinrich H. Seltenreich  Unternehmensberater/Insolvenzverwalter, Mannheim 
Herr Thomas Neu   Anlageberater, Vöhringen 
Herr Friedhelm Müller   Steuerberater, Stuttgart 

Für die Verwaltungsgesellschaft ILG Planungsgesellschaft für Industrie- und Leasingfinan-
zierungen mbH, München: 

Herr Uwe Hauch   Geschäftsführer, München 
Herr Volker Hilpert   Fondsmanager, München 
Frau Charlotte Story   Vor – Ort - Verwalterin, Eschwege

Im Rahmen der diesjährigen Beiratsitzung in Eschwege berichten Herr Hauch und Herr    
Hilpert über den Geschäftsverlauf des Jahres 2006 sowie über die voraussichtlichen Ergeb-
nisse des Jahres 2007. Zudem informieren sie über Sachstände zu aktuellen Themen. In 
Vorbereitung auf die Beiratsitzung wurden den Beiräten jeweils ein Vorabzug des Ge-
schäftsberichts 2006 übersandt. 

Anhand des Soll – Ist – Vergleichs sowie der Übersicht zur Liquiditätsentwicklung wird der 
positive Geschäftsverlauf 2006 dargelegt. Insbesondere auf der Ausgabenseite ließen sich 
Kosteneinsparungen erzielen, so dass das tatsächliche Ergebnis den Prospektwert deutlich 
übertrifft.  

Auch für das Jahr 2007 prognostiziert die Fondsverwaltung einen überplanmäßigen Ge-
schäftsverlauf. Aufgrund der erwarteten geringeren Reparaturaufwendungen, den Einspa-
rungen bei den Versicherungsprämien sowie dem voraussichtlich nicht in Anspruch zu neh-
menden Mietausfallwagnis wird die Liquiditätsreserve stärker aufgebaut, als prospektiert. 
Außerplanmäßig fielen bislang lediglich Kosten an, die aus dem laufenden Beweissiche-
rungsverfahren resultieren bzw. die aufgewendet wurden, um eine Initiative zu unterstützen, die sich 
dafür einsetzt, dass keine weiteren Verkaufsflächen im Einzugsbereich des Fondsobjektes ausgewiesen 
werden. Die Durchsetzung einer Beschränkung von Verkaufsflächenneuausweisungen zur Stärkung des 
Fondsstandortes liegt im Interesse der Fondsgesellschaft und der Mieter. Die finanzielle Unterstützung 
wird daher von den Beiräten befürwortet.

Die Einnahmenprognose beinhaltet bereits eine im Jahr 2007 vorgenommene Mieterhöhung 
beim Mieter toom – BauMarkt. Anhand einer Übersicht wird dargelegt, wie sich die Zeitpunk-
te ermitteln lassen, bei denen Mieterhöhungen vorgenommen werden können. Die Miethöhe 
orientiert sich demnach an einem zu Grunde liegenden Wertsicherungsindex, der vom Statis-
tischen Bundesamt veröffentlicht wird. Sobald der Index eine vertraglich definierte Höhe 
(+10 %) erreicht, kann eine Mietanpassung vorgenommen werden. 

Bei Mietvertragsabschluss wurden verschiedene Indices, die auf spezielle Haushaltstypen abgestellt wer-
den, veröffentlicht. Im vorliegenden Fall ist dies der „Lebenshaltungsindex eines 4 – Personen – Arbeitneh-
merhaushaltes [...]“. Seit 2003 weist das Statistische Bundesamt jedoch nur noch den Verbraucherpreisin-
dex aus, der rückwirkend ab Januar 2000 alle vorgenannten Indices ersetzt. Zwischen 2000 und 2002 wur-

III. BERICHT DES BEIRATS 
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den demzufolge zwar die veralteten Indices veröffentlicht, vertragsrelevant ist aber ab dem Jahr 2000, 
folgt man den Hinweisen des Statistischen Bundesamtes, der Verbraucherpreisindex.  

In diesem Punkt besteht nach Auskunft der Fondsverwaltung Uneinigkeit mit dem Mieter toom – BauMarkt, 
der aufgrund der Veröffentlichung des im Vertrag vorgesehenen Lebenshaltungsindex bis Ende 2002 noch 
diesen zur Berechnung heranzieht und erst 2003 die Indexierung auf den Verbraucherpreisindex abstellt. 
Die unterschiedlichen Indices stiegen in der Zeit zwischen 2001 (Zeitpunkt der letzten Mieterhöhung) und 
2002 unterschiedlich stark (Lebenshaltungsindex schwächer als Verbraucherpreisindex), was zur Folge hat, 
dass nach der Berechnungsmethode des Mieters der Indexstand, bei dem eine Mieterhöhung vorgenommen 
werden kann, noch nicht erreicht ist und daher eine Mieterhöhung zum jetzigen Zeitpunkt mieterseitig 
abgelehnt wird. 

Der Beirat folgt den Argumenten und Berechnungsansätzen der Fondsverwaltung und stimmt dem Vorschlag 
zu, das Thema im Interesse der Fondsgesellschaft ggfs. auch unter Zuhilfenahme juristischer Mittel aus-
zufechten. 

Unabhängig von der vorgenannten Thematik wird dennoch ein überplanmäßiger Geschäfts-
verlauf erwartet. Die Fondsverwaltung empfiehlt daher, auch für das Geschäftsjahr 2007 die 
Ausschüttung um 0,25 % p. a. auf 7,50 % p. a. anzuheben. Die Mehrausgaben in Höhe von 
T€ 21,4 werden wie auch in den vorangegangenen Jahren über die Einsparungen des Fi-
nanz- und Investitionsplans gedeckt. Die Erhöhung wird von den Beiräten befürwortet.  

Die Fondsverwaltung legt dar, dass die finanziellen Reserven aus dem nicht in Anspruch 
genommenen Mietausfallwagnis sowie aus den Einsparungen bei den Reparaturaufwendun-
gen zur Deckung der Mehrausgaben bei den Ausschüttungen bewusst nicht herangezogen 
werden. Es ist vorgesehen, im Jahr 2008 die Dachsanierung am Mittelbau des                 
toom – BauMarktes anzugehen, nachdem im laufenden Jahr erneut einige Undichtigkeiten 
aufgetreten sind. Die Kosten werden nach ersten Angaben voraussichtlich den für das Jahr 
2008 prospektierten Reparaturkostenansatz (T€ 56,3) übersteigen. In Folge der Einsparun-
gen der letzten Jahre bei den Reparaturaufwendungen stehen jedoch ausreichend finanzielle 
Mittel zur Verfügung, mögliche Mehrausgaben zu decken. Im Frühjahr 2008 wird die Fonds-
verwaltung gemeinsam mit den Beiräten den Sanierungsumfang sowie den Kostenrahmen 
festlegen.  

Es wird berichtet, dass auch die Mieter selbst mit ihren Geschäftsverläufen am Standort sehr 
zufrieden sind. Insbesondere toom – BauMarkt erzielt aufgrund seine Marktstellung in Eschwege sehr 
gute Ergebnisse. 

Das Unternehmen toom – BauMarkt verfolgt zur Stärkung seiner Wettbewerbsposition seit 
einiger Zeit eine neue Marktstrategie, die von der Fondsverwaltung anhand des Beispiels            
toom – BauMarkt im Ringcenter in Offenbach vorgestellt wird. Wesentliche Kriterien des 
neuen Marktauftritts sind dabei das neue Produktpräsentations- sowie das Servicekonzept. 
Eine Umstellung der Märkte erfolgt jedoch vorwiegend in Ballungszentren. Von der Marktlei-
tung in Eschwege wurde in Erfahrung bracht, dass der toom – BauMarkt in Eschwege das 
neue Konzept nicht gänzlich adaptieren wird, es jedoch angedacht sei, Teile des Service-
konzepts zu übernehmen.  

Thematisiert wurde auch eine Anfrage von G & M Tanzlokal, wonach der Diskothekenbetrei-
ber darum bittet, eine eingezäunte Außenbereichfläche für Raucher bereitstellen zu dürfen. 
Hintergrund ist die derzeitige Bestrebung der Politik, im Sinne des Nichtraucherschutzes das 
Rauchen in geschlossenen öffentlichen Räumen zu untersagen. Die Fondsverwaltung 
schlägt vor, den Raucherbereich unter der seitlich gelegenen Zufahrtsrampe vorzuhalten, da 
hierdurch den Anforderungen des Mieters genügt wird und zugleich der Geschäftsbetrieb 
des Hauptmieters Kaufland nicht beeinträchtigt wird. Der Beirat stimmt diesen Planungen zu. 
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Neben den mieterspezifischen Themen wurde auch über den aktuellen Sachstand des Beweissicherungsver-
fahrens „Brückenanlage“ berichtet. Entsprechend den Abstimmungen der letzten Beiratsitzung wurde ein 
Sachverständiger beauftragt, ein Gegengutachten zum vorliegenden Bericht des vom Gericht bestellten 
Sachverständigen anzufertigen. Dieser stellte eine Vielzahl von Fragen zusammen, die im Rahmen des Ver-
fahrens bislang unbeantwortet blieben, aber wesentlich für die Klärung der Schadensursachen und des 
Schadensumfangs sein könnten. Das Gericht befürwortete die Aufnahme des Gegengutachtens in das Ver-
fahren und wies den vom Gericht bestellten Sachverständigen an, hierzu Stellung zu nehmen. Zur Klärung 
der offenen Fragen wurden am 26.06.2007 im Rahmen eines Vor-Ort-Termins mit allen Verfahrensbeteilig-
ten Bauteilöffnungen durchgeführt und Materialproben entnommen. Der Ergebnisbericht steht noch aus. 
Nach Ansicht des die Fondsverwaltung vertretenden Bausachverständigen lassen die vorgenommenen Kern-
bohrungen jedoch erkennen, dass sich bestimmte Verdachtsmomente in den bislang nicht einsehbaren Be-
reichen nicht bestätigen werden, jedoch neue, die Statik betreffende Ansatzpunkte zu Tage treten, deren 
Verfolgung seinerseits dringend empfohlen wird.  

Fondsverwaltung und Beirat stimmen sich dahingehend ab, dass das Verfahren fortgesetzt wird und weite-
re Untersuchungen zum Thema Statik beauftragt werden. Die damit einhergehenden voraussichtlichen 
Mehrkosten von T€ 10 werden vom Beirat genehmigt. 

Bei einem anschließenden Rundgang über das Gelände sowie die Mietflächen von toom – 
BauMarkt und Kaufland hinterließ die Anlage bei den Beiräten einen sehr gepflegten Ein-
druck.  

Die Beiräte bringen erneut Ihre Zufriedenheit mit der umsichtigen Arbeit der Geschäftsfüh-
rung und der Fondsverwaltung zum Ausdruck, die in kleinen wie in großen Belangen bei-
spielhaft ist. 

gez. Heinrich H. Seltenreich 
gez. Thomas Neu 
gez. Friedhelm Müller   
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An den Gesellschafterbeschlüssen zum Geschäftsjahr 2005 haben sich Gesellschafter mit 
4.405.000 Stimmen (bzw. 4.355.000 Stimmen) beteiligt. Dies entspricht einer Beteiligung von 
51,64 % (bzw. 51,06 %). Bei dem Abstimmungsergebnis zu den einzelnen Tagesordnungs-
punkten wurden Stimmenthaltungen gem. § 9 Ziffer 5 des Gesellschaftsvertrages als nicht 
abgegebene Stimmen gewertet. 

Abstimmungsergebnis zum Tagesordnungspunkt 1:

Gesamtanzahl der Stimmen 4.405.000 

abzügl. Stimmenthaltungen 65.000 

= abgegebene Stimmen: 4.340.000  

Davon 

genehmigt: 4.340.000 100,00 % 

nicht genehmigt: 0 0,00 % 

Damit wurde der Jahresabschluss zum 31.12.2005 genehmigt. 

Abstimmungsergebnis zum Tagesordnungspunkt 2:

Gesamtanzahl der Stimmen 4.405.000 

abzügl. Stimmenthaltungen 35.000 

= abgegebene Stimmen: 4.370.000  

Davon 

genehmigt: 4.370.000 100,00 % 

nicht genehmigt: 0 0,00 % 

Damit wurde Herr Wirtschaftsprüfer Klaus Book, München, als Prüfer für den Jahresab-
schluss 2006 bestellt. 

Abstimmungsergebnis zum Tagesordnungspunkt 3:

Gesamtanzahl der Stimmen 4.355.000 

abzügl. Stimmenthaltungen 105.000 

= abgegebene Stimmen: 4.250.000  

Davon 

genehmigt: 4.250.000 100,00 % 

nicht genehmigt: 0 0,00 % 

Damit wurde Herrn Dr. Günter Lauerbach Entlastung für seine Geschäftsführungstätigkeit im 
Geschäftsjahr 2005 erteilt.

IV. GESELLSCHAFTERBESCHLÜSSE ZUM GESCHÄFTSJAHR 2005 
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1. Bestätigungsvermerk

V. JAHRESABSCHLUSS 2006 
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2. Bilanz zum 31.12.2006

AKTIVA 

Vorjahr 

€ € T€ 

A. ANLAGEVERMÖGEN

I.  Sachanlagen  18.562.128,00 19.072

II. Finanzanlagen 

    Wertpapiere des Anlagevermögens 345.720,00 198

C. UMLAUFVERMÖGEN

1.  Sonstige Vermögensgegenstände 

    - davon mit einer Restlaufzeit von           
mehr als einem Jahr € 0,00 

71.757,48 18

2. Guthaben bei Kreditinstituten 

    - davon mit einer Restlaufzeit von  mehr 
als einem Jahr € 0,00 

104.144,79 175.902,27 250

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

19.083.750,27  19.538
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PASSIVA 

Vorjahr

€ €  T€ 

  

A. EIGENKAPITAL   

  

1. Komplementärkapital 0,00

2. Kommanditkapital 8.530.000,00  8.530

3. Kapitalrücklage (Agio)    396.500,00  396

8.926.500,00

4. Ausschüttungen - 1.415.280,91 - 745

5. Sonstige Entnahmen - 1.198,96 - 1

6. Bilanzverlust - 1.253.341,63 6.256.678,50 - 1.704

B. RÜCKSTELLUNGEN

   Sonstige Rückstellungen 6.120,00  76

C. VERBINDLICHKEITEN

 1. Verbindlichkeiten gegen- 
über Kreditinstituten 

    - davon mit einer Restlaufzeit bis  
zu einem Jahr  € 258.284,34   

  

    12.690.315,22 12.940

2. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 

    - davon mit einer Restlaufzeit bis  
zu einem Jahr  € 97.112,14 97.112,14 3

3. Sonstige Verbindlichkeiten 

    - davon mit einer Restlaufzeit bis 
zu einem Jahr  € 33.524,41 33.524,41 43

      

    19.083.750,27  19.538
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3. Gewinn- und Verlustrechnung 2006

€ 

Vorjahr 

T€ 

  1. Umsatzerlöse 1.540.048,95 1.512

  2. Sonstige betriebliche Erträge  28.730,09 5

  3. Abschreibungen auf Sachanlagen - 509.554,00 - 510

 4. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 160.306,03 - 114

  5. Erträge aus Wertpapieren des Anlagevermögens 8.089,09 4

     

  6. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 11.593,92 12

  7. Zinsen und ähnliche Aufwendungen - 449.654,14 - 458

  8. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 468.947,88 451

  9. Sonstige Steuern   - 18.600,42        - 20

10. Jahresüberschuss/-fehlbetrag 450.347,46 431

11. Verlustvortrag - 1.703.689,09 - 2.135

12. Bilanzverlust - 1.253.341,63 - 1.704
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4. Einnahmen – Überschuss - Rechnung 2006

Bestands-  Überleitungsposten Einnahmen- 

vergleich zum zum Überschuss 

________ 01.01.2006 31.12.2006 __________

€ € € € 

Erträge 

Umsatzerlöse 1.540.048,95 0,00   - 45.402,16 1.494.646,79

Zinsen und ähnliche 
Erträge, Wertpapierer-
träge 19.683,01 5.361,98

  
 -   7.646,92 17.398,07

Sonstige Erträge 28.730,09 1.270,00 - 10.325,70 19.674,39

Vereinnahmte 
Mehrwertsteuer               0,00 0,00  240.678,41    240.678,41

1.588.462,05 6.631,98 177.303,63 1.772.397,66

Aufwendungen 

Abschreibungen auf 
Sachanlagen 509.554,00 0,00 0,00 509.554,00

Zinsen und ähnliche 
Aufwendungen 449.654,14 0,00 0,00 449.654,14

Grundsteuer 18.600,42 24.700,00 - 21.009,30 22.291,12

Sonstige  
Aufwendungen 

160.306,03 49.069,77  - 75.502,79 133.873,01

Bezahlte Vorsteuer 0,00 331,16 16.710,73 17.041,89

Umsatzsteuer-
Zahlungen  0,00 25.495,58 205.473,22 230.968,80

1.138.114,59 99.596,51 125.671,86 1.363.382,96

Jahresüberschuss  
nach Bestandsvergleich 450.347,46

- 92.964,53 51.631,77

Gewinn nach Einnah-
men- Überschussrech-
nung 

409.014,70
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2004 2005 

Ergebnis 

projektion 

Ist 

Ergebnis 
Abweichung* 

Ergebnis 

projektion 

Ist 

Ergebnis 
Abweichung* 

T€ T€ T€ T€ T€ T€ 

Liquiditätsreserve 

Jahresanfang + 200,0 + 310,4 + 110,4 

Ergebnis aus Finanz- und 

Investitionsplan 2004** 
+78,5  -  -  - 

+ Einnahmen + 3,7 + 1.489,7 + 1.489,0 - 0,7 

- Ausgaben + 28,2 - 839,3 - 788,8 + 50,5 

- Ausschüttung 0,0 - 648,4 - 665,9 - 17,5 

- anrechenbare Steuern 0,0 0,0 - 0,3 - 0,3 

= Liquiditätsreserve   + 200,0  + 310,4 + 110,4 1 + 202,0 + 344,4 + 142,4 

   Jahresende       

2006 

Ergebnis 

projektion 

Ist 

Ergebnis 
Abweichung* 

T€ T€ T€ 

Liquiditätsreserve + 202,0 + 344,4 + 142,4

Jahresanfang 

Ergebnis aus Finanz- und 

Investitionsplan  
- + 4,4 + 4,4 2 

+ Einnahmen 1.489,7 1.492,9 + 3,2

- Ausgaben - 840,8 - 786,8 + 54,0

- Ausschüttung - 648,4 - 669,8 - 21,4

- anrechenbare Steuern 0,0 - 0,1 - 0,1

= Liquiditätsreserve   202,5 384,9 + 182,4

   Jahresende    

* Anmerkung: Negatives Vorzeichen: Ist-Wert schlechter als Prospektwert        
 Positives Vorzeichen:   Ist-Wert besser als Prospektwert              

                                                                                                                                                                                                                                             

1) Vergleichen Sie hierzu die Erläuterungen aus dem Geschäftsbericht 2004 unter Punkt I 
Ziffer 2. 

2) Auflösung einer im Jahr 2004 gebildeten, aber nicht vollständig in Anspruch genomme-
nen Rückstellung (Kosten der Eintragung in das Handelsregister) 

VI. WIRTSCHAFTLICHE ERGEBNISSE 2004 - 2006 
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Bezogen auf eine Beteiligungshöhe von € 100.000 zzgl. 5% Agio fällt das steuerliche Ergeb-
nis für die Jahre 2004 - 2006 wie folgt aus: 

Jahr Ergebnis lt. 
Prospekt 

Ist –Ergebnis 
lt. Betriebsprüfung (1) 
lt. Steuerbescheid (2) 
lt. Steuererklärung (3) 

Bemerkung 

€ €   

2004 - 25.169 - 24.072 (1) 

2005 4.458 5.119 (2) 

2006 4.540 4.795 (3) 

Summe - 16.171        - 14.158 2.013 

Die Gründe für das gegenüber dem prospektierten Wert höhere steuerliche Ergebnis liegen 
in den Einsparungen gegenüber dem Finanz- und Investitionsplan sowie in den ersparten 
Aufwendungen in den Jahren 2004 bis 2006. Vergleichen Sie bitte hierzu die Ausführungen 
unter Punkt I Ziffer 1 bis 4 sowie die Anmerkungen im Geschäftsbericht 2004.

VII. STEUERLICHE ERGEBNISSE 2004 – 2006 

20.11.2007
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